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PROIECT DE HOTARARE
privind concesionarea firi licitatie publici a unui teren situat in Turda, str. Lianelor nr. 5, jud.
Cluj, in vederea asiguririi accesului din exterior la apartamentul proprietate privati

Consiliul Local al Municipiului Turda, intrunit in sedinta ordinard in datade ........oovooeeeonn. .. ;

Luand in dezbatere proiectul de hotdrare privind aprobarea concesionirii firi licitatie publici a
unui teren situat in Turda, str. Lianelor nr. 5, jud. Cluj, in vederea asigurdrii accesului din exterior la
apartamentul proprietate privatd, elaborat din initiativa Primarului Municipiului Turda, dl.Cristian
Octavian Matei;

Avand in vedere raportul de specialitate al Serviciului Evidenta Patrimoniu nr. 5744/14.02.2023
si avizul Comisiei de specialitate nr. 1 — “Buget-finante, prognoze economice, investitii“, Comisiei de
specialitate nr. 2 - “Administratie publicd locald, servicii publice, regii, piete, comert, agriculturd,
asocieri, relafii cu publicul, juridic, ordine publicd si apdrare“ si Comisiei de specialitate nr. 3 —
“Urbanism §i amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public si privat, protectia mediului gi
investitii “a Consiliului Local al Municipiului Turda;

in conformitate cu prevederile art. 15, lit e din legea nr. 50/1991, republicati, privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii;

Tindnd seama de dispozitiile art.129 alin.1, alin.2 lit.c), alin.6 lit. b), art.136 al.(1), art.139 alin.2,
art. 196 alin.1 lit.a), art. 196 alin.1 lit.a), art. 197, art.364 alin.1 din Ordonantd de Urgenta nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, precum si ale Regulamentului de Organizare si Functionare a Consiliului
Local al Municipiului Turda,
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HOTARASTE:

Art.1. Se aprobd concesionarea fari licitatie publicd a unui teren in suprafati de 8,67 mp, situat in
Turda, str. Lianelor nr. 5, jud. Cluj, in vederea asigurérii accesului din exterior la apartamentul proprietate
privatd, situat in Turda, str. Lianelor nr. 5, bl. P2, sc. B, et. parter, ap. 21, jud. Cluj, inscris in CF nr.
50469-C1-U17 Turda (CF vechi nr. 4041 Poiana) nr. cadastral 50469-C1-U17 ( vechi nr. top.
1181/1/5/S/XXT) catre ASOCIATIA CASA DE AJUTOR RECIPROC CIMENTUL TURDA.

Art.2. Durata concesiondrii este de 10 ani, incepind cu data semnirii contractului de concesiune.

Art.3. Redeventa aferentd concesiunii este de 2.700 lei, pentru intreaga durati a concesiunii, si a
fost stabilitd prin Raportul de evaluare intocmit de cétre evaluator Lubinschi Nicolae-Adrian - PFA si
inregistrat sub nr. 5504/13.02.2023, parte integrantd din prezenta hotirare. Redeventa va fi achitatid in
termen de maxim 30 de zile de la data semndrii contractului de concesiune. Dupa aceasti datd se percep
majoréri de intarziere, in cuantum de 0,01%, pentru fiecare zi de intarziere. Nerespectarea obligatiilor de
platd cu incd 30 de zile de la expirarea termenului de plati va duce la rezilierea contractului de
concesionare.

Art.4. Facturarea, urmdrirea si incasarea contravalorii contractului se va face de citre Directia
Economica din cadrul Primériei Municipiului Turda.

Art.S. Concesionarul poate solicita tnscrierea dreptului de concesiune dobandit asupra terenului,
in cartea funciard, numai dupd achitarea integrald a redeventei. Cheltuiclile ocazionate de Inscrierea
dreptului de concesiune vor fi suportate de concesionar.

Art.6. Prezenta hotirare se comunicd prin intermediul Secretarului Municipiului Turda, in
termenul prevazut de lege, Primarului municipiului Turda, Instituiei Prefectului Judetului Cluj,
serviciilor din cadrul Primériei Municipiului Turda in vederea ducerii la indeplinire, concesionarilor si se
aduce la cunostint publica prin afisare la sediul Consiliului Local Turda si postare pe pagina de internet
www.primariaturda.ro.

PRESEDINTE DE SEDINTA,
CONTRASEMNEAZA
SECRETARUL GENERAL AL MUN. TURDA,

VOTURL pentrui................

Numdrul total al consilierilor in functie : 21
Numdrul consilierilor prezenti este.............
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Serviciul Evidenti Patrimoniu Nr. 5744/14.02.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotdrare il constituie concesionarea fird licitatic publicd a unui
teren in suprafatd de 8,67 mp, situat in Turda, str. Lianelor nr. 5, jud. Cluj, citre ASOCIATIA CASA DE
AJUTOR RECIPROC CIMENTUL TURDA. (Asociatia CAR Cimentul Turda)

Prin cererea inregistrati sub nr. 17910/20.06.2022, ASOCIATIA CASA DE AJUTOR
RECIPROC CIMENTUL TURDA a solicitat incheierea unui contract de concesiune pentru asigurarea
accesului din exterior la apartamentul proprietate sa privata.

Asociatia CAR Cimentul Turda este proprietara tabulard a imobilului situat in Turda, str. Lianelor
nr. 5, bl. P2, sc. B, et. parter, ap. 21, jud. Cluj, inscris in CF nr. 50469-C1-U17 Turda (CF vechi nr. 4041
Poiana) nr. cadastral 50469-C1-U17 (vechi nr. top. 1181/1/5/S/XXTI), imobil limitrof terenului solicitat
spre concesionare.

Prin certificatul de urbanism nr. 402/21.12.2021, solicitat in vederea schimbdrii de destinatie din
locuinta in spatiu birouri, creare acces direct cu scard metalicd, amenajiri interioare, s-a impus obtinerea
unui contract de concesionare asupra céii de acces:” Nu se vor autoriza modificdri de functiuni fdrd
asigurarea acceselor §i parcajelor corespunzdtoare.”

Practic, obtinerea autorizatiei de construire necesard schimbaérii destinatiei apartamentului si
implicit pentru montarea unei sciri metalice care sa asigure accesul din exterior este conditionatd de
existenta unui contract care s confere un drept real asupra terenului care asigura accesul.

Potrivit art. 303 alin. 2 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, “contractul de
concesiune de bunuri proprietate publicd este acel contract incheiat in formd scris@ prin care o
autoritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei persoane, denumite
concesionatr, care actioneazd pe riscul si raspunderea sa, dreptul si obligatia de exploatare a unui bun
proprietate publicd, in schimbul unei redevente.”

Apoi, art. 306 alin. 1 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, stabileste urmétoarele:
“contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in conformitate cu legea romdind,
indiferent de nationalitatea sau de cetdtenia concesionarului, pentru o durati care nu va putea depdsi
49 de ani, incepind de la data semndrii lui”, astfel incat incheierea contractului pentru o perioada de 10
ani se incadreazi in prevederile legale iar potrivit alin. 3 ale aceluiasi art “contractul de concesiune de
bunuri proprietate publicd poate fi prelungit prin acordul de vointd al pdrtilor, incheiat in formd
scrisd, cu conditia ca durata insumatd sd nu depdseascd 49 de ani”, deci durata va putea fi prelungitd cu
acordul partilor.

Proiectul de hotérére propus spre dezbaterea si aprobarea Consiliului Local al Municipiului Turda
este justificat si sustinut din punct de vedere legal si de prevederile art. 15 lit e din legea nr. 50/1991,
republicati, privind autorizarea lucrérilor de constructii, potrivit ciruia terenurile destinate construirii, se
pot concesiona fard licitatie publicd cu plata unei taxe de redeventd stabilite potrivit legii, pentru
extinderea constructiilor pe terenurile aldturate, la cererea proprietarului sau cu acordul acestuia.
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Redeventd aferentd concesiunii este de 2.700 lei, pentru intreaga duratd a concesiunii, si a fost
stabilitd prin Raportul de evaluare intocmit de citre evaluator Lubinschi Nicolae-Adrian - PFA si
tnregistrat la sediul institutiei sub nr. 5504/13.02.2023, parte integranti din prezenta hotarare. Redeventa
va fi achitati in termen de maxim 30 de zile de la data semndrii contractului de concesiune. Dupa aceasta
datd se percep majoriri de intarziere, in cuantum de 0,01%, pentru fiecare zi de intérziere. Nerespectarea
obligatiilor de plati cu inci 30 de zile de la expirarea termenului de plati va duce la rezilierea contractului
de concesionare.

Facturarea, urmirirea si incasarea contravalorii contractului se va face de cdtre Directia
Economici din cadrul Primiriei Municipiului Turda, prin compartimentul de resort.

Concesionarul va putea solicita inscrierea dreptului de concesiune dobéndit, in cartea funciari,
numai dupi achitarea integrald a redeventei iar cheltuiclile ocazionate de acestd operatiune vor fi
suportate de cétre concesionar.

Mentionsm totodatd faptul ci Asociatia CAR Cimentul Turda si-a indeplinit obligatiilor fatd de
bugetul local dupa cum rezultd din certificatul de atestare fiscald nr. 71143/15.02.2023.

Raportat la aspectele de mai sus, consideriim ci propunerea de concesionare far licitatie publicd a
imobilului teren in suprafati de 8,67 mp limitrof imobilului inscris in CF nr. 50469-C1-U17 Turda
(CF vechi nr. 4041 Poiana) nr. cadastral 50469-C1-U17 (vechi nr. top. 1181/1/5/8/XXI), situat in Turda,
str. Lianelor nr. 5, bl. P2, sc. B, et. parter, ap. 21, jud. Cluj este necesard, oportund si legald, drept pentru
care supunem spre dezbatere si aprobare proiectul de hotérare in forma prezentata.

SEF SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU
DAN CISMAS

f

Intocmit/1 ex/foana Bercea
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REFERAT DE APROBARE

Obiectul prezentului proiect de hotirare il constituie concesionarea fird licitatie publica a unui
teren in suprafati de 8,67 mp, situat in Turda, str. Lianelor nr. 5, jud. Cluj, cétre ASOCIATIA CASA DE
AJUTOR RECIPROC CIMENTUL TURDA. (Asociatia CAR Cimentul Turda)

Prin cererea inregistrati sub nr. 17910/20.06.2022, ASOCIATIA CASA DE AJUTOR
RECIPROC CIMENTUL TURDA a solicitat incheierea unui contract de concesiune pentru asigurarea
accesului din exterior la apartamentul proprietate sa privatd, apartament situat in Turda, str. Lianelor nr. 5,
bl. P2, sc. B, et. parter, ap. 21, jud. Cluj, inscris in CF nr. 50469-C1-U17 Turda (CF vechi nr. 4041
Poiana) nr. cadastral 50469-C1-U17 (vechi nr. top. 1181/1/5/8/XXT), imobil limitrof terenului solicitat
spre concesionare.

Prin certificatul de urbanism nr. 402/21.12.2021, solicitat in vederea schimbérii de destinatie din
locuint3 in spatiu birouri, creare acces direct cu scara metalici, amenajiri interioare, s-a impus obtinerea
unui contract de concesionare asupra ciii de acces:” Nu se vor autoriza modificdri de functiuni fard
asigurarea acceselor $i parcajelor corespunzdtoare.”

Practic, obtinerea autorizatiei de construire necesard schimbarii destinatiei apartamentului §i
implicit pentru montarea unei sciri metalice care sa asigure accesul din exterior este conditionatd de
existenta unui contract care si confere un drept real asupra terenului care asigurd accesul.

Redeventa aferentd concesiunii este de 2.700 lei, pentru intreaga duratd a concesiunii, §i a fost
stabilitd prin Raportul de evaluare intocmit de citre evaluator Lubinschi Nicolae-Adrian - PFA si
inregistrat la sediul institufiei sub nr. 5504/13.02.2023, parte integrantd din prezenta hotérére. Redeventa
va fi achitati in termen de maxim 30 de zile de la data semnarii contractului de concesiune. Dupa aceastd
dati se percep majoriri de intarziere, in cuantum de 0,01%, pentru fiecare zi de Intarziere. Nerespectarea
obligatiilor de plati cu inci 30 de zile de la expirarea termenului de plata va duce la rezilierea contractului
de concesionare.

Facturarea, urmirirea §i incasarea contravalorii contractului se va face de catre Directia
Economici din cadrul Primiriei Municipiului Turda, prin compartimentul de resort.

Mentionez totodati faptul ci Asociatia CAR Cimentul Turda si-a indeplinit obligatiilor fad de
bugetul local dupa cum rezultd din certificatul de atestare fiscald nr. 71143/15.02.2023.

In considerarea aspectelor invederate, supun spre aprobare proiectul de hotirire in forma
prezentatd, intruct indeplineste cerintele legale.

PRIMARUL MUNICIPIULUI TURDA,
CRISTIAN OCTAVIAN MATEI

P

/
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JUDETUL CLUJ

PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA
NR. 27125 din 23/11/2021

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr: 402 ain_ /42 ;00

N SCOPUL: SCHIMBARE DE DESTINATIE din LOCUINTA in SPATIU BIROURI , CREARE
ACCES DIRECT CU SCARA METALICA, AMENAJARI INTERIOARE #**) -

Ca urmare a cererii adresate de*1) ASOCIATIA CASA DE AJUTOR RECIPROC CIMENTUL
TURDA (CUI:9848951), cu domiciliul*2) /-sediut-in judeful CLUJ, municipiul /~eregal~/ eemune TURDA,
satul -, sector -, cod pogtal -, strada STEFAN CEL MARE, nr. 4, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, telefon/fax
0748522988, e-mail -, inregistrati la nr. 1572 din 25/11/2021, dep. S.U.A.T.C.,

’ pentru imobilul O teren si/sau O constructii situat in judetul CLUJ, municipiul / eragul~/ eemune
~ TURDA, satul -, sector -, cod pogtal -, strada LIANELOR, nr. §, bl. P2, sc. B, et. -, ap. 21, sau identificat

prin*3) CARTEA FUNCIARA NR. 50469-C1-U17, PLAN CADASTRAL/PLAN TOPOGRAFIC sc
1:200, NR. TOP: 1181/1/5/S/XXI,

in temeiul reglementirilor Documentatiei de urbanism fazii PUG/PUZ/PUD, aprobatii prin hotiirirea
Consiliului local TURDA nr. 160/1999 prelungit ca HCLMT nr. 242/14.12.2020.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executéirii lucriirilor de constructii,
republicatsi, cu modificérile §i completiirile ulterioare,

. SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:

Imobilul se afli situat in intravilanul municipiului Turda, fiind proprietate privati.

SERVITUTI PENTRU OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICTIL:
Servifuti pentru obiective de utilitate publici aflate in zoni: - nu e cazul;

Alte restrictii: - nu e cazul.

2. REGIMUL ECONOMIC:

Conform P.U.G. zona apartine UTR LI5, fiind destinati locuintelor colective in blocuri §i dotérilor aferente.
Folosinta actuali: teren ocupat.

Zona de impozitare: B. Rang localitate: II. Coeficient de corectie: 2,30.

3. REGIMUL TEBNIC:

Imobilul este inscris in CF nr. 50469-C1-U17 Turda, previzut la Al cu nr Top. 1181/1/5/8/XX1.
Apartamentul este situat in clidirea executati pe terenul din CF IE 50469 top. 1181/1/5 in suprafafd de
598mp, din care 12,62/598 a parte atribuit in folosinti. Apartamentul are Su=39mp, cu cota p.i.c. aferente
2,11/100 din clidire. Suprafati construiti: 598mp (vezi extras CF 50469).

LIS

UTR LI5

LOCALIZARE:

MR. III, CARTIERUL OPRISANI

DELIMITARI:

LIMITELE DE PROPRIETATE ALE PARCELELOR DE PE LATURILE SUD §I VEST ALE STR.
AMURGULUI, LIMITA ZONEI NECONSTRUITE DE PE LATURA SUDICA A CAll VICTORIE], STR.
HATEGULUI, STR. TUDOR ARGHEZ], STR. PANSELUTELOR.

T .



FUNCTIUNEA DOMINANTA:

LOCUIRE COLECTIVA IN BLOCURI

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:

DOTARI ALE ZONEI DE LOCUIT

DISPONIBILITATI DE TEREN:

TEREN DENS CONSTRUIT

CARACTERISTICILE FONDULUI CONSTRUIT EXISTENT:

REGIM DE INALTIME PREPONDERENT P+4, STARE BUNA

REGLEMENTARI PROPUSE:

IS)ERII:(‘)I'? ELIBERA CERTIFICATE DE URBANISM PENTRU COMPLETAREA SAU MODIFICAREA
ER’

CONSTRUCTILOR EXISTENTE, AMENAJARI, CONSTRUCTI DEMONTABILE DE MICI

DIMENSIUNI; , |

SE_POT AUTORIZA DOTARI PENTRU COMERT DE TOATE CATEGORILE, DOTARI DE

ALIMENTATIE PUBLICA, SERVICII NEPOLUANTE, FUNCTIUNI SOCIALE, SEDII DE FIRME.

RESTRICTI:

LA AUTORIZAREA CONSTRUCTILOR SE VA EVITA OCUPAREA TERENURILOR AMENAJATE CA

SPATII VERZI, LOCURI DE JOACA PENTRU COPIIL, PARCAJE EXISTENTE,GARAJE. P

NU SE VOR AUTORIZA MODIFICARI DE FUNCTIUNI FARA ASIGURAREA ACCESEL

PARCAJELOR CORESPUNZATOARE.

INDICI DE CONTROL: B

H MINIM = 3 NIVELE

P.O.T. MAXIM = 26,8%

CU.T.MAXIM=1,0

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat /nu-poste-S-utilizat in Scopul declarat*4) pentru: T
"SCHIMBARE DE DESTINATIE din LOCUINTA in SPATIU BIROURI , CREARE ACCES DIREC
CU'SCIIIzEA METALICA, AMENAJARY INTERIOARE

¢ Certificatul de urbanism mu fine oo de autorizafic de construire/desfAtare §i nu confera dreptul de a executa
i lucréri de constructii.

a
R EESEENERERE NN NS AFENANEASERSTAYENAREEENAYE RS

321 REGIM ACTUALIZARE:

32 CONDITI DE AUTORIZARE: .

Se propune schimbarea destinatiei apartamentului in spatiu birouri §i Crearea unui acces nou, peste conducta

de gaz existentii: Este necesar avizul / acordul definiitorului conductei (Distrigaz Nord S.A. Turda).

Pentru suprafata din Domeniul Public necesari construirii sciirii se va fntocmi Contract de concesiune.

Pentru cliidiri care adiipostesc sedii de birouri vor fi previizute céte un loc de parcare pentru 10 - 30 salariati

plus un spor de 20% pentru invitati. e eieses : /
Se va prezenta Conventia scrisé cu asociatia de proprietari, cu declatarea activitiii care se va desfigura fn
imobilul cu nr. top: 1181/1/5/S/XXI.

laboririi documentafici pentru autorizarea executirii lucrarilor de copStructii - de construire- solicitantul se va adresa
autorithtii competente pentru protecfia mediului: Agentia Pentru Protectin Mediului Cluj, cu sediul fn Cluj-Napoca, Calea
Dorobantilor, or. 99, bl. 9B, telefon 0264 401720. ) . blice si private
aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluaré? €fectelor anumitor profecte pul obshs/cn

asupra mediului, modificats prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului gi Parlamentului European 2003/3 :
privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri §i programe in legaturd cu mediul §i modxﬁcarez, ca privire la
participarea publicului si accesul la justiie, a Directivei 85/337/CEE si a Directi véi 96/61/CE, pﬂn_wrﬁﬁmd e Wbmd se
comunicé solicitantului obligatia de a contacta autoritatea terjtoriala de mediu pentre! €a aceasta si analizeze §i s3 :“:‘dn' upa caz,
incadrarca/neincadrarea proicctului investitiei publice/private in lista proicctelor supus€ evaluirii impactului a’e‘c‘.?m me g ului dovd

In aplicarca prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se de“ﬂs"”‘ opl
emiterea certificatului de ulr:aanism. anterior depunerii documentafiei pentru autoOrizarca cxecuthirii lucrdrilor de constructii
autoritatea administratiei publice competente, ! . .
In vederca satisfacerii cerinfelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd pentru mt::m
mediului stabilegtc mecanismul asigurdirii consultérii publice, centralizirii optiunilor Publicului §i al formularii unui punct de vedere
}ﬁicial cu pri\a';x't(:1 la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultirii publice.

aceste conditii: .

4. OBLIGATH ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In swpv;n]
tii

Em'ﬁupi primirea prezentulti certificat de urbamism, -tularul are obligafia de a se prézenta la autoritatea competent? peniru protectiat
gmediului in vederea evalulirii initiale a investitiei gi stabilirii necesitatii evaluirii efectelor acesteia asupra mediului. In urma evaludrif
sinitialc a investifiei se va emite actl administrativ al autorithtii competente pentru protectia mediului, :

----------------------------------------- passssusnsasnfassnasadusnnnsanvhnnsunppdne# OO TN IANESRA RN

i Insituatia in care autoritatea competentd pentru protectia mediulu; stabilegte Decesitatea evaluaril efectelor mvestitiei asupra;
gmediului, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt autorititii adminisu'aﬁ:?t;ubh"e competente cu privire la menfinerea cererii}
Soeatoy autorizarea executarti Jucririlor de constryctii, :

I

-
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t  In situatia In care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derulirii ptowduru de evaluare a efectelor inveﬁiﬁ:ﬁ
fasupra mediului, solicitantul remumil la intenfia de realizare a investitici, acesta are obligatia de a notifica acest fapt aworitatik
iadministratici publice competente. :

snens

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIE]I DE CONSTRUIRE / DESEHNFARE
- va fi insotitd de urmitoarele documente:

a) certificatul de urbanism (copie);

b) dovada titlului asupra imobilului, teren gi/sau constructii, sau, dupi caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi §i
extrasul de carte funciar3 de informare actualizat la i, in cazul in care legea nu dispune altfe! (copic legalizati);

¢) documentatia tehnica - D.T., dupa caz (2 exemplare originale):

Mprac Op1oE Uprap.

d) avizele i acordurile stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize §i acorduri privind utilitstile urbane gi infrastructura (copie):

Olatimentare cu apa W gaze naturale Alte avize/acorduri

" .Acord €0 ri (con{. extras
O canatizare Oltelefonizare CF 50469 proprieta
Datimentare cu energie electrich B salubritate -contract D.og";::“c: concesiune -suprafagh
Ulalimentare cu energie termies ~ [transport urban ;:;:)oni "I”l‘,?e scrisi cu asociatia de
™ Dovada abonament pt. 1-2 locuri de parcare
d.2) avize si acorduri privind:
Dsecuritatea la incendiu Dprotectia civila M sansitatea populafiei
d.3) avize/acorduri specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate ale acestora (copie):
d.4) studii de specialitaie (1 exemplar original):

W pian de situatie pe suport
B Referat verificator de proiecte - A W Expertiza tehnics ;’ovpognﬂe vizat de B.C.P.1. Turda gi
receptie

€) punctul de vedere/actul administrativ al autorititii competenie pentru protectia mediului (copie); nu e cazul
Litera f) a pet. 5 din formularul-model F6 "Certificat de urbanism” din anexa 1 a fost eliminati de pct. 9 al art. 1 din
ORDINUL nr. 1.867 din 16 iulie 2010, publicat in MONITORUL OFICIAL nr. 534 din 30 iulie 2010.

Epovada tavegistriirii projectaini la Ordinul Arhitectiior din Romania (1 exemplar original)

B Contract de concesiune a Domeniulai Public (pentra acces propus)
g) Documentele de plati ale urmatoarelor taxe (copie):

Mraxa Autorizatie constraire B Taxa timbro arhitecturs 0.
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.
e
PRIMAR, SECRE GENERAL,
CRISTIAN OCT?!.N VATEL ELENA LA MARGINEAN
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Achitat taxa de: 6\ei, conform Chitantei / ©P: nr, 46076 din 23/11/2021.

Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct / prin—pegtk la data de
23 /12 /| 20y .

ntoemit: Muntean 3
Numiér exemplare: 2
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Intocmit: Beneficiar: ASOCIATIA CASA DE AJUTOR RECIPROC
SC ARCADA GRUP SRL CIMENTUL TURDA

aut. ANCPI seria RO-B-J. Nr. 2022

MEMORIU JUSTIFICATIV

BENEFICIAR:

ASOCIATIA CASA DE AJUTOR RECIPROC CIMENTUL TURDA cu sediul in Turda str.
Stefan cel Mare nr. 4 jud. Cluj.

OBIECTUL DOCUMENTATIEI TEHNICE:

- obtinere hotdrére de consiliul local in vederea concesionarii fir3 licitatie
publica a terenului necesar realizarii caii de acces asupra imobilului prevdzut cu
nr. Top. 1181/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1.

DATE DE IDENTIFICARE:

in urma cercetdrii arhivei Cirtii Funciare si a mésurtorilor efectuate in teren s-a
constatat ca imobilul ce face obiectul prezentei documentatii este situat din punct de
vedere administrativ in Turda str. Lianelor nr. 5 sc B ap. 21, jud. Cluj si este inscris in:

- C.F. nr. 50934 Turda si este prevazut la nr. de ord. Al cu nr. top.
1181/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1 cu destinatia “Teren de constructii” in suprafatd
de 167.156mp. avand ca proprietar pe:

STATUL ROMAN

CONSTATARI:

1. In fapt asupra unei suprafete de 8,67mp. (suprafati ce se identifica partial cu
imobilul prevazut cu nr. top. 1181/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1 cu destinatia "Teren
de constructii” in suprafatd de 167.156mp.) delimitatd intre punctele A,B,C,D se doreste
construirea unei alei de acces in vederea asigurdrii accesului din exterior la ap. 21
apartament la care i se va schimba destinatia in Spatiu de birouri, conform certificatului de
urbanism nr. 402.21.12.2021.




CONCLUZII:

Urmeazd ca prin prezenta documentatie si se solicite aducerea la zi a evidentelor

funciare prin inscrierea noii realitdti juridice. Pentru aceasta sunt necesare urmitoarele
operatiuni:

1. Inscrierea asupra suprafetei de 8,67mp. cu destinatia “Teren pentru constructii”
dn CF 50934 Turda oprevdzut la nr. de ord. Al cu nr. Top.
1181/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1, in favoarea lui:

MUNICIPIUL TURDA domeniu public in intregime.
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TABEL DE MISCARE A IMOBILULUI

SITUATIA ACTUALA
C.F. No. Suprafata Destinatia Proprietari
Nr. top. Mp.
50934 | 1181/1/1/ | 167.156 Teren de STATUL ROMAN
1/1/1/1/1 constructii
/1/1/1/1]
1/1/1/1/1
/1
SITUATIA INTERMEDIARA - inscriere drept de proprietate
50934 | 1181/1/1 | 167.156 Teren de STATUL ROMAN
Ji/1/1/1/ constructii
1/1/1/1/1
/1/1/1/1]
1/1/1
Asupra suprafetei de
8,67mp. se noteaza
dreptul de proprietate
publica MUNICIPIUL
TURDA

Turda
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LUBINSCHI NICOLAE-ADRIAN
P.F.A.

RAPORT DE EVALUARE

31 BITRAYILA

Turda, str. Lianelor nr. 5, sc. B

)

)

proprietar si beneficiar
MUNICIPIUL TURDA

client si beneficiar
ASOCIATIA CASA DE AJUTOR RECIPROC
CIMENTUL TURDA

— FEBRUARIE 2023 -
Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale. Ele nu pot
fi copiate in parte sau in totalitate, publicate sau transmise unor terti fard acordul scris §i

prealabil al evaluatorului i al beneficiarului
1



()

09.02.2023

Citre,

Priméria Municipiului Turda

Ref. : evaluarea unei parcele de teren situata in Turda, str. Lianelor nr. 5.

La cererea dumneavoastra, am inspectat si evaluat terenul la care m-am referit mai sus. Raportul
de evaluare care urmeazi, constand din 13 pagini si 7 pagini anexe (1 fisd de evaluare prin metoda
comparatiei directe, oferte de vénzare, plan de situatie, plan de incadrare in zond, fotografii) prezintd
baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare este o parceld de teren
cu suprafata de 8,67 mp situatd in cartierul Oprisani (MR II1) din Turda. Proprietatea a fost inspectata
personal de evaluator in data de 07.02.2023.

Avénd in vedere scopul prezentului raport de evaluare i caracteristicile proprietatii analizate,
s-a urmirit estimarea unei valori in vederea concesiondrii terenului. In cuprinsul raportului de evaluare
sunt prezentate valorile rezultate prin metodele de evaluare aplicate. Valorile rezultate au fost analizate
de evaluator prin prisma valorilor de piatd consemnate in analiza preliminara a piefei imobiliare.

Sinteza evaludrii prezintd succint datele de bazd ale raportului si opinia evaluatorului carc
astéizi, 09.02.2023, indica urmitoarea valoare a terenului:

2.700 (doua mii sapte sute) lei

Valoarea propusi se bazeazd pe valorile obtinute in urma metodelor de evaluare descrise in
raport, in conditiile caracteristicilor pietei actuale a proprietitilor imobiliare specifice.

La propunerea acestei valori s-a {inut seama preponderent de valoarea de piafa.

Raportul a fost intocmit in conformitate si pe baza standardelor si metodologiilor de lucru
recomandate de ANEVAR (Standardele de evaluare ANEVAR 2022).

Cu stimad,

Ing. NICOLAE ADRIAN LUBINSCHI
Evaluator autorizat EPI, EBM — membru titular ANEVAR

A2 TORLOR 4
Q‘Wb«

L
/ LUBINSCHI
YK AN
/ ( gf NICOLAE ADRIAL 2

Nr.

Valabll 2023 @::jt
%’Iﬂzaref- A
e ANZVA®

® ANZ

N



1. INTRODUCERE

1.1. CUPRINS

1.2. Sinteza evaluirii (rezumatul faptelor si concluziile)

1.3. CertifiCAre ceiveiecciniereriicaioeieieeciscnriececesescnosscstrasoncsssarsarosansans

2. Termenii de referintd ai evaludrii = .c.oiceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinninnn,
2.1. Identificarea evaluatorului i competenta acestuia
2.2. Identificarea clientului §i a utilizatorilor desemnati
2.3. Scopul evaludrii ...
2.4. Identificarea proprietatii subiect. Dreptur: de proprietate evaluate
2.5. Tipul valorii estimate
2.6. Data evalulirli. = oo
2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluarii
2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate
2.9. Ipoteze si ipoteze speciale ...
2.10. Restrictii de utilizare. difuzare sau publicare
2.11. Declaratia de conformitate.....................oo
2.12. Moneda valorii definite. Modalita{i de plata
2.13. Descrierea raportului

----------------------------

.....................................

................................

............................................................

3. Prezentarea datelor.................... eeeereaatantsaasianttittetententeserearansannonsess
3.1. Date despre aria de piati, oras, vecindtiti, localizare........................
3.2. Situatia Juridicd  .....ocieiii
3.3. Descrierea terenuUi. .. ..o oovet e oo
3.4. Descrierea constructiilor §i amenajérilor.......................L

4. Analiza Pietel ceeiieieiierieiiiiiiiiiiiiiiii ettt et e et neene

4.1. Analiza cereril
4.2. Analiza ofertel = .iieiiii
4.3. Echilibrul pietei .......ocooiiiiiiiiii

5. Analiza celei mai bune UtiZAri.....c.coooviiiiiniiiiiiiiiiii e
5.1. Cea mai buni utilizare a terenului considerat a fi liber ...................
5.2. Cea mai buni utilizare a proprietatii considerata a fi construita........

6. Evaluarea proprietdfii  ......occoviiiiiiiiiiiiiiii
6.1. Metoda comparatiei directe ...

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii =~ .......c.coeine cerressannes
7.1. Analiza rezultatelor. . ... ooioriirier e
7.2. Concluzia asupra valorii ...y T - - - - - T

Anexe:

- anexa nr. 1 — estimarea valorii terenului prin pia{a;

- anexa nr. 2 — oferte de véanzare;

- planul terenului;

- plan de incadrare in zona;

- fotografii.
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1.2. SINTEZA EVALUARII

Tipul proprietatii : teren intravilan

Localizare : Turda, str. Lianelor nr. 5, sc. B

Proprietar si beneficiar: Municipiul Turda

Client si beneficiar : Asociatia CAR Cimentul Turda

Scopul evaluéirii : Estimarea valorii in vederea concesionérii terenului
Conditii limitative : Conform raport

Sarcini de care este
osravati proprietatea : Nu este cazul

Investitii efectuate

de chirias : Nu este cazul
Situatia terenului : Este descrisi in lucrare
Valori :
# Metoda comparatiei
directe: 2.700 lei



0

1.3. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte. De asemenea, certific ca analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice §i
sunt analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional. in
plus, certific cd nu am nici un interes prezent sau de perspectiva fafd de institutia publica al carui teren
face obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

Suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sd favorizeze
clientul si nu este influentatd de aparifia unui eveniment ulterior. Analizcle. opiniile $i concluziile
exprimate au fost realizate In conformitate cu cerinfele din standardele. recomandérile si metodologia
de lucru recomandate de citre ANEVAR (Standardele de evaluare ANEVAR 2022: SEV 101 -- 103,
SEV 230 si GEV 630). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprictatea a fost inspectatd personal de citre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de catre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens de catre sus-numita organizafie, in conformitate cu
Standardul de evaluare SEV 400 ,,Verificarea evaludrii™.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregétire
profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiat3 politd de asigurare de raspundere civila profesionald pentru activitatea
de evaluare.

LUBINSCHI NICOLAE ADRIAN
Evaluator autorizat EPL, EBM — membru titular ANEVAR

lalizarea: “
L] AN-—V»



2. TERMENII DE REFEREINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia
Evaluatorul care semneazé prezentul raport este evaluator autorizat. membru titular ANEVAR.

cu specialititile ,,evaluarea proprietifii imobiliare” si ,,evaluarea bunurilor mobile”™, legitimatia nr.
13698.

Evaluatorul are competenta necesara realizérii evaluarii i intocmirii acestui raport de evaluare.

2.2. Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati

Prezenta lucrare se adreseazid Municipiului Turda, reprezentatd prin primar Cristian-Octavian
Matei, in calitate beneficiar si Asociatiei CAR Cimentul Turda in calitate de client si beneficiar.

2.3. Scopul evaluiirii
Scopul evaluarii este estimarea valorii terenului in vederea concesionarii lui.

2.4. I1dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaludrii 1l constituie o parceld de teren cu suprafata de 8.67 mp situatd in Turda. str.
Lianelor nr. 5 (in dreptul scarii B), proprietatea publicd a Municipiului Turda.

A fost supus evaludrii dreptul integral (deplin) de proprietate al Municipiului Turda asupra
acestui teren.

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmarit o estimare a valorii de piald a terenului aga cum este aceasta
definiti in Standardele Internationale de Evaluare (IVS), preluate in Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR, editia 2022.

Conform acestor standarde, definifia valorii de piata este urmatoarea :

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o franzac{ie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat gi in care pdrtile au actionat flecare in cunogstinid de cauzd, prudent si fard
constrdngere.

Metoda de evaluare aplicatd a fost metoda comparatiei directe.

2.6. Data estimirii valorii
La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare anilor 2022-

2023.
Evaluarea a fost realizati in luna februarie 2023 perioada la care se considerd valabile ipotezele

luate in considerare gi valoarea estimatd de citre evaluator, data evaludrii fiind 07.02.2023 iar data
raportului 09.02.2023.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Pentru efectuarea evaludrii s-a facut deplasarea la imobilul supus evaludrii in data de
07.02.2023, ocazie cu care s-a cercetat terenul si s-au facut fotografii.

Terenul nu a fost misurat de citre evaluator ci a fost folosit planul de situatie puse la dispozitie
de catre client.

Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate.




2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

- planul de situatie pus la dispozitie de cétre beneficiar;

- Informatii privind piata imobiliara locala;

- Informatii privind tranzactii efectuate de catre diversi proprietari in zona;
- Oferte de vanzare terenuri;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate:

Sursele de informatii au fost:

- clientul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata;
- internet (www.olx.ro, www.publi24.ro), presa de specialitate si baza de date a evaluatorului.

in conformitate cu uzaniele din Roménia valorile estimate de cétre evaluator sunt valabile la
data prezentati in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceasta daté, in care conditiile specifice
nu suferd modificiri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizati in contextul economic general (februarie 2023) cénd are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al piejei specifice si scopul prezentulul raport. Daca
acestea se modificd semnificativ in viitor. evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

2.9, Ipoteze si ipoteze speciale
La baza evaludirii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate i cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii. precum §i cu celelalte
aprecieri din acest raport.

 Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmétoarele:
Ipoteze:
¢ Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre beneficiari si
au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigafii suplimentare;
o Dreptul de proprietate al municipiului Turda este considerat valabil si marketabil:
¢ Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare $1
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa i luata in considerare
in prezentul raport;
¢ Presupun ci nu existd nici un fel de contaminanti iar daca exista costul activitatilor de decontaminare
nu afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sd indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase pe teren; nu am realizat nici un fel de investigatie pentru
stabilirea existentei contaminanilor; se presupune ¢ nu exista condijii ascunse suu neaparente ale
terenului care sd influenteze valoarea in afara celor descrise in raport: evaluatorul nu-gi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea condifil sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi:
¢ Situatia actuald a patrimoniului §i scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabila a valorii propriettii in conditiile tipului valorii selectate;
¢ Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
+ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Ipoteze speciale:
¢ Evaluatorul nu a ficut misuritori asupra terenului; suprafata terenului este cea rezultatd din
documentatia cadastral3 intocmiti de SC ARCADA GRUP SRL si prezentaté de catre client.




2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

4 Raportul de evaluare, sau oricare referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicititii fird acordul scris §i prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului
in care urmeazd si apard; publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decét beneficiarii, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale;

¢ Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia:

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau sa depuna
madrturie in instania relativ la proprietatea in chestiune;

# Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

4 Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevézuta in raport.

2.11. Declaratia de conformitate

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romaénia), respectiv Standardele de evaluare a bunurilor — editia 2022,
astfel:

- Definitiile §i conceptele pe care se bazeazd acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru
general i SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii;

- Misiunea de evaluare a fost condusd in acord cu prevederile SEV 102 — Documentare si
conformare, prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 — Raportare.
SEV 104 - Tipuri ale valorii si SEV 105 - Abordéri si metode de evaluare;

- Obiectul raportului de evaluare fiind de natura proprietatii imobiliare, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare si GEV 630  Evaluarea
bunurilor imobile;

- Prezentul raport poate fi expertizat (la cerere) si verificat, in conformitate cu SEV 400 -
Verificarea evaluérii

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele respective.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

2.12. Modalitiiti de plati. Moneda rapertului

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care ar trebui platita integral la
data unei eventuale tranzactii, fara a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate cu dobanda sub piata,
leassing, etc.).

Moneda raportului este in lei.

2.13. Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat. intocmit in conformitate cu SEV 103 si
cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a
bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nici o excludere sau
abatere de la respectivul Standard.




3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Dage despre aria de piati, localitate, vecinatati si localizare

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat
o serie de factori, incepénd cu tipul proprietitii. Proprietatea evaluati este o parceld de teren cu
suprafata de 8,67 mp aflata in intravilanul municipiului Turda.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi definitd ca piata
terenurilor pentru constructii, aria geografici la care ne referim fiind cea a municipiului Turda.

In analiza acestei piefe am investigat aspecte legate de situatia economici a municipiului.
populatia sa si tendinte ale ultimilor ani.

Situat in partea de sud a judetului Cluj, pe Valea Ariesului inferior, municipiul Turda ocupa o
suprafati de 17,80 km? (intravilan) si se afld la intretdierea a 3 drumuri nationale (din care 2 europene) :
DN1 (E81), DN15 (E60) si DN 75. Ca numar de locuitori oragul ocupd locul 2 in judet (dupa Cluj-
Napoca), cu o populatie in scadere accentuati ajunsi la numai cca. 44.000 de locuitori.

Cu toate ci ponderea industriald la economia judetului a mai scazut. Turda a rdmas un centru
industrial, dar in ultima perioada a crescut ponderea comerciala sl turistica. Astfel, daca o parte din
unitaile industriale si-au redus activitatea (HOLCIM — CIMENTUL Turda, STICLA, TURDEANA),
au apdrut altele noi: CERASIND (fosta ELECTROCERAMICA). LAPP INSULATORS (fosta
IZOCER), RIGIPS, WEBER, ASSA (fosta IMC), HASIT, OWENS CORNING, MODULO
DECORATIVE SOLUTIONS, MAGREB KNITWEAR EAST, MMM Autoparts, ELECTROLYTIC
COATING, ECKERLE AUTOMOTIVE, etc. Dintre fostele unitati mari ale Turzii. numai doud nu mai
functioneazi: CASIROM, demolatd complet si pe locul careia s-a edificat un mare depozit DEDENMAN
si CHIMICA unde s-au véndut cladiri pentru mici sau mai mari ateliere sau spatii de depozitare. In
Turda functioneazi la aceasti data cca. 3500 societai comerciale, majoritatea in domeniul comercial.

Turda are §i un bogat potential agricol, fiind vestita pentru unele legume ce cresc in zona. dar si
pentru soiurile de plante de cultura realizate in cadrul Stafiunii de Cercetiri Agricole.

in zona Turzii se afla 2 zone cu lacuri naturale sdrate, ambele in zona nordica a orasului, cu
ndmol sapropelic de foarte bund calitate, cu un sanatoriu privat cu camere de hotel si restaurant. o
salind pentru vizitare si tratament, 2 stranduri, gradina zoologica. Intrucat Turda se afla foarte aproape
de rezervatiile naturale Cheile Turzii si Cheile Turenilor si c& este punct de plecare pentru calitoriile in
Muntii Apuseni, oragul va putea deveni curdnd un infloritor centru turistic.

In Turda functioneaza filialele a tuturor bancilor si societdtilor de asigurdri importante.
Invatamantul si cultura turdeani traverseazi o perioadd mai dificila, ca in toata tara. Turda este totusi
singurul oras din taré (neresedinta de judet) care are un teatru.

Fiind un oras preponderent industrial. puterea de cumpdrare a locuitorilor depinde in mare
mésurd de situatia unitdfilor economice. Cum acestea si-au redus activitatea, o perioada a crescut
alarmant somajul. Puterea de cumpérare crescut dupé aparitia noilor unitati industriale iar somajul s-a
redus simtitor.

Proprietatea evaluatd se afla intr-o zond rezidentiald cu locuinte colective situatd in zona
cartierului Oprisani (MRIII), zond cu dotdri urbane majore in apropiere: scoald, piad si nu departe:
bisericd, hipermarket-uri.

3.2. Situatia juridica

Terenul face parte din imobilul inscris in CF nr. 50934 Turda, prevazut la Al cu nr. top.
1181/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1 avéind destinatia teren de constructii cu suprafata de 167.156 mp,
proprietatea Statului Romén (in realitate proprietatea municipiului Turc.la, ca dor.n.eniu public). Terenul
din CF este terenul dintre blocurile de locuinte dintr-o zona a cartierului Oprisani iar terenul evaluat nu
a fost dezmembrat, documentatia de dezmembrare fiind in curs de realizare.




O

3.3. Descrierea terenului

Terenul evaluat este situat in Turda, la vestul blocului de locuinte colective din str. Lianelor or.
5, are o forma dreptunghiulard cu latura scurta de 1,20 mp, paraleld cu accesul la scara B din bloc.
Accesul la teren se face de pe aleea pietonald dintre blocurile de pe str. Lianelor nr. 3 i 5. alee cu
imbraciminte rutierd din asfalt.

Terenul este plan, are folosinta actuald de spatiu verde §i va fi folosit pentru accesul direct din
exterior la apartamentul nr. 21, proprictatea Asociatiei CAR Cimentul Turda. Folosinfa fiind de acces,
nu este nevoie de retele de utilitagi.

Anexat prezint planul de situatie si fotografii ale terenului.

3.4. Istoricul proprietatii
Terenul este proprietatea municipiului Turda i face parte din domeniul public al acestuia.

4. ANALIZA PIETEI

4.1. Analiza cererii

Cererea pentru terenuri de orice tip este destul de mare in municipiu, dar numai in zona centrala
si a cartierului Oprisani si numai pentru investitii de tip rezidential sau comercial. In restul zonelor
cererea este destul de micd sau nu se manifesta pregnant.

Asa cum am ardtat mai sus, intrucét parcela de teren va fi folosita numai pentru accesul direct

din strada la apartamentul nr. 21, cererea poate veni numai din partea actualului proprietar al acestui
apartament.

4.2. Analiza ofertei

Nici oferta de terenuri nu este prea mare in municipiul Turda. majoritatea ofertelor aflandu-se
insd in zone marginale in general nou introduse in intravilan (si nici acolo nu sunt prea multe). in
cartierul Oprisani sau in zona centrala a municipiului nu sunt oferte de vanzare terenuri. in apropiere
insd, in cartierul Primaverii, existd oferta de terenuri pentru exploatare rezidengiald.

Se poate spune deci cd ofertd pentru terenuri, in special in vederea exploatarii rezidentiale, ar
exista, chiar daca destul de mica, dar mai ales in zonele marginale ale municipiului.

4.3. Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul piefei imobiliare in prezent, in cadrul municipiului Turda, se poate
considera ci aceasta este o piajid a cumpératorilor, cererea generald fiind depasitd de cétre oferta
generald. Acesta implica posibilititi de vanzare a terenurilor la preturi destul de mici, deci este o
perioadd propice pentru cumparatori. in ceea ce priveste vanzitorii, acestia pot sd vanda la aceste
preturi mai scizute sau pot astepta pana la momentul cel mai favorabil de vanzare. Numat In zona
centrald sau in centrul de cartier Oprigani, unde terenuri libere sunt pufine. cererea este pufin mai mare
decét oferta.

fntrucdt nu cunosc sa fi existat tranzactii imobiliare cu terenuri in zona Oprisani in ultima
perioadd, am consultat oferfele de vanzare de pe site-urile de specialitate. In cartierul Oprisani nu exista
oferte de vanzare terenuri. In celelalte zone, ofertele de terenuri in zonele rezidentiale variaza destul de
mult, fiind cuprinse intre 25 euro/mp (zona Bai Sarate) si 70 - 85 euro/mp (zona Priméverii).

A

inchirieri de terenuri de acest tip nu sunt cunoscute evaluatorului.
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5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietdti selectate din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmdatoare ale lucrarii.

Cea mai bund utilizare (CMBU) - este definitd ca utilizarea probabild in mod rezonabil si
justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietd(i construite, utilizare care trebuie sa fie
posibild din punct de vedere fizic. permisd legal, fezabila finunciar si din care rezulid cea mai mare
valoare a proprietdtii imobiliare.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmétoarele situafii:
- cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber;
- cea mai buna utilizare a proprietatii consideraté a fi construita.

5.1. Cea mai buni utilizare a terenului considerat a fi liber

Cea mai buna utilizare a unei proprietafi imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:

- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productiva

Avand in vedere situatia terenului §i {inind seama de considerentele de mat sus. utilizarca cea
mai probabild poate fi de alee de acces, iar cea mai bund utilizare va fi determinata in situatia terenului
considerat a fi liber.

5.2. Cea mai buni utilizare a proprietatii considerati a fi construiti
Nu este cazul, intrucit proprietatea se evalueaza in situafia terenului liber.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. Metoda comparatiei directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor §i/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.
In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanirile si deosebirile dintre loturi. acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupa
cumpirare, conditiile de piat3, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile §i zonarea.

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape :

- cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprieta{i imobiliare ce sunt similare
cu proprietatea evaluatd in cea ce priveste tipul de proprietate, data vénzarii. dimensiunile. localizarea
§i zonarea,

- verificarea informatiilor pentru confirmarea cé datele obfinute sunt reale §i corecte:

- alegerea unor criterii de comparaie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;

- compararea cu proprietatea evaluata, utilizand elementele de comparatie si ajustarea adecvatd a
pretului de vanzare a fiecérei proprietéti comparabile;

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori sau a unei plaje de valori.

Pentru estimarea valorii terenului au fost folosite ca si comparabile:

- A: o parcela de teren situata in cartierul rezidential Primdverii (cartier apropiat de zona
terenului evaluat), pe str. Lucian Blaga nr. 29, cu suprafafa de 1000 mp, oferitd spre vanzare cu prejul
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de 68.000 euro (68 euro/mp); terenul este plan, are o formé dreptunghiulard cu laturile echilibrate ca
marime si are toate refele de utilitati la marginea proprietatii; accesul se face de pe un drum impietruit;

- B: o parceld de teren situatd in cartierul rezidential Priméverii (cartier apropiat de zona
terenului evaluat), pe str. Octavian Goga nr. 20, cu suprafata de 1000 mp, oferitd spre vanzare la prejul
de 69.000 euro (69 euro/mp); terenul este plan, are o forméd dreptunghiulard cu laturile echilibrate ca
marime §i are toate retele de utilitati la marginea proprietatii; accesul se face de pe un drum impietruit;

- C: o parceli de teren situata la marginea esticd a cartierului Poiana, cu suprafaa de 700 mp,
oferitd spre vanzare la pretul de 49.000 euro (70 euro/mp); terenul este plan, are o formd aprox.
dreptunghiulard cu laturile echilibrate ca marime si are toate refele de utilitdfi la marginea proprietafi;
accesul se face de pe un drum asfaltat;

- D: o parceld de teren situatd in cartierul rezidential Primdverii (cartier apropiat de zona
terenului evaluat), pe str. Octavian Goga nr. 11, cu suprafata de 1000 mp. oferitd spre vanzare la preful
de 70.000 euro (70 euro/mp); terenul este plan, are o forma dreptunghiulara cu laturile echilibrate ca
mirime si are toate retele de utilitati la marginea proprietatii; accesul se face de pe un drum impietruit.

Justificarea ajustarilor din anexe:

- TIP TRANZACTIE (,,oferta” vs ,tranzactie potentiald™): s-a avut in vedere potenialul de
negociere la tranzactionare si conditiile actuale ale pietei imobiliare; diferentierile sunt facute in functie
de disponibilitatea de negociere a fiecarui ofertant a comparabilei, in ideea unei perfectédri finale a
tranzactiilor;

- DREPT DE PROPRIETATE, RESTRICTII: nu s-a aplicat nici o ajustare; atit pentru
proprietatea subiect, cét §i pentru comparabilele utilizate, dreptul de proprietate este considerat deplin,
neexistind clauze de restrictii sau alte forme de constringeri (limitdri) ale cumpérétorului si/sau
utilizatorilor viitori ai proprietafii;

- CONDITII DE FINANTARE: nu s-a aplicat nici o ajustare: pretul solicitat pentru toate cele 4
comparabile este in ipoteza ca acestea se tranzac{ioneaza In conditii normale de piata;

- CONDITIL DE VANZARE: nu s-a aplicat nici o ajustare; am considerat ca partile au ac{ionat
independent, asupra vanzétorilor nu a existat nici o constrngere legata de vanzarea imobilelor. acestia
actionnd fiecare in cunosting de cauza, pentru vanzarea acestora facandu-se un marketing adecvat;

- CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE: nu s-a aplicat nici o ajustare:
nu sunt necesare cheltuieli suplimentare in afara celor pentru construire:

- CONDITII DE PIATA: nu am aplicat ajustari intrucét toate comparabilele sunt recente:

- LOCALIZARE: am aplicat ajustari de 5% pentru comparabilele A, B si D avand in vedere
cartierul apropiat si de 10% pentru comparabila C avénd in vedere depértarea fafa de dotari;

- CARACTERISTICI FIZICE — SUPRAFATA: am aplicat ajustari de cdte 3 — 5% pentru avind
in vedere suprafetele mai mari ale comparabilelor;

- CARACTERISTICI FIZICE — FORMA: nu am aplicat ajustari; toate comparabilele au forma
dreptunghiulard sau aproximativ dreptunghiulara;

- CARACTERISTICI FIZICE — RAPORT LATURI: am aplicat ajustari de 4 — 5% pentru un
raport al laturilor mai bun (brogura ,.Expertiza tehnica);

- CARACTERISTICI FIZICE — TOPOGRAFIE: nu am aplicat ajustdri; toate terenurile sunt

lane;
’ - CARACTERISTICI FIZICE — DRUM DE ACCES: am aplicat o ajustare de 6% pentru drum
de acces impietruit faga de asfalt (brosura , Expertiza tehnicd);

- UTILITATI DISPONIBILE: nu am aplicat ajustari: toate terenurile au retelele de unlitdp la
marginea proprietatii

. ZONAREA: nu s-au aplicat ajustdri, toate comparabilele aflandu-se in zona urbanistici
rezidentiald.



Dupé efectuarea ajustirilor necesare aduceri comparabilelor la situafia terenului evaluat a
rezultat cé cele mai mici ajustari totale brute au fost efectuate pentru comparabila C. valoarea unitara a
terenului fiind de 64,50 euro (315 lei), iar valoarea intregului teren de:

8,67* 315 =2.731 lei = 2.700 lei

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza rezultatelor

Intrucét a fost folositd o singurd metoda de evaluare, a fost obtinut un singur rezultat, valoarea
terenului fiind cea de mai sus.

7.2. Concluzia asupra valorii
Ca urmare a aplicdrii metodei de evaluare descrisa mai sus. estimez ci valoarea de piaga a
parcelei de teren situatd in Turda, str. Lianelor nr. 5. cu suprafata de 8.67 mp. este de:

2.700 lei

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmatoarele:
= Valoarea a fost exprimata si este valabila exclusiv in conditiile §i prevederile prezentului raport:
= Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;
= Valoarea este o predictie;
=> Valoarea este subiectivi;
= Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
= Valoarea contine T.V.A.



ANEXA NR. 1
ESTIMAREA VALORII TERENULUI PRIN PIATA - METODA COMPAR. DE PIATA

GRILA DATELOR DE PIATA
ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETI"\]'ILE IMOBILIARE COMPARABILE
A: Turda,(B: Turda,|C: Turda,|D: Turda,
Turda, str.(str. Lucian|str. str. str.
Lianelor nr.|Blaga nr.|Octavian Campiei nr.|Octavian
5 29 Goga nr. 20|110B Goga nr. 11
Pret de oferta/vanzare (euro/mp) ? 68.00 69.00 70.00 70.00
Tipul tranzactiei ofertd oferta oferta oferta
Ajustare pentru tip tranzactie (0-15%) -7% -7% 7% -7%
Ajustare pentru tip tranzactie (euro) -4.76 -4.83 -4.90 -4.90
Pret ajustat (EURO) 63.24 64.17 65.10 65.10
Ajustdri specifice tranzactionarii
. . . ...| deplin, fard | deplin, frd | deplin, fard | deplin, fard lin, far3 |
Drept de proprietate transmis + restrictii rZstrictii rgstricgii rZStricgii rzstrid;ii deizstric;i ’
Ajustare pentru dreptul de proprietate(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru dreptul de proprietate(euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO) 63.24 64.17 65.10 65.10
Conditii de finanfare normale normale normale normale normale
Ajustare pentru finantare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru finantare (euro) 0.00 0.00 0.00 0.00|
Pret ajustat (EURO) 63.24 64.17 65.10 65.10
Conditii de vanzare independ. independ. independ. independ. independ.
Ajustare pentru finantare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru finanare (euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO) 63.24 64.17 65.10 65.10
Cheltuieli nec. imediat dupa cumparare fara fard fara fara fard
Ajustare pentru chelt. necesare (%) 0% 0% 0% 0% |
Ajustare pentru chelt. necesare (euro) 0.00 0.00 0.00 - _O.OGi
Pret ajustat (EURO) 63.24 64.17 65.10 65.10|
Conditii de piata recent recent recent recent recent
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru condiiile pietei (euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Pret ajustat (EURO) 63.24 64.17 65.10 65.10
Ajustiri specifice proprietatii
Localizare (cartier) O@Si??l Primaverii | Primdverii | Poiana | Priméverii
Ajustare (%) 5% 5% 10% 5%
Ajustare (euro) 3.16 3.21 6.51 3.26
Caracteristici fizice - suprafata 9.54 1000 1000 700 1000
Ajustare (%) 5% 5% 3% 5% |
Ajustare (euro) 3.16 3.21 1.95 3.26
I e dreptunghiu- | dreptunghiu- | dreptunghiu- aprox. dreptunghiu-
Caracteristici fizice - forma lard lard lara deptunghi. lard
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Caracteristici fizice - raport laturi cca. 1/6 1/2-1/3 1/2-1/3 cca. 1/3 1/2-1/3
Ajustare (%) -5% -5% -4% -5% |




Ajustare (euro) -3.16 -3.21 -2.60 -3.26
Caracteristici fizice - topografie plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Caracteristici fizice - drum acces asfalt impietruit impietruit asfalt impietruit
Ajustare (%) 6% 6% 0% 6%
Ajustare (euro) 3.79 3.85 0.00 3.91
Utilitati disponibile toate toate toate toate toate
Ajustare pentru utilitati % 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru utilitati (euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
Zonarea cale de acces locuire locuire locuire locuire
Ajustare (%) -10% -10% -10% -10%
Ajustare pentru zonare (euro) -6.32 -6.42 -6.51 -6.51
Pret final de vanzare ajustat (euro) 63.87 64.81 64.45 65.75
Ajustare totald neta (euro) -4.1 -4.2 -5.6 -4,2
Ajustare totald netd (%) -6% -6% -8% -6%
Ajustare totala bruta (euro) 24.36 24.72 22.48 25.0Si
Ajustare totald brutd (%) 36% 36% 32%]| 36%|
VALOARE PROPUSA* 64.50 € 315 lei

* pentru comparabila C s-a efectuat cea mai mica ajustare totala bruta

curs euro in data de 09.02.2023:

4.8900 leifeuro



. ANEXA NR. 2
OFERTE DE VANZARE
www.olx.ro

A.

Postat 30 ianuarie 2023

Teren Cartier PRIMAVERII
68 000 €

Pretu! e negociabil
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

e  Persoana fizica
e  Extravilan/ intravilan: Intravilan
e  Suprafata utita: 1 000 m?

DESCRIERE

Vand teren in Cartier Prinaverii , str.Lucian Blaga
1000 MP , 20 m front la strada ,pozitie buna ,

Acte in regula
1D: 231074852 Vizualizéri: 2457

Raporteaza
™\ CONTACTEAZA VANZATORUL
" Ella

Pe OLX din august 2018
Activ azi la 16:52

077 156 0871

B.

Postat 28 ianuarie 2023

Vand teren intravilan Cartier Primaverii 1000 MP

69 000 €
Pretul e negociabil
EBQMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica

Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utita: 1 000 m?

7 DESCRIERE

Vand teren intravilan in Cartierul Primaverii pe strada Octavian Goga.i
Suprafata teren 1000 mp

Toate utilitatile inclusiv canalizare la poarta

Deschidere de 20 m!

Toate actele in reguia
ID: 245107243Vizualizar: 921

Raporteaza
CONTACTEAZA VANZATORUL

ursu adrian
Pe OLX din nolembrie 2013
Activ pe 01 februarie 2023

074 656 2671



C.

Postat 23 ianuarie 2023
Vand teren intravilan in Turda , zona Poiana la strada principala

49 000 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravitan: Intravilan
Suprafata utila: 700 m?

O

DESCRIERE

Vand teren intraviian in Turda , zona Poiana la strada principala E60 . in ultima statie de autobuz
Deosebit pentru constructie casa /duplex

CF

Utilitati

Front la strada 15.50 m

Pretabil si pentru afacere

Daca nu raspund la numaru) afisat lasa-ti mesaj aici sau suna tila nr 004477*****710
1D: 239429475Vizualizari: 2022

Raporteaza
CONTACTEAZA VANZATORUL

SSG

Pe OLX din septembrie 2011
Activ pe 26 ianuarie 2023
074 067 6011

www.publi24.ro

D.
Gradina cart. Primaverii Turda

70 000 EUR
Clyj, Turda
Valab# din 280

Descriere

Vand GRADINA. s=1.000 mp, situatd in cartier Primaverii, loc. Turda. Tel. Publi24_1625752398
Vezi detalii pe www.romimo.ro

0745194261
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