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PROIECT DE HOTARARE

Privind vanzarea fara licitatie publica a unui teren in suprafata de 22 mp, situat in Turda,
str.Lianelor f.n., catre Kovacs luliu si Kovacs Eniko

A

Consiliul Local al Municipiului Turda, fintrunit n sedintda extra/ordinarda in data de

2019;
Luand in dezbatere proiectul de hotarare privind vanzarea fara licitatie publica a unui teren in
suprafata de 22 mp, situat in Turda, str.Lianelor f.n., catre , elaborat din

initiativa Primarului Municipiului Turda, dl. CRISTIAN OCTAVIAN MATEI,

Avand 1in vedere raportul de specialitate al Serviciului Evidenta Patrimoniu si GIS nr.
25083/19.11.2019 si avizul Comisiei de specialitate nr. 3 - pentru urbanism si amenajarea teritoriului,
administrarea domeniului public si privat, protectia mediului si investitii a Consiliului Local al
Municipiului Turda;

In conformitate cu prevederile HCL nr.229/13.11.2008 privind aprobarea vanzarii terenurilor aflate in
domeniul privat al Municipiului Turda, concesionate si asupra carora sunt edificate constructii de catre
concesionari;

Tindnd seama de dispozitiile art.129 alin.I, alin.2 lit.c), alin.6 lit. b), art.136 al.(l), art.139 alin.2, art.
196 alin.l lit.a), art.364 alin.l din Ordonantd de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
precum si ale Regulamentului de Organizare si Functionare a Consiliului Local al Municipiului Turda,

HOTARASTE:

Art.l. Se aproba reglementarea situatiei juridice a imobilului teren in suprafata de 22 mp, inscris
in CF nr. 51672 Turda, nr.top. 1181/1/1/1/1/1/1/1/2, in sensul transcrierii dreptului de proprietate asupra
acestuia de pe Statul Roman, in favoarea Municipiului Turda- Domeniul Privat.

Art.2. Se aproba vanzarea fara licitatie publica a terenului apartinand domeniului privat al
Municipiului Turda, in suprafata de 22 mp, situat in Turda, str.Lianelor f.n., inscris in CF nr.51672
Turda, nr.top 1181/1/1/1/1/1/1/1/2, catre

Art.3. Pretul de vanzare stabilit prin Raportul de evaluare nr.l 162/09.09.2019 intocmit de catre
S.C. IRF Consulting S.R.L, parte integranta din prezenta hotarare, este de 3400 lei. La aceasta valoare se
adauga TVA. Pretul de vanzare precizat la art. 2, va fi achitat esalonat, in rate lunare egale pe o perioada
de 6 luni, Tncepand cu data de 01.12.2019. Plata se va face in rate lunare egale pand in ultima zi lucratoare
a lunii pentru care se face plata. Dupd aceasta datd se percep majorari de intarziere, in cuantum de 0,01%,
pentru fiecare zi de intarziere. Nerespectarea obligatiilor de platd cu Tnca 30 de zile de la expirarea
termenului de platd va duce la rezilierea contractului de vanzare-cumpdrare.

Art.4. Facturarea, urmadrirea si incasarea contravalorii contractului se va face de catre Directia
Economica din cadrul Primariei Municipiului Turda.



Art.5. Cumparatorul poate solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara numai
dupd achitarea integrala a pretului.Cheltuielile ocazionate de intabularea terenului vor fi suportate de
cumparator.

Art.6. Prezenta hotarare se comunica prin intermediul Secretarului Municipiului Turda, in
termenul prevdazut de lege, Primarului municipiului Turda, Institutiei Prefectului Judetului Cluj,
Serviciului Evidenta Patrimoniu si GIS, in vederea ducerii la Tndeplinire, cumparatorilor

, i se aduce la cunostintad publica prin afisare la sediu! Consiliului Local Turda si postare pe
pagina de internet www.primariaturda.ro.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
CONTRASEMNEAZA
SECRETARUL GENERAL AL MUN. TURDA,
PAULA LETITIA MIC

VOTURI. pentru:......
Tmpotriva:
abtineri:...

Numarul total al consilierilor in functie : 21
Numirul consilierilor prezenti este..............
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Serviciul Evidenta Patrimoniu si GIS Nr. 25083/19.11.2019

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotarare il constituie vanzarea fara licitatie publica a unui teren in
suprafata de 22 mp, situat in Turda, str.Lianelor f.n., cétre ]

1. Necesitatea: Serviciul Evidenta Patrimoniu si GIS are inclusa in activitatea sa identificarea de
imobile libere de orice sarcini care apartin domeniului public si privat al Municipiului Turda, pentru care
se propune valorificarea rationala si eficienta din punct de vedere economic de catre Consiliul Local al
Municipiului Turda.

Imobilul teren in suprafata de 22 mp situat administrativ in Turda, str.Lianelor f.n., inscris in CF
nr.51672 Turda, identificat cu nr.top 1181/1/1/1/1/1/1/1/2, solicitat spre cumpdrare, apartine domeniului
privat al Municipiului Turda si a facut obiectul contractului de concesionare nr. 61/27.04.1993, transcris
in favoarea titularilor actuali prin contractul nr.61/22.08.2000.

Pe acest teren, concesionarul initial a edificat o constructie cu destinatia spatiu comercial, conform
obiectului contractului de concesiune si in conformitate cu obiectivele stabilite in contract de catre
concedent.

Conform Raportului de Evaluare nr.l 162/09.09.2019, intocmit de catre S.C. IRF Consulting
S.R.L., valoarea de vanzare a terenului concesionat in suprafata de 22 mp, inscris in CF nr.51672 Turda
(CF vechi nr.6078 Poiana), nr.top. 1181/1/1/1/1/1/1/1/2, situat administrativ in Turda, str.Lianelor f.n.,
este de 3400 lei fara TVA. La aceasta valoare se adauga TVA. Valoarea identificata de expert in cadrul
raportului de evaluare se incadreaza in plaja de valori de piata ce se regasesc ofertate pe piata imobiliara
pentru astfel de terenuri care au aceleasi caracteristici ca dimensiune, topografie, pozitionare, acces, etc.

Pretul de vanzare mentionat va fi achitat esalonat, Tn rate lunare egale pe o perioada de 6 luni,
incepénd cu data de 01.12.2019. Plata se va face in rate lunare egale pana in ultima zi lucratoare a lunii
pentru care se face plata. Dupa aceastad data se percep majorari de Tntarziere, in cuantum de 0,01%, pentru
fiecare zi de Tntarziere. Nerespectarea obligatiilor de platd cu inca 30 de zile de la expirarea termenului de
platd va duce la rezilierea contractului de vanzare-cumparare.

Facturarea, urmarirea si incasarea contravalorii contractului se va face de catre Directia
Economica din cadrul Primdriei Municipiului Turda, prin compartimentul de resort.

Cumparatorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara numai dupa
achitarea integrala a pretului, iar cheltuielile ocazionate de intabularea terenului vor fi suportate de catre
acesta.

2. Oportunitatea: Orice comunitate urbana moderna trebuie sa asimileze si sa promoveze o
viciune strategica in ceea ce priveste dezvoltarea sa viitoare. Avand in vedere ca imobilul mentionat nu va
putea fi altfel exploatat de cdtre UAT Turda, decat prin vanzarea terenului aferent constructiei catre
proprietarul acesteia, raportat la faptul ca redeventa aferenta concesiunii a fost achitata integral,
deliberativul turdean poate hotari valorificarea terenului in modalitatea propusa.
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3. Legalitatea: Proiectul de hotarare propus spre dezbatere si aprobarea Consiliului Local al
Municipiului Turda este justificat si sustinut din punct de vedere legal de prevederile art.364 al.l din
Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul administrativ, conform caruia,, Prin exceptie de la
prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui teren aflat inproprietatea privata a statului sau a
unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buna-credinta ai
acestora beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpararea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de consiliul local saujudetean, dupa caz”.

Avéand in vedere faptul ca titularul dreptului de concesiune este constructor de buna-credinta,
constructia realizata in baza autorizatiei de construire fiind inscrisa in evidentele de carte funciara,
aplicarea textului de lege mentionat la cazul analizat este o masurd legala. De asemenea, respectarea
disciplinei contractului de concesionare, prin achitarea integrala a redeventei datorate, fapt atestat de
serviciul de specialitate, precum si indeplinirea obligatiilor fata de bugetul local pentru imobilul teren ce
face obiectul vanzarii, in mod similar dovedita, constituie criterii care dovedesc buna-credinta a
concesionarului.

Raportat la aspectele detaliate, consideram ca propunerea de vanzare fara licitatie publica a
imobilului teren in suprafata de 22 mp situat in Turda, str.Lianelor fin., inscris in CF nr. 51672 Turda,
nr.top. 1181/1/1/1/1/1/1/1/2, este necesara, oportuna si legala, drept pentru care supunem spre dezbatere si
aprobare proiectul de hotarare in forma prezentata.

Arhitect Sef
Mihaela VrabpttT)

Tntocmit, Seviciul Adninistratie Publica Locala,
SefSEPGIS,
Bianca Raluca Vascan
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REFERAT DE APROBARE

Obiectul prezentului proiect de hotarare il constituie vanzarea fara licitatie publica a unui teren in
suprafata de 22 mp, situat in Turda, str.Lianelor f.n., cétre 1

Imobilul teren in suprafata de 22 mp situat administrativ in Turda, str.Lianelor f.n., inscris in CF
nr.51672 Turda, identificat cu nr.top. 1181/1/1/1/1/1/1/1/2, solicitat spre cumparare, apartine domeniului
privat al Municipiului Turda si face obiectul contractului de concesionare nr.61/22.08.2000.Pe acest teren,
concesionarul initial a edificat o constructie cu destinatia de spatiu comercial, conform obiectului
contractului de concesiune si in conformitate cu obiectivele stabilite in contract de cdtre concedent.

Conform Raportului de Evaluare nr.l 162/09.09.2019, intocmit de catre S.C. IRF Consulting
S.R.L., valoarea de vanzare a terenului concesionat in suprafata de 22 mp, inscris in CF nr.51672 Turda,
nr.top.l 181/1/1/1/1/1/1/1/2, situat administrativ in Turda, str.Lianelor f.n. este de 3400 lei fara TVA. La
aceasta valoare se adauga TVA. Valoarea identificata de expert in cadrul raportului de evaluare se
incadreaza in plaja de valori de piata ce se regasesc ofertate pe piata imobiliara pentru astfel de terenuri
care au aceleasi caracteristici ca dimensiune, topografie, pozitionare, acces, etc.

Pretul de vanzare mentionat va fi achitat esalonat, in rate lunare egale pe o perioadd de 6 luni,
incepand cu data de 01.12.2019. Plata se va face in rate lunare egale pana in ultima zi lucrdtoare a lunii
pentru care se face plata. Dupa aceastd data se percep majorari de ntarziere, in cuantum de 0,01%, pentru
fiecare zi de Tntarziere. Nerespectarea obligatiilor de platd cu inca 30 de zile de la expirarea termenului de
platd va duce la rezilierea contractului de vanzare-cumparare.

Facturarea, urmarirea si incasarea contravalorii contractului se va face de cdtre Directia
Economica din cadrul Primariei Municipiului Turda, prin compartimentul de resort.

Cumparatorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea funciara numai dupa
achitarea integrala a pretului, iar cheltuielile ocazionate de intabularea terenului vor fi suportate de cétre
acesta.

Avand in vedere ca imobilul mentionat nu va putea fi altfel exploatat de cdatre UAT Turda, decét
prin vanzarea terenului aferent constructiei cdtre proprietarul acesteia, raportat la faptul ca redeventa
aferenta concesiunii a fost achitata integral, deliberativul turdean poate hotari valorificarea terenului in
modalitatea propusa.

De asemenea, potrivit art.364 al.l din Ordonanta de Urgenta nr.57/2019 privind Codul
administrativ, ,, Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), Tn cazul vanzarii unui teren aflat in
proprietatea privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii,
constructorii de buna-credintda ai acestora beneficiaza de un drept de preemptiune la cumpdararea
terenului aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat
de consiliul local saujudetean, dupa caz ™.

In considerarea aspectelor invederate, supun spre aprobare proiectul de hotarare in forma
prezentata, intrucat indeplineste cerintele legale.

PRIMARUL MUNICIPIULUI TURDA,
CRISTIAN OCTAVIANMATEI
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Comisia de Aplicare a Legii Nr.10/2001 Nr..25294 1 2A A 207

ADEVERINTA

Conform evidentei detinute si a documentatiei existente la dosarele constituite in baza
Legii nr.10/2001, care cuprind carti funciare neactualizate sau fara date topografice sau
cadastrale integrale, imobilului teren situat administrativ in Turda, str.Lianelor f.n., inscris in
CF nr. 51672 Turda, nr.top. 1181/1/1/1/1/1/1/1/2, in suprafata de 22 mp, nu a facut obiectul
Legii nr. 10/2001 privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada

6 martie 1945 — 22 decembrie 1989, republicata.

Presedintele comisiei,

Dorin ah'ﬁ(

Sef SAPL: Ioana Ursula Iﬁil_‘n&;%—' =

Intocmit: 2ex./.Bianca Viscan
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lRF CONSULTING SRL C.U.L. R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. 21 Decembrie, nr. 135,ap. 18 tel : 0722- 98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/2019

Catre :
Primaria Municipiului Turda

Referitor:

Pet.1 - Stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare-Teren intravilan- situat in municipiul
Turda, strada Lianelor, f. nr.., jud. Cluj — proprietate din domeniul privat al PRIMARIEI
Turda.

Pct.2 — scopul evaluarii -estimarea valorii de piata in vederea tranzactionarii- terenului incadrat
in Domeniul privat al Primariei Turda
Ciient/ Utilizator : Primaria Municipiului Turda.

In conformitate cu solicitarea Dvs, pentru a trece la intocmirea Raportului de evaluare , am
inspectat proprietatea in data de 03.09.2019, in Oras Turda, strada Lianelor, jud. Cluj, in prezenta Dlui
Ciprian POPA | reprezentantul Primériei Turda.

Vropriciatea de evaluat;
Terca intravilan- in suprafata de 22 mp , inscrisa in Cartea Funciara nr. 6078 — BCPI Turda,.

\ Toscanalizar amplasamentul si starea terenului de evaluat avand acces pe proprietate si au fost
Fucite Totografii. Nu au fost facute masuratori ale dimensiunilor, suprafata de calcul este cea inscrisa ir
Planid de amplasament si delimitare a imobilului- in Anexa.

Avand inovedere acest lucru s-a trecut la intocmirea raportului de evaluare in ipoteza ca
st este libera de sareini si tranzactionabila pe piata in starea constatata la data inspectarii.

I:vajuarea proprietatii imobiliare s-a efectuat in conformitate cu prevederile Standardelor de
Lovaluare ANEVAR editia 201 8

FRFGLFMENT ARI SI CADRU LE(,AL
SHDARDE DE 1. SEV 100 - Cadrul general (IVSCadrul general)
RE ANEVAR 2. SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
3. SEV 102 — Implementare (TVS 102)
4
5

SEV 103 — Raportare (IVS 103)
. SEV 104- Tipuri ale valorii
6. SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
7. SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare
pentru garantarea imprumutului
8. SEV 400 — Verificarea evaluarilor

¢ Ghidurd muodulo;,lu de
vy slusire

9. GEV 530 — Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
10. GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

e s o

}] (,los‘u ]VS 7018

Metodologia de evaluare aplicata:
* abordarea prin comparatii de piata- sunt informatii de piata disponibile
. n')m‘(hrca prin metoda extractici- abordarea prin metoda extractiei sau alte metode- putine
infurmatii de piata relevante disponibile - nu se impun alte metode,
P‘Wﬁ\‘;ﬁ ‘"“"l’a \
INDRE!

ROMULUS FABIAN

~ogitmatia Nr. 13325 *

Valabit 2019 ﬁg /

A



Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator este 09.09.2019.

Pete 3 — Istimarea valorii de piata a proprietatii.

Abordarea prin comparatii de piata:
¢ Valoarea de piata a terenului:
¢ Parcela cu 5= 22 mp- V=720 EUR, adica cca. 3.400 Lei (rotunjit)
*Valoarea de piata nu include valoarea TVA
Ipoteze:
o vulourea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimeate in raport
o valorile air fost estimate tinand seama de conditiile pietei la data evaluarii si cadrul legislativ
general referitor la tranzactiile proprietatilor
o valorile sunt estimate in baza starii proprietatii la data evaluarii
o valorile se refera la vanzarea integrala, in starea si configuratia constatata la data inspectarii
o cunsul de referinta pentru conversia in valuta este 4.7322 LEI/EUR.

Fyatuator: SC LR F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/2019, prin
Ine INPRET Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 13325
foxpers evaluator — proprictati imobiliare
-infreprinderi
~bunuri mobile

o RS
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INBREl
R0MULYS EABIAN
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Declaratie de conformitate

Prezentul raport de evaluare a fost realizat de SC I R F Consulting SRL Cluj Napoca ,
membru corporativ ANEVAR, certificat nr. 0262/, prin angajatul sau ing. INDREI Romulus Fabian,
membru titular ANEVAR- leg.13325, pentru proprietatea imobiliara TEREN INTRAVILAN,

amplasat in municipiul Turda, Str. Lianelor, f. nr.., jud. Cluj.

Prin prezenta confirm ca au fost respectate standardele de evaluare in vigoare la data evaluarii-
Stendardele Internationale de Evaluare Editia 2018, codul etic al evaluatorului precum si toate
wadarie scnormiele imetodologice emise de ANEVAR .

In prezentul raport de evaluare nu au avut loc devieri de la standardele de evaluare.

Cu respect, Cluj Napoca

09.09.2019

INDREF Romulus Fabian
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IRF CONSULTING SRL C.U.I. R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. 21 Decembrie, nr. 135,ap. 18 tel: 0722-98 38 84, 721 331 485
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/2019

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN

Municipiul Turda, Str. Lianelor, f. nr.. jud. Cluj

Clhent/ Urtlizator: Primaria Municipiului Turda

Froprietar: Statul roman- in administrarea Primariei Turda

Carele, nformatiile_si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
fi iransmise unor terti fara acordul scris si prealabil al S.C. IRF CONSULTING SRL, al clientului . si al destinatarului

Septembrie 2019



CUPRINS

Declaratie de CONFOIMILALE ................ooiiiiiiiiii ettt ee ettt raeens 3
CAPITOLUL T INTRODUCERE ...........ooooe ettt ee e e oo ss et s e, 6
L R M A T e ettt et e e e e et eee e ee o ans 6
P2 OERTIFICARE ettt ettt r o, 7
CAPITOLUL 2- PREMISELE EVALUARIL.........ccoooviitiiiiiiieceeeee s eee e et s eeressesseene et eeseesseneseons 7
2.1 TPOTEZE ST CONDITII LIMITATIVE ..ottt e e er et 7
2.2 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII ........oooviieieeioeeeeeeeeeeeieeese e eessons 8
23 DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT ..ottt et eevees s evee e aene s 8
Ze TIPUL VALORIIESTIMATE ..ot ettt s st s e enreeeenae e eees Q
2.5 DATA EVALUARII S1 MONEDA IN CARE VALOAREA ESTE EXPRIMATA............... 9
2.6 MODALITATI DE PLATA ..ottt s e s e are s 9
2.7 INSPECTIA PROPRIETATIT ..ottt ettt sttt et s e e s s eeee e enaneenensenan 9
28 REISCUL EVALUARII .ottt ettt sttt eeea e e 9
2.9 SURSE DE INFORMATIL.....cccoiiiiiiiiiiiiiiice ettt se e sae e sb et aree e ese st esessanssesenns 10
2.10 RESTRICTII DE UTILIZAR, DIFUZARE ST PUBLICARE ........coooovvieiiieiiirieeseeeeenn. 10
CAPITOLUL 3. PREZENTAREA DATELOR ........ccoooiioirieet ettt ese s e s 10
STIDENTIFICAREA PROPRIETATIL ..ottt ettt ae i ares 10
2 AMPUANAREA IN ZONA, VECINATATL ..ottt eeeeseneeneens 10
S HIPUL ZONEL ettt s e e et e et s neeereeereeneennesenenenans 11
34 DESCRIEREA PROPRIETATIL......coooiiiiioi ittt eeneas 11
3.5 ANALIZA PIETEL IMOBILIARE .........ccooviiiiiiiiiiice ettt 11
CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR ST CONCLUZIILE ......oooovioeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeree e, 12
AOEAMATBUNA UTILIZARE (et senee e 12
FVAFUARFEATERENULUT ittt eee et esreanens 13
4.2.1 Abordarea prin comparatii de PIata ..o 13
4.2.2 Abordarea prin metoda eXtracti€l............cococooeieiiiiiei e e 18
4.3 RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE................. 18
PREZENTAREA EVALUATORULUI ..., Error! Bookmark not defincd.
ANEXI
ANEXA nr 1 ' Documente de proprietate : Extras de carte funciara- disponibil
ANMENA e ~ U Solicitare de cumpér;re_ i _
SEAY N s o '}_i’-lﬁﬂn Je incadrare in zona 1
CANENA N 4 | Determinarea valorii de piata prin comparatii de piata,
ANENA NS ST Fotografi

)




CAPITOLUL | INTRODUCERE
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1.2 CERTIFICARE

Subsemnarul certitic in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

Alirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data 03.09.2019.

Analizele. opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si
sinit analizele. opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare,

MNu i nterese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarca mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit fegat de marimea valorii estimate say impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele. opiniile si concluziile mele au fost formulate, Ia fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta
cu Standardele Internationale de Evaluare.

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta profesionala in vederea
wideplinirii acestei misiuni de evaluare.

CAPITOLUL 2- TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IPOTEZE

Presentul raport este intoemit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
Gy e e persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluarii si
CoLianorsiw verificator. asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata
O At persoana in atara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu
se aceepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
roendtaic o urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

oot e evolnare isiopastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
Lociorr eonontici, socrali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportelui de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea
inshifiara evaluata. fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator, In
geasbsvis se precizedza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul
U proprictate este valabil siose poate tranzactiona. ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea
cialuata sioaceasla nu este ipotecata sau inchiriata. In cazul in care exista o0 asemenea situatie si este
chinoscula. aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca
aceasta se atla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Tepresupune caoproprietalea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de
Litanisim. feaiie de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte. valoarca de piata va fi afectata.

Proprictaica nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximarive ale proprictatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In
et cre exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
Piaca tg se avata altled in raport. se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
CHew proprictatii dinclusiv. dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
i cle.). sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o
proprictate invecinata. inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora
sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
ki ddata inspectici. sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite. necesara pentru
ieeniitea raportului de evaluare, Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detalial al starii proprietatii. astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorulul.
Evatuatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

[




Fyafunatorul obtine informatii. estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care
e considera a 11 credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi
avtma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei terte
persoane. cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unuij corp judiciar calificat.

¢ Fvaluntorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in
seopui utifizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

0. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre
arice persoana. cu exceptia clientului si a destinatarilor, sau a altor destinatari aj evaluarii care au fost
precizati in raport. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau ransmis une; terte parti, altii decat clientul sau altor categorii de
public. prin prospecte. memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

» Ipoteze speciale

I Prezenwl raport de evaluare actualizeaza valorile de piata a proprietatilor implicate la data de 09.09.2019.

2 Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente circulare sau declaratii,

nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobare scrisa si prealabila a evaluatorului asupra formei si

contextului in care ar urma sa apara.

Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat si pentru destinatar si utilizatori desemnati.

Pourivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna

nrtsic o oastanta. in legatura cu eventuale litigii privind dreptul de proprietate sau alte drepturi care

Corivandin GRest context,

Presentut raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de beneficiar, inspectiei in teren si

pe baza datelor si informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata specifica. Valoarea estimata in

prezentul raport- valoarea de piata, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data

Cotiaris s va putea 1 atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile
seitidv de vanzare an putea diferi fata de acest moment, Deasemenea, raporiul de evaluare este

Vil b coaditnie ceonomnice. fiscale. juridice si politice de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se

vor modifica. concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

6 In conformitaie cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la

dala precizata i raport

Evaliatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si relevante cunoscute de acesta la data

et

N

v

2OHIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

OF LLOTUL EYVALUARI- teren intravilan amplasat in Turda, Str. Lianelor, f. nr., inscrise in:
v CF6078- BCPI Turda-in suprafati de 22 mp

NSCOPUL KVALUARI- estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare-Teren intravilan-
e in municipiod Turda. strada Lianclor, f. nr.., jud. Cluj - proprietate din domeniul privat al
PEISTARIET Turda

UTHLIZAREA EVALUARII - Raportul de evaluare se adreseaza clientului si proprietarului- PRIMARIA
MUNICIPIULUT CLUJ-NAPOCA.

2IDREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT

Proprietatea- teren intravilan inscris la Cartea Funciara sub nr. 6078- BCPI Turda

Suprafuta teren 22 mp

Ve teren exista o constructie cu destinatie de spatii comerciale, constructie cu caracter definitiv- fundatii din
Botons adarie din caramida si cadre dein beton,

Analizele informatiile si concluziile prezentate in raport sunt in concordanta cu specificatiile stabiljte prin
definiiea niisiunii evaluaterului: identificarea bunurilor imobiliare; identificarea drepturilor de proprietate;



dustivatio vizata a evalvarii: definitia tipului de valoare cerut; data la care este valabila valoarea estimata si data
raportuluiz identificarea sferei de evaluare/respectiv a sferei raportului si identificarea ipotezelor pe care se
bazessn evaluares,

- Proprietar: PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA- domeniul privat.
Dreptal de proprictate : DEPLIN, conform Extrasului de Carte Funciara nr. 6078 (disponibil pentru
avaluator)
Valoarea este estimata prin valoarea de piata in conditiile ca proprictatea nu este grevata de sarcini si
este tranzactionabila pe piata.

2.4 TIPUL VALORII ESTIMATE
* abordarca prin comparatii de piata- sunt informatii de piata disponibile
* abordarea prin metoda extractiei sau alte metode- nu se aplica- sunt informatij de piata

DEFINITII

FALOAREA DE PIATA

Luand in considerare scopul prezentei evaluari, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea celui mai
probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala; prin urmare, tipul de
valoare adecvat este “valoarea de piata”, definita astfel de SEV 100 — Cadrul general;

wValoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cum parator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adeevat sioin care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara

. R
VOlisg Fangere

2.5 DATA EVALUARII SI MONEDA IN CARE VALOAREA ESTE EXPRIMATA
Datu de referinta a evaluarii: 09.09.2019, curs de referinta comunicat de BNR —4.7322 LEI/EUR
iomocesut de evaluare s-au utilizat date si informatii in EURO sj LEI, conversia in alte valute urmand a fi

oy

catre destinatar

26 MODALITATI DE PLATA

Cmorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in

CE i unel anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si ny este influentata

deaparit o eveniment ulterior, Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
sercle amstandardele. recomandarile sj metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia

Sadionudn a Evatuatorilor din Romania)

ZTINSPECTIA PROPRIETATI

Praprictiea a [ost mspectata ia data de 03.09.2019 in prezenta Dlui Ciprian POPA, care a aratat limitele
lerenuiul. Am avut acees pentru vizualizarea proprietatii, am avut posibilitatea de a fotografia proprietatea-
Imagini fofo sugestive prezentate in anexe.

2.8 KISCUL EVALUARIL

Prooysiiatea cvaluatg are urmatoarele caracteristici:

¥ Gkede natura unei proprietati imobiliare “teren intravilan™- construibil- suprafata redusd pentru a se incadra
i bitele impuse de RLU Turda:

Y oste siuata intr-0 zona centrala a cartierului MICRO 2 si semicentrala a localitatii TURDA , factorul
principal de atractivitate este faptul ca terenul este plat, are geometrie si deschidere la strada dar
readecyate construirii- suprafati redusd, are retele de utilitati complete,

T Terenul este cu acces I un drum asfaltat,,

Avard i vedere considerentele de mai sus se poate aprecia ca proprietatea imobiliara subiect, este fara
WECSIICHT impuse de accesul pe proprietate, are principalele retele de utilitati, fara restrictii de Jorma,
cinwiisiune lmitata pentri: construire, utilitate sav de calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor acestorg”.
Segenieiul de poteniiali cuaniparatori este limitut la posesorii de propriefati adiacente.

Lyvelutia genceada a pictei imobiliare dip ultima perioada de timp nu induce riscuri suplimertare aferente

pecdriviatic imebiliare in speta,



2.9 SURSE DE INFORMATII
* Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
“In paragralul 4.2 sunt prezentate ofertele de vanzare a unor proprietati comparabile, valorile de
tranzactionare efective sunt cu cea. 5-10 % mai mici fata de cele de ofertare
*  Informatii telefonice obtinute de la ofertanti
¢ Mica publicitate locala
*  Refea INTERNET
*  Documente si acte primite de Ia proprietar : Extras de Carte Funciara nr. 6078 .

2.10 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SIPUBLICARE

Consimtamanul seris gl cvaluatorului si al evaluatorulyi verificator (daca al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice
perscana. cuoexceptia clientului si a creditorilor, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in
raport. Consimtamantul scris sj aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa)
sa poata fi modificat sau transmis unej terte parti, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii. publicitate. relatij publice. informatii, vanzare sau alte mijloace.

CAPITOLUL 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1 Procedura de evaluare
Bava cvaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus, Etapele
parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
> inspectia bunurilor imobile
> stabilirea limitelor si ipotezelor care ay stat la baza elaborarii raportului;
= selectarea tipnlui de valoare estimata in prezentu] raport;
Aecuocien st ostimarea iputezelor speciale specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la derularea
[P IR B PO
= analiza wiuror informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
=~ aplicarca metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valori si fundamentarea opiniei
evaltatoryt,

Ao dduare este contorma e standardele. recomandarile s metodologia de fucru adoptate de catre

3.2 IDENTIFICAREA PROPRIETATIL.
Deserierea juridiea:
Dobandireq:
Prin LEGE: incheiere nr. 1459/1974
Proprictar Municipiul Turda- domeniu privat,

AMTPLASAREA IN ZONA, VECINATATI
Fong centrala a cartierului MICRO 2, semicentrala a orasului- zona mixta- de locuinte individuale sj
st de locuimte- preponderent- si sedii de firme, spatii comerciale,

In zona se atla supermarketuri LIDL (la cca. 400 m) si KAUFLAND (la cca, 300 m), supermarket al SC
CSAGL). spatii comerciale la parterul blocurilor din imediata apropiere.

&l

nitati comerciale o cea 200 m magazine tip ABC, spatii comerciale si prestari servicii in imediata
apropiere si in centrul orasului, cca, 2 km
" Atractii turistice : Salina TURDA (cca.5 km) . Baile Turda, Gradina Zoologica la cca, 4 km.,
Wstitatii de cult- se afla in apropiere
Unitati medicale- in centrul orasulyj sj cabinete medici de familje in cartierele MICRO I- I[1
Sedit de banci- la cea 200 m-Banca Transilvania. BRD- GSG, RAIFEISEN Banc, CEC Bank pe str. Calea

Victoriel



Ltilitad edilitare;

Reten urbang de energic electrica: exisienta

Rotea urbana de apa- canal: exisientu

Retea urbana de termoficare: nu esfe

Ceten urbiniae de gaze: exisienia

Letea urbana de telefonic fixa si mobila: exisienia
Altele- televiziune prin cablu

i
i

TIPUL ZONEI

Tipul zonei

* Zona semicentrala a orasului Turda dar zona cea mai intes populata a orasuluj.

* Zonade rerenuri construite in imediata apropiere a terenului de evaluat si terenuri libere pentru construire in
soma periferica a orasului- strazile 7T, Arghezi si CAmpiei, incadrate in intravilan amplasate in zona cu cea mai
mare dezvoltare imobiliar pentru resedinte individuale,

" exista transport in comun la cca. 150- 200 m (pe str. Calea Victoriei)

*  Spatii verzi- Parcul MICRO 1 la cc. 0,4 km.

3.4 DESCRIEREA PROPRIETATII

TEREN INTRAVILAN

* Amplasare- in zona de locuinte colective — blocuri cu P+4E pina la P+ 8E (pe Calea Victoriei).
*  Suprafata parcelei de teren S =22 mp

*  Deschiderea la 2 fronturi Strada Lianelor si alee intre blocuri de locuinte

*  Relief- teren plat

* Tip drum acces: drum public asfaltat.

3.5 00 LLZA PIETEL IMOBILIARE
Detinirea pictei

Piata imobiliara a fost definita ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care schinba
dreptini de proprictate contra altor bunuri, cum ar fi banii, Aceasta piata se defineste pe baza tipului de
proprictaie. prin potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor. Piata
iohiliar cste influemtata de atitudinile. motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor, Ea
et sttuatia pieted, fortei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietatilor
- sunt influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata imobiliara se

aularegicaza. dar este alectata direet de reglementari guvernamentale sau locale. Informatiile despre tranzactii
similare nu sunt disponibile imediat. exista decalaj intre cerere si oferta, cererea este influentata de schimbarile
I slruclurs sau marimea populatied.

v cazal dat proprictatile analizate sunt proprietati imobiliare de tip teren intravilan construibil,
locahizan in zona periferica a municipiului Turda- zona de preponderent de resedinte individuale vechi, zona
lnistitn v trafle rutier redus, in zona de interes turistic ale orasului- Salina Turda, Baile sarate s Gridina

Soologica Turda.

i municipiul Turda, oras cu un numar de cca. 48000 locuitori (al doilea oras ca marime din judetul
Clugcea mai mare parte a fortei de munca lucreaza in domeniul industrial, prestari servicii si comercial.

In periovada primilor 8-10 ani de la Revolutie in oras au incetat activitatea (sau a fost redusa drastic)

cele mai mari societati care ocupau cca. 70-80% din totalul fortei de munca- CIMENTUL, REFRACTARA,

FAL LT ECTROCERAMICA. TURDEANA s-a ajuns ca nivelul somajului sa fie foarte ridicat, orasul

L i deniersurile pentro o 11 incadrat ~zona defavorizata™. In acest timp in Cluj- Napoca, la 30 km

septare. place imobitiara @ cunoscul o dezvoltare deosebita, pretul proprietatilor- terenuri, aparatmente case,

spatii industriale. de depozitare- au ajuns la valori mari orientind investitorii catre zonele suburbane si orasele
dm vecinatate (Turda. Campia Turzii, Gherla, Dej).

Darca in folosinta a autostrazii Transilvania a avut impact deosebit asupra orientarii investitorilor catre
Facda <b Campia Twziis la aceasta data mult maj bine cotate decit celelalte orase din Judet (Gherla, Dej,
Hluedin dar sun salt deosebit al preturilor proprietatilor imobiliare pina in septembrie- octombrie 2008-
swckinsarea erizei globale si apoi o scadere deosebita in 2009-2013.
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B attimi anic in domeniul industrial s-au facut cateva investitii importante de catre agenti economici
cuaralorasulul (HOLCIM, RIGIPS) iar in utima perioada au inceput sa faca investitii si agentii economici mai
mict (firme ca Marele Alb, CSA 94, SUCCES —care a cumparat firma Roland) sau aparitia altor investitori in
zona- RIGIPS Romania. PARMUR., [&C Transilvania Constructii, etc. Numarul investitiilor in constructii a
tost m continua crestere mai ales pe principalele artere de circulatie.

Analiza cererii solvabile

Cererea de terenuri similare se caracterizeaza prin cumparatori informati care doresc sa achizitioneze terenuri
pentru construirea de case/vile si mai nou pensiuni- numarul redus de spatii de cazare fata de afluxul de turisti
datorat SALINEL RURDA (in special pe timpul verii) orienteaza investitorii spre acest tip de proprietati.

Plata Terenurilor in zona imediat apropiata, nu este una foarte activa. Evaluarea terenului, considerat ¢a fiind
liber sau a terenului ca fiind construit, reprezinta un concept economic. Valoarea este creata prin utilitatea sau
capacitatea terenului de a satisface nevoile si dorintele investitorilor. De-a lungul anilor, pretul de vanzare a.
terenurilor-acrescut in functie de scopul achizitiei (tipul de cladire ce urmeaza sa fie construita), locatie si
parametrii specilici.

Zona de interes pentru investitori o constitue vecinatati ale nodului de legatura dintre Autostrada Transilvania
(A3 81 A10- Sebes Turda, respectiv cu E81- iesirea din oras spre Alba Iulia), si Centrul logistic KAUFLAND.

Cet care poseda bani se asteapta la scaderea preturilor proprietatilor imobiliare sau la aparitia la vanzare a unor
proprictati al caror proprietari sunt in situatii financiare dificile- oportunistii.

Lnalt pol de interes pentru investitori este si zona din apropiere SALINA TURDA (DURGAU)- pentru
investitii imobiliare de tip hotel/pensiune.

realra propriciatea analizaa, cererea de proprietati similare este relativ constanta Jata de anii anterior,
infrucat potentialii cumparatori fuc parte din categoria investitorilor care amana investitia in sperantc
scaderii preturilor,

Ladliza ofertei competitive
tobiliavs reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
perioada de timp. pe o piata data. Gradul de raritate pentru o anumita proprietate este dat de

uNIstenti oiertei pentru acel tip de proprietate la un anumit moment si la un anumit pret.

Sesiente representative: oferta de proprictati imobiliare similare celei evaluate este compusa in principal din
Laehmand unor persoane fizice.

Penitrit proprictatea analizata, oferta este generoasa, sunt ofertate la vanzare un numar mare de proprietati
camparabile, dar numarul tranzactiitor reale este redus. ‘

Protcende de oferta pentru terenuri similare sunt cuprinse in intervalul 25-50 euro/mp functic de amplasarea in
cadruat localitadl. regimul de construire permis, suprafata, de deschidere la artere de circulatie, de asezare fata
Jo druim principal si de utilitatile existente.

Feliifinral picrei

Pusnd seame deaspectele prezentate mai sus, se poate concluziona ca piata proprietatilor imobiliare
specifice proprictatii analizate este "piata slab activa”, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la
cerere- piata a cumparatorilor

)iZob UL CERCETARIT: stabilizarea preturilor preturilor in perioada imediat urmatoare

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
+.1 Cia MIAL BUNA UTILIZARE



bde cen mai buna uiilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare selectata din
Jiferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
netodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii,

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele imobiliare.
Cunoasterea si intelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru conceptul de cea mai buna utilizare.
Cand scopul evaluarii este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica cea mai
profitabila utilizare competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
coonteiil, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultal cea mai mare
vl oanre.

Pentru a 11 luata in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, ea trebuind
sa tie legal permisa, fizic posibila, financiar fezabila si maxim profitabila.

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare, de dotarile existente si de amplasarea acesteia si prin
srinea supraleled construibile. cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea actuala
doTieien peatru constructii anexe la spatii comerciale” sau “spatii comerciale de tip stradal”.

Ca alternativa. terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potentiala, si nu utilizarea existenta, determina de
obicer pretul care va i platit pentru teren in cazul in care respectiva utilizare este fezabila din punct de vedere

CCONCNIL,

Analiza planurilor zonale. a vecinatatilor, conduce la concluzia ca posibilitatea utilizarii terenului in alte
maodurt decat “teren pentru constructii anexe la spatii comerciale” poate fi folosit in prezent ca spatii de parcari
auto- supralafata parcelei de teren anlizat redusi pentru a se obtine autorizatii de construire in actualele conditii
impuse de PUG si RLU aprobate de Consiliul Local al Municipiului Turda.

42V AVLOAREA TERENULUL
4.2.1 Abordarea prin comparatii de piata

Suprafetele de teren evaluate sunt, in opinia mea, prea mici pentru a fi clasate in terenuri

consiruibile,
s estimaren valorii de piata a parcelelor de teren evaluate se impune ca valoarea sa fie adecvata s.
eabikcan transactionarea sau valori de ofertare din zona a unor suprafete construibile, acordind
ool oo cliv e,
seswda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analivarea pietel pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie evaluata cu aceste proprietati.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
Do Ll proprictati competitive si comparabile.

Cilasd conparaliva seoaxeaza pe asemanarile sio diferentele intre propriewati si tranzactii, care
intlucnicaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumiparatoriior si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile,
amplasamentul. caracteristicile fizice si economice, utilizarea, componente non-imobiliare.

Lo valorile ce se compara se aplica corectii asupra pretului de vanzare cunoscut tinandu-se seama de
imtervatul de timp dintre data ranzactiei si data evaluarii precum si de unele particularitati privind echiparea

tercinubing g tilitat
Hi cazul proprictatii analizata am identificat citeva oferte la vinzare in mica publicitate sau la agentii
imsobilie din Turda si Cluj- Napoca, agentii care opereaza in zona municipiului Turda. Referintele asupra
NP2l vinzare sunt sumare, pentru amanunte au fost contactati ofertantii, agentiile imobiliare sunt

Bse ceavaenle in g dacinformatii asupra amplasarii exacte a parcelelor de teren.

Dintre proprietatile expuse la vanzare:
Comparabila A : https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-IDbxleO.html#ba2a494a29

13



e
-
—_—

Vand teren

Terdaivtet Sl € ootk de g teinion Lo R900, 10 fetriwie Y0NS Momal aiunt §TDSHE6 162
50€
intravilan
1 860 me
t £ fle ape waz, canalizare, curent st este

5 snadionpareelahit

coniln B hitps:Viajumate ro/super-teren-intravifan-cu-cf-700mp-in-poiana-turda-8823339.html

ferenintrzvilan cu CF- 700mp in Poiana Felisiz
~Turda zona centrala
[+ R ¢

SALVELAFE AMLUINTLI

14



A1 Cemral
“ g Intravilan

16

Pre’ ragoniabil

Oferta exceptionala situata intr-c
zona cu notential. Va facem
cunnsrura ¢ ofents de vanzare a

Tig teren Teren constructii

Suprafald veen fm® 700
Litiat Da
» ¢ " s
) Energia care intervine eth
';’ © mnergh de Care ierine SEAI MUET
Passani o s gesrie %

wiucieren mivavilan cu CF, in suprafatd de 700 mp in cartierul Potana, pe
sirada Campiei la principala-DN15, Turda. Utilitatile sunt ia marginea
terenului-strada: curent, apa, gaz, canalizare, Are front la strada aproape

-

16ml Terenui chiar daca e situat la principal3 langa statia de autobus,

745241016,

Comparabila €— https://www.olx.ro/oferta/teren-de-vanzare-la-materna-

1Bbwollo.html#93f8c¢Sdac’

Teonde vancare Lo materna

[SEIUSE R WV

w PR T i

Turga, jugat Chil
v .

Ll




A At T i

A
rotttn-pertru-pensivne-iDYe V37

b R ToLree wravilan o Turgs po Hoda vrincivals dupa statia o Ia MaterTLE

st g = weEoria de inlosinta curts constrochy

S adatgat prin aplicatis wialulbs QLK e

Mottt 1 oveni - ht‘tps://www.olx.ro/oferta/vand-teren-intravilan—turda
htmi#2d927¢6¢61

Vand fLeren intravilan Turda rona Castralui Roman pentru

TN

-zona-castrului-

85 000 lei

16



Vand teren intravilan Turda zona Castrului Roman pentru

SRS

Lt cavnter DRLEB LT Decembrie ZO1E, Numor anunt 136070195

Invtraviian

725 o

Liptkar AP+ are grija de pielea bebelusului tay!

varT oo vydar e loeabinarea Turds in zona Castrulul Roman Potalssa i a Bazinelor de

LTI I N et

"T{r Froytort e wdioe
ATHC LS div

ot foarte larga de valori este explicabila avind in vedere pozitia terenurilor in cadrul localitatii (accesul la
utiitati. front la strada, marimea suprafetelor construibile).

Ajustarile aplicate au tinut seama de:

rile comparabilelor sunt eele de oferta- ajustare negativa 10%- procent de negocicre a valorii de oferta
eerenirtdos- teate comparabilele sunt terenuri intravilane

He alustari in plus sae minus functie de amplasament- cele mai cotate sunt terenurile cu destinatie

AR
Voo

NIRRT AT
rezidviiiaia amplasate in centrul loc. Turda, Comparabila A este pe str. Calea Victoriei - ajustarc negativa,
Comparabila B este pe str. CAmpiei- mai slab cotata- ajustare pozitiva. Comparabila C amplasata pe Calea
Victoriei. nu se impun ajustari. Comparabila D zona str. Castrul Roman mai departata de zona centrala,
acees maidificil- mai slab cotata- ajustare pozitiva.

Mevtnca suprafeter terenurilos- Comparabilele au fost ajustate negativ 10%-proprietatea de evaluat este
feren cu supratatd redusa practic nu este construibil decit in conditiile alipirii cu proprietati cu care are se

poate alipi

sl b sivada si‘sau s raporrul latarilor —au fost aplicate ajustari la acest nivel in functie de deschiderea la

strecti © creparabitele C si DY au fronturi de 20 ml = sunt construibile conform PUG

¢ Amenagari exterioare: nu au fost aplicate ajustari evaluarea se face in ipoteza ca proprietatile sunt libere

pentru construire

¢ Dotarea cu utilitati sau apropierea de acestea- nu au fost aplicate ajustari la acest nivel

b basu ipoteselor presentate anterior s-a intocmit Anexa 3, valoarea estimata prin comparatii de piata este in

Yl

e valearaa aiustato @ Comparabilei C la care ponderea ajustarilor brute in valoarea totala este cea

mat mica. la pret unitar de 32.8 EUR/mp.
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[orenurile ofertate la vanzare provin de la persoane fizice- includ valoarea TVA. Implicit valoavea
doerminaut este cu TVA inclus.

Valoarea terenurilor devine:
Parcela cu S=22 mp- V=720 EUR, adica cca. 3.400 Lei (rotunjit)

4.2.2 Abordarea prin metoda extractiei

Fatracda este o varianta a tehnicii proportiei (alocarii), in care valoarea terenului este extrasa din pretul de
valzare a unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiei, estimata prin metoda
costutui de infocuire net. Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului. Acest raport este, in general, mai sigur
atunct cand proprietatea subiect include constructii relativ noi. Pentru constructii mai vechi, raportul dintre
valoarea terenului si valoarea totala va creste.

Metoda se aplica doar atunci cand nu se gasesc decat putine informatii despre vanzari sau oferte care sa
indeplincasca cerintele de comparabile, sau cand indicatiile de valoare obtinute prin comparatia directa au
noyvoic de confirmare prin alte tehnici,

Aviind i vedere ca sunt suficiente informatii de piata privitor la tranzactionarea si ofertarea de parcele
comparabile in zona analizata, in opinia mea, valoarea relevanta pentru proprietatea de evaluat este
relevanta prin Comparatii de piata.

4.3 RECONCHLUIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
Vidlorie deterniinate:
Abordarea prin comparatii de piata:
* Parcela cu.S=22 mp- V=720 EUR, adica cca. 3.400 Lei (rotunjit)
Nu se aplica aita metoda conform GEV 630 art 37 si 104.
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ABILE ST A FACTORILOR RELEVANTI, OPINTA MEA ESTE CA VALCAREA
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DO PREN Abordarea prin comparatii de piata:
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.
At
A
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s DE PEATA A POST | Abordarea prin Comparat_ii' de piata ,

D ATAPRIN

- = . i
“Valoarea de piwta nu include valoarca TVA

evaduaior SC TR P Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/ prin
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S Anexa 4/
EVALUAREA TERENULUI-ANALIZA PE PERECHI DE DATE |
|
| ELEMENTE DE COMPARATIE LROPRIETATE COMP TASILE agdie
SUBIECT Compl Comp2 Comp3 Comp4 oy
| Suprafati - mp . 22.00 1,800 700 1172 725 5 491
| Deschidere lot Ia strada (mp) 5.00 30.00 16.00 20.00 105ml | B
| Pretde oferti (EURO/mp) | Sy N S0 38.4 29, ) |t A
_ ELEMENTE SPECIFICE T ACTIONAF
|__Tipul comparabilei (Oferta / Tranzactie) oferta oferta oferta oferta Phis,
Marja de negociere pe piata specifica
(o) - - -10% -10% -10% -10%
| Cuantum ajustare (EURO/mp) . -5 -5 -4 -3
: Preg estimat de tranzactie (EURO/mp) VA5 s el 35 6
| Dreptul de proprietate transmis absolut absolut absolut absolut
Cuantum ajustare (%) - [ 0% 0% 0% 0%
‘ Cuantum ajustare (EUROQ/mp) 0 0 |
Pret ajustat (EURO/mp) N 1@_‘;‘ 'T 45 "'-:I.-"
‘ I zona de )
Restrictii legale (reglementare zona de locuinte | locuinte si AT L -
‘ urbanistica) doenliy si comerciale | comerciale | similare similare similare ' LlEes
| Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0%« 4 Yoy
_ Cuantum ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0 £ 1) {
‘ Pret ajustat (EURO/mp) % e ) i) sl i u-'}4115t R
Conditii de finantare . T __ numerar similare similare similare similare '
| Cuantum gjustare (o) i 0% 0% 0% 0%
 Cuantum ajustare (EUROQ mp) 0 0 0 0
| Pref ajustat (EURO/mp) _ 13545 43 [ 5L
Conditii de vanzare | nepartinitoare similare similare similare similare .
‘ Cuanwm ajustare (%) s _\_ B 0% 0% 0% 0% '
_ Cuantum gjustare (EURO 'mp) 0 0 0 0
‘ _Pref ajustat (EURO/mp) as) 1 a5 R
Conditii de piata = 4} curente curente curente curente curente ;
| Cuantum ajustare (o) 0% 0% 0% 0% T
' Cuantum ajustare (EURO/mp) L 0 0 0= 5 Taia D}
|_Pref ajustat (EURO/imp) R T i 7
| ELEMENTE SPECIFICE P I j
| Str. Calea Poiana zona Castrul
Localizare/Vecinatiti Str.Lianelor Victoriei | mai slaba | comparabila Roman
| - o mult mai
Comparativ cu subiectul | buna inferioara | comparabila | mai slaba
| Cuantum aliustzie("b)_ - " -20% 10% 0% 20%
_Cuantum ajustare (EURO/mp) -9 5 0 5
| Prefajustat . 5 riEsels. 1 30
= CARACTERISTICI FIZICE ‘
| Suprafaga (mp) 1 200 1,800 700 11727, 725 ;
Cuantum ajustare (%) | 0% -10% 0% 0% |1
. Cuantum ajustare (EURO/mp) —q| 0 -5 0 =3
Destinatia (utilizarea terenului) | intravilan intravilan | intravilan intravilan in‘travﬂar'l'g.'_ Aok § :
_Cuantum ajustare (%) | 0% 0% 0% 0% | 4
Cuantum ajustare (EURO/mp) % 0 0 0 0 '
Amenajari exterioare (strazi, strada strada strada strada
_trotuare) = = strada asfaltata asfaltata | asfaltata asfaltata asfaltata
| Cuantum ajustare (%) - B 0% | 0% 0% 0%
[ Cuantum Qiuslarc(ElB()/mp) o e 0 | 0 0 0
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]I ice (%)

| {(ELIROY)

absoluta

__Topografic/Relief | plat | similar similar similar similar
_ Cuantum ajustare (%) 0% 0%% 0% 0%
Cuantum ajustare (EURO/'mp) 0 0 0 0
‘ = - gaz, curent el. '
Utilitati disponibile ‘Apa similara similara similara similara
_ Cuantum ajustare (%) e I apa-canal 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (EURO/mp) 0 0 0 0
relativ relativ relativ
I regulata, | regulata. regulata,
Forma in plan/Deschidere 3 dreptunghiulara 20ml 16 ml 20ml 12.3 ml
' medie
. Deschidere - | 5.00 20 ml 16ml | medie20ml | 12.3ml
| Cuantum ajustare (%q) el I -10% 0% -5% 0%
Cuantum ajustare (E URO mp) -4.50 0.00 -1,73 0.00
Total ( z/m;lum ajustare caracler, istici |
P -10% -10% -3% =10% - |.
Total Cuantum q/ﬁlur@ cardcteristici ' : 1
Jizice (EURO) mp) ) -5 -3
_ Pref ajustat (EURO/mp) - 32
Cheltuieli pentru aducere la stadiul de
teren construibil X - nu nu nu nu nu
| Cuantum ajustare (%) I; 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare ( FURO'mp) 0 0 0 0
|_Pret ajustat (EURO/mp) 32 45 33 29
Cuantum ajustare totald bruta absoluta “Et ]
14 9 4% i - 11
Cuantum gjustare totala procentuala . FEn
y () e _+ 30.00% 20.00%
Numarul de ajustari iy
Valoare de piata* (curo/mp) 33
Valoare de piata* Ol EUR 720
echivalent a | RON 3,400

| *Conform GLEV 630/art.50. selectarea concluziei asupra valorii este determinata de
proprictatea imobiliara care este cea mai apropiata dpdv fizic, juridic si economic de
| propr ietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici

| ajustari brute absolute- Comparabila C

P

Curs BNR
(09.09.2019)

47322

e J&p

INDREI
ROMULUS FABIAN _ ¥
ogitimatia Nr. 13325
Valabil 2019 g.“

fel@ [
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Teren evaluat- are constructie pe teren

Str. Lianelor- 1a cca. 150 m fata d C]e Victoriei
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