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Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante

Client
Utilizator desemnat

Evaluator

Data evaluarii

Scopul evaluarii

Tip proprietate

Adresa proprietatii

Amplasare

Utilizare

Proprietar

Curs de schimb

Valoarea de piata

Municipiul Targu Mures
Municipiul Targu Mures

ec. Kis Angela, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,

specializarea EPI, El, EBM, cu legitimatia nr. 13568

15.01.2026

Vanzare

Proprietate imobiliara tip teren intravilan, categorie de folosinta

curti-constructii cu suprafata de 1.552 m2.

Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94, jud. Mures

Terenul analizat se situeaza in partea sud-estica a municipiului
Targu Mures, zona Caii Sighisoarei si Padurea Stejeris, la circa
200 m de ansamblul rezidential Concept 9 si circa 300 m de

Shopping City Mall.

Terenul este edificat cu o constructie tip parter cu functiune de
depozit (proprietar persoana juridica).

Proprietarul terenului este Municipiul Targu Mures (domeniu
privat).

5,0891 leif€

Tindnd cont de informatile disponibile, in urma analizelor, metodelor si

rationamentelor aplicate, in opinia mea valoarea de piata a proprietatii imobiliare

este:

1.021.200 lei echivalent a 200.670 €

Valoarea unitara 129,3 €/m?

Argumentele care au stat la baza acestei opinii sunt:

e amplasarea: zona Caii Sighisoarei si Padurea Stejeris, la circa 200 m de ansamblul

rezidential Concept 9 si circa 300 m de Shopping City Mall. Zona a cunoscut in ultimii
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ani o dezvoltare puternica, favorizata de existenta unor suprafete mari de teren libere,
usor de modelat si restructurat urbanistic. Zona este in prezent intr-un proces de
transformare functionala in care accentul s-a mutat de mulfi ani de pe functiuni cu
caracter agricol pe functiuni urbane (servicii, comert, cazare, alimentatie publica,
invatamant, locuinte, etc.). Procesul este stimulat de accesul la drumul de centura Calea
Sighisoarei si la una dintre cele mai importante cai rutiere de tranzit si de legatura a
municipiului cu sudul si estul tarii (DN 13 Targu Mures - Brasov).

e acces: circa 200 m de Calea Sighisoarei.

e dimensiunea si dispunerea: terenul are suprafata de 1.552 m? dimensiune, forma si
dispunere favorabila.

e accesul la infrastructura tehnico-edilitara: existd acces la toate retelele de utilitati
edilitare.

¢ destinatia: mixta comerciala-rezidentiala.

in consecinta proprietatea imobiliara analizata prezinta atractivitate ridicata datorata atat
locatiei, dispunerii cat si aspectelor non-fizice, cum ar fi raritatea unor asemenea proprietati

pe piata.

ec. Kis Angela
Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR
Specializarea EPI, El, EBM
Legitimatie nr. 13568
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

EVEX CONSULT S.R.L., avand sediul in Targu Mures, str. Bogdan Petriceicu Hasdeu, nr.
44., ap. Il., jud. Mures inregistrata la O.R.C. sub nr. J26/888/2001, avand cod de inregistrare
fiscala RO14340550, telefon +40 265 250 021; e-mail: evex.consult@gmail.com, prin:

ec. Kis Angéla, telefon +40 724 275 315, evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
specializarea EPI, El, EBM, cu legitimatia nr. 13568.

1.2. Identificarea clientului
Municipiul Targu Mures, avand sediul in Targu Mures, Piata Victoriei, nr. 3., jud. Mures, tel.
0365 807 872; avand cod unic de inregistrare 4322823.

1.3.ldentificarea utilizatorului desemnat
Municipiul Targu Mures, avand sediul in Targu Mures, Piata Victoriei, nr. 3., jud. Mures, tel.
0365 807 872; avand cod unic de inregistrare 4322823.

1.4. Activul supus evaluarii
Proprietate imobiliara situatd in Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94, jud. Mures,
constand in teren intravilan cu suprafatd de 1.552 m? categoria de folosintd curti-

constructii.

1.5. Moneda raportului.
Valoarea este exprimata in LEI si €.

Valoarea nu include T.V.A.

1.6. Utilizarea desemnata a evaluarii

Vanzare.

1.7. Tipul si premisa valorii

Tipul valorii utilizate este valoarea de piata.

"Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in

cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.
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1.8. Data evaluarii
Data evaluarii este 15.01.2026.
Cursul de schimb utilizat este 1 € = 5,0891 lei

1.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora

Pe parcursul evaluarii au fost colectate si analizate date si informatii cu privire la activele
subiect al evaluarii.

Nu sunt limitari sau restrictii privind inspectia, investigatile si/sau analizele din cadrul

misiunii de evaluare.

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Documentele si informatiile necesare realizarii evaluarii au fost puse la dispozitia
evaluatorului de catre client care este singurul raspunzator pentru validitatea, valabilitatea si
exactitatea acestora.

Sursele de informare specifice sunt mentionate in cadrul raportului in capitolul destinat

acestora, dar si in cadrul explicatiilor, atunci cand sunt necesar a fi evidentiate.

1.11. Ipoteze si/sau ipoteze speciale relevante

Ipoteze:

Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, majoritatea tipurilor valorii reprezinta pretul
estimat al unui activ fara a include o ajustare pentru costurile vanzatorului generate de
vanzare sau pentru costurile cumparatorului generate de cumparare si pentru oricare taxa platibila
de oricare dintre parti, ca efect direct al tranzactionarii.

Evaluarea s-a realizat considerand terenul subiect utilizabil in scop comercial, conform
categoriei de folosinta inscrisa in cartea funciara.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca granitele imobilului evaluat sunt cele deduse din
documentele existente in coroborare cu constatarile in cadrul inspectiei;

Evaluarea s-a realizat considerand suprafata dedusa din actele existente ca suprafata reala
ale terenului, (evaluatorul neverificandu-le), asupra careia exista drepturi integrale in cota
exclusiva de proprietate;

Acest raport a fost elaborat avand la baza informatiile culese de catre evaluator si urmeaza
a fi folosit in vederea vanzarii.

Evaluatorul a preluat dimensiunile din informatiile tehnico-economice furnizate de client,

acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate
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prioritare, iar pentru situatiile in care nu existd documentatii cadastrale, s-a argumentat
punctual la metoda aplicata.

Evaluatorul nu Tsi asuma nici o responsabilitate in privinta completitudinii si corectitudinii
datelor furnizate de client.

Evaluatorul nu va putea fi facut raspunzator pentru existenta unor vicii ascunse (neaparente)
privind imobilul si/sau factorii externi care ar putea influenta in vreun fel valorile calculate.
Nici o informatie continutd in acest raport nu trebuie sa fie interpretata ca o consultanta
fiscala, juridica sau contabila.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-
au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta nefiind o expertiza judiciara.
Raportul de evaluare poate fi verificat cu respectarea normelor legale in vigoare.

Ipoteze speciale semnificative:

- terenul se evalueaza in ipoteza de teren liber (constructia are alt proprietar, nu se
evalueaza), utilizabil pentru constructii comerciale si/sau rezidentiale.

- terenul se evalueaza in ipoteza ca nu exista restrictii urbanistice (in certificatul de
urbanism sunt prevazute restrictii, interdictie de construire in zona afectatd de inelul
de circulatie sudic B-dul 1 Decembrie 1918/ Calea Sighisoarei/ str. Gh. Doja, insa
terenul este edificat, practic utilizat in scop comercial, deci neafectat de inelul de
circulatie).

- terenul se evalueaza in ipoteza ca nu este afectat de conductele de gaz si retelele de

electricitate din zona.

1.12. Utilizarea unui specialist (sau a unui furnizor extern de servicii)
Nu a fost necesara consultarea de specialigti pentru a reflecta eventuale particularitati ale

imobilelor si/sau eventuale aspectele intangibile care afecteaza valoarea acestuia.

1.13.Factori de mediu, sociali si de guvernanta (ESG)

Nu exista cerinte speciale privind factorii de mediu, sociali si de guvernanta.

Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui sa fie luati in considerare in
masura in care aceste elemente sunt masurabile si daca ar fi considerate rezonabile de catre

un evaluator care ar aplica rationamentul professional.
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1.14.Tipul raportului
Prezentul raportul de evaluare are o forma completa si este de tip descriptiv care respecta

cerintele de raportare ale SEV 106 — Documentare si raportare.

1.15. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

In conformitate cu prevederile Standardelor Internationale de Evaluare, acest raport de
evaluare nu va putea fi inclus in intregime sau partial in documente, circulare sau in
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa a evaluatorului asupra
formei si contextului in care ar putea sa apara. Utilizarea lui cu alt scop decét cel declarat
anterior, de catre alte persoane decét clientul si utilizatorul desemnat sau de catre oricare
alta persoana, este interzisa. Atribuirea valorilor rezultate la o alta data este interzisa.
Publicarea si/sau utilizarea partiala sau integrala a raportului, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat destinatarul/utilizatorul desemnat al raportului, atrage dupa sine
incetarea obligatiilor si a responsabilitatii evaluatorului.

Evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea pentru posibilele efecte juridice sau financiare ce
pot decurge din nerespectarea utilizarii si difuzarii a prezentului raport.

Pentru a produce efecte si a fi valid, prezentul raport de evaluate necesitd semnatura

electronica sau originala a evaluatorului.

1.16. Declararea conformitatii evaluarii cu standardele de evaluare aplicabile in
Romania

In conformitate cu regulamentele si obligatile membrilor ANEVAR, raportul de evaluare a

fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2025 si

cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport.

Nu au fost facute devieri de la standardele mentionate mai sus.
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2. CULEGEREA DATELOR SI DESCRIEREA ACTIVELOR
SUBIECT AL EVALUARII

2.1. Culegerea datelor

In conformitate cu solicitarea clientului, conform Adresei nr. 63579/14551/17.12.2025 activul
de evaluat este proprietatea imobiliaréd constéand in teren intravilan cu suprafata de 1.552
m?, situate in Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94, jud. Mures, inscris in CF nf. 137304 a
localitatii Targu Mures, in vederea vanzarii directe.
Documentarea s-a realizat utilizdnd ca mijloace: inspectia, colectarea informatiilor,
prelucrarea datelor si analiza.
Inspectia, analiza, evaluarea s-a realizat in baza:

- Extras de carte funciara nr. 137304 a localitatii Targu Mures

- Certificat de urbanism nr. 950/28.11.2025 emis de Municipiul Targu Mures

- Hartile cadastrale de pe site-ul https://geoportal.ancpi.ro/
Evaluarea se realizeaza in ipoteza utilizarii terenurilor conform functiunii prevazuta in cartea
funciara, coroborat cu caracteristicile fizice si reglementarile de urbanism ale zonei in care
se afla.
Pe langa vizionarea pe teren, am utilizat si hartile cadastrale si imagini din google maps,
acestea contribuind la identificarea si ilustrarea corespunzatoare a terenului in analiza.
in consecinta, s-a realizat o documentare suficientd, s-au cules suficiente informatii pentru a
asigura argumentarea adecvata a evaluarii.
Amploarea documentarii si a informatiilor necesare s-a facut in baza rationamentului

profesional si aceasta este adecvata scopului evaluarii.

2.2. Descrierea activelor subiect al evaluarii

Caracteristici juridice:

Principalele caracteristici juridice ale terenului se prezinta astfel:
Numar carte funciara 137304 a localitatii Targu Mures
Nr. CF vechi: 4357 (A+2), nr. topografic 3775/3
Adresa Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94, jud. Mures
Numar cadastral 137304
Descrierea imobilului A1 Teren intravilan cu suprafata de 1.552 mp
Categoria de folosinta curti-constructii
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A1.1 nr. cad. 137304-C1 S. construita la sol:374 mp; Cladire de tip
parter, in suprafata construita de 374 mp, construita din structura
metalica, pe fundatii de beton, inchideri de caramida, acoperis cu
sarpanta metalica si invelitoare din placi de azbociment, pardoseli
din beton si tamplarie metalica.

Proprietar: Municipiul Targu Mures este proprietarul terenului (domeniu privat)
Compania Andser Medica este proprietarul constructiei cu nr. cad.
137304-C1

Dreptul de proprietate asupra terenului este detinut de Municipiul Targu Mures conform

inscrierilor in cartea funciara:

Act Administrativ nr. 1097, din 10/06/2016 emis de Municipiul Tirgu Mures (documentatia

cadastrala avizata de catre OCPI Mures.);

Se inscrie destinatia imobilului "extravilan" si schimbarea categoriei de folosinta din

"pasune" in "curti-constructii"

incheiere CF nr. 79512 / 23/11/2016

Act Administrativ nr. 2081, din 03/11/2016 emis de Municipiul Targu Mures;

Se inscrie adresa administrativa "Calea Sighisoarei nr. 94". A1, A1.1

Incheiere CF nr. 25277 / 13/04/2018

Act Administrativ nr. 92, din 22/03/2018 emis de Consiliul Local Municipal Tirgu Mures;

Se inscrie schimbarea regimului juridic al imobilului din "domeniu public" in "domeniu privat"

Incheiere CF nr. 37446 / 17/06/2020

Act Administrativ nr. 78, din 30/04/2020 emis de Consiliul Local Al Municipiului Targu Mures;

Act administrativ nr. 179757, din 15/06/2020 emis de Municipiul Tirgu Mures;

Intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, cota initiala 1/1

Incheiere CF nr. 77829 / 04/09/2025

Act Administrativ nr. 3505, din 04/08/2025 emis de Municipiul Targu Mures, ocumentatie

cadastrala avizata de OCPI Mures;

Se inscrie schimbarea destinatiei terenului din extravilan in intravilan

Tn cartea funciara nu sunt inscrise sarcini asupra imobilului.

Mentionez ca activul de evaluat este doar terenul, constructia nu se evalueaza.

in consecinta prezenta evaluare are ca obiect dreptul de proprietate deplin asupra terenului

cu suprafatd de 1.552 m? descris mai sus.
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Caracteristici fizice si economice:

Vom prezenta in cele ce urmeaza principalele caracteristici fizice si economice ale activului
de evaluat.
Proprietatea imobiliara analizatda se situeaza in partea sud-estica a municipiului Targu
Mures, zona Caii Sighisoarei si Padurea Stejeris, la circa 200 m de ansamblul rezidential
Concept 9 si circa 300 m de Shopping City Mall.
Proprietatea imobiliara se afla in zona fostei livezi de mar al ILEFOR Targu Mures, plantata
in anii 1970 — 1976.
Pe parcursul anilor 2000, terenul livezii a fost dezmembrat in parcele si retrocedat fostilor
proprietari care, dupa punerea in posesie au vandut o buna parte din parcele unor teri.
Odata cu aprobarea Planului Urbanistic General al municipiului Targu Mures in anul 2002,
teritoriul livezii a fost destinat construirii de locuinte si protejarii retelelor de magistrale de
gaz si energie electrica, folosinta de livada fiind practic desfiintata.
Zona este deservita pe directia nord-est de una dintre principalele artere de circulatie ale
municipiului, Bulevardul 1Decembrie 1918 care se suprapune cu traseul DN13 (E60) Targu
Mures-Sighisoara, iar pe directia nord-vest de Calea Sighisoarei (strada ocolitoare care face
legatura cu strada Gheorghe Doja, principala legatura spre Ludus, Cluj).
Circulatia din zona se desfasoara pe Bulevardul 1 Decembrie 1918 care se suprapune cu
traseul DN13 (E60) Tirgu Mures - Sighisoara si pe drumul de centura Calea Sighisoarei.
Bulevardul 1 Decembrie 1918 si Calea Sighisoarei sunt doua dintre cele mai importante si
aglomerate artere rutiere din oras, punctul de intersectie dintre ele fiind la randul lui unul din
punctele "fierbinti" ale traficului auto pe ambele sensuri de mers: de intrare si iesire din oras
pe relatia Tirgu Mures - Brasov - Bucuresti.
Din punct de vedere al categoriei tehnice strazile din zona fac parte din urmatoarele
categorii:

- B-dul 1 Decembrie 1918 - strada de categorie tehnica Il;

- Calea Sighisoarei - strada de categorie tehnica Ill;
Zona este caracterizata de un trafic intens, rezultat al deplasarilor spre marile centre
comerciale existente Tnh zona si al deplasarilor de tranzit si penetratie prin si catre municipiul
Tirgu Mures.
in prezent, in intersectia dintre B-dul 1 Decembrie 1918 si Calea Sighisoarei este amenajat
un sens giratoriu, care asigura o fluenta mai buna a traficului auto in zona, dar nu suficienta.
Zona sud - estica a municipiului a cunoscut in ultimii ani o dezvoltare puternica, favorizata

de existenta unor suprafete mari de teren libere, usor de modelat si restructurat urbanistic.
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Zona din care face parte proprietatea imobiliara analizata este in prezent intr-un proces
de transformare functionala in care accentul s-a mutat de multi ani de pe functiuni cu
caracter agricol pe functiuni urbane (servicii, comer{, cazare, alimentatie publica,
invatamant, locuinte, etc.).

Procesul este stimulat de accesul la drumul de centura Calea Sighisoarei si la una dintre
cele mai importante cai rutiere de tranzit si de legatura a municipiului cu sudul si estul tarii
(DN 13 Targu Mures - Brasov).

In zon& au fost deja dezvoltate o serie de investiti de anvergura: Complexul comercial
Practiker, Complexul comercial Auchan, Complexul comercial Dedeman, Complexul hotelier
Business, Complexul hotelier Sandoria, Universitatea Sapientia.

Construirea Centrului comercial "Shopping City (NEPI)" si a Ansamblului rezidential
"Concept 9” a dus la diversificarea functiunilor zonei si completarea cu servicii, locuire,
agrement, invatamant.

Primaria Targu Mures a inaugurat in anul 2024 Parcului Substejeris, situat pe Calea
Sighisoarei nr. 49, un proiect de reconversie si refunctionalizare a unui teren de 4 hectare,
destinat sa ofere locuitorilor un spatiu verde modern si atractiv. Proiectul, care acopera o
suprafata de 37.744 mp, a fost realizat cu scopul de a crea un parc cu 90,64 % spatiu verde,
alaturi de facilitdti pentru agrement si sport. Printre dotarile parcului se numara: o anexa
functionald semi-ingropata, cu acoperis partial Tnierbat, dotatd cu facilitati de agrement si
echipamente sportive; o scena pentru activitati culturale si grupuri sanitare la subsol; o alee
pietonala suspendata panoramica; teren de joaca pentru copii; pistd de alergare de 200 m,
acoperita cu tartan; alei pietonale pavate cu piatra naturala; spatii pentru mobilier urban si
facilitati pentru animalele de companie.

in aceasta zona este propusa realizarea soselei de legatura dintre Calea Sighisoarei si B-dul
1 Decembrie 1918. Sectorul de drum al ocolitoarei cuprins intre pozitile kilometrice km
0+000 — 1+590,00 are elemente geometrice si caracteristici specifice zonei depresionare
strabatute si ocoleste terenurile impadurite, pana la tronsonul de iesire din oras a B-dului 1
Decembrie 1918.

Pe aceasta zona de 1.590 m, se va realiza racordarea de la tronsonul 4 al Ocolitoarei str.
Sighisoarei cu Sensul giratoriu ce se va realiza pe Dn 13 (la km 0+240).

Potentialul zonei este deci optim pentru dezvoltarea de investiti de interes municipal si
extramunicipal care polarizeaza functiuni multiple: rezidentiale, comerciale, prestari servicii,

culturale, de agrement, turism, etc.

12



Raport de evaluare Proprietatea imobiliara situata in Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94, jud. Mures

Amplasarea precisa poate fi vizualizata in planul cadastral:

.\ e

\
\

LY

Amplasamentul are acces din drumul care porneste din Calea Sighisoarei spre cladirea
depozitului existent.

Corpul de drum se despinde din Calea Sighisoarei si asigura accesul la terenurile private din
zona. Drumul de exploatare este propus pentru largire si asfaltare, in corelare cu

dezvoltarea propusa, conform Memoriului tehnic, Plan de incadrare "Prelungire Calea
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Sighisoarei in directia DN13 Targu Mures”, intocmite de Proinvest S.R.L.

In zon& existd o infrastructura edilitard care cuprinde retele de ap&, canalizare, gaze
naturale, telecomunicatii si retele electrice dezvoltate de-a lungul celor doua artere
principale de circulatje.

Infrastructura privind serviciile de alimentare cu apa si canalizare exista in zona:

- conducta de apa amplasata pe partea dreapta a Caii Sighisoarei, in sensul de mers
dinspre B-dul 1 Decembrie 1918;

- conducta de distributie apa amplasata pe partea dreapta a B-dului 1 Decembrie 1918
in sensul de mers spre Corunca;

- retea de canalizare unitara amplasata pe partea stanga a B-dului 1 Decembrie 1918
in sensul spre Corunca.

In zona de amplasare a proprietatii imobiliare existd urméatoarele obiective ale sistemului

de alimentare cu gaze naturale:

- conducta de gaz de presiune redusa din OL ¢16' subterana, pozata de-a lungul Caii
Sighigoarei;

- conducta de gaz de presiune redusa din OL ¢20' subterana, pozata de-a lungul B-
dului 1 Decembrie 1918, pe partea stanga a B-dului 1 Decembrie 1918 in sensul spre
Corunca.

In zona de amplasare a proprietétii imobiliare exista linii electrice aeriene:

- LEA 20kV Tirgu Mures - Livezeni - Oras 1

- LEA 20kV Livezeni — Tirgu Mures - Oras 2

- LEA 20kV Livezeni - Fantanele

- Derivatia PT 27 Corunca din LEA 20kV Livezeni - Fantanele

- Derivatia PC 30 Corunca din LEA 20kV Livezeni - Tirgu Mures - Oras 2

- Derivatiile PT 454, PTA 516, respectiv PTA 445 din LEA 20kV Tirgu Mures - Livezeni
- Oras 1.

- LEA 110 kV DC Livezeni - Tirgu Mures si Corunca - Livezeni

Principalele caracteristici ale proprietatii de evaluat se prezinta astfel:

Localizare: intravilanul municipiului Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94
Suprafata: 1.552 m?

Acces auto si pietonal

Forma teren: regulata

38,69 m (latura spre drumul de acces), respectiv 38,15 m

39,34 m, respectiv41,5m
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Restrictii terenul nu este infestat;
terenul nu este in pericol de alunecari;
terenul nu este inundabil,

Utilitati edilitare ~ Terenul are acces la retelele de utilitati edilitare

Utilizare actuala terenul are categoria de folosinta curti-constructii, edificat cu o cladire de
depozitare (alt proprietar)

Destinatie teren pentru constructii comerciale si/sau rezidentiale

Terenul se evalueaza in ipoteza ca nu exista restrictii urbanistice.

In certificatul de urbanism nr. 950/28.11.2025 emis de Municipiul Targu Mures sunt
prevazute restrictii, interdictie de construire in zona afectata de inelul de circulatie sudic B-
dul 1 Decembrie 1918/ Calea Sighisoarei/ str. Gh. Doja, insa terenul este edificat, practic

utilizat in scop comercial, deci neafectat de inelul de circulatie.

Conform certificatului de urbanism nr. 950/28.11.2025 emis de Municipiul Targu Mures,
terenul are ca principale reglementari urbanistice :

CC - Zona centrelor de cartier continand echipamente publice, servicii de interes general
(manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, restaurante,
loisir), activitati productive mici, nepoluante si locuinte.

Subzona centrelor de cartier existente si a centrelor de cartier din zonele de extinderi;

Sunt admise urmatoarele utilizari:

institutii, servicii si echipamente publice la nivel de cartier; lacasuri de cult; sedii ale unor
companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, agentii
imobiliare, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale; edituri, media; servicii
sociale, colective si personale; activitati asociative diverse, comert cu amanuntul si piata
agro-alimentara; depozitare mic-gros pentru aprovizionare la domiciliu si pentru
aprovizionarea comertului cu amanuntul; hoteluri, pensiuni, restaurante, agentii de turism;
loisir si sport in spatii acoperite; parcaje la sol si multietajate, intretinere autovehicule mici;
grupuri sanitare publice si anexe necesare pentru gestionarea si intretinerea spatiilor
publice.

Toate cladirile vor avea la parterul orientat spre strada sau spre spatiile pietonale functiuni
care admit accesul publicului Tn mod permanent sau conform unui program de functionare
specific.

Utilizari admise cu conditionari: se admit la etajele superioare ale unor cladiri de birouri
numai locuinte cu partiu special, incluzand spatii pentru profesiuni liberale; se admit la

parterul cladirilor activitati in care accesul publicului nu este liber numai in conditia ca sa nu
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fie alaturate mai mult de doua astfel de cladiri si sa nu prezinte la strada sau pe traseele
pietonale un front mai mare de 40,0 metri.

Utilizari interzise: activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat; constructii provizorii de orice natura; depozitare en-gros; depozitari de materiale
refolosibile; platforme de precolectare a deseurilor urbane; depozitarea pentru vanzare a
unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice; activitati care utilizeaza pentru
depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din institutiile publice; lucrari
de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si

constructiile de pe parcelele adiacente; orice lucrari de terasament care pot sa provoace
scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor
meteorice.

Procent maxim de ocupare a terenului (POT) CC - conform P.U.Z., cu urmatoarele
conditionari: POTmax=80% exclusiv echipamente publice; pentru echipamente publice
conform normelor specifice sau temei beneficiarului. CC P — POTmax=50%

Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): CC - conform P.U.Z. cu urmatoarele
conditionari: CUT maxim exclusiv echipamente publice - in functie de numarul maxim de
niveluri: P+3,4 — CUTmax = 2,0, P+5 si peste — CUTmax = 2,2 CUT maxim - pentru
echipamente publice conform normelor specifice sau temei beneficiarului.

V 5- Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica

Utilizari admise conform legilor si normelor in vigoare

Utilizari admise cu conditionari: se admite utilizarea pentru agrement cu conditia ca prin
dimensionarea si configurarea spatiilor libere fara vegetatie inalta sa nu fie diminuat efectul
de ameliorare a climatului local.

Utilizari interzise: se interzic orice amenajari care sa atraga locuitorii in spatiile de protectie
fata de infrastructura tehnica reprezentata de circulatii majore si de retele de transport a

energiei electrice si gazelor.
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3. ANALIZA DATELOR

3.1. Analiza pietei

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile: Datele necesare pentru evaluarea
proprietatii imobiliare sunt date despre aria de piata, date despre proprietatea subiect si date
despre proprietatile comparabile.

Datele despre aria de piata sunt colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si, atunci

cand este necesar, la nivel national si international, in functie de intinderea geografica a

acestei arii, justificat apreciata de evaluator ca fiind adecvata pentru proprietatea imobiliara

subiect. Aceste date se refera la tendintele sociale, situatia economica, reglementarile si
restrictiile legale si conditile de mediu inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii
imobiliare in aria de piata definita in acest scop.

Tindnd cont de aspectele prezentate anterior, putem afirma ca piata specifica proprietatii

subiect este cea a proprietatilor tip terenuri din intravilanul municipiului Targu Mures.

Piata specifica a terenurilor:

Din punct de vedere imobiliar, piata terenurilor se poate imparti dupa mai multe criterii.

in functie de localizarea terenului in cadrul localit&tii:

- terenuri intravilane situate in zone construite: atunci cand terenurile sunt situate intre
proprietati construite deja, cu drumuri de acces amenajate si functionale si mai ales daca
beneficiaza total sau partial de retele de utilitati adiacent, caz in care preturile de vanzare
sunt ceva mai mari decéat in cazul terenurilor situate in zone in dezvoltare;

- terenuri intravilane situate in zone in dezvoltare: atunci cand terenurile se situeaza de
reguld in zona de extravilan extins a localitatii, zona aflata in dezvoltare imobiliara, cu
acces pe drumuri de exploatare, si/sau drumuri neamenejate sau in curs de amenajare,
cu retele de utilitati in extindere sau fara utilitati;

- terenuri situate in extravilanul localitatii: atunci cand terenurile se situeaza in zona de
extravilan a localitatii si care la randul lor pot fi terenuri cu potential de construire, terenuri
cu destinatie agricola etc;

In functie de destinatia terenurilor:

- terenuri rezidentiale: terenuri cu potential de transformare in amplasament rezidential,
situate in zone construite sau in dezvoltare rezidentiald, cu suprafete de pana la 1.000
mp Tn zona urbana si pana la 2.000 — 3.000 mp in zona rurala, sau cu suprafete mai mari

dar cu potential (posibilitate) de parcelare;
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- terenuri nerezidentiale: terenuri cu potential de transformare in amplasament
nerezidential, respectiv industrial, comercial si/sau administrativ, terenuri situate, de
reguld, de-a lungul unei artere de circulatie asfaltate, intens circulate de importanta
nationald, cu suprafete cuprinse intre 4.000 — 10.000 mp, terenuri cu potential industrial,
situate, de regula, fie in parcuri industriale, fie in zonele declarate in reglementarile
urbanistice ale localitatilor ca zone industriale si care au suprafete de cele mai multe ori >
de 10.000 mp;

- terenuri in tranzitie: terenuri intravilane si/sau extravilane cu potential construibil, care
d.p.d.v. al localizarii se preteaza pentru dezvoltari imobiliare, dar d.p.d.v. urbanistic nu
este foarte clara situatia si pentru care, de regula, mai trebuiesc intocmite documentatii
de PUZ si PUD, pentru a putea fi emisa autorizatia de construire. Tot in aceasta
categorie de terenuri se afla si parcelele aflate in randul 2 sau 3 de imobile in zona
arterelor importante de circulatie, care deocamdata nu sunt atractive pentru dezvoltari
imobiliare, dar care odata cu dezvoltarea zonei, intr-un viitor previzibil, vor putea fi
terenuri in dezvoltare.

In aria de piata a proprietatii analizate se regasesc terenuri rezidentiale si nerezidentiale:

terenuri intravilane cu potential construibil.

Tinand cont de toate aspectele prezentate anterior, putem afirma ca piata specifica este cea

a proprietatilor de tip rezidential si nerezidential, situate in intravilanul Targu Mures si zone

similar ca atractivitate (iesire din Targu Mures spre Corunca, Corunca).

Preturile de vanzare a terenurilor construibile, fara restrictii (intravilane si extravilane),

depind in principal de urmatorii factori: localizare, raportul laturilor, caracteristicile

topografice (planeitate, forma si dimensiune), existenta utilitatilor.

La ora actuala preturile sunt in crestere moderata, aceasta s-ar putea mentine, in conditiile

in care cumparatorii se manifesta prudent in contextul actual.

Pentru cele mai bune terenuri, cu documentatii de urbanism aprobate, s-ar putea obtine

preturi cu 10-15% mai mari, sau chiar pana la 20-30% mai mari, daca exista si o autorizatie

de construire.

Se cauta o gama larga de terenuri, de la parcele mai mici in zonele centrale la parcele mari

aflate la marginea sau in afara localitatii (in special pentru proiecte de cartiere de case cu

facilitatile necesare).

Pentru terenurile extravilane situate la limita intravilanului cu drum de acces reglementat, de

regula drum public si cu retele de utilitdti urbane adiacent, preturile de echilibru sunt

cuprinse intre 80-90% din preturile de tranzactionare ale terenurilor intravilane din

proximitatea acestora.
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Conform studiilor de piata ale specialistilor din domeniu cresterea preturilor va fi temperata
de presiunea pe marjele dezvoltatorilor, confruntati cu cresterile importante ale costurilor de
constructie din ultima perioada.

Perioada de marketare a proprietatilor pe piata specifica este lunga depasind de cele mai
multe ori 12 luni si depinde in mod covarsitor de pretul de oferta afisat si de caracteristicile
imobiliare ale proprietatii.

Pe piata specifica a proprietatilor subiect in toate perioadele trecute variatia de preturi a avut
o amplitudine (variatie) mai comparativa cu piata similara din marile municipii, fiind direct
influentata de variatia de preturi ale imobilelor la nivel national, fiind foarte sensibile la
factorii guvernamentali sau a politicilor de creditare de pe piata bancara nationala.

Astfel se poate spune ca in prezent piata specifica a proprietatilor subiect este in echilibru
relativ cu o relativa stagnare in ultimile 6 luni.

Piata terenurilor intravilane construibile: O caracteristica importanta a pietei terenurilor este
faptul ca terenurile situate adiacent la drumuri nationale, europene sau nationale intens
circulate au preturile de oferta si tranzactie cu pana la 30-40% mai mari decat cele similare
situate in randul 2 si 3 de imobile de la strada.

De asemenea din analiza ecartului dintre preturile de oferta si preturile de tranzactie in cazul
proprietatilor tranzactionate identificate (marja de negociere) am observat ca acesta este
cuprinsa intre 5-15% din pretul de oferta ceea ce demonstreaza existenta intr-o oarecare
masura a cererii solvabile din aria de piata a proprietatii subiect.

Pentru imobilele cu suprafata mai mica pretul unitar creste, iar pentru cele cu suprafata mai
mare pretul unitar scade, preturile pe piata imobiliara in general (exceptie la terenurile libere
situate in zonele centrale ale municipiilor), variaza invers proportional cu suprafata.

De asemenea doritorii de terenuri libere cumpara o proprietate construita cu constructiile in
stare avansate de degradare pe care le demoleaza si reconstruiesc pe amplasamentul
devenit liber.

Mentionam ca prezenta evaluare are la baza ofertele si informatiile disponibile de la data
curenta fara a putea anticipa viitoare efecte ale razboiului/ potentialei crize sau destabilizari
economice asupra valorii de piata a bunurilor evaluate.

Informatiile de piata colectate, analizate, clasificate, sunt prezentate in cele ce urmeaza:

In continuare sunt prezentate cotatii colectate din piata specifica proprietatii subiect.

https://www.imoradar24.ro/oferta/teren-de-vanzare-targu-mures-budiului-14400mp-731577
Vand teren intravilan in Tg Mures zona Budiului pentru constructii
Budiului, Targu Mures
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Particularitati
Gard
Vedia
Tip acces
Imprejurimi

’ [

Loy

€ O Strada Jean Monnet....

@ Marosvasarhely

87p B826p

Hotel Priy6 @’

nd Targu

-Orasulde  kpvespome

t26p &A7p

nu
fara informati
nepavat

padure

Prezentare generala

Ry Suprafata utlla 14.400 m?

. Tipteren de construit

@ Locatie urbana

S Dimensiuni 113x128m
Vizionare la distanta Cere informagi

A Tip vanzitor privat

Descriere

Vand teren intravilan in suprafata de 14.400 in Targu
Mures, zona Budiu (in spatele caselor ncl). Zona
frumoasa langa padure, pe care se poate construil,

fie case dupa parcelare, fie alte constructii mai

ample ce pot devenii atractive, pentru a fi

vizitateffrecventate de locuitori.

46.5305600, 24.5661696

GPS koordinatai a Bodoni

teleknek

+

* 46.5305600, 24.5661696
9 MarosVasarhelv, Rom...

: @ fmpec &

7 perc (2,6 km)

Ezen keresztil: Bulevardul 1 Decem...
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Suprafata teren: 14.400 mp

Clasificare teren: Intravilan

Vand teren intravilan in Tg Mures zona Budiului pentru constructii

Vand teren intravilan in Tg Mures, zona Budiului pentru constructii.Terenul se afla la zece
minute de cenrtrul orasului intre Tg Mures si Craciunesti pe deal, cu o priveliste foarte
frumoasa. Mai jos sunt deja case construite cum se vede si in fotografii. Pretul terenului este
110 euro/MP

ID anunt: 4164320Actualizat in: 30 lulie 2025

Suprafata teren:14.400 mp

Clasificare teren:Intravilan
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-targu-mures-calea-sighisoarei-
15000mp-266973078

De vanzare 1,5 ha in Targu Mures

Calea Sighisoarei, Targu Mures- Vezi Harta

1.600.000 €
106.67 €/ mp

Sup. teren: 15.000 mp
Tip: Constructii
Descriere teren

De vanzare, teren intravilan in Tg Mures, langa centura ocolitoare. Terenul este format din
doua parcele, una de 7000 de metri patrati si una de 8000 de metri patrati. PARCELELE NU
SE VAND SEPARAT!!! Pretul este de 1.650.000 de euro sau 106 euro/metrul patrat. Utilitati
in zona, acces din Calea Sighisoarei prin strada Jean Monet. Informatii suplimentare, agent
lonut Marian tel.

ID anunt: XB5A13054Actualizat in: 18 lulie 2025

Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:50 m

Nr. fronturi stradale:2

Destinatie Agricol

L B T W Y

conform prevederilor din certificatele de urbanism si  Regulamentul aferent Planului
urbanistic general al Municipiului Targu Mures :

amplasarea: zona cartierului Valea Rece, periferica, cu caracter rezidential (populatie de
etnie rroma), intre strada Valea Rece si strada Pasunii, respectiv zona strazii Paris din
cartierul Belvedere, fara acces la drum public.

destinatia: terenurile au categorie de folosinta "arabil”, conform extraselor de carte funciara,
UTR-V2 zona spatiilor verzi, cu interdictie de construire. Totodata terenurile sunt afectate

partial de zona de protectie a conductelor de gaze naturale.
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storia

Mures Imabiliare >

< Tnapoi

Toatsimaginile (2) [ 1 Schita

LN TR

Teren 1000 mp, zona Tudor, Subpadure pentru Casa/ duplex

195000 € oseim

ﬁ Centru, Targu Mures, Mures

Teren 1000 mp, zona Tudor, Subpadure pentru Casal duplex
Centru, Targu Mures, Mures

Suprafati utild: 1000 m*

Tip teren: intravitan
Localizare: Fara inf
Dimensiuni: 1000 m

Bard:

Tip acces:

Imprejurimi:

Media: Féra informatii
Tip vAnzétor: agentie
Descriere

Teren de vanzare in zona Tudor, Subpaduril.
suprafata: 1000 mp.

Utititatl in fata terenulul, la drum.

Drum prietruit, in curs de asfaltare.
Ultimele 2 parcele.

Pantru datalif nu ezitati sa ne contactati.

Oferit de Mures Imobiliare.

Mai putin A

g Distribuie ) Salveazi

Tarcza Norbert
Mures Imobiliare

i, Afigeazd numdrul

Nume*

+40 Mumar de teleton™

Sunt interesat(a) de acest teren de vanzare
i ag vrea si fac o vizionare. Astept cu
interes raspunsul dvs.

Multumesc!

Administrabnul acestor date este 5.0 OLX Online Services

SR.L (Storia) malmult

Trimite mesajul

Pubiicitate

Pubticitate

23



Raport de evaluare Proprietatea imobiliara situata in Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94, jud. Mures

storia

&APMOBILIM ZAPIMOBILIARE >

£ Tnapoi

Platou = Posada = 1755 mp

263 250€ s0em

& Targu Mures, Mures

Teren de vinzare

Suprafatd utila: 1755 m*
Tip teren: intravitan
Localizare: fara informatii
Dimensiunt: Fara informatii
Gard: Fard informatii
Tip accas: asfaltat
Imprejurimi: fard informatii
Media: & apdcurentd
@ gaz

@ slectricitate

(% canalizare

Tip vAnzétor agentie

Descriere

Mentionatl |D-ul proprietatii cand apelati: CP2433823

Contact @@@ @@Q@ EEE Sebastian

Va oferim spre vinzare un teren cu suprafata de 1755 mp. situatin zona Platou
cu deschidere de 18.61 mla strada Posada

Inclinatia terenulul este lina, NU abrupta ca cele spre Tudor - Negolulul

Descriere:

- curent apa langa parcela, gaz in 2ona, canalizare

Celinteresati pot achizitiona terenul de 2.613 mp la pretul de 150 EURO mp,
eomision ZERO pentru cumparator

Dacd vl place aceastd oferta - sau pentru alte informatii sunati la numdrul de

g Distribuie ) Salveazi

Toate imaginile (7)

Chircea Sebastian
ZAPIMOBILIARE
b % Afigeazd numarul
Nume*
Email*

+40 Mumdr de telefon*

Sunt interesat(3) de acest teren de vanzare
si ag vrea si fac o vizionare. Astept cu
interes raspunsul dvs.

Multumeasc!

Adminigtraton) acestor date sgte 5.0, OLX Online Services

SRL (Storia)

Trimite mesajul

Publicitate

Pubticitate
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storia

~ AV CONSULT SRL, Agantia Imobiliara MARIS >

< rnapo!

2.000 mp teren intravilan in cartierul Tudor

140 000
€

70 €/m?

& Strada Negoiului, Tudor Vladimi Targu Mures, Mures

Publicita
Asigu

Teren de vanzare

Suprafatd utila: 2000 m*
Tip teren:

Localizare:

Dimensiuni:

Gard: &

Tip acces: Fara informatii
Imprejurimi: Far& informatii
Media: Fara informatii

Tip vanzator agentia

Descriere

Agentia imabillara MARIS oferim spre vanzare un teren Intravilan in suprafat

de 22000 mp situat in cartierul Tudor.

Utilitati pe teren, cartificat de urbanism, posibilitate construire casa cu

regim de inaltime D+P+1 etaj sau mansarda.

Front stradal 21 ml, acte in regula.

Mai putin

= Distribuie ) Salveazd

¥ Voda Gabriel
=S AW CONSULT SR, Agentia Imobiliara MA...
% Afigeazd numarul

Nume*

Email*

+40 Mumdr de telefon*

Suntinteresat(3d) de acest teren de vinzare
si ag vrea =3 fac ovizionare. Astept cu
interes raspunsul dvs.

Multumeasc!

Ol Online Services

Pubiicitate

Publicitats

25



Raport de evaluare Proprietatea imobiliara situata in Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94, jud. Mures

storia =
m!! Heron Imobiliare >
£ Tnapot of Distribuie ) Salveazd

B Toate imaginile (1)

Teren intravilan BOOO mp, Corunca, deschidere 52 m 1a EBO, cu PUZ, Biro Robert
640 O 00 Heron Imobiliare

€ &, Afigeazd numdrul
80 2

i Nume*

& Strada Principala, Corunca, Corunca, Mures

Email*

+40 Mumdr de telefon*

Teren de vanzare

Suntinteresat(3d) de acest teren de vinzare

Suprafats utila: B000m® si ag vrea s8 fac o vizionare. Astept cu
R P interes raspunsul dvs.
P ’ T Multumesc!
Localizare: urbana
Dimensiuni:
Gard: Adminetraton) acestor date este 5.0, OLX Online Services
SR.L (Storda)
Tip acces: asfaitat
Imprejurimi: fard informatii Trimite mesajul
Meadia: & gaz
& electricitate
@ canalizare Fublicitate
(& apdcurentd
Tip vanzitor agentie
Descriere

De vanzare teren intravilan in suprafata de 8000 mp, cu deschidere da 52 m

la str. Principala, EGO, cu toate utilitatile st PUZ in fata pentru cladire

Industriala sau economica, cu POT 40%, CUT 0,8, cladir in regim de inaltime

D+P+2E, Pubticitats

Mai putin
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storia =

Privateimobiliare

£ Tnapot = Distribuie ) Salveazd

Teren 26 900 Mp intravilan De VVanzare, PUZ Aprobat, La E-60, Corunca Ovidiu Husar

1 620 y Private imobiliare
000 € %, Afigeazd numérul

60 €/m*
Nume*
& Corunca, Corunca, Mures
Email*
+40 Mumdr de telefon*

Teren de vanzare

Suntinteresat(3d) de acest teren de vinzare

Suprafatd utila: 27000 m* si ag vrea s8 fac o vizionare. Astept cu
. interes raspunsul dvs.
Tip teren: intravilan
Multumeasc!
Localizare: fa
Dimensiunt:
Gard: & L Ol Online Services
Tip acces: asfaitat
Imprejurimi: fard informatii Trimite mesajul
Madia: Fiea informatil
Tip vanzator agentia
Pubiicitate
Descriere
Wa oferim spre viinzara un Teren intravilan situat in Corunca la E-60 { vis-a-vis
de Vim Spectrum) cu deschidera la 2 strizl, la E-60 5l Strada Margaratelor, cu
Intrare de pe Strada Margaretelor dar se poate face 5 acces din E-60.
Terenul are PUZ aprobat pentru construire Showroom-url gi service auto dar
acesta se poate schimba daca este nevole.
Acesta beneficiazi de o pozitie excelentd, fiind ideal pentru diferite
activititii, avind un vad foarte bun filnd o 2ond intens circulatd, Publicitats

Cei interesati pot achizitiona terenul la pretul de 60 Eura/Mp, pretul fiind
negociabil.
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mobiliare.ro 770 sieus g moser Controu  Inrancons

ﬁ » Vénzare » Terenun constructil ¥ Judetul Mures > TAmuMwes > Todor » Devanzare teren intravilanin Tg. Mures

De vanzare teren intravilan in Tg. Mures HOE!mp
Tudor, TArgu Mures - Vezl Harta 1&0000 € <

Rate de la 3138 RONAund @ simuleazs credit

= ek o | Toth Sandor
‘::m'dnn it mmr ot Broker imobiliar
— . i IMOBILSTAR CONSULTING

SRl (Fro)

@ Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

"]
( N
| @ |
Activeaza notificarile s

pentru a fi la curent cu cele mai —
nol anunturi imobiliare.

mobiliare.ro %l &m-ulue@ imoblilare

Descriere

Imobilstar vinde o parcela de teren construibil in suprafata de 1000 mp, situat In cart. Tudor,
str. Ramurelecu acces pe drum privat . Terenul are expunere sudica si vedare panoramica .
Ulilitatile sunt la capatul parcelet.

Pret 140 eura/ mp

Specificatii

10 anunt: X3VTO302K Actualizat in: 02.06.2025
Suprafata teren: 1000 mp  Tip teren Constructii
Clasificare teren: Intravilan Front stradal: im
inclinatie teren: 15.6° (28%)

Facilitati

Utilitati Utilitati inzona
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= imobl are.ro -~ ) | Bnla-ulue@ imobiliere Contnou  Intrdincont

ﬁ » Wanzare » Terenun constructl ¥ Judetul Mures > TAouMures » Tudior > Terende vanzare In Targu Mures

Teren de vanzare in Targu Mures & oatire
Tudor, Térgu Mures - Vez! Harta 1-590-000€

? Cosmin Blaga

Hroker Owner
Prestimob

0759......

Vezi tot rumdnul

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

©

Activeaza notificarile /—'\\

[ Adaugs anunt Cortnou  Intréncont

Descriere

Teren extravilan de vanzare in Targu Mures, |a iesire spre Corunca, aproape de Shopping City.
Terenul are o suprafata de 10.500 mp si deschiderea de 43 mil la E80. Terenul nu se
parcelaazal

Prat vanzare: 152 Euro/mp

Caosmin Blaga - consultant imobillar: 0759 =+++ FESTRRTLT]
Citeste mai putin

i obiliare.ro

Specificatii

ID anunt: XB5A13052 Actualizat in: 26.05.2025
Suprafata teren: 10500 mp Tip teren: Constructii
Clasiticare teren: Intravilan Front stradal: &3m
Nr fronturl stradale: &

Facilitati

Destinatie Agricol
Comision %
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Carte Funciara Nr. 138195 Comuna/Cras/Municipiu: Targu Mures
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
138185 10.500
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70.

DETALII LINIARE IMOEBIL

126147

128148

138195

Date referitoare la teren

N Categorie |int Suprafal = - -
o folosﬁnté ke ?rnp) & Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 livada NU-| 10.500 11 s?;fjfé -

zona cu restrictii - inel ocolitor - 1426 mp
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— LV
= |mob| are.ro i’e_; | ‘site-ulde m imobiiiare Contnou  Intrdincont

Teren 575 Mp Cu FUZ APROBAT ptr BLOC, Bd Pandurilor, Zona

0755 .......
Tudor - 400.000 € Viezi tot rummdrul
(&) Tudor, TArgu Muras - Vazi Harta
Iuaor HUWV.UUWY T
Fudor, Targu Mures - Vez Harta Ratn.:sela B.966 RON/lund @ simuleazs
cradit
Qvidiu Husar

Consuant Imobilisr
Private imobiliare

0755

Voz! tot numarul

Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe:

° f 8 =

Facsbook  Mesoonger Copinzd

[ Raporteaza anunt

r

Activeaza notificarile
pentru afi fa curent cu cele mal
nol anunturi imobiliare.

Teren 575 Mp Cu PUZ APROBAT ptr BLOC, Bd Pandurilor, Zona

Tudor - 400.000 €
& Tudor, TArgu Mures - Vazi Harta

0758 ...

Descriere

VA oferim spre vanzare un teren Intravilan situat pe Strada Predeal colt cu Bulevardul
Pandurilor, in Cartierul Tudor, aproape de centru.
Acesta are o suprafata de 575 Mp.

Terenul are PUZ Aprabat pentru constructia unul bloe. POT propus de 65% far CUT de 2,4,
Prolect autorizat.
Cei interesatl pot achizitiona terenul la pretul de 400 000 Eur, negociabil.

Dandu-ne tot interesul in a fi de ajutor maxim clientilor nostri... ne ajuta sa obtinem rezultate
mal bune si, ulterior. 53 ne bucuram de recomandarile cligntilor.

Celmal frumos campliment pentru nol este recomandarea tal

Crezi ca aceasta proprietate nu corespunde in totalitate nevollor tale?

Daca dorest! 54 gasest! PROPRIETATEA PERFECTA pentru tine &l nu al prea mult timp |a
dispozitie, CERE AJUTORUL AGENTULUL Acesta iti va oferl alte SOLUTIAVANTAJOASE.
CONTACTEAZA-NE ACUM, nu am dat gres cu niciun client!

Citeste mal putin

Specificatii
ID anunt: X6RO13035 Actualizatin: 06.06.2025

Suprafata teren: 575 mp Tip teren: Construetii
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w lﬂjumﬂ te.ro Autentificare  Creare Cont

e e e e e AR e s G oo Mt it Mot e e

Tudor
@ Targu Mures, Mures

i 380.000 EUR

BLITZ Romania

=) Acum 2 88

D SALVEAZA ANUNTUL

W lﬂjumﬂte.ro Autentificare  Creare Cont

LIS ICER e WAy Ean SUpTara@E wen ymn-g 1200

Front stradal {metri) 10 Utilitati Nu
BLITZ Romania

R. 07xx- AFISEAZA @

Blitz va ofera epre vanzam un teren genems de 1200 mp, situat intr-o zona

excelentd, pe Bulevardul 1 Decembrie 1918, In cartierul Tudor, Targu Mureg B TRIMITE MESAJ

- una dintre cele mai cautate si dnamice zone ale orasului.

W caractenistici teren: (7 SALVEAZA ANUNTUL

Suprafata totald: 1200 mp
Accees facll la toate utilitagile

in prezent, pe teren ce afld doud constructii existente
M Destinatii posibile de dezvoltare:

Centru comercial / spatil comerciale

Garaje/ locuri de parcare

Imobil rezidential P+2 (aproximativ 10 apartamente)

Zona beneficiaza de trafic pletonal gl auto. Acces rapid la transportin
comun, scoli, magazine gi ale puncte de interes.

7777 Pentru mal multe detalll sau pentru a programa o vizionare, nu ezitagl
sd ne contactatil
Cod oferta / 1D BLITZ: P143962
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Q Couth cluph D & CONTLL WEL TTHS | a2 InnE aoycaum
ADALEA ANUNT Ry )
99.999 €
Sahaazh shertd preg £

Tudor - Vanzare teren intravilan - Str. Sfantul
Stefan, Tg. Mures

® Tucar, Trgu Mures fimohy tererai-
4 & i
2113 M magdection]
SOLICITA VIZIONARE |
Tudor - Vanzare teren intravilan - Str. Sfantul Stefan, I 112855 @ Vrei 53 vezi imobilul?
Tg. Mures Saboctnch dua sl ora cleod dimiy e
® JTudor (http kil sk skl i i st prartrns corshemans
ntrarilan-sir-sfa-241151
ol i e tedefor *
(8§ imig I3 e Zar - | o
| Doness 8 i sunat si cind apar
T e afere similare.
7 Like ) Comentsazd (* Shara 1
Solicitd Vizlonare |
c o Sund pentru mai multe detali
~ Euaf - w Canalizane  Toats utifeatie | SNk
« PUZ + Apa curents o Intranilar
w PUD w Gaz
Descriere

ARUNT POSTAT DE AGENTIA MAD IOELIARE.

EcPipe Mt imiobilars propone 400 Vanzens lane (minasiln [n otk Tode, sirede Stantul Steles,
proape Seloate puncishs da interes

Teranid sre o upralits de S mp, scts e 2, Seum cu oo streda sslitais, sne oans utiiRatls nbcses
g, g, curand, canakizane, PUZ, PUD, suiorizetie de consiine aprobas, prosect case DeP oM, oe
spronieratiy 270 mp.

L imerasat pof achizitions tenerrul | pretul dhe 5,999 aurc. re puted contacta la rumertle de Ramona seg
Horatis, Cu stima, echips Man iecbilare.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-corunca-600-mp-limita-cu-tg-mures-in-spate-la-richter-gedeon-
IDAUNb

“$taria

84 000 €
140 €/m?
Corunca, Mures
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Teren de vanzare

Suprafata utila: 600 m?

Tip teren: intravilan

Gard: nu

Tip acces: asfaltatnepavat

Media: electricitategazcanalizareapa curenta

Tip vanzator: agentie

Mihai Moldovan — Agentia "VELA Imobiliare"

De vanzare teren situat in Corunca, la limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon.
Se intra pe langa Vila Chesa, iar apoi in partea stanga.

Suprafata de 600 mp.

Deschidere la strada de 17,5 ml.

Terenul este intravilan, cu destinatie de constructii exclusiv rezidentiale.
Este situat intre case nou construite.

Toate utilitatile de retea sunt la limita terenului.

Terenul este plat.

Zona este excelenta pentru locuit, pozitia terenului fiind una privilegiata.
Nu se percepe comision cumparatorului.

Alaturat, optional, se mai poate cumpara o parcela de 1100 mp.

Acest anunt este postat de Agentia "VELA Imobiliare".

ID: 8796509

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-corunca-1100-mp-limita-cu-tg-mures-in-spate-la-richter-gedeon-
IDAUN]j

—

Teren Corunca 1100 mp, limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon
143 000 €

130 €/m?

Corunca, Mures

Teren de vanzare

Suprafata utila: 1100 m?

Tip teren: intravilan

Tip acces: asfaltatnepavat

Imprejurimi:

electricitategazcanalizareapa curenta

Tip vanzator: agentie

Mihai Moldovan — Agentia "VELA Imobiliare"

De vanzare teren situat in Corunca, la limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon.
Se intra pe langa Vila Chesa, iar apoi in partea stanga.

Suprafata de 1100 mp.

Deschidere la strada de 37,5 ml, putand fi parcelat in doua.

Terenul este intravilan, cu destinatie de constructii exclusiv rezidentiale.
Este situat intre case nou construite.

Toate utilitatile de retea sunt la limita terenului.

Zona este excelenta pentru locuit, pozitia terenului fiind una privilegiata.
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Nu se percepe comision cumparatorului.

Alaturat, optional, se mai poate cumpara o parcela de 600 mp.
Acest anunt este postat de Agentia "VELA Imobiliare".

ID: 8796517

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-IDD760#map

Teren intravilan de vanzare
133 000 €

190 €/m?

Corunca, Mures

Teren de vanzare
Suprafata utila: 700 m?

Tip vanzator: agentie

Vand teren intravilan, pozitie desosebita, la intratea in Targu Mures dinspre Corunca, zona vila Kesa.
Terenul dispune de toate utilitatile.

Terenul dispune de o suprafata de minim 700 mp pana la 1.500 mp

ID: 9322122

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-cu-puz-rezidenial-2400mp-deschidere-de-80m-
neparcel-IDAiUa

Teren intravilan cu PUZ rezidential 2400mp deschidere de 80m neparcel.

250 000 €

104 €/m?

Corunca, Mures

Teren de vanzare

Suprafata utila: 2400 m?

Tip teren: de construit

Localizare: suburbana

Dimensiuni: 80*30 m

Tip acces: nepavat

Media: electricitategazcanalizareapa curenta

Tip vanzator: agentie

De vanzare teren intravilan de 2400 mp,cu deschidere de 80 mla strada, zona rezidentiala noua,
terenul nu este parcelart dar se poate parcela treptat fara puz, in 3 sau 4 buc., toate utilitatile sunt pe
strada.

ID: 8652482
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3.2. Analiza pentru cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare definita in Standardele de evaluare a bunurilor este: ,Cea mai buna
utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe piata, are ca rezultat cea
mai mare valoare a unui activ. Cea mai buna utilizare trebuie sa fie posibila fizic (daca este
cazul), fezabila din punct de vedere financiar, permisad din punct de vedere legal si sa
genereze cea mai mare valoare a activului.”

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata. Prin analiza CMBU,
se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii imobiliare.
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale raportului de evaluare.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca
rezultat cea mai mare valoare.

Conceptul se bazeaza pe urmatoarele patru criterii din definitia CMBU, conditii care trebuie
indeplinite de imobilele analizate, criterii ce trebuie urmarite cu strictete in cazul unei
investitii imobiliare

Orice varianta alternativa de utilizare trebuie sa fie:

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar

- maxim productiva

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru

necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Tipul imobilului teren intravilan suprafata de 1.552 m?
Amplasare zona periferica

Caracterul zonei zona mixta rezidentiala/nerezidentiala
Utilizare actuala teren edificat cu depozit

Utilizare posibila, prin teren pentru constructii nerezidentiale.
prisma a ceea ce ar fi

considerat rezonabil de

catre participantii pe

piata

Cerinta de a fi permisa  permisa legal (restrictii, conditionari partial)
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legal

Utilizare alternativa nu este cazul
Analiza fezabilitatii nu este necesara
financiare

Avéand in vedere cele prezentate mai sus, caracteristicile fizice, juridice si economice ale
activului de evaluat si scopul lucrarii, cea mai buna utilizare este functiunea, destinatia

descrisa la capitolul 2.

3.3. Aplicarea abordarilor in evaluare

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii
utilizeaza cele trei abordari in evaluare: abordarea prin piata; abordarea prin venit;
abordarea prin cost.

in estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste
abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de utilizarea desemnata a
evaluarii, de termenii de referinta ai evaluarii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile
pentru analiza.

Evaluatorul poate utiliza o singura metoda de evaluare atunci cand datele de intrare
concrete sau observabile sunt suficiente pentru a ajunge la o concluzie credibild. Tn caz
contrar, ar trebui sa ia in considerare mai multe abordari in evaluare si metode de evaluare.

Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date de piata.

Valoarea de piata a terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a
acestuia, utilizare care trebuie analizata si argumentata in cadrul raportului de evaluare.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia vanzarilor, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.
Comparatia vanzarilor este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
adecvata atunci cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
vanzarilor, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piata, alocarea
(proportia) si metode de capitalizare a venitului.

Metodele de capitalizare a venitului, aplicate in evaluarea terenului, sunt impartite la randul
lor in: metodele capitalizarii directe — metoda reziduala si capitalizarea rentei funciare si

metoda actualizarii — analiza fluxului de numerar/analiza parcelarii si dezvoltarii.
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Atunci cand este utilizata metoda comparatiei vanzarilor, prevederile generale descrise in
sectiunea ,Abordarea prin piatd” a GEV630, privind selectarea vanzarilor/ofertelor de pe
piata si procesul de ajustare, pot fi aplicate pentru evaluarea terenului.

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind
preturile tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaluarii
terenului subiect.

In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanérile si deosebirile dintre loturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.

Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditile de
finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa cumparare, conditiile de
piata, localizarea, caracteristicile fizice, accesul, utilitatile disponibile, zonarea, precum si
orice alte caracteristici cu impact semnificativ asupra valorii.

Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia.

Extractia de pe piata este o metoda prin care valoarea terenului subiect este extrasa din
pretul de véanzare al unor proprietati construite prin scaderea valorii contributiei
constructiilor acestora, valoare estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului si
pe principiul contributiei, care afirma ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea
terenului si valoarea proprietatii imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati
imobiliare aflate in locatii specifice.

Metoda alocarii nu este recomandata atunci cand existd informatii suficiente privind
tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metodele de capitalizare a venitului utilizate pentru estimarea valorii terenului se bazeaza
pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut si de sustinut de catre evaluator (de
exemplu, rate de capitalizare credibile, distincte pentru teren si pentru constructii in cazul
tehnicii reziduale a terenului).

Aceste metode nu sunt, in general, utilizate ca metode principale de evaluare, exceptand
situatiile speciale, cum este analiza parcelarii si dezvoltarii unui teren liber.

Metoda reziduala, prezentata in SEV 233 Proprietatea in curs de construire, poate fi
utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele
conditii: valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca
fiind liber, este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie; venitul net din exploatare dintr-

un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este stabilizat si este cunoscut sau poate
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fi estimat; pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru
teren/proprietate; exista autorizatie de construire.

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitatd deoarece pe piata interna, in prezent, exista
putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare/actualizare
numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintda o metoda prin care renta funciara este
capitalizata cu o rata de capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima
valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica a
dreptului de proprietate afectat de locatiune.

Daca renta contractuala corespunde rentei de piata, valoarea estimata prin aplicarea ratei
de capitalizare (adecvate) de pe piata va fi echivalenta cu valoarea de piata a dreptului de
proprietate.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este o metoda foarte specializata, utild numai in anumite
cazuri de evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele
mai mici si vandute cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru
evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza
fluxului de numerar actualizat (analiza DCF).

Metoda parcelarii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzactiile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare. Aplicarea metodei presupune un
volum semnificativ de date de intrare (de exemplu, costuri de parcelare, amenajare,
asigurare utilitati, preturi de véanzare, durata procesului etc.), ipoteze care trebuie

prezentate si argumentate in raport.

Dintre metodele de evaluare a terenului:
» comparatie: s-a aplicat — exista informatii de piata
extractia: nu s-a aplicat — nu este adecvata
alocarea: nu s-a aplicat — informatii de piata insuficiente
metoda reziduala: nu s-a aplicat — informatii de piata insuficiente

capitalizarea rentei funciare: nu s-a aplicat — nu este adecvata

YV V V V V

analiza parcelarii si dezvoltarii: nu s-a aplicat — nu este adecvata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute
recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piata este cunoscuta si sub denumirea de comparatia vanzarilor.
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Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente de proprietati
similare cu proprietatea subiect.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele informatii

referitoare la preturi care nu sunt afectate semnificativ de modificarile intervenite in

evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii (mentionate pe
piata imobiliard sub termenul de ,oferte active”).

Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea

prin piatd este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicatéd pentru estimarea

valorii de piata.

Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitata.

Neaplicarea acestei abordari nu poate fi insa justificatd prin invocarea lipsei informatiilor

suficiente in conditile in care acestea puteau fi obtinute de catre evaluator printr-o

documentare corespunzatoare.

Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind preturile

activelor similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu conditia

ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de

piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde

de evaluare.

Evaluatorul trebuie sa se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi

identificate) si ca au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de

evaluare trebuie sa se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza
carora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordarii prin piata sunt:

- tehnicile cantitative: analiza pe perechi de date; analiza pe grupe de date; analiza
datelor secundare; analiza statistica; analiza costurilor; capitalizarea diferentelor de
venit.

- tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza
clasamentului; interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezinta diferente semnificative (cantitative

si/sau calitative) fatéd de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru

proprietati comparabile din cauza ajustarilor prea mari, necesare a fi aplicate. Abordarea
prin piata utilizeaza informatii despre vanzarile unor active identice sau asemanatoare cu

activul subiect, pentru obtinerea unei indicatii asupra valorii.
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Daca exista putine vanzari finalizate recente sau cand accesul evaluatorilor la vanzari
recente finalizate este restrictionat prin diverse prevederi specifice cadrului legal sau cand
sunt putine informatii disponibile publicului larg, evaluatorul poate lua in considerare
preturile activelor identice sau similare care sunt publicate sau oferite spre vanzare (oferte
active), cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie stabilitd clar, analizata critic si
argumentata.

In cazul in care se utilizeaza preturile de listare sau ofertele de vanzare sau cumparare,
importanta acordata pretului de listare/oferta ar trebui sa se bazeze pe informatiile
existente privind negocierea pretului si pe timpul de expunere pe piata a listarii/ofertei. De
exemplu, unei intelegeri (verbala sau scrisa) care reprezinta un angajament obligatoriu de
a cumpara sau a vinde un activ la un anumit pret poate sa i se acorde o
incredere/importantd mai mare decéat unui pret cotat, care nu reprezintd un angajament
obligatoriu.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de
unitatile de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect.

In abordarea prin piati, se analizeazd asemandrile si diferentele intre caracteristicile
proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in
functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a
se limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de
vanzare, cheltuielile necesare imediat dupa cumparare, conditile de piata, localizarea,
caracteristicile fizice, caracteristicile economice, caracteristici juridice, componentele non-
imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliara
comparabila care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de
proprietatea imobiliara subiect.

In aceastd etapa, evaluatorul trebuie sd considere urmétoarele: intervalul de valori
rezultate; numarul de ajustari aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile; totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile, calculat ca suma absoluta (adica ajustare brutéa - valoric si procentual); totalul
ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile, calculat ca suma
algebrica (adica ajustare neta - valoric si procentual); alte tehnici de estimare a diferentelor
dintre proprietatea subiect si proprietatile comparabile; orice ajustare deosebit de mare
aplicata preturilor proprietatilor comparabile ce ar putea descalifica proprietatea ca fiind

comparabila.
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Consider ca in cazul activului subiect abordarea prin piatida corespunde cerintelor de
comparabilitate, relevanta si credibilitate a informatiilor, implicit a rezultatului, concluziilor
Valoarea terenului trebuie estimata avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia. Chiar
daca terenul are amenajari, valoarea acestuia este estimata prin luarea in considerare a
celei mai bune utilizari a lui, si anume, prin considerarea lui ca fiind liber si disponibil pentru
dezvoltare ulterioara, respectiv pentru utilizarea cea mai eficienta.

In cadrul acestui raport a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, si anume analiza pe
perechi de date.

n cap 3.1. sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemanatoare cu cele evaluate. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine.

Proprietatile comparabile sunt reale (pot fi identificate) si au caracteristicile fizice conforme
cu informatiile scriptice.

Ofertele identificate, utilizate ca comparabile sunt oferte actuale existente pe piata.

Am selectat terenuri cu destinatii similare apropiate de proprietatea subiect, amplasate in
zone similare ca atractivitate considerate adecvate din punctul de vedere a caracteristicilor
fizice.

Opinia mea este cad amplasarea, destinatia si dimensiunea sunt elementele primordiale ce
trebuie luate in considerare la alegerea comparabilelor.

Caracteristicile fizice si juridice ale terenului au fost prezentate la capitolul 2.

Evaluarea s-a realizat in baza documentelor furnizate de client (extras de carte funciara,
certificate de urbanism).

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca terenul are destinatie mixtd comerciald si/sau
rezidentiala.

Se presupune ca nu exista restrictii legale in privinta utilizarii considerate.

in anexa nr. 1. este prezentatd procedura de aplicare a metodei si Grila comparatiilor de
piata. In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat valoarea proprietatii analizate.

Aceasta a fost estimata la:

1.021.200 lei echivalent a 200.670 €

Valoarea unitara = 129,3 €/m?

Valoarea nu include T.V.A.
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3.4. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rationamentul profesional care a stat la baza selectarii rezultatului final si a stabilirii
concluziei asupra valorii a avut in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor
si ipotezelor luate in considerare Tn aplicarea metodelor de evaluare, in functie de utilizarea
desemnata a evaluarii.

Selectarea si argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate
depinde de calitatea, cantitatea si credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de
rationamentul profesional al evaluatorului

Luand in calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita abordare, avand in vedere tipul de
proprietate si scopul evaluarii este abordarea prin piata.

Aceasta metoda indeplineste criteriul preciziei si criteriul cantitatii si calitatii informatiilor.

Nu s-a aplicat o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, intrucat poate fi
aplicatd doar o singura abordare in evaluare, adecvata si bazata pe informatii de piata
suficiente, verificate si credibile.

Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport.
Valoarea a fost exprimata tindnd seama de caracteristicile juridice, fizice si economice ale
imobilului, conditiile actuale de piata.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a
indicatiei finale asupra valorii justd a fost rotunjitda la zece euro intreaga. S-a facut si
conversia valorii n lei, rezultatul fiind rotunijit, la zece lei intreaga.

Luand in considerare cele de mai sus, opinia evaluatorului este ca valoarea de piata este:
1.021.200 lei echivalent a 200.670 €

Nr Extras Suprafats Valoarea | Valoarea | Valoarea
crt- Denumire imobil CF ?mZ) de piata de piata | unitara
. (lei) (€) (€/m?)
1 | Teren intravilan 137304 1.552 | 1.021.200| 200.670 129.,3
Total 1.552 | 1.021.200 | 200.670

Valoarea nu include T.V.A.
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Anexa nr. 1. Evaluarea terenului

Terenul subiect este:

glr; Denumire imobil Extras CF Suprafata (m?)
1 | Teren intravilan 137304 1.552

Avand in vedere caracteristicile fizice, economice, informatiile disponibile am aplicat
abordarea prin piata.
In cadrul abordarii prin piata a fost aplicatd una dintre tehnicile cantitative, si anume analiza
pe perechi de date.
Pentru estimarea valorii unitare a terenului (€/m?) s-a folosit metoda comparatiei directe
utilizédnd ca si criteriu de comparatie pretul/m?, iar ca si proprietati comparabile s-au folosit
proprietati imobiliare formate din terenuri libere situate in extravilan, in zone comparabile
terenului analizat.
Am utilizat ca surse de informatii oferte extrase din paginile de internet de specialitate cu
ofertele agentiilor imobiliare, persoanelor particulare.
Tn cap. 3.1. sunt prezentate datele despre vanzari sau cotatii ale unor proprietati similare sau
asemanatoare cu cea evaluata. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si
corectitudine.

Comparabilele selectate, utilizate in calcule sunt prezentate in continuare.

Comparabila A

= imobiliare.ro 745/ st g rmoonere Comno Moo
)
. » Wanzars » Terenurconstructdl > Judetul Mures > TAmguMures ¢ Tudor 3 Terendevanzare In Targu Mures
Teren de vanzare in Targu Mures BlaILimp
Tudar, targuuu!es; Wari Harts 1-590-000€

2 Cosmin Blaga

= o
\/ Salveazd Broder Owner

Prestimob

0759......
Vezi tot numdnul

Trimite linkul unui prieten pe:

© L @

Foogbook  Mmmsang Copimes

) raportesza anunt

S
® |

~\

Activeaza notificarile
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= imobiliare.ro 25| st g oo cnn| st

Descriere

Teren axtravilan de vanzare in Targu Mures, |a iesire spre Corunca, aproape de Shopping City.
Terenul are o suprafata de 10.500 mp si deschiderea de 43 mil la ES0. Terenul nu se
parceleazal

Pret vanzare: 152 Euro/mp

Casmin Blaga - consultant imobillar: 0759 ==+ RETSSTL I

Citegte mai putin %
imobiliare.ro
[Rinance |

Accesezi creditul potrivit si

Specificatii

1D anunt: XBSA13052 Actualizatin: 26.05.2025 = iy 5
6 aprife-10] 5

Suprafata teren: 10500 mp  Tip teren: Constructii 500 RON

Clasiticare teren: Intravilan Front stradal: &3m

Nr fronturl stradale &

Facilitati

Destinatie Agricol

Comision %

Carte Funciara Nr. 138195 Comuna/Oras/Municipiu: Targu Mures
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren -1
Nr cadastral Suprafata (mp)¥ Observatii / Referinte.
138195 10.500 4
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stersec 70. 4

DETALII LINIARE IMOEBIL

1230

127240

Zrres

126147

128148

138195

122245
waaned -y 133633
= \' 54390
131078
126413
Date referitoare la teren.
nr | Categorie Jints | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

cre | folosinta |vilan I (mp)’

1 livada NU-| 10.500 11 576/2, -
s 574/12

zona cu restrictii - inel ocolitor - 1426 mp

45



Raport de evaluare Proprietatea imobiliara situata in Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94, jud. Mures

Comparabila B

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-corunca-1100-mp-limita-cu-tg-mures-in-spate-la-richter-gedeon-
IDAUN]

———

-
“=torla

Teren Corunca 1100 mp, limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon
143 000 €

130 €/m?

Corunca, Mures

Teren de vanzare

Suprafata utila: 1100 m?

Tip teren: intravilan

Tip acces: asfaltatnepavat

Imprejurimi:

electricitategazcanalizareapa curenta

Tip vanzator: agentie

Mihai Moldovan — Agentia "VELA Imobiliare"

De vanzare teren situat in Corunca, la limita cu Tg. Mures, in spate la Richter Gedeon.
Se intra pe langa Vila Chesa, iar apoi in partea stanga.

Suprafata de 1100 mp.

Deschidere la strada de 37,5 ml, putand fi parcelat in doua.

Terenul este intravilan, cu destinatie de constructii exclusiv rezidentiale.
Este situat intre case nou construite.

Toate utilitatile de retea sunt la limita terenului.

Zona este excelenta pentru locuit, pozitia terenului fiind una privilegiata.
Nu se percepe comision cumparatorului.

Alaturat, optional, se mai poate cumpara o parcela de 600 mp.

Acest anunt este postat de Agentia "VELA Imobiliare".

ID: 8796517

Comparabila C

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-targu-mures-calea-sighisoarei-
15000mp-266973078

De vanzare 1,5 ha in Targu Mures

Calea Sighisoarei, Targu Mures- Vezi Harta

1.600.000 €
106.67 €/ mp

%

Sup. teren: 15.000 mp

46



Raport de evaluare Proprietatea imobiliara situata in Targu Mures, Calea Sighisoarei, nr. 94, jud. Mures

Tip: Constructii
Descriere teren
De vanzare, teren intravilan in Tg Mures, langa centura ocolitoare. Terenul este format din
doua parcele, una de 7000 de metri patrati si una de 8000 de metri patrati. PARCELELE NU
SE VAND SEPARAT!!! Pretul este de 1.650.000 de euro sau 106 euro/metrul patrat. Utilitati
in zona, acces din Calea Sighisoarei prin strada Jean Monet. Informatii suplimentare, agent
lonut Marian tel.

ID anunt: XB5A13054Actualizat in: 18 lulie 2025

Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:50 m

Nr. fronturi stradale:2

Destinatie Agricol

-~

conform prevederilor din certificatele de urbanism si Regulamentul aferent Planului
urbanistic general al Municipiului Targu Mures :

amplasarea: zona cartierului Valea Rece, periferica, cu caracter rezidential (populatie de
etnie rroma), intre strada Valea Rece si strada Pasunii, respectiv zona strazii Paris din
cartierul Belvedere, fara acces la drum public.

destinatia: terenurile au categorie de folosinta "arabil”’, conform extraselor de carte funciara,
UTR-V2 zona spatiilor verzi, cu interdictie de construire. Totodata terenurile sunt afectate

partial de zona de protectie a conductelor de gaze naturale.

Comparabila D

https://www.imoradar24.ro/oferta/teren-de-vanzare-targu-mures-budiului-14400mp-731577
Vand teren intravilan in Tg Mures zona Budiului pentru constructii
Budiului, Targu Mures

Prezentare generala

Ry Suprafags utila 14.400 m?
2 Tip teren de construit
. - e -
Particularitati o Locare urbana
"y Dimensiuni 113 x 128 m
Vizionare la distanta
Gard nu
B Tip vanzator privat
Media fara informatii
. Descriere
Tip acces nepavat
Vand teren intravilan in suprafata de 14.400 in Targu
Mures, zona Budiu (in spatele caselor noi). Zona
E %t frumoasa langa padure, pe care se poate construil,
lmprejurlml padure fie case dupa parcelare, fie alte constructii mai

ample ce pot devenii atractive, pentru a fi
vizitateffrecventate de locuitori.
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* 46.5305600,24.5661696 s
£ .
9 MarosVasarhély. Rom...

@ Marosvasarhely % ) * 26perc &

€ ©O Strada Jean Monnet....

JIRIE

a87ip B2p #26p 47p

7 perc (2,6 km)

Ezen keresztil: Bulevardul 1 Decem...

Suprafata teren: 14.400 mp

Clasificare teren: Intravilan

Vand teren intravilan in Tg Mures zona Budiului pentru constructii

Vand teren intravilan in Tg Mures, zona Budiului pentru constructii.Terenul se afla la zece
minute de cenrtrul orasului intre Tg Mures si Craciunesti pe deal, cu o priveliste foarte
frumoasa. Mai jos sunt deja case construite cum se vede si in fotografii. Pretul terenului este
110 euro/MP

ID anunt: 4164320Actualizat in: 30 lulie 2025
Suprafata teren:14.400 mp

Clasificare teren:Intravilan
A M. 1 La Fartea |
Twren
[ weessmid Hasoeis e iyt rew)  Mefues It

TILZL TLAEE e B ARl R s iikeed e Fes kv s rons s es loea 1w
| l i -
T gT RIS BATe CRIRTE FALE 1% & Wha (36 S HecUl ERTRS 10N

CATALL by mnd e

[
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Nr. | Criterii si elemente de Teren de Terenuri de comparatje:
crt. comparatie: evaluat: A B C D
0 | Tipul comparabilei: oferta oferta oferta oferta
1 E;iztr#:e proprietate deplin deplin deplin deplin deplin
2 | Restriciii legale: nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt nu sunt
3 | Conditii de vanzare: nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare | nepartinitoare
4 | Conditji de finanfare: normale normale normale normale normale
5 | Conditiile pietei prezent prezent prezent prezent prezent
Cheltuieli necesare
6 | imediat dupa nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
cumparare
Intre strada
Targu Mures . Corunca limita | Valea R?ce SI A
. Calea T_arg_u Mures, cu Tg. Mures, | strada I?a$un||, In_tre 'NrglMure.s
7 | Localizare: Sighi . iesire spre in spate la respectiv zona | si Craciunesti
ighisoarei, nr. . N .
4. Corunca Richter st.razn Earls pe deal
Gedeon din cartierul
Belvedere
Drum acces sosea drum . drum
8 | Acces 300 m din arﬁenajaté secundgr, fara acces_la secundar
Calea DN13-E60 langa Vila drum public neamenajét
Sighisoarei Chesa
9 | Suprafata 1.552 10.500 1.100 15.000 14.400
- panta,
10 | Topografie: plat plat plat denivelsri plat
regulata, = . .
11 | Forma; raport L/I: dreptunghi, regulata, regtél;:\téa, front neregulata regulﬁtéas’l 13x
front38,69m | front43m S m
12 | Utilitati: adiacent adiacent adiacent adiacent adiacent
. . extraV|I_an_L, intravilan C-C, intravilan A, intravilan A,
13 | Destinatie; utilizare mtrayﬂa_n, C.;'C . funct,lgnl functiuni UTR-V2 zona functiuni
’ functiuni mixte industriale 0 .. . o
’ e rezidentiale spatiilor verzi rezidentiale
servicii
14 | Alte aspecte nu este cazul | nu este cazul | nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Pret total (Euro): 1.590.000 143.000 1.600.000 1.584.000

Pret unitar (€/mp):
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Principalele elemente de comparatie si analiza datelor de piata sunt prezentate sub

forma tabelara.

Proprietatile imobiliare comparabile

Ajustari Subiect
A B C D

Ajustari specifice tranzactiei
Pre{ de ofertd ? 151,4 130,0 106,7 110,0
(€/mp)
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta oferta
Ajustare (%) -5,0% -5,0% -5,0% -5,0%
Ajustare (€) -7,6 -6,5 -5,3 -5,5
Pre{ ajustat 143,9 123,5 101,3 104,5
(€/mp)
Drepturi de . . . . .
propr transmise deplin deplin deplin deplin deplin
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 143,9 123,5 101,3 104,5
(€/mp)

- restrictii 1.426
Restrictii "

. nu sunt mp inel nu sunt nu sunt nu sunt
legale: .

ocolitor

Comparabilitate inferior similar similar similar
Ajustare (%) -9,5% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) -13,7 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat
(€/mp) 130,2 123,5 101,3 104,5
C,O nditii de nepartinitoare | nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare | nepartinitoare
vanzare
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 130,2 1235 101,3 104,5
(€/mp)
Conditii de
i normale normale normale normale normale
inantare
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat 130,2 123,5 101,3 104,5
(€/mp)
Conditii piata prezent prezent prezent prezent prezent
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 130,2 123,5 101,3 104,5

(€/mp)
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Ajustari

Subiect

Proprietatile imobiliare comparabile

A

B

C

D

Chelt. necesare

imediat dupa nu este cazul | nu este cazul nu este cazul nu este cazul | nu este cazul
cumparare
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 130,2 123,5 101,3 104,5
(€/mp)
Ajustari specifice proprietatii
Intre strada
R o Valea Rece si "
Targu Mures Targu Mures, Corunca Ilmltg CU | strada PAsunii, Intre Tg_
. Calea o2 ; Tg. Mures, in Y Mures si
Localizare e . iesire spre ; respectiv zona < .
Sighisoarei, : spate la Richter . ! Craciunesti
; Corunca strazii Paris
nr. 94. Gedeon . . pe deal
din cartierul
Belvedere
Comparabilitate similara inferior inferior inferior
Ajustare (%) 0,0% 5,0% 10,0% 10,0%
Ajustare (€) 0,0 6,2 10,1 10,5
Pre{ ajustat 130,2 129,7 111,5 115,0
(€/mp)
Drum acces sosea drum
300 m din SRS drum secundar, fara acces la
Acces amenajata ; : secundar,
Calea langa Vila Chesa drum public .
e . DN13-E60 neamenajat
Sighisoarei
Comparabilitate superior similar inferior inferior
Ajustare (%) -10,0% 0,0% 10,0% 10,0%
Ajustare (€) -13,0 0,0 11,1 11,5
Pre{ ajustat 117,1 129,7 122,6 126,4
(€/mp)
Suprafata (mp) 1.5652 10.500 1.100 15.000 14.400
Comparabilitate inferioara superioara inferioara inferioara
Ajustare (%) 5,1% -0,3% 7,7% 7,3%
Ajustare (€) 6,0 -0,3 9,4 9,2
Pre{ ajustat 123,1 129,3 132,0 135,7
(€/mp)
i panta,
Topografie plat plat plat denivelari plat
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 123,1 129,3 132,0 135,7
(€/mp)
Forma; raport regulata,' regulata, front regulata, front “ regulata 113
dreptunghi, neregulata
L/ 43 m 37,5m x 128
front 38,69 m
Comparabilitate similar similar similar similar
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Proprietatile imobiliare comparabile

Ajustari Subiect
A B C D
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 123,1 1293 132,0 135,7
(€/mp)
Utilitati adiacent adiacent adiacent adiacent adiacent
Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pre{ ajustat 123,1 129,3 132,0 135,7
(€/mp)
_ intravilan, C- extrawl_an_L, intravilan C-C, intravilan A, intravilan A,
Destinatie / o functiuni o N
" C functiuni . - functiuni UTR-V2 zona functiuni
Utilizare L industriale, 0 . . 0
mixte o rezidentiale spatiilor verzi rezidentiale
servicii ’ ’ ’
Comparabilitate inferioara similara similara superioara
Ajustare (%) 5,0% 0,0% 0,0% -10,0%
Ajustare (€) 6,2 0,0 0,0 -13,6
Pre{ ajustat 129,3 129,3 132,0 122,1

(€/mp)

Alte aspecte

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

Comparabilitate similar similar similar similar
Ajustare(%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (€) 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat
(€/mp) 129,3 129,3 132,0 1221
Ajustare totala
neta (€) -14,6 5,8 30,7 17,6
Austare totala 10,1% 4,7% 30,3% 16,9%
neta (%) ' ’ ; )
Ajustare totala
bruts (€) 38,8 6,5 30,7 44,8
Ajustare totala
b:uté (%) 27,0% 5,3% 30,3% 42,8%
Valoare de piata unitara (€/mp) 129,3
Valoare de piata totala 200.670 €

1.021.200 lei

Cea mai mica ajustare bruta este realizata pentru proprietatea comparabila B, ceea ce

inseamna ca aceasta are asemanarea cea mai mare cu proprietatea subiect motiv pentru

care vom utiliza Tn evaluarea terenului proprietatii subiect valoarea unitara ajustata a acestei

comparabile.
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Ajustari:

n afara de tipul tranzactiei, si restrictii nu au fost necesare ajustari pentru criteriile specifice
tranzactiei, toate proprietatile comparabile sunt oferte actuale, nu contin clauze care sa
influenteze pretul. Avand in vedere ca preturile afiste in oferte sunt negociabile si perioada
de marketare sunt indelungate, am aplicat marja negociere de 5%.

S-au apliat ajustari la proprietatea comparabila A pentru restrictii legale, intrucat 1.426 mp
din suprafata totala de 10.500 mp, este teren propus pentru expropriere (inel ocolitor).

Au fost necesare ajustari pentru criteriile specifice proprietatii, in speta: pentru localizare,
acces, suprafata, front stradal si destinatie .

Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale
proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii evaluate. Ajustarile se
exprima, de regula, procentual si reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei
proprietati datoritd localizarii intr-o zona. Evaluatorul trebuie sa identifice daca piata
recunoaste faptul ca o locatie este mai buna decét alta, din diferite motive.

Proprietatile comparabile B, C si D sunt terenuri situate in zone inferioare din punct de
vedere imobiliar, s-au aplicat ajustari pozitive.

Proprietatea comparabila A este situat in zona similara din punct de vedere imobiliar, nu
sunt necesare ajustari.

Pentru acces s-au realizat ajustari avand in vedere ca pentru terenurile cu drum de acces
reglementat preturile de echilibru sunt mai mari decat cele fara acces. Proprietatea
comparabila A este teren cu acces la DN13, s-au aplicat ajustari negative .

Proprietatile comparabile C si D sunt terenuri cu accese inferioare (fara acces si drum acces
neamenajat), s-au aplicat ajustari pozitive

Pentru suprafata s-au realizat ajustari avand in vedere ca terenurile comparabile A, C si D
sunt de dimensiuni mai mari. In general terenurile cu dimensiuni mai mici sunt mai scumpe,
pretul evolueaza invers proportional cu suprafata.

Piata recunoaste diferente de pret pentru forma, dispunerea terenului.

Proprietatile comparabile au forma regulatd, cu laturi, front corespunzator, usor de mobilat
urbanistic, nu necesita ajustari.

Pentru destinatie, s-au realizat ajustari avand in vedere ca pretul terenurilor avand categorie
de folosinta arabil, livada este inferioara celor curti-constructii .

Proprietatile comparabile au potential economic, insa comparabila A este in extravilan,
Comparabila C in zona de spatii verzi si D destinatie rezidentiala. Terenurile agricole, pentru

a putea fi construibile trebuie scoase din circuitul agricol. Pe langa costurile generate de
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aceste operatiuni, realizarea de studii, planuri urbanistice, avize presupun efort financiar ce

nu poate fi neglijat.

Am aplicat ajustari pozitive proprietatilor comparabile A si C, negative proprietatii

comparabile D.

In consecinta, valoarea de piata a proprietatii imobiliare analizate de prezenta este :

V piata = 1.021.200 lei echivalent a 200.670 €

Nr Extras Suprafats Valoarea | Valoarea | Valoarea
crt. Denumire imobil CF ?m2) de piata de piata unitara
' (lei) (€) (€/m?)
1 | Teren intravilan 137304 1.552 | 1.021.200 | 200.670 129,3
Total 1.552 | 1.021.200 | 200.670
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ROMANIA ;ﬁrg.u Mures, Str, Kos Karoly n.r.lfB, tel. 0365.-‘{!07872, fax 0365/807873,
mail adp@tirgumures.ro, pagina web: www.targumures.ro

JUDETUL MURES

MUNICIPIUL TARGU MURES

ADMINISTRATIA DOMENIULUI PUBLIC

Serviciul Juridic si Avize

N 63519 14est [ Pl adks

Ciitre

EVEX CONSULT S.R.L.
Térgu Mures, str. B.P. Hagdeu, nr. 44., ap. 2., jud. Mures

Prin prezenta avem rugimintea si ne sprijiniti in intocmirea evaludrii conform
contractului de prestiri servicii nr.38/2025 pentru vanzarea directd a imobilului teren situat in
Calea Sighisoarei nr.94 identificat in CF137304 Targu Mures.

Anexam certificatul de urbanism nr, 950/2025 si CF137304 Targu Mures.
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¥ Oficiul de Cadastru 51 Publicitate (mobiliaré MURES N, Cerere | 17829

', Biroul de Cadastru gi Publicitate imobiliard Targu Mures T Ziva_ | 04 t_i
g T luna | 09
OV [ Anul | 2025 .
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Todverhcore
s e PENTRU INFORMARE lﬁwm
b a3 II.I('"“‘E“lM&II 1N

Carte Funciard Nr. 137304 Térgu Mureg \mw Mﬂ

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:4357 (A+2)

Nr. topografic:3775/3

TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Mures, UAT Targu Mureg, Loc. Targu Mures, Calea SIGHISOAREIL, Nr. 94

Nr. |Nr. cadastral Nr. i

crt topog@ﬁ_c_" Suprafata*(mp) | Observatil / Referinte |
LA]' 137'364_-;-;-::;_- 2 it ur;'— : fits w4
Constructil ¢

Mr cadastral e e F
Crt | N, topografic ~ AOSciara i 137 et G Observatji / Referinte, ... i
Jod, Mures, UAT Targu Mures, Loc. |5. —— s 1a sol:374 mp; Cladire de tip parter, in

ALl 137304-C1 Targu Mures, Calea SIGHISOAREI, Nr. |suprafata construita de 374 mp, construita din structura

94 metalica. pe fundatii de beton. inchideri de caramida,
acoperis cu sarpanta metalica si invelitoare din placi de
azbociment, pardoseli din beton si tamplarie metalica. |

-
B. Partea ll. Proprietari §i acte
Tavidd 1 el e ii.\_.;,_,',':‘-_','I'r_:i'i_':;_u.r‘J_,‘;.-
| fnserigr privitgare Ia dreptul de proprietate,5 alte drepturi reale sterinis
gﬁ}sﬁsiﬂ_oﬁfiﬂi}z&i&.i.\,'_,.‘_-'.'_i,.,‘,’____.,1 1 —="
iIACE . CAdminiStativ. .. v o O —_..16004, ... din.. . 21/04/2016. _emis de . .-
MEP.-- ANAF - DGRFP ' BRASOV - ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE MURES|.

RE SILITA PERSOANE JURIDICE [acti'

administrativ nr. 0849/08.06.2016 emis de
. «c-  MFP ANAF - DGRFP_ BRASOV - ADMINISTRATIA JUDETEANA A FINANTELOR PUBLICE MURES
e am ..A.l.:,l. -

e -

= -1-|ntan_ul'|_a?e,-;-;q;ept---d-e—-PROPmEﬁTE; “dobandit-prin ADJUDECARE, cotar|" " "™~
1 1

‘COLECTARE PERSOANE JURIDICE SERVICIUL - COLECTARE EXECUTA
|

B3 \actusla WL , |
-~ -F1) SC ANDSER MEDICA-SRL :
37446 /'17/06/2020 ,
Act Administrativ nr. 78, din 30/04/2020 emis de CONSILIUL LOCAL Al pMUNICIPIULUI TARGU .MURES; Act
Administrativ_nr. 179757, din 15/06/2020 emis de Muriicigiul Tir u-Mures; _ - :
B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit. prin Lege, cota actuala AL
I R T e —
| [1) municiPIUL TARGU MURES; (domeniuprivat) L e
.. .. - Crartealll. SARCINI.
Inscriert privind ‘dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Refeérinte
de.garantie g sarcin
NU SUNT RO e o - —
St PR A R

P

N

I

Reguiamentuiul (UE) nr. 679/2016 siLegia90/2028 Pagina-1-din 3

L AT R e e e
- Pacomant care canpiie date oa carctarpervondl, protejat da prevedarie

Extrase pentry informare onding 1a adresa epay.ancphre Formular versivnea 3.1







Carte Funciard Nr. 137304 Comuna/Orag/Municipiu: Térgu Mures
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatjii / Referinte
137304 1,552
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALIF LINIARE IMOBIL

™
\.
\'\\
.
AN
\‘

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata " e :

fasd folos%nt,é i fmplt Tarla Parceld Nr. topo Observatji / Referinte

1| curti [pa| 1.552°, & - 377573

constructii " :
Date referitoare la constructii
< Destinatie Situatie " .
crt Numéar constructie Supraf. (mp) juridic Observatii / Referinte

S. construita la sol:374 mp; Cladire de tip

L parter, in suprafata construita de 374 mp,
L construita din structura metalica, pe fundatii de

All | 137304-Cl constructil anexa [ 374 Cu acte|beton, inchideri de caramida, acoperis cu
carpanta metalica si_invelitoare din placi de
azbociment, pardoseli din beton si tamplarie

mekalica.

Lungime Segmente )

1)_yg_lorile.Iung!milor.segmpnbelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct|  Punct Lungime segrment
inceput sfarsit = {m}
1 2| 38.157
Document care contine date cu caracker personal. pratejat de prevedenile Regulamentulul (UE} av. 679/2018 i Legii 19072018 'F'agin;'a' 2'din 3

Extrase pentry informare on-ine la adresa epay.ancpl.ro by  Farridilar warsivhaaidl, 11







Carte Funciard Nr. 137304 Comuna/Oras/Municipiu: Térgu Mures

Punct Punct Lungime segment
inceput|  sfarsit 1 (m}
2 3 39.34

3| 4 38.691
4 1 41502/

L .
# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru,
#» Distanta dintre puncte aste formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetr.

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

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum st pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de pubficitate imobiliara.cu codul nr, 2634, o, i Ty Hurns

[ Datasolitionarii,&; T S CAsistent, Registrator, Referent,
| dng8igas iUE L Claudia-Maria Calugar
! R ol Gt Gl
. Data eliberarii, .. . .. S
P __4’_..»"_'._. c  {pafafa si semnétura) {parafa i semnétura)
| o 4 .'-,'.'_:"“
i 3 L -'ll ;— .‘3"‘» R t
N U eginende T i U Lo a i Likel Oyl aferatd ue aunst
Proor TRE L cotchor juridice prin
oo R i prepeniate aurnlk
k b
[N} I_': )
i l ‘:.i: <. ¥k 1o
[ = b
I
. e e

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti sollcitantl, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

hitp:/fepay.ancph.ro

Document care conting date gu caracter parsonal, protejat de prevederile Rreguiamentulul (UE) ar. 67972016 &1 Legii 180/2018

Pagina 3din 3
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ROMANIA F.6
JUDETUL MURES Pag. 1
PRIMARUL MUNICIPIULUI TARGU MURES$

Nt. 5923 din 24/11/2025

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 950  din 28/11/2025

iN SCOPUL: vinzarea directd a terenului in suprafafi de 374mp aflat sub
constructie

'Cé ufmare a cererii adresate de  MUNICIPIUL TARGU MURES - BIROUL CONCESIUNT Y.

euf{_s_g@ut j:i_"‘iﬁ*jir’detul __ Mures _, municipiul TARGU MURES ,satnl  MoR
" eod'postal 540025 | Piata T e U Vietoried ,or. 3 ,bloc
e D900 g ST g tel/fax - , e-mail - inregistrati la

nr. 5923 din 24/11/2025 _
Pentru imobilul - teren si‘sau ¢onstruetii “situat'th judeful - -

Targu Mures ,cod postal - __":_'_'.‘_f”;l_.._.._,..Céiléai. e
. Sighisoarei ,nr. 94, bloc - ap.-,sC.-.
e deniiions prin CFFise Cadlastrald 157304 Tg, Mureg,  ~~ 7 e

Nr. topografic / N1. cadastral/ 137304

in temeiul reglementﬁriig;mf)'ggﬂmentaﬁei de urbanism nr. / faza PUG

aprobis prif Hotatéres Cofsiliului Loca -_TdrguMurés rr. 404 72412022 £ 5 NCESIUNY

|

co  Alkshformitate ctiprevéderile Legii nr 50/1991, privind autorizarea exceutirii lucririlor de -

construetii, tepablicath, ou modificirile si completirile ulterioare, T I A
AL 1 - A a
ar, FHLA G Ll SE CERTIFICA:

1. REGIMUL #URIDIC - SRR Ca e U _
Imobil ¢u suprafafa de.1$52.mp situal in intravilanul municipiului Targu Mures. Proprietari: MUNICIPIUL TARGU
_ MERES (domenia p¥ivat) 1/1 teren, SC ANDSER MEDICA SRL 1/1 construcfie.
Imobil situat in zona IVHI de referinti aeronauticd a aerodromului Tg-Mares/ Elie Carafoli §i zonad de referinfit
' deronautick ¢ Aeroporinini International LRTM Tg: Mures/Transilvania. - e T .
 Wiobil afettat parfial de zona'rezervatd pentra extinderea, modernizarea circulagiei alternativd - drum colector/stradd
de interes local 3i culoare de circalagie rutlerd majord — inel de circulafie sudic - B-dul 1 Decembrie/Calea

Sighisoarei/str. Gh. Doja ci interdicfie de construtire in zona afectatd, _ . yap
R o ; Lo ' ETER L
) [ = e et PR
o EOTRANEE AL R

COME T,

2. REGIMUL ECONOMIC
Fonw B conform H.C.L.nr, 11/29.01.2015 L R R PR T
“Categorie de folosingii teren: curfi, constructit; destinafie construcfii: constructii-anexi _
‘conform PUG in zona: C - ZONA CENTRALA STALTE ZONE CU FUNCTIUNI COMPLEXE;GC —ZONA " -
‘CENTRELOR DE CARTIER, V - Zona spatiilor verzi (V5 - Culoare de protectie fayd de infrasiructura tehnicl); -
HC.L. ir. 6/28.01.2021 cu privire la aprobarea Regulamentulul local privind aprobarea investigiilor privars:§i publice
in - domenil wrbarismylui ‘skeonswriictitlor in maniciplul' Targu Mures modificaté prn HIC. Lyt 226729, 06.2023
privind whodificarea Regulamentului local privind aptobarea investigiilor private si publice in domeninl urbanismuiii
si construcgiilor in Municipiul Targu Mures aprobat prin H.C.L. nr. 6/ 28.01.2021;
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3. REGIMUL TEHNIC

UTR: CC - Subzona centrelor de cartier existente si a centrelor de cartier din zonele de extinderi;- SECTIUNEA I -
UTILIZAREA FUI\{CTIONALJ: Se vor avea in vedere cu prioritate functiuni care consolideazil s{ diversifica
conceptul de centralitate, in spafiile zonelor rezidengiale dezvoltate la distantd in raport cu zona centralif tradiflonald;-
I cazul cenirelor realizate in interiorul fesutului urban existent utiliziirile admise vor tine seama de modul de
localizare & acestor centre de cartier existente, partial configurate In condifii foarte limitate de teren; se admit
reconversii ale locuingelor in spatii cu alte destinatii; se admut extinderi de spafii comerciale de la parteral blocurilor
de locuit;-In ca;ul centrelor din noile extinderi se permite o largd diversitave de dotdri gi de servicii publice de interes
general, in:clus:v posibilitatea de localizare a locuingelor cu partiu normal sau adecvat pentru profesiuni liberale;-
Toate clidirile vor avea la parterul orientat spre stradd sau spre spafiile publice si predominant pietonale funcfiuni
care admit accesul publicului in mod permanent san conform unui program de functionare specifie; - ART.I -
UTII:IZA'RI ADMISE:-Funcfiuni administrative, institufii, servicil §si echipamente publice la nivel de cartier;-
‘Admmitstrare afacer{tor, servicli financiar-bancare;-Funcfiuni de interes general, servicli manageriale, tehnice,
pr_-ofeswnale;-ServIch sociale personale §i colective, edituri, sedii ale unor publicapli, activiidfi asociative
diverse,activitsti manufacturiere aferente;-Comerf cit amdnuninl §i piafa agro-alimentard;-Depozitare mic-gros pentri ;
aprovizionare la-domiciliu s peniry aprovizionarea comerfului cu amdnuntul;-Alimentagie publicd §i servicii conexe”
-compatibile (restaurante, cofetdirii, cafenele);-Turism i servicil pentri turism, agreement urban;-Loisir §i sport gy, -
spafii inchise §i deschise;-Servicil pentru sandtate cu caracter preponderent ambulatoriu;-Calturd 5t educaye;-m
Licasari de culti-Servicii si spatii pentru gestionarea §i intrefinerea spafiilor publice (grupuri sanitare publice, alte
spafii anexe);-Parcaje subterane/supraterane — la -sol sau multietajate;-Locuinge colective .cu parterul §i eveniual
etajele inferioare destinate funcfiunilor comerciale si serviciitor. diverse intr-o proporfie de 30% din- aria consiruiti
desfisurath confinuta n cadrul unei operafiuni urbanistice care fuce obiectul unel documentafii.de urbanisi;-
Parcuri,gradini publice,scuaruri,zone plantate peisager; - Continuarea vezi ld ANEXA ol e

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat in scopul declarat pentru
VANZAREA DIRECTA A TERENULUI INSUPRAFATA DE 374mp AFLAT SUB CONSTRUCTIE IN

3

CONDITHLE LEGII §$I A PRE VEDERILOR REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

CERTIFICATUL DE '_URBANISM NU TINE LOC DE
AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE DESFIINTARE

-

SI'NU CON FERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII

4.OBLIGATII ALE TITULARULUIX CERTIFICATULUI DE URBANISM:
fn scopul elaboririi documentatiei pentru autorizarea executdrii lucrarilor de constructii - de
construire/de desfiintare - solicitantul se va adresa autoritiitii competente pentru protectia

mediului:
AGENTIA NATIONALA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI - Str.Podeni, nr. 10, Tirgu Mures

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte publice $i
private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului §i Parlamentului
European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in legatura cu mediul 5i-
imodificarea, cu privire la paticiparea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE si a Directivei 96/61/CE, prin
certificatn! de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea teritoriald de mediu pentru ca aceasta sa
analizeze si sa decida, dupd caz, incadrarea / neincadrarea proiectului investitiei publice/private in lista proiectelor supuse
evalulrii impactului asupra mediului. .
. in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se desfagoara -
dupa emiterea Certificatului de urbanism, antetior depunerii documentagiei pentru autorizarea executirii lucrarilor de

bonstructii la autoritatea administratiei publice compeatente. _ .
, in vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu autoritatea competenta pentru

protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultirii publice, centralizarii optiunilor publicului §i forrhularii unui
punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei In acord cu rezultatele consulrii publice.

in aceste conditii:

Dupi primirea prezentului Certificat de urbanism, TITULARUL are obligatia de a se prezenta la

autoritatea competentd pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investigiei §i
stabilirii necesititii evaluirii efectelor acesteia asupra medinlui. In urma evaluiirii inifiale 2

investitiei se va emite actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenti pentra protectia mediului stabileste necesitatea e’_vglu@yii
. efectelor investitiel asupra mediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt al.ltl]l‘lt{itl.l.
administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executari
tucrarilor de constructii.

% — =

"In situatia in care, dupii emiterea Certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii
de evaluare a efectelor investitiei asupra mediului solicitantul renun{a la intentia de realizare a

investitiei, acesta are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE/DESFIINTARE VA FI INSOTITA DE
URMATOARELE DOCUMENTE:

a) Certificatul de urbanism

b) Dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupé caz, extrasul de plan
cadastral actualizat la zi si extrasul de carte funciari de informare actualizat la zi, In cazul in care
legea nu dispune altfel (copie legalizati);

¢) Documentatia tehnicii - D.T., dupi caz (2 exemplare originale): [JD.T.AC. [ID.T.OE. [JD.TAD.
d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d 1. Avize §i acorduri privind utilitdtile urbane §i infrastructura:

01 e AL HETIER N s Alte avize/acorduri. F.i
[Jalimentare cu apa " [gaze naturale

LDlegnalizare (. -.[Jtelefonizare, .. ... _ L o o
E:lalunentare cu eﬁergle electrica [jsalubntate o R et

D allmentare cu energle termica [Jtransport urban

d 2 szze si acordurz przvmd _

Dsecuntatea Ia mcendm ' r o m.‘.mvt‘ e m;fﬂ?
I:iprotectla ClVI]a S e Er RoCaled B

ﬁsanatatea pﬁpulatlel e

&7 Avitele/acordurile specifice ale administratiei  d'4.Studii de specialitate.-
pubhce centrale ,sx/sau ale servzcnlar descontFalizie”

ale acestora: :

¢) Punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competente pentru protectia mediului (copie),
nu este cazul;

f) Di’;é_il_inéntg de platii ale urmatoarelor taxe (copie):

Prezentul cerfificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

' PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
SOOS ZOLTAN _ ) | BOT}IW@
| 2
' ARHITECT SEF, N
Mlhet Florina Danicla

din /

Prezentul certificat de urba.msm a fost transmls sohcltantulul DIREéT la data de /0 / 2 -JO lf/

Achitat taxa.de SCUTIT
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fn conformitate cu prevederile legii nr.50/1991 privind autorizarea executrii lucrarilor de constructii, cu

modificarile si completdrile ulterioare

i

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA

; CERTIFICATULUI DE URBANISM
i CUNr. 950  din 28/11/2025

de la datade _

Dupi aceastii datd, 0 noua prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand s& obtind, in

conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

i

'.En conio

;;-_;mc}i fic: PRIMAR,
SOOS ZOLTAN

1
1

Data prelungirii valabilitatii .

Achitattaxa de lei, conform chitantei nr.

fl'ransmis solicitantului la data de

K2
A
SECRETAR GENERAL,
Bordi Kinga
ARMITECT SEF,
Mihet¢ Florina Daniela
din




ROMANIA
JUDETUL MURES ) Anexd la Certificat de Urbanism nr. 950/28.11,2025
PRIMARUL MUNICIPIULUI TARGU MURE$

ANEXA la CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 950 din 28.11.2025

continuare REGIM TEHNIC

ﬂmmzﬁmluzﬂal ADMISE CU CONDITIONARI:-Toate cladirile vor avea la parterul orientat spre
stragd;functivni-care admit accesul publicului in, mod: permanent. sau conform unui pregramqdss
Fhinectionare: spécific;- Se admit la_parterul clidirilor functiuni care nu permit accesul liber al
publicului numai cu conditia ca acestea s3 nu reprezinte mai mult de 10% din frontul strazilor, sa
nu se situeze ia parterul a mai mult de doud cladiri aldturate si s% nu ocupe un front mai mare de
40,0 m;-Parcaje si garaje “cple_ctive supraterane sau subterane in clidiri dedicate publice sau
private cu urmatoarele conditii:-s3- A ‘ocupe frontul. spre spatiul -public (s¥ fie amplasate in
interiorul parcelei}; -accesul autovehitulelor s3 se realizeze din strézi secundare cu circulatie
redusi si si fie organizat astfel incit sd nu perturbe traficul major auto si pe cel
pietonal;-Instalatii exterioare (de climatizare, de incilzire, pompe de cdldurd etc) cu conditia sa
nu fie vizibile de pe domeniul public si 53 nu producé poluare fonica pentru vecinatéti;-Elemente
aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasirii acestora in subteran sau in afara
spatiului public;-Se admite reconversia in alte functiuni a locuintelor situate Tn cladiri existente cu
cornditia asiguririi peritru-aceste functiuni a accesilii direct din-spatiuk public;diférentaitis nivel

panida éota parteralui-va fi prétuta doarilatinteridr; fuhctinnile cu-acces publiglimitatpor aved
ae&éﬂqih?'@afﬁ'gwégau Minteditediriobitlii -dadk lecuirda niu- e 'prezent.pe parcela;-Se ‘Hdmite
'c‘bris'tt‘!.l‘_c‘;'ia-ﬂéiloéu'inte tolectivétn clidiri<cu- alte functiunila parter sau fa- primele wivelurii dceste
loctiinte'vor avea de preferinta un- partiu special, adaptat inciuderii In: locuinta ‘@ spatitlor pentra
diferite profesiuni liberale; < ART.3 = UTILIZAR) INTERZISE:Sunt interzise urmétoarele’ tiperi‘de
activitati si-de’ hicrri:-Oice activitati productive,” sefvicii poluante’’de orice hatuid, “cride
tehnologic 'sau incomode prin 'tréfiédl‘-g‘éﬁérat;—‘to‘nstruttii -provizofii de officé naturdj-Comertsi
depozitare en-gros;-Statiic  de intretiriere * " auto,alte tipuri de -’ servicil thentfu
aistovehicele:-Curatatorii chimice;-Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati niari'de 3ubstinge
inflamabile sau toxice;-Activitati care utilizeaza pentru depozitare si producti¢’ terenul vizibil 'din
circulatiile'publicé sau din institatiile publice;-Depozitarea materialelor refolosibile;-Platforme de
precalectire & deseurilor irbarie;-Lucriri de tefasariient de naturds3 afecteze amenajdrile” din
spatile publice $i constructiile de pé parcelele adiacenté;-Orice luerdri de ‘terasament care pot sd
provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si-colectaréa apelor
ineteorice;-Orice lucriri care diminueaza spatiile publice/ spatiile plantalte'; e

 SECTIUNEA if.—,CONDITH DE AMPLASARE, ECHIPARE I CONFIGURARE, A CLADIRILOR:Pentry
cresterea calitatii structurii spatiului urban si a calitatji viegii urbane in aceastd zond se recomanda
intocmirea, prin grija autoritatil publice de, studii de reabilitare urbana finalizate .prin PUZ de
Reabilitare Urbana ce va fundamenta solutiile arhitecturale propuse pentru regenerarea cadrului
gonstruit si in special a spatiului public in spiritul dezvoltérii durabile precum si insertia agestor
_zohe in contextual general, urban pe care il deservesc; prin PUZ de Reabilitare Urband se va
evidentia modalitatea d_e__cpn_for*marq la prevederile prezentului Regulament privind utilizarea
furjt;tionalé_, _amplasarea, echiparea si configurarea _cladiritor, reabilitarea spativlui Ipublic,
stationarea autovehiculelor, posibilitatile maxime de ocupare §i utilizare a terenurilor.Pana la
aprobarea PUZ de Reabilitare Urband pentru- regenerarea centrului de cartier autorizarea
lucrariler de construire/desfiintare se va face pe baza prezentulul Regulament, in conditiile
legislatiei in vigoare. - ART.4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,
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DIMENSIUNI}:-Pentru noi constructii publice, in absenta unor norme specifice i in functie de
tema beneficiarului, terenul minim construibil este de 1000,0 mp. cu un front la strada de minim
30,0 metri in cazul cladirilor dispuse izolat si de minim 24,0 metri in cazul clddirilor cuplate pe o
laturs sau alipite la doud calcane; -Pentru celelalte categorii de functiuni, se recomanda lotizarea
terenului Tn parcele avand minim 500,0 mp si un front la stradd de minim 15,0 metri, Tn cazul
constructiilor dispuse in regim continuu si de minim 18,0 metri in cazul constructjilor cuplate fa
un calcan latera! sau izolate; in funciie de necesitatile investitorilor vor putea fi concesionate sau
cumpérate una sau mai multe parcele adiacente; - ART.S — AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE
ALINIAMENT:-Cladirile destinate unor institutii §i echipamente publice se vor retrage de la
aliniament cu cel putin 4,0-10,0 metri, cu conditia sd nu lase vizibile calcane ale clddirilor situate
pe limitele laterale ale parcelelor sau vor fi dispuse pe aliniament in functie de profilul activitatii,
de normele tehnice existente si de situatia caracteristica pe strazile adiacente;-Cladirile care nu
au functia de institutii, servicii sau echipamente publice se amplaseaza cu retrageri de minim 4,0
in'de la aliniament pe strézile cu trotuare avand 3timi de maxim 3,0 metri sau se pot dispune pe
aliniament in cazul trotuarelor cu- litime ‘de peste 3,0 metri cu conditia ca indlfimea maxim3 a
clgdirii'masurats la cornisd sd nu depdseasca distanta dintre aceasta gi aliniamentul de pe iatura
opusi a strizii sau a circulatiei pietonale;-Dacé inditimea maxim3 a cladirii masurat3 la cornigd in
planul aliniamentului depéseste distanta dintre aliniamente, clidirea se va retrage de la
aliniament cu o distant3 minima egala cu plusul de indliime a cladirii méasuratd la corniga in-raport
cu distanta dintre aliniamentele strazii, dar nu mai putin de 3,0 metri; fac exceptie de la aceastd
reguld numai- situatiile de marcare prin plus de indltime a intersectiilor gi intoarcerite §i
racordirile de inilfime ale ¢ladirilor pe strazile laterale conform Articolului 10;-In cazul in care la
limita intre doud parcele existd un decalaj, se va proceda la o corectie prin retragerea cladirii mai
avansate pani la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizindu-se astfel o realiniere
locald;-Cladirile care alcituiesc fronturi continue vor avea o adancime recomandatd fata de alin
iament care nu va depdsi 20,0 metri {aliniament posterior) cu exceptia parterului care poate
ocupa 80% din supraf ata parcelei; depdgsivea acestei lungimi va fi justificatd printr-un studiu de
insertie aprobat conform Legii.-In situatiile in care frontul deschis constituie un specific al zonei,
se va conserva acest mod de construire; asemenea situatii pot fi detaliate prin documentatii de
urbanism aprofundate ce vor avea la bazd un studiu dezvoltat pe o suprafatd relevantd; - ART.6 —
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE §$| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:Conformarea ampfasarii clddirilor pe parcela va fi determinati de contextul generat
de ‘cadrul construit preexistent al parcelei precum si de conformarea spatiald a constructiilor de
pe parcelele adiacente;-Cladirite care adapostesc functiuni publice se vor amplasa in regim izolat;
cl3dirile care adipostesc alt tip de functiuni se recomands s3 fie realizate predominant in regim
continuu sau discontinuu pentru ambele fronturi ale unei aceleasi strazi;-Clddirile vor alcatui
fronturi continue prin alipire de calcanele cladirilor nvecinate ,daca acestea sunt dispuse pe
limitele laterale ale parcelelor pana la o distanta recomandatd de maxim 20,0 metri de la
aliniament cu exceptia parterului care poate ocupa 80% din suprafata parcelei ; depdsirea acestet
lungimi va fi justificatd printr-un studiu de insertie aprobat conform Legii;-In cazul fronturilor
discontinue, in care cl3direa se alipeste numai pe una dintre limitele laterale de o clddire avand
calcan pe limita de proprietate iar pe cealalts laturd se invecineazd cu o clidire retrasd de la
limita laterald a parcelei §i avand pe fatada laterala ferestre, noua cladire se va retrage
obligatoriu fata de aceasta limitd la o distantd egald cu jumatate din nditimea cladirii masurata [a
cornis dar nu mai putin de 4,0 metri; in cazul in care aceasti limit3 separd centrul de cartier de
subzona preponderent rezidentiala, de o functiune public sau de o biserica, distantd se
majoreazd la 5,0 metri;-Cladirile amplasate n regim izofat se vor retrage fatd de limitele laterale
cu o distant3 egald cu cel putin jumatate din indltimea clidirii masuratd la corniga principald dar
nu mai putin de 5,0 metri;-Se interzice construirea pe limita parcelei dacd aceasta este gi linia de
separatie a subzonei centrului de cartier de subzona predominant rezidentiala realizata in regim
discontinuu precum si dacé este limita care separa orice functiune de o parceld rezervata
echipamentelor publice sau unei biserici; in aceste cazuri se va respecta o retragere cel putin
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egald cu jumatate din indltimea cladirii masuratd la cornisd dar nu mai putin de 5,0 m;-Distanta
dintre clidirea unei biserici de rit bizantin si limitele laterale si posterioard ale parceiei este de
minim 10,0 metri; clidirile apartindnd altor confesiuni pot fi integrate in fronturi continue;-In
toate cazurile clidirile se vor retrage fata de limita posterioard la o distantd egald cu cel putin
jumétate din indltimea cladirii masuratd la cornisa dar nu mai putin de 5,0 metri;-Se recomanda
ca la clidirile cu activititi manufacturiere ferestrele de pe fatadele orientate spre parcelele
laterale ocupate de locuinte situate la mai putin de 10,0 m distanta, sa aiba parapetul pozitionat
la indltimea minim# de 1,90 m de la pardoseala incaperilor;-in cazul cddirilor comerciale si de
mics productie se admite modul compact de construire cu conditia respectarii celorlalte
prevederi ale Regulamentului; - ART.7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE
ACEIASI PARCELA:-Cladirile vor respecta intre ele distanie egale cu media indltimii fronturilor
opuse;-Distanta se poate reduce la jumétate din indl{imea masuratd astfel dar nu mai putin de,
6,0 metri numai in cazul in care fatadele prezintd calcane sau ferestre care nu asigurs Tuminatul
unor incaperi fie de locuit, fie pentru- alte activititi ce necesitd lumind naturald; « ARF.8'=
C_IRCULATI‘!'SI ACCESE:-Parcela este construibild numai dacd are asigurat un acces carosabil de
miniith 4,0 metri 1time dintr-o circulatie' publicd in mod direct 'sau prin-drept de’tFecere-legal
obtinut prin una ‘din proprietatile invecinate; se recomanda ca accesele dintr-o strada principala
cu- transport A comun’ 53 fie asigurate printr-o bretea-locald de - dublurd;-in "cazul fronturilor
continue la'stradd se va asigura un acces carosabil in curtea posterioard printr-un pasaj astfel
dimensionat incat s3 permitd accesul autovehiculelor de stingere a incendiilor; distanta maxim3
dintre aceste pasaje misurata pe aliniament nu va depési 30,0 metri.-Planul Urbanistic:Zonal de
Reabilitare Urband pentru regenerarea centrului ‘de cartier va delimita clar in spatiul' pubtic
circulatiile convéntionale, zonele rezervate circulatiilor alternative si a celor pietonale, 'strizile
Pletonale” 5i piatetele;-Se pet realiza pasaje si curti-comune private -accesibile publicului
pérrh'arié_nt"in‘-tim'pul'programului'de functionare sau riumai pentru accese de serviciu;-in toaté
cazurile' este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanélor cu dificultati-de
deplasare;-Pentru cile ptefonaie si'carosabile din interioral parcelelor s wor-utiliza imbracimint
permeabile,realizate de' preferind - din  materlale naturale; - ARTO ‘& "STATIONAREA
AUTOVEHICULELOR:-Stationareéa autovehiculelor necesard functiondrii ~diferitelor -activitati‘se
admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor si a parcajelor publice;-Atunci ¢cand
se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat
prin Insumarea numérului de parcaje normat pentru fiecare functiune in parte;=in cazutin-care nu
se pot-asigura Tn spatiul parcelei-locurile de parcare normate, se va demonstra grin prezentdrea
formelor: legale ‘amenajarea uhui parcaj propriu sau' in cooperare“ori- concesionarea focurilor
necesare fntr-un parcaj colectiv; aceste parcaje vor fi situate in cadrul centrului de cartiér sau in
zona adiacents la o distantd de maxim 150,0 metri pentru functiunea de locuire si maxim 250,0
metri pentru celelalte funciiuni;-Gruparea prin cooperare a parcajelor la sol se va face in
suprafete dimensionate gi dispuse astfel Incat s permitd ulterior, in functie de' posibilitati,
construirea unor parcaje supractajate, faraa se diminua functionalitatea i aspectul 'c'_ent-ruiUi de
cartier;-Parcajele amenajate la sol se vor planta cu minim un arbore la 3 locuri de parcare si vor fi
Imprejmuite ‘cu gard viu din speciile cu frunze permanent verzi si indltime minimi de 1,20
metri:-Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei la prezentul Regulament; - ART.10
— INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:-De regula insltimea maxim3 a cladirilor nu va
dep3si distanta dintre aliniamente;-Se recomanda indltimi maxime in planuk -aliniamentului ‘de
P+10{40,0 metri) pe strazile cu- 6 fire de ‘circulatie, P+6(24,0 metri) pe strizile ¢u 4 fire de
circulatie’ si P+3(17,0 metri) pe strézile cu 2 fire de circulatie; nu se limiteazd indltimea maxima
sdmisibild dar aceasta conditioneaza retragerea de la aliniament n cazul Tn care inalfimea cladiril
misurata -la cornisd depdseste distantd dintre aliniamente conform Articotului - 5;-Pentru
asigurarea coerentei imaginii cadrului construit, in3ltimea clidirilor de-pe o strada principal’: cu
fronturi continue sau discontinue- se.va into arce §i pe strizile secundare care debugeazd in
dceasta pe o lungime de 5 0,0 m pe strazile cu 6 si 4 fire de circulatie i pe o lungime de 25,0m
pe strizile cu 2 fire de circulatie; In acest spatiu se recomanda racordarea in trepte a Tnaltimii
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clddirilor de pe strada consideratd principald cu indl{imea clddirilor de pe strada secundard dacd
diferenta de inditime dintre acestea este mai mare de doud niveluri;-Se admite ca la intersectii
Tndltimea maxima sé fie depdsita cu cel mult doud niveluri pe o distantd de maxim 25,0 metri de
la intersectia aliniamentelor cu conditia sa nu se realizeze calcane vizibile de pe domeniul
public;-Se recomanda ca indltimea maxima pentru clidirile comerciale si cele pentru servicii
profesionale, colective si personale sa nu depdseasca P+3 niveluri din considerente comerciale si
de accesibilitate a publicului;-Regimul de indltime maxim admis pentru imobile sitvate in zone cu
servitu{i aeronautice civile trebuie sd respecte prevederile RACR-ZSAC; - ART.11 - ASPECTUL
EXTERIOR AL CLADIRILOR:-Autorizarea executérii constructiilor este permisi numai dacé aspectul
lor exterior nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei si peisajului urban, asa cum a
fost el descris in Sectiunea 1;-Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare,
volumetrie si aspect exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza,
valorile general acceptate ale urbanismului §i arhitecturii, este Interzisa;-Orice interventie asupra’
cladirilor existente, ca si modul de realizare a fatadelor unor completari sau’ extinderi, se 'vor
réaliza in baza unui studiu de’insertie;-Pentru noile clidiri propuse se va tine seama de caractéril
26h&i, ‘de caracteristicile cldirilor din proximitate ca volumetrie, arhitecturd a- fatadelor,
materialé de constructie, firme, afisaj; In spatiul acestei subzone arhitectura se va subordéna
cerinfelor de coerentd la scara ‘intregului centru de cartier;-Arhitectura interventiilor
contemporane va fi de facturd modernd §i va exprima caracterul programului’ functional
respectand regulile de construire ale zonel sau ansamblului originar;-Se interzic imitatii’ stilistice
dupd arhitecturi striine zonei, pastige, imitarea stilurilor istorice, imitafii de materiale sau
utilizarea improprie a materialelor, utilizarea culorilor saturate stridente sau stralucitoare;-Pentru
a determina o-imagine urband unitard se vor utiliza de 0 maniera limitativd materialele de finisaj
specifice zonei sau materiale naturale incadrate in minimalismul contemporan-piatra, lemn,
sticla;-Se interzice realizarea calcanelor vizibile din circulatiile publice sau de pe indltimile
thconjuritoare;-Raportul plin-gol al fatadelor va fi apropiat de cel predominant in zona;culorile
vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale;-In cazul interventiilor vizénd
restructurarea/extinderea corpurilor existente se vor evidentia/diferentia Tn structura spatiala si
expresia arhitecturala propus:é' elementele existente conservate si cele noi;-Firmele si reclamele
se vor inscrie in Regulamentul Local de Publicitate privind localizarea, dimensiunile 5i forma
acestora;-in vederea autorizarii pot fi cerute studii suplimentare de insertie pentru noile
interventii si justificiri grafice, fotomontaj sau machetd pentru interventii asupra cladirilor
existente;-Se va acorda atentie modului de tratare a fatadelor i acoperisurilor sau teraselor
perceptibile intr-o perspectivd descendentd de pe dealul Budiului, dinspre platout Dambul Pietros
sau de la platoul Cornesti; se recomanda plantarea teraselor in proportie de 70%; - ART.12-
CONDITH DE ECHIPARE EDILITARA S GESTIONAREA DESEURILOR:-Toate constructiile sunt
racordate la retelele edilitare publice si la retele de tele cominicatii bazate pe cabiu din fibre
optice;-Se interzice conducerea apelor mete o rice spre domeniul public sau parcelele vecin e;-Se
va asigura captarea si evacuarea rapidd a aelor- meteorice din curti In reteaua de canalizare;-La
clidirile dispuse pe aliniament racordarea burlanelor la canalizarea pluviald va fi obligatoriu
ficutd pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetii in zonele intens circulate;-Toate noile
bransamente pentru electricitate si telecomunicatii vor fi realizate ingropat;-Firidele de
bransament si contorizare vor fi integrate in cladiri;-Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor
de orice fel {electrice, telefonice, CATV etc);-Fiecare parceld va dispune de un spatiu interior
(eventual integrat in clidire) destinat colectdrii selective a deseurilor menajere, cu acces din
spatiul public;-Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in focuri vizibile din circulatiile publice
si dispunerea vizibild a cablurilor CATV; - ART.13- SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE:-Se va asigura
amenajarea peisagisticd adecvatd a spatiilor accesibile publicului Tn toate cazurile si in special in
cazul ocupdrii parterului cu alte functiuni decat locuirea;-Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi
organizate pe solul natural vor ocupa minim 20% din suprafata totala fiind alcatuite exclusiv din
vegetatie {joasd, medie si inaltd); pentru parcelele ce includ cladiri pentru parcaje, garaje
colective cu acces pubtic nelimitat, spatiile verzi organizate pe solul natural, pot fi reduse pana la
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5% din suprafat3;-Spatiile libere (suprafete ce au o imbracaminte de orice tip) vor utiliza
materiale traditionale (dalaje din piatrd de tip permeabil);-Spatiile libere, rezultate din retragerile
de la aliniament, vor fi tratate ca gradini de fatadd , amenajate peisager si plantate in proportie
de 50%;-In gridinile de fatada ale echipamentelor publice minim 40% din suprafatd va fi
previzuta cu plantatii tnalte iar din spatiul liber rezervat pietonilor 30% va fi amenajat ca spatiu
plantat decorativ;-Pentru alegerea speciilor adecvate se va colabora cu un arhitect
peisagist;-Efiminarea arborilor maturi este interzisi, cu exceptia situatiilor in care acestia
reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar Tmpiedica
realizarea constructiilor;-Se vor identifica, pastra i proteja in timpul executdrii constructiiior
arborii importanti existenti avind peste 4,0 metri indltime si diametrul tulpinii peste 0,15 metri;
in cazul tdierii unui arbore se vor planta in schimb alti 5 arbori in perimetrui operatiunii
urbanistice;-Spatiile neconstruite §i neocupate de accese si-trotuare de garda vor.fi inierbate $i.
plantate cu un arbore la fiecare 50 mp.-Pentru imbunatitirea microclimatului i pentru protectia
¢onstructiilor se va evita impérrieabilizarea terenului peste minimum necesar pentru acceseiiSe
va'recurge' fa solutii de inverzire ‘a fatadelor si teraselor precum si fa dispunerea: pe strazile
mindralizate pe trotuarele avind peste 3,0 metri l3time a jardinierelor cu arbusti |a intrared in
constructiile publice si comerciale;-Se recomandd ca minim 75% din terasele neutilizabile-i-10%
dinn- terasele utilizabile -ale constructiilor s& fie' amenajate ca spatii verzi pentru ameliorarea
microclimatuiui si a imaginii oferite citre clddirile invecinate; - ART.14— IMPREIMUIRELSI PORTI-DE
ACCES:-Rezolvarea arhitecturald a imprejmuirilor va fi concordantd cu cea a cladirii/clddirilor
aflate pe parceld;in cadrul ansamblurilor de cladiri realizate pe principiul urbanismului-deschis,
imprejniuirile se vor inlocui cu gard viu i peluze amenajate;-5¢ recomanda separarea centrutui
de cartier fatd de zona rezidentiala adiacenta dacd nu existd intre acestéa o stradd desc’hisé
circulatiei publice cu garduri transparente de maxim 1,80 metri i min i m 1,20 metri indltime din
care 0,3'0'metti soclu opac, partea superioard fiind realizatd din fier sau plasd metalic, dublata
de gard viy; in acelasi mod vor fi imprejmuite si echipamentelor publice situate n interiorul
centrului de cartier;-Indicarea limitelor de proprietate a terenului va fi realizatd prin diferentierea
tratérii'pavajelo‘r:faté‘ de trotuare si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;-In cazul
clddiritor retrase de la 'aliniament si “a institutiilor publice, gardurile spre stradd -vor fi
transparente, vor avea indltimea de maxim 1,80 metri din care soclu opac de circa 0,30 metri
partéa supefioard fiind realizat “din fier sau plasd metalici §i dublate de un gard
'viu;'—'l'mpr'ejmuirile la strad¥ se vor realiza fa limita de proprietate, fara afectarea domeniului
public, iar celé dintre proprietatile private vor avea axul amplasat pe linia de hotar; - Lo

- SECTIUNEA (I - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE §l UTILIZARE A TERENULUI: - ART.15-
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT-% m2 AC/m2 teren):-POTmax va fi cel
reglementat prin norme specifice pentru programul arhitectural respectiv,cu urmatoarele
i;pn_di;_ipnéri:-POTmax exclusiv echipamente publice=80%;pentru echipamente publice conform
normelor,. specifice  pentru programul architectural respectiv, cu respectarea prevederilor
Regulamentului General de Urbanism ; - ART. 16~ COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI
(CUT m2 ADC/m2 teren):-CUTmax va fi cel reglementat prin norme specifice pentru programul
arhitectural respectiv , cu urmatoarele conditiondri:-CUT maxim exclusiv echipamente publice - Tn
functie de numdrul maxim de niveluri:P+3,4-CUTmax=2,0/P+5 si peste - CUTmax=2,2; pentru
echipamente publice conform normelor specifice pentru programul architectural respectiv, cu
respectarea corelirii dintre POTmax si regimul de inditime reglementat;

UTR: VS - Culoare de proteciia fata de infrastructura tehnicd;

- SECTIUNEA | — UTILIZAREA TERENULUL: - ART.1 — UTILIZARI ADMISE:-interventii pentru
intretinerea si reabilitarea elementelor de infrastructurd majord efectuate conform normelor
tehnice specifice in conditii de sigurantd in raport cu vecinatatile subzonei;-Plantatii halte, medii
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si joase, in conformitate cu cadrul tehnic normativ specific fiecirei categorii de infrastructura
tehnici in parte; - ART.2 — UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:-Spatii verzi intretinute in
conditiile tehnice stabilite de gestionérii de infrastructurd majord;-Sistem de alei si platforme
pentru circulatii in conditiile tehnice stabilite de gestionarii de infrastructura majord;-Elemente
aferente diverselor tipuri de infrastructurj tehnico-edilitars, cu conditia asigurdrii compatibilitatii

de lucriri:-Orice constructii amenajari sau utiliz8iri care s& atraga locuitorii in spatiile de protectie
fatd de infrastructura tehnicd reprezentatd de circulatii majore , de retele de transport sau zone
de stocare a energiei electrice sau a gazelor naturale sau a altor tipuri de infrastructur,in
absenta studiilor de coexistentd tehnica care ar permite realizarea acestora;

- SECTIUNEA |l — CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $I CONFIGURARE A CLADIRILOR: - ART.4 —
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):-Zone delimitate in PUG :pe’
baza avizelor.-obginute de la gestiondril de infrastructura tehnicd majora(circulatiitransport. si
stocare de energie sau gaze naturale);delimitarea.zonelor de, sigurantd si protecfie aferente
fiecirei parcele grevatd. de culoarele de siguranti, si_protectie va fi cea rezultats din avizul de
amplasament elaborate de fiecare gestionar al retelelor de infrastructurd majord Qbﬁnut in baza
certificatului de urbanism emis de autoritatea publica locald pentru documentatii preliminare de
urbanism{PUZ/PUD) sau pentru autorizarea constructiior si amenajéritor”,dup3 caz;' - ART.5 -
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:-Amplasarea constructiitor st amenajarilor fat4
de aliniament se va face Tn conformitate cu prevederile studiilor de specialitate si conform
normelor tehnice specifice, avizate si aprobate conform Legii; - ART.6 — AMPLASAREA CLADIRILOR
FATA DE-LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR:-Amplasarea constructiilor i
amenajarilor fatd de limitele laterale i posterioara a parcelei se va face in conformitate cu
prevederile studiilor de specialitate §i conform normelor tehnice specifice, avizate -5i aprobate
conform legii; -  ART.7 — AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE -ALTELE. PE. ACEIASI
PARCEtA:-Amplasarea construetiilor si amenajdrilor unele fata de altele pe aceiasi-parceld se va
face 1n conformitate cu prevederile studiilor de specialitate si conform normelor tehnice
specifice; avizate §i aprobate conform Legii; - ART.8 — CIRCULATII Sl ACCESE:- Accesibilitatea
culoarelor-de protectie fatd de infrastructurd tehnica majora se va conecta cu sistemul general al
circulatiei urbane fiind reglementatd cu acces public limitat in conditiile tehnice de sigurantd
stabilite de gestiondrii de infrastructurd majora, conform normelor tehnice specific, avizate §i
aprobate conform Legii; -Se vor folosi de reguld imbracaminti cu grad ridicat de permeabilitate; -
ART.9 — STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:-Este interzisa stationarea sau parcarea
autovehiculelor pe suprafata culoarelor de sigurantd sau de protectie fatd de infrastructura
tehnica in alte conditii decat cele stabilite prin avizul gestionarului acestor retele de infrastructura
tehnicd majord ;-In conditiile stabilite prin avizul de amplasament al gestionarului retelelor de
infrastructurs tehnici majors,parcajele se pot organiza/amenaja in functie de necesitati ca parte
a sistemului de parcaje aferent circulatiilor publice; - ART.10 — INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A
CLADIRILOR -Inaltimea constructiilor si al amenajérilor se va stabili in conformitate cu prevederile
studiilor de specialitate §i conform normelor tehnice specifice, avizate §i aprobate conform
Legii;-Regimul de inaltime maxim admis pentru imobile situate in zone cu servituti aeronautice
civile trebuie si respecte prevederile RACR-ZSAC; - ART.11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:
Aspectul constructiilor si al amenajarilor se va stabili in conformitate cu prevaderile studiilor de
specialitate si conform normelor tehnice specifice, avizate §i aprobate conform Legii; - ART.12—
CONDITI DE ECHIPARE EDILITARA SI GESTIONAREA DESEURILOR:-Zoneie_Ver_Zi cu destinatia de
culoare de protectie fatd de infrastructurd tehnica vor avea sisteme de preluare controlatd a
apelor pluviale;-Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele
vecine; apele meteorice se vor dirija catre zonele plantate din interioru! parcelei si nu se va
impermeabiliza terenu! peste minimul necesar (alei, accese, etc); -Zonele vor fi ech ipa te edilitar
si gestionate conform necesitatilor specifice stabilite de fiecare detinitor al retelelor de
infrastructurd tehnicd majord ,in parte; - RT.13— SPATII LIBERE §! SPATII PLANTATE:-Se conservi
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de reguld actuala structurd cadastrald a spatiilor verzi de protectie fatd de infrastructurd tehnica
majori, eventualele transformari filnd rezultatul modificdrii normelor tehnice specifice care le-au
generat sau modificiri ale traseelor amplasamentelor stabilite de gestionarii refelelor de
infrastructurd majoré ;-Interventiile importante asupra acestor categorii de spatii verzi si dupa caz
a sistemului de alei si platforme pentru circulatie se vor realiza numai pe baza cadrului normativ
tehnic specific pentru fiecare categorie de infrastructurd tehnicad majord protejata in parte si cu
acordul gestionarului acesteia;-Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in
care amplasarea acestora e in contradictie cu cadrul normativ tehnic specific pentru fiecare
categorie de infrastructur3 tehnicd majord protejata in parte sau reprezintd un pericol imminent
pentru siguranta amenajérilor,persoanelor sau bunurilor; - ART.14~ IMPREJMUIRI $I PORTI DE
ACCES:-Tmprejmuirile acolo unde sunt necesare se vor subordona cadrului normativ tehnic
specific pentru fiecare categorie de infrastructurd tehnica majora protejata in parte;-Ca
alternativa generald ,acolo unde normele tehnice specifice nu prevdd necesitatea realizirii
lmprejmulrllor /delimitarea acestor zone inraport cu spatnle publice’ adiacente’ sau® eu-dlte
categorn de spatii va fi realizatd prin dispunerea perimetraid a unor gardurt vii;simprejmiuirile 4a
strad¥ se vor realiza la’ limita ‘de ‘proprietate, fird afectarea domeniului public; iar‘cele dintre
proprletatile private vor avea axul amplasat pe linia de hotar;

- SECTIUNEA.- i}l = POSIBILITATI MAXIME DE. OCUPARE 3| UTILIZARE A TERENULUI:ART. 15—
PROCENTJ MAX}M DE OCUPARE A TERENULUI (POT-% m2 AC/mZ “teren):-in. conformitate ey
prevederlle Studiilor de specualltate si conform normelor tehnice specifice, avizate §| aprobate
conform Legii; - ART.16 — COEFICIENT. MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI {CUT, m2 ADC{mZ
teren)-in conformitate cu prevederile studiilor de specialitate si conform normelor tehmce

specifice, avizate si aprobate conform Legii;

- Imobil situat in zond echipatd cu instalatii edilitare urbane {ap3, canalizare,..gaze naturale,
energie electricd, telecomunicatii, transport urban, etc.);

- Se aplicé prevedenle H.C.L. nr '6/28.01.2021 cu privire ‘la aprobarea Regulamentilui- focal
privind’ aprobarea investitiilo? prwate si publice in domeniul urbanismului si constructiilor in
municipiul  Targu Mureg modificata prinH.C.L. nr. 226/29.06.2023 privind . modificarea
Regulamentului local privind aprobarea investitiilor private si publice tn domeniul urbamsrnulw $i
constructiilor in Municipiul Targu Mures aprobat prin H.C.L. nr. 6/28.01.2021;
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