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PROIECT DE HOTARARE
privind concesionarea firi licitatie publici a unui teren situat in Turda, str. Mihai Viteazu nr. 2,
jud. Cluj, in vederea asiguririi accesului din exterior la apartamentul proprietate personali

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

Luand in dezbatere proiectul de hotérare privind aprobarea concesiondrii fira licitatie publicd a
unui teren situat in Turda, str. Mihai Viteazu nr. 2, jud. Clyj, in vederea asigurdrii accesului din exterior la
apartamentul proprietate personald, elaborat din initiativa Primarului Municipiului Turda, dl.Cristian
Octavian Matei;

Avand in vedere raportul de specialitate al Serviciului Evidentd Patrimoniu nr. 5777/14.02.2023
si avizul Comisiei de specialitate nr. 1 — “Buget-finanfe, prognoze economice, investitii“, Comisiei de
specialitate nr. 2 - “Administratie publica locald, servicii publice, regii, piete, comert, agriculturd,
asocieri, relatii cu publicul, juridic, ordine publicd si apdrare” si Comisiei de specialitate nr. 3 —
“Urbanism §i amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public si privat, protectia mediului si
investitii* a Consiliului Local al Municipiului Turda;

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

Tinand 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 Urgentd nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, precum si ale Regulamentului de Organizare si Functionare a Consiliului
Local al Municipiului Turda,
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Municipiului Turda

HOTARASTE:

Art.1. Se aprobi concesionarea firi licitatie publicd a unui teren in suprafatd de 10,00 mp, situat
in Turda, str. Mihai Viteazu nr. 2, jud. Cluj, in vederea asigurarii accesului din exterior la apartamentul
proprietate personald, situat in Turda, str. Mihai Viteazu nr. 2, sc. C, et. parter, ap. 26, jud. Cluj, inscris in
CF nr. 50442-C1-Ul Turda (CF vechi nr. 4124 Oprisani) nr. cadastral 50442-C1-Ul citre dl. Carp
Claudiu Andrei si sotia Carp Monica.

Art.2. Durata concesionirii este de 10 ani, incepand cu data semndrii contractului de concesiune.

Art.3. Redeventa aferentd concesiunii este de 2.050 lei, pentru intreaga durati a concesiunii, §i a
fost stabilitd prin Raportul de evaluare intocmit de citre S.C. Transilvania Regional Business S.R.L. si
inregistrat sub nr. 5792/14.02.2023, parte integrantd din prezenta hotirdre. Redeventa va fi achitatd in
termen de maxim 30 de zile de la data semnirii contractului de concesiune. Dupd aceastd dati se percep
majordri de intirziere, in cuantum de 0,01%, pentru fiecare zi de intdrziere. Nerespectarea obligatiilor de
platd cu incad 30 de zile de la expirarea termenului de platd va duce la rezilierea contractului de
concesionare.

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

Art.5. Concesionarul poate solicita inscrierea dreptului de concesiune dobandit asupra terenului,
in cartea funciard, numai dupd achitarea integrald a redeventei. Cheltuielile ocazionate de inscrierea
dreptului de concesiune vor fi suportate de concesionar.

Art.6. Prezenta hotirare se comunicd prin intermediul Secretarului Municipiului Turda, in
termenul previzut de lege, Primarului municipiului Turda, Institutiei Prefectului Judetului Cluj,
serviciilor din cadrul Primériei Municipiului Turda in vederea ducerii la indeplinire, concesionarilor si se
aduce la cunostinti 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,

VOTURI pentru:................

Numdrul total al consilierilor in functie : 21
Numarul consilierilor prezenti este.............
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Serviciul Eviden{a Patrimoniu Nr. 5§777/14.02.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotdrire il constituie concesionarea fiird licitatic publicd a unui
teren in suprafati de 10,00 mp, situat in Turda, str. Mihai Viteazu nr. 2, jud. Cluj, cétre dl. Carp Claudiu
Andrei i sotia Carp Monica.

Prin cererea inregistratd sub nr. 32078/03.11.2022, dl. Carp Claudiu Andrei a solicitat incheierea
unui contract de concesiune pentru asigurarea accesului din exterior la apartamentul proprietate personala.

Solicitantul, impreun3 cu sofia sa sunt proprietarii tabulari ai imobilului situat in Turda, str. Mihai
Viteazu nr. 2, sc. C, et. parter, ap. 26, jud. Cluj, inscris in CF nr. 50442-C1-U1 Turda (CF vechi nr. 4124
Oprisani) nr. cadastral 50442-C1-U1, imobil limitrof terenului solicitat spre concesionare.

in prezent, dl Carp Claudiu Andrei este titularul unui contract de inchiriere avand ca obiect calea
de acces pentru terenul al carui concesionare se cere.

Prin certificatul de urbanism nr. 400/14.12.2022, solicitat in vederea schimbdrii de destinatie din
apartament 1n spatiu de prestéri servicii profesionale, s-a impus obfinerea unui contract de concesionare
asupra cdii de acces, nefiind luat in considerare contractul de inchiriere care conferd titularului doar un
drept de folosint iar nu un drept real asupra terenului: ” Nu se vor autoriza modificdri de functiuni fdrd
asigurarea acceselor si parcajelor corespunzdtoare.”

Practic, obtinerea autorizatiei de construire necesard schimbdrii destinatiei apartamentului este
conditionatd de existenta unui contract care si confere un drept real asupra terenului care asigurd accesul.
Astfel, se impune rezilierea contractului de inchiriere concomitent cu incheierea contractului de
concesiune sau altfel spus o “transformare” a contractului de inchiriere intr-unul de concesiune.

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 scrisd prin care o
autoritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd, unei persoane, denumite
concesionar, care actioneazd pe riscul si rdspunderea 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 urmatoarele:
“contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in conformitate cu legea romind,
indiferent de nationalitatea sau de cetdtenia concesionarului, pentru o duratd care nu va putea depdsi
49 de ani, incepdnd de la data semndrii lui”, astfel incét incheierea contractului pentru o perioada de 10
ani se Tncadreazd 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 sa nu depdseascd 49 de ani”, deci durata va putea fi prelungita cu
acordul pértilor.

Proiectul de hotérare 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,
republicatd, privind autorizarea lucrarilor de constructii, potrivit ciruia terenurile destinate construirii, se
pot concesiona fird 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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Redeventa aferenti concesiunii este de 2.050 lei, pentru intreaga duratd a concesiunii, si a fost
stabilitd prin Raportul de evaluare intocmit de citre S.C. Transilvania Regional Business S.R.L. si
inregistrat la sediul institutiei sub nr. 5792/14.02.2023, parte integrantd din prezenta hotérare. Redeventa
va fi achitati in termen de maxim 30 de zile de la data semnérii contractului de concesiune. Dupa aceastd
dati se percep majorari de intarziere, In cuantum de 0,01%, pentru fiecare zi de intarziere. Nerespectarea
obligatiilor de plati cu incd 30 de zile de la expirarea termenului de plati va duce la rezilierea contractului
de concesionare.

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

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

Mentiondm totodati faptul ci solicitantul si-a indeplinit obligatiilor fatd de bugetul local dupd cum
rezultd din certificatul de atestare fiscald nr. 71240/16.02.2023.

Raportat la aspectele de mai sus, considerdm cé propunerea de concesionare fird licitatie publica a
imobilului teren in suprafati de 10,00 mp limitrof imobilului nscris in CF nr. 50442-C1-Ul Turda
(CF vechi nr. 4124 Oprisani) nr. cadastral 50442-C1-U1, situat in Turda, str. Mihai Viteazu nr. 2, sc. C,
et. parter, ap. 26, jud. Cluj este necesard, oportund si legald, drept pentru care supunem spre dezbatere $i
aprobare proiectul de hotérare in forma prezentata.

SEF SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU
DAN CISMAS

Intocmit/1 Ipana Bercea
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REFERAT DE APROBARE

Obiectul prezentului proiect de hotirare il constituie concesionarea fird licitatie publicd a unui
teren in suprafati de 10,00 mp, situat in Turda, str. Mihai Viteazu nr. 2, jud. Cluj, catre dl. Carp Claudiu
Andrei si sotia Carp Monica.

Prin cererea inregistrata sub nr. 32078/03.11.2022, dl. Carp Claudiu Andrei a solicitat incheierea
unui contract de concesiune pentru asigurarea accesului din exterior la apartamentul proprietate personald,
situat in Turda, str. Mihai Viteazu nr. 2, sc. C, et. parter, ap. 26, jud. Cluj, inscris in CF nr. 50442-C1-Ul
Turda (CF vechi nr. 4124 Oprisani) nr. cadastral 50442-C1-U1, imobil limitrof terenului solicitat spre
concesionare.

in prezent, dl Carp Claudiu Andrei este titularul unui contract de inchiriere avand ca obiect calea
de acces pentru terenul al carui concesionare se cere.

Prin certificatul de urbanism nr. 400/14.12.2022, solicitat in vederea schimbdrii de destinatie din
apartament in spatiu de prestiri servicii profesionale, s-a impus obtinerea unui contract de concesionare
asupra ciii de acces, nefiind luat in considerare contractul de inchiriere care conferd titularului doar un
drept de folosinti iar nu un drept real asupra terenului: ” Nu se vor autoriza modificdri de funcfiuni fara
asigurarea acceselor §i parcajelor corespunzdtoare.”

Practic, obtinerea autorizatiei de construire necesard schimbarii destinatiei apartamentului este
conditionatd de existenta unui contract care si confere un drept real asupra terenului care asigura accesul.
Astfel, se impune rezilierea contractului de inchiriere concomitent cu incheierea contractului de
concesiune sau altfel spus o “transformare” a contractului de inchiriere intr-unul de concesiune.

Redeventa aferentd concesiunii este de 2.050 lei, pentru intreaga duratd a concesiunii, i a fost
stabilitd prin Raportul de evaluare intocmit de catre S.C. Transilvania Regional Business S.R.L. si
inregistrat la sediul institutiei sub nr. 5792/14.02.2023, parte integranta din prezenta hotdrare. Redeventa
va fi achitatd in termen de maxim 30 de zile de la data semnarii contractului de concesiune. Dupd aceasta
dati se percep majoriri de intarziere, in cuantum de 0,01%, pentru fiecare zi de intirziere. Nerespectarea
obligatiilor de plati cu inci 30 de zile de la expirarea termenului de platd 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.

Mentionez totodati faptul ci solicitantul si-a indeplinit obligatiilor fatd de bugetul local dupd cum
rezultd din certificatul de atestare fiscala nr. 71240/16.02.2023.

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

PRIMARUL MUNICIPIULUI TURDA,
CRISTIAN OCTAVIAN MATEI
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RAPORT DE EVALUARE

Obiectul evaluarii:

Teren (10 mp) Turda, str. Mihai Viteazul, nr.2, jud. Clyj

Adresa: Turda, str. Mihai Viteazul, nr.2, jud. Clyj

Proprietar: Municipiul Turda

Solicitant: Carp Claudiu Andrei

Utilizatori desemnati: Carp Claudiu Andrei si Municipiul Turda

Data inspectiei:: 09.02.2023
Data evaluarii: 09.02.2023
Data intocmirii raportului de evaluare: 13.02.2023

Datele, informatiile si continutul prezentului raport nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si
nu vor fi transmise unor terti férd acordul scris si prealabil al SC Transilvania Regional Business
SRL, si al clientului, Carp Claudiu Andrei



TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL

Obiectul evaludrii .

Beneficiarul raportului de
evaluare

Scopul evaludrii

Bazele evaludrii.
Tipul valorii estimate

Data evaluirii

Valoarea estimatia

SC TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL
Membru corporativ ANEVAR 0808

TOTOIANU MARIUS CIPRIAN
Evaluator autorizat ANEVAR

Legitimatie nr.16752

SINTEZA EVALUARII
- raport de evaluare cu inspectie -

Obiectul evaluarii il constituie amplasamentul de tip teren situatd in mun. Turda, str.
Mihai Viteazul, nr.2, jud. Clyj in suprafati de 10 mp.

Amplasamentul se afld in proprietatea lui Municipinl Turda conform documentelor
anexat la acest raport.

Accesul sc realizeazi de pe drum public.

Acest raport este adresat citre Carp Claudiu Andrei si Municipiul Turda, in calitate
de client si destinatari.

Scopul final al raportului de evaluare este estimarea valorii de piatd pentru informarea
clientului. Pentru orice alt scop, proprietatea imobiliard analizatd poate avea o altd
valoare.

in acest raport se estimeazi valoarea de piatd, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022, publicate dc ANEVAR: ,, Valoarea de piati este suma estimatd
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrédt i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzd, prudent
si fard constrangere” — SEV 100.

Inspectia proprietitii §i evaluarea s-au realizat in data de 09.02.2023, iar raportul de
evaluare a fost realizat in data de 13.02.2023.

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de
evaluare, relevanta acestora §i informatiile de piati care au stat la baza aplicérii lor i, pe
de alta parte, scopul evaludrii §i Turdacteristicile proprietitii imobiliare supuse
evaluirii, in opinia evaluatorului valoarea estimati pentru proprietatea in discutie este
valoarea obtinuta prin abordarea prin piata:

2.050 Lei, echivalent 420 Euro

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmétoarele:

w a fost rotunjitd la zeci de EURO/LEI intreagi (raportul dintre valoarea in
euro i cea in lei poate diferi putin de cursul valutar luat in considerare);

= valoarea estimati este subiectivi si a fost obtinuti {indnd seama exclusiv de
ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in prezentul raport §i
sunt valabile in condiiile generale si specifice aferente perioadei analizate;

= nu reprezinti valoarea de asigurare sau impozitare;

s cursul valutar utilizat este de 4,8900 valabil la data evaluarii: 09.02.2023

Pagina 2 din 14

Client: Carp Claudiu Andrei



TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL

Citre:

Carp Claudiu Andrei si Municipiul Turda, in calitate de Solicitant si utilizatori
desemnati

Stimate Client,
Stimate Utilizator,

Ca urmare a solicitirii dumneavoastra, va transmitem Raportul de evaluare pentru proprietitile propuse.

Au fost supuse evaludrii drepturile de proprietate, asa cum acestea au fost inscrise in documentele puse la
dispozitie.

Conform contractului incheiat intre evaluator si client am procedat la analiza documentelor, inspectarea

bunului imobil, prelucrarea datelor, cercetarea de piatd specificd §i apoi la estimarea de valori si
redactarea Raportului.

Concluziile Raportului au la baza Standardele de evaluare a bunurilor 2022 si metodologia specifica.
Lucrarea nu trebuie interpretati ca opinie asupra corectitudinii unei tranzactii reale sau propuse sau
asupra managementului proprietatii. In elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au
influentd asupra proprietétii, nefiind omisa deliberat nicio informatie relevanta.

Valoarea estimata este valabild la data evaludrii. Raportul este elaborat conform conditiilor economice,
fiscale, juridice si politice existente la data evaluérii.

Va multumim c3 ati apelat la serviciile noastre de evaluare si vd stam la dispozitic pentru a dezvolta
impreund aplicatii ulterioare.

Cu stima,

Pagina 3 din 14 Client: Carp Claudiu Andrei



TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL

CUPRINS

Sinteza raportului de evaluare

CAPITOLUL L. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

v

VVVVVVVVYVVYY

0

VVVVY

Identificarea §i competenta evaluatorului

Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori desemnati
Scopul evaluérii

Identificarea proprietitii supuse evaluirii

Tipul valorii

Data evaludrii

Documentarea necesar pentru efectuarea evalurii
Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Ipoteze si ipoteze speciale

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declararea conformitatii evaluirii cu SEV

Descrierea raportului

APITOLUL I1. PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Date despre zona, localitate, vecinatiti i amplasare

Informatii despre amplasament

Date privind impozitele §i taxele

Istoric, incluzind vénzirile anterioarei §i ofertele sau cotatiile curente

CAPITOLUL II1. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
» Piata specifica

» Oferta competitiva

> Analiza cererii

» Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

CAPITOLUL IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

CAPITOLUL V. EVALUARE

>
>
>
>

Metodologia de evaluare
Abordarea prin piatd
Abordarea prin cost
Abordarea prin venit

CAPITOLUL VI ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

CAPITOLUL VII. ANEXE RAPORT

- Anexanr.] - Fotografii si Localizare/Harta

- Anexanr4 - Grile calcul

- Anexanr.3 - Comparabile

- Anexanr.4 - Documente aferente dreptulul de proprietate
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TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL

CAPITOLUL I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

L.1. Identificarea si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare este efectuat de TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL si nu s-a primit nicio altd asistenti
substantiald din partea niciunei alte persoane in afara celor identificate mai jos:
= inspectia proprietitii subiect a fost efectuati de client;
m procesul de evaluare a fost realizat de evaluator autorizat Totoianu Marius Ciprian, Membru Titular ANEVAR,
specializat EPI, EI, legitimatie nr. 16752.
Evaluatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de pirtile interesate in
Tabloul Asociatiei pe site-ul ANEVAR (http:/site2.anevar.ro/cautare-evaluator).
Declar ca nu existd niciun interes actual sau de perspectivd in proprietatea imobiliard care face obiectul acestui raport de
evaluare si declindm orice legiturd sau implicare importantd cu subiectul evaluérii sau cu partea care a comandat evaluarea.
Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane
afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare.
Evaluatorul poseda toate calificarile corespunzitoare, experienta si competenta necesare pentru aceastd prestatie, obiectivul
analizat este in sfera pregitirii atestate, astfel incit nu a fost necesard o altd asistentd substantiald profesionala de strictd
specialitate.
Subsemnatul, Totoianu Marius Ciprian, certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:
» Afirmatiile declarate de cdtre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte. Estimdrile si
concluziile se bazeazi pe informatii i date considerate de cétre evaluator ca fiind adevarate §i corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietitii.
m Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele mentionate §i sunt analizele, opiniile §i concluziile
mele profesionale personale, impartiale §i nepartinitoare.
= Nu am interese in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare $i nu am niciun
interes personal privind pirtile implicate in prezenta misiune, exceptie ficind rolul mentionat aici.
= Implicarea in aceasta misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de
marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii §i legat de producerea unui eveniment care favorizeaza
cauza clientului in functie de opinia mea.
m Analizele, opiniile si concluziile au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta cu
Standardele de Evaluare ANEVAR 2022,

m Posed cunostintele si experienta necesara indeplinirii misiunii in mod competent dovedit cu legitimatia nr.16752.

SC TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL
Membru corporativ ANEVAR 0808

TOTOIANU MARIUS CIPRIAN
Evaluator autorizat ANEVAR
Legitimatie nr.16752
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L.2. Identificarea clientului si a oriciiror alti utilizatori desemnati

Client persoana fizica: Carp Claudiu Andrei

Utilizatori desemnati: Carp Claudiu Andrei si Municipiul Turda

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parfi din acesta, niciunei terfe pérti, daci aceasta nu a fost
desemnati in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept
in cazul in care un ter{ ar detine si utiliza o astfel de copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fafi de utilizatorii
desemnati i nu poate fi extinsi fatd de niciun tert.

1.3. Scopul evaluarii

Evaluarea este realizata in vederea informirii clientului. Prezenta evaluare nu va fi utilizati in afara contextului sau pentru
alte scopuri decit cel declarat. Pentru orice alt scop, proprietatea imobiliara analizatd poate avea o alti valoare.

L4. Identificarea proprietitii imobiliare supuse evaludrii

Denumire:
Obiectul evalwarii il constituie amplasamentul de tip teren situata in extravilanul mun. Turda, str. Mihai Viteazul, nr.2, jud.
Cluj in suprafatd de 10 mp.

Situatia actuala a proprietitii: la dispozifia proprietarului.
Proprietar: Municipiul Turda

L.5. Tipul valorii

Se estimeaza Valoarea de piati, conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor, edifia 2022, publicate de ANEVAR.

,, Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumparidtor hotdrdt si un vanzdtor hotirdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care parfile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constrdngere” — SEV 100.

L.6. Data evaluirii

Data inspectiei: 09.02.2023
Data evaludrii: 09.02.2023
Data intocmirii raportului: 13.02.2023

1.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaludrii

Evaluarea se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre client, impreund cu informatii culese la
inspectia vizuald, fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze semnificative speciale, nu au existat limitiri sau restrictii
referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru scopul declarat al evaludrii.

Conform observatiilor la inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect este utilizat pentru scopul in care a fost autorizat — case de
locuit si parcele teren cu destinatia actuald curti-constructii si arabil/livadd, valoarea fiind estimata in aceasta ipoteza.

L.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

La baza evaludrii au stat in principal urmitoarele documente si elemente informative:
a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizai din Roméania (ANEVAR)
b) Standarde de Evaluare a Bunurilor - editia 2022

e Definitii SEV;
@ Standarde generale:
P SEV 100 — Cadrul general;
L 4 SEV 101 — Termenii de referin{3 ai evaludrii;

L 2 SEV 102 — Documentare §i conformare;
L 4 SEV 103 — Raportare;
L 2 SEV 104 — Tipuri ale valorii.

@ Standarde pentru active:
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L 2 SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare;

* SEV 340 — Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetici;
L 2 GEYV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
@ Standarde pentru utiliziri specifice:

% SEV 400 - Verificarea evaludrii;
a) Legislatia in domeniu:
Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor;
Legea 99 /14.04.2013 pentru aprobarea OUG 24/ 30.08.2011 — privind unele misuri in evaluarea bunurilor. Legea a
fost promulgati prin Decretul Presedintelui Roméniei nr. 373/11.04.2013 si publicati in Monitorul Oficial nr
213/15.04.2013, partea I, cu intrare in vigoare in 19.04.2013.
b) Documentele de proprictate

Alte informatii consultate:
a  Metodologia de evaluare a bunurilor - ANEVAR;
b Cursul de referinti al monedei nationale.

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul a apelat la urmatoarele surse de informare (Anexa nr.2):
» Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea evaluati: (situatie juridica, istoric), care este
responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;
Informatii privind piata imobiliard specificd (preturi, nivel chirii etc.);
Agentii imobiliare;
Internet.

VVY

L.9. Ipoteze semnificative si ipoteze semnificative speciale

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului i in scopul precizat. Nu este permisi folosirea raportului de citre o tertd
persoand férd obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluirii §i evaluatorului verificator, asa cum se
precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara clientului, destinatarului
evaludrii §i celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice
astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport;

Raportul de evaluare isi pastreazi valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piati, reprezentate de factorii economici,
sociali gi politici, rimin nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare;

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald care afecteazi fie proprietatea imobiliard evaluati, fie
dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ci nu au fost
facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune c titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ci nu
existd datorii care au legiturd cu proprietatea evaluati si aceasta nu este ipotecat sau inchiriatd. Proprietatea imobiliara se
evalueazi pe baza premisei ca aceasta se afld in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) §i responsabils;

Se presupune c3 proprietatea imobiliard in cauzi respecta reglementirile privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata;

Proprietatea a fost expertizatd detaliat. Orice schita din raportul de evaluare, alta decét cele facind parte din documentatia
cadastrala, prezinti dimensiunile aproximative ale propriettii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sé vizualizeze
proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (misuritori de cadastru, expertize), acestea vor avea prioritate;

Evaluatorul nu are cunostintid asupra_stirii_as invizi jetdtii (i j i imi;

acestea, starea si structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundafia etc.), sau
asupra conditiilor adverse de mediu roprietatea imobiliard in cauzd sau e_o proprietate invecin inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substan{elor toxice etc.), care pat majora sau micsora valoarea grogrwtgu._ Acest raport

se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii §i a eventualelor lor consecinte si nici
pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor;

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care evaluatorul le
considerd a fi credibile si evaluatorul considera c3 acestea sunt adevirate si corecte. Evaluatorul nu i§i asuma responsabilitatea
in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parfi;

Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar si autorul nu il va dezvélui unei terte persoane, cu exceptia
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situatiilor previzute de Standardele de Evaluare si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat;

Evaluatorul a fost de acord si-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in scopul utiliz&rii
precizate de citre client i in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale: in cazul in care vor fi prezentate alte documente cadastrale si continutul acestora va diferi de datele
juridice §i cadastrale/misurate luate in considerare in procesul de evaluare, atunci rezultatele obtinute fisi vor pierde
valabilitatea.

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat i numai pentru uzul clientului si al
destinatarului.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat(3), nici inclus(3) intr-un document destinat
publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei §i contextului in care urmeazi si apara.
Publicarea, partiald sau integrali, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele mentionate in prezentul raport,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.11. Declararea conformititii evaluirii cu SEV

Evaluarea s-a realizat in concordanta cu prevederile din Standardele de evaluare a bunurilor 2022, compuse din:
a) Definitii SEV;
b) Standarde generale:

SEV 100 — Cadrul general;

SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii;

SEV 102 — Documentare §i conformare;

SEV 103 — Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii.

Standarde pentru active:

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 340 — Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica;

GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;

Standarde pentru utiliziri specifice:

SEV 400 - Verificarea evaluirii;

P2 0006 00000

1.12. Descrierea raportului

Raportul se va transmite in format electronic §i format listat catre solicitant.

Raportul cuprinde o scrisoare de inaintare, termenii de referinti ai evaludrii agreati, o prezentare a activului evaluat, o analizi a
pietei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata, precum si
anexele cu documentatia pusd la dispozitia evaluatorului, analiza pietei, imagini ale proprietitii.
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CAPITOLUL II. PREZENTAREA DATELOR|

I1.1. Identificarea proprietiitii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Au fost prezentate documentele anexate pentru atestarea dreptului de proprietate
Drept de proprietate: Municipiul Turda

11.2. Tdentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
In evaluarea imobilului subiect nu au fost luate in considerare elemente de bunuri mobile.

I1.3. Date despre zona, oras, vecinititi si amplasare

ZONA DE AMPLASARE: Urbani — Amplasare mediana.
Turda (in latind Potaissa, in germani Thorenburg, in maghiard Torda) este un municipiu in judetul Cluj, Transilvania,
Roménia. Se situeazi la circa 30 km sud-est de municipiul Cluj-Napoca.
Orasul antic Potaissa (pe locul ciruia se afld actualul orag Turda) este inscris pe lista monumentelor istorice din judeful Cluj[5],
elaboratd de Ministerul Culturii din Romania in anul 2015
Municipiul Turda este unul dintre cele 6 orage ale judetului Cluj si al doilea ca marime, dupa resedinta de judet, din punct de
vedere al numarului populatiei (55.804 locuitori, cf. Fisei Localitatii intocmite de INSSE), care reprezinta 8,31% din populatia
totald a judetului si 14,57% din populatia urbani a acestuia.
Municipiul Turda este pozifionat la intersectia drumurilor europene E68, E81 si E60, pe Valea Ariesului, intr-o zond atractiva
atat din punct de vedere turistic, cit §i economico-social, aproape de trei resedinte de judet (Cluj-Napoca - 30km spre Nord,
Targu-Mures - 70km spre Est, Alba-Iulia - 70km spre Sud).
Turda s-a dezvoltat mai ales pe partea stinga a riului Aries. Altitudinea minimé e de 310 m in extremitatea esticd, pe valea
Ariesului, iar cea maximd se giseste in nord-estul orasului, pe Dealul Slininii (436 m). Spre vest, este addpostit de Dealul
Viilor, in prelungirea Dealului Cetatii (402 m). in centrul municipiului se unesc Valea Racilor cu Valea Caldd Mare.
Orasul a fost compus din 3 zone distincte: Turda Veche (de la podul peste Aries spre nord, cuprinzind zona centrala i
terminandu-se la capitul strizii Avram Iancu), Turda Noud (de la strada Avram lancu spre Cluj) si Oprisani (de la podul peste
Aries spre Campia Turzii).
Suprafata totald a municipiului este de 91,6kmp.
Prin arhitectura de stil gotic sau cea de stil renascentist, pe care o gisim in partea veche a Municipiului Turda, acesta se
incadreaza in categoria centrelor cu traditie urbani din Transilvania si constituie, totodats, un prilej de incéntare a oricarui
turist dornic si viziteze aceasti zond, atestati sub numele de Potaissa din perioada d.d.H. ca cetate dacici.
Urme ale vietii se pistreazi din cele mai vechi timpuri — atestate de descoperirile arheologice din Cheile Turzii, dar ca
localitate mai importanti este cunoscuti din epoca daci si apoi cea romand sub numele de Potaissa. in anul 168 impératul
Marcus Aurelius aduce aici Legiunea a V-a Macedonica, agezarea fiind ridicati la rangul de municipium, apoi la cel de
colonie, acorddndu-i-se si Jus italicum (dreptul italic), adic un regim juridic ca al locuitorilor din peninsula italicd. Impozantul
castru militar, care domina — prin pozitie si mirime — oragul, concentreazi populatia care va continua s triiascd in localitate i
dupa pirdsirea Daciei de citre romani. Pentru prima dati agczarea estc mentionati cu numele de Turda in anul 1075.
Municipiul Turda, pe lang3 faptul c3 este un important centru industrial al judetului, este dezvoltat si sub aspect comercial,
cultural, edilitar, exercitind importante functii turistice §i balneo-climaterice.

Piata imobiliara este definita de piat3 terenurilor amplasate in mun. Turda, oferite spre inchiriere.
ARTERE IMPORTANTE DE CIRCULATIE: str. Mihai Viteazul
TurdaCTERUL EDILITAR AL ZONEI:
Tipul zonei - Zona urbani
In zona se afla:

- Retea de transport in comun: autobuze

- Unitdti comerciale in apropiere: da

- Unitati invatdmant: da

- Unitati medicale: da

- Institutii de cult: da
UTILITATI EDILITARE:

- Retea publici de energie electrica: existenta

- Retea public# de apa: existenta

- Retea publicd de termoficare: inexistenta

- Retea publica de gaze: existenta

- Retea publica de canalizare: existentd

- Retea publici de telefonie: inexistenta

- Altele: internet, CATV
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GRADUL DE POLUARE ORIENTATIV:
- Poluare fonica relativi;
- Poluare cu noxe relativi,
AMBIENT:
- relativ linigtit
- Trafic auto ridicat

I1.4. Informatii despre amplasament:

CONCLUZIE PRIVIND ZONA DE AMPLASARE:
Zona de referintd: Urband - Amplasare periferie/extravilan

I1.5. Descrierea amplasamentului:

Obiectul evaluiirii il constituie amplasamentul de tip teren situati in mun.Turda, str. Mihai Viteazul, nr.2 jud. Cluj in suprafati
de 10 mp.

Terenul are destinatie public — cii de acces.

Stare generald: bund

Utilitdi pe teren: la limita

11.6. Date privind impozitele §i taxele:

in conformitate cu prevederile de cod fiscal impozitele pe bunuri de tip apartament sunt aplicate in functie de locatie,
Turda caracteristicile imobilului si suprafata.

IL.7. Istoric, incluzind vinzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Pe piatd imobiliard locala sunt vizate apartamente atdt pentru scop de tranzactii, cat si pentru activitate servicii de
inchirieri. In prezent, piati este intr-o stare de cvasistabilitate, insd oferta devanseazi in ultimii ani cererea de proprietati
similare. Se apreciazi ca in ultimii ani piat3 este o piafi a cumpiritorilor, datorita in principal rigorilor crescute la accesul la
finantiri. Se poate considera ca piatd apartamentelor este in usoard crestere. in cazul proprietitii evaluate exista suficiente
proprietati cu atractivitate egala.
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CAPITOLUL 1. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

I11.1. Piata specifica. Delimitarea ariei de piati pentru imobilul analizat

Delimitarea ariei de piatd pentru imobilul analizat — piata specificd este definitd de piata terenurilor, cu destinatie
rezidentiald, situate in mun. Turda.

Zona este urbani, cu un numir redus de terenuri cu destinatie rezidentiala aflate in proprietate privati, i cu parcele de
teren cu destinatie industriala si comerciala.

I11.2. Analiza ofertei competitive

Oferta de proprietiti similare cu cea de evaluat este aproape inexistentd, fiind completatd uneori de segmentul de
vanziri al bincilor care scot imobilele din garantie la executare.

Loturile de teren cautate in zona sunt cele care dispun de utilititi, acces facil si suprafati atractiva (500-1.000 mp).

Cererea pentru proprietiti similare cu proprietatea evaluata este formatd din persoane fizice §i juridice cu venituri
medii/marii, care pot accesa credite imobiliare, sau persoane care céstigd venituri in strdindtate s§i doresc
achizitionarea/inchirierea unei parcele de teren in scop rezidential/comercial.

II1.3. Analiza cererii

Cererea de proprietati similare — cerere relativa.
Existi cerere pe piata imobiliard in zona respectiva datorata dezvoltarii economice din ultimii ani.

Cererea este orientat, in principal, pe parcele de teren cu destinaie rezidentiald, cu acces la cii de comunicatii si utilititile pe
teren.

111.4. Echilibrul pietei. Raportul cerere-oferta

Echilibrul pietei - in echilibru (oferta este egald cu cererea).

Pentru obtinerea de cotatii ale proprietitilor imobiliare, publicul s-a bazat in mod traditional pe ziare, reviste §i agentii
imobiliare. Din moment ce cumpdritorii §i vinzitorii nu au un bun acces la preturile de vénzare, ei pot pune un accent prea
mare pe pretul cerut, care poate fi frecvent un indicator slab al valorii proprietitii. in unele cazuri, pretul cerut este ,preful
dorit” de citre vanzitori, care poate fi mult peste valoarea de piata. Preturile mari de ofertd sunt intdlnite in zonele unde existd
putine vanziri similare, nesiguranti cu privire la tendintele valorii proprietitilor imobiliare si informatii putine despre acestea.
Speculatiile de crestere a pregurilor. Pe termen scurt este posibil si existe o tendintd de crestere moderatd a preturilor.
Vanzitorii trebuie si calculeze daci produsul lor va mai avea succes in cazul in care solicitd un pret prea mare. Pe termen lung,
piata are mecanisme proprii de reglare. Acestea isi vor demonstra eficienta in momentul in care oferta va fi absorbiti de cerere.
In acest moment preturile se afld intr-o relativa stagnare pentru ca cererea a scizut fati de oferta pietei.

Piata ca ansamblu este la acest moment intr-o etapd de dezechilibru, stocul disponibil de proprietati neputind fi absorbit si
circulat rezonabil, in aceste conditii fiind favorizate constructiile eficiente ca pret si costuri, desigur, in conditii de localizare
similare.

Pagina 11 din 14 Client: Carp Claudiu Andrei



TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL

CAPITOLUL IV. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

fn conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, analiza de piati are scopul de a estima cel mai bun pret pentru
o proprietate in conditiile celei mai bune utilizari.

Conform Ghidului Metodologic de Evaluare GEV 630,cea mai buna utilizare (CMBU) este definita ca: “utilizarea
unui activ care i maximizeaza valoarea i care este posibila din punct de vedere fizic, este permisa legal si este fezabila din
punct de vedere financiar”.

in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR - editia 2020 standarde ce incorporeaza Standardele
Internationale de Evaluare (IVS)- editia 2013, Standardul de Evaluare SEV 100 - Cadrul General (IVS Cadrul General),
prevede ca valoarea de piatil a unui activ va reflecta cea mai buna utilizare a acestuia.

CMBU poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata de
utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o dea unui activ, atunci cand stabilegte pretul pe care ar fi dispus sa
il ofere.

Cea mai buna utilizare este un concept deterministic care sustine ca utilizarea asteptati este utilizarea singulara §i
specifica ce conduce la maximizarea utilizarii terenului.

Conceptul CMBU - cea mai buna utilizare reprezinta alternativa cea mai favorabila de utilizare a proprietatii, selectata
din diferite variante posibile de construire, ce va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in continuarea analizei din evaluarea de fata.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmétoarele situatii:

- cea mai buna utilizare a terenului liber;

- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmdtoarelor cerinte:

e utilizarea sa fie fizic posibila din prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cétre participantii pe piati;

e utilizarea sa fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in utilizarea activului, de exemplu
specificatiile din planul urbanistic;

o utilizarea sa fie fezabila financiar, avand in vedere daci o utilizare diferita, care este posibila fizic si permisa legal;

e maximizeazi valoarea; va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piati, mai mare decét profitul
generat de utilizarea existenta, dupa ce au fost luate in calcul toate costurile conversiei la acea utilizare.

Destinatii alternative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii:

- demolare constructie si vinzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiali - adecvata

- utilizare agricoli- inadecvata

- utilizare industriala - inadecvata

Destinatii permise legal §i cele identificate ca posibile fizic :

- demolare constructie §i vinzare teren liber - inadecvata

- utilizare rezidentiala - da

- utilizare agricola - nu

- utilizare industriala - nu

Acest concept (CMBU) este adecvat in special in cazul terenurilor libere, dar si al terenurilor construite, cand
constructiile i clidirile existente sunt vechi sau cdnd structura zonei s-a modificat foarte repede, ceea ce a dus la modificarea
cererii si, implicit, a ofertei, impunénd noi standarde in cadrul pietei respective.

tinand seama de aceste considerente, cea mai bund utilizare va fi determinata in situatia terenului construit.

Cea mai bund utilizare este reprezentati de utilizarea actuald, respectiv proprietate imobiliara rezidentfiali.
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CAPITOLUL V. EVALUARE

Metodologia de evaluare:

Pentru determinarea valorii de piati a unei proprietiti imobiliare de tipul celei de fata, Standardele de Evaluare
ANEVAR prevad posibilitatea utilizirii 2 mai multor abordiri de evaluare, §i anume: abordarea prin comparatii, abordarea
prin venit, abordarea prin cost, in cadrul fiecarei abordari existand mai muite tehnici si analize etc.

Rezultatele se bazeaza strict pe informatii de piatd, surse de costuri actualizate fara vreo asumare nejustificata din
partea evaluatorului privind unele costuri sau uzuri. Acestea sunt: costuri din cataloage, indici de actualizare, cota de TVA,
profit antreprenor, organizare de santier, cheltuieli de proiectare, deprecieri de natura fizica, functionala §i externa, cuantificari
ale diferitelor elemente de comparatie in cazul terenului, rate de capitalizare etc.

Evaluatorul a utilizat informatii de pe piaia, judecand valoarea prin prisma rationamentelor cumparatorului §i
vanzatorului, bine informati, prudenti, fara constrangeri §i in cunostinta de cauza generand valoarea de piati a subiectului
solicitat spre analiza.

Deoarece au fost identificate informatii despre tranzactii recente, in conformitate cu pct. 39, 74, 75, etc. din
GEYV 630, au fost utlizate informatii privind oferte de proprietiifi similare disponibile pe piati, acestea fiind reale si
verificate de catre evaluator la proprietar sau reprezentantul acestuia.

Valoarea unui teren este influentati in permanenti de cerere §i oferti. Anticiparea, schimbarea, substitutia i echilibrul
sunt principiile evaludrii care la randul lor au influenta asupra valorii terenului. Punctul de echilibru nu este atins nici macar pe
termen scurt, de aceea valoarea terenului este in mare masura influentati de cerere.

Terenul liber este o proprietate imobiliard cu caracter specific, iar tehnicile de evaluare recunoscute de
standardele de evaluare sunt:

a) metoda comparatiei directe - este metoda cea mai uzuald si se poate utiliza cdnd exista suficiente date despre
vanzari pe piata specific;

b) analiza parceliirii si dezvoltirii - se foloseste atunci cénd parcelarea si dezvoltarea reprezintid utilizarea cea mai
important3 a parcelei de teren 1n curs de evaluare;

c) metoda alocirii - se bazeazi tot pe vinzari de terenuri pentru a stabili un raport intre valoarea terenului §i cea a
proprietitii (cdnd avem §i constructii pe teren);

d) metoda extractiei de pe piati - se estimeazi valoarea terenului prin diferenta dintre pretul de vdnzare al unor
proprietiti comparabile si valoarea amenajarilor terenului si constructiilor;

e¢) tehnica reziduali - identifici venitul net din exploatare atribuit terenului si il capitalizeazi cu o rati adecvata luata
din piata;

f) capitalizarea directi a rentei/arendei funciare (chirie) - se poate aplica doar cénd se cunosc rente/chirii de
comparatie, precum gi rate de capitalizare din vinziri de terenuri.

Proprietatea evaluatd este o proprietate cu destinatie rezidentiald — cdi de acces, fapt ce genereazd dificultifi in

realizarea unui studiu de piati adecvat, atit pe segmentul de vénzare dar si pe segmentul de venituri (din cauza suprafetei
mici). In acest context, a fost aplicati doar metoda abordarii prin venit.

V.1. Abordarea prin piatd

Abordarea utilizeazi analiza comparativi: estimarea valorii de piatd se face prin analizarea pietei pentru a gisi
proprietiti similare gi compararea acestor proprietati cu cea evaluati. Premisa majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd
a unei proprietati imobiliare este in relatie directd cu preturile unor proprietiti competitive §i comparabile.

Deoarece nu au fost identificate comparabile similare in zona respectivi, aceasti abordare nu a putut fi aplicati.

V.2. Abordarea prin venit - metoda capitalizirii venitului

Metoda are la baza ideea ca proprietatea imobiliara de evaluat poate constitui o investitic generatoare de venituri. in
acest caz, proprietatea este achizitionatd sub forma unei investitii, investitorul fiind in principal interesat de capacitatea de a
produce profit, acesta constituind elementul principal care influenteaza valoarea proprietitii.

Chiria este perceputi in lei, fiind in cuantum de 120 lei/luna. Valoarea chiriei este obtinuti din contractul de inchiriere
anexat.

in obligatiile de plati ale proprietarului intrd, de asemenea, plata taxelor si impozitelor. Capitalizarea venitului este
metoda folosita pentru a transforma nivelul estimat al venitului net intr-un indicator de evaluare a proprietatii.

fn cazul de fati, s-au ales oferte de teren din Turda oferite spre inchiriere.

fn Anexa nr.2 este prezentati determinarea valorii de piati prin abordarea prin venit.

2.050 Lei, echivalent 420 Euro
V.3. Abordarea prin cost

Deoarece amplasamentul este format din teren, aceasti abordare este considerati ca fiind neadecvata.
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CAPITOLUL VI. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

in scopul analizei rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucriri, pentru a avea siguranta ca datele disponibile,
metodele analitice, logica, rationamentele aplicate au condus la judeciti consistente.
Procesul de evaluare a constat in aplicarea unei abordari de evaluare adecvate si s-au obtinut urméatoarele valori:

’7 - ‘ Valoare estimatii (LEI) ‘ Valoare estimati (LEI) !

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA |
PRIN ABORDAREA PRIN VENIT

2.050 420

Pentru analiza rezultatelor si exprimarea concluziei finale asupra valorii, evaluatorul a verificat intreg procesul de
evaluare, informatiile si tehnicile de analiza a acestora, precum si judecata aplicata, prin prisma criteriilor mentionate mai sus,
astfel:

» Adecvarea: atit abordarea prin piati, cat si abordarea prin venit sunt adecvate pentru acest tip de proprietate, insd avind
in vedere scopul evaluarii consideram ca abordarea prin piaté este cea mai adecvat;

» Precizia: Precizia unei evaludri este legata de increderea evaluatorului in acuratefea informatiilor utilizate, astfel ca la
abordarea prin piati au fost utilizate oferte scazute prin marja de negociere §i adaptate conform informatiilor primite telefonic
de la agentii imobiliari/proprietari; la abordarea prin venit s-au utilizat informatii din piati pentru apartamente, insd de multe
ori in piati pentru inchiriere nu este recunoscuta in pre valoarea materialelor utilizate pentru finisarea apartamentului astfel
incét sa poata fi inchiriat;

» Cantitatea informatiilor: adecvarea §i precizia influenteazi calitatea §i relevanta indicatiei valorii; cea mai mare
cantitate de informatii exista la abordarea prin piata (atat tranzactii din trecutul recent, cat si oferte pe piati).

Avand in vedere, pe de o parte, rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piati care au stat la baza aplicarii lor si, pe de alta parte, scopul evaluiirii §i caracteristicile proprietafii
imobiliare supuse evaluirii, in opinia evaluatorului valoarea estimata pentru proprietatea in discutie este valoarea obtinuta prin
abordarea prin piati. Toate evaludrile reprezinta opinii profesionale asupra unei baze declarate, combinate cu orice prezumtii
corespunzitoare sau speciale. O evaluare nu este un fapt, ci o estimare. Gradul de subiectivism implicat variazi inevitabil de la
caz la caz, la fel si gradul de certitudine sau probabilitatea ca opinia evaluatorului asupra valorii de piat sa coincida exact cu
pretul care ar fi obginut intr-o tranzactie efectuata la data evaluirii. Asigurarea intelegerii de citre utilizator si a increderii in
evaluiiri necesita transparenta in abordarea evaludrii si explicatii adecvate pentru toti factorii care au un efect semnificativ
asupra evaludrii.

VALOAREA DE PIATA
2.050 Lei, echivalent 420 Euro

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PRIN
VENIT

SC TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL
Membru corporativ ANEVAR 0808

TOTOIANU MARIUS CIPRIAN
Evaluator autorizat ANEVAR
Legitimatie nr.16752
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Anexa nr.1
LOCALIZARE
T e T = NG u.uua
e “am ; : ,L,d, @mtex'ruraac
12 QDMW L E =y . TN
\ ek Sala Spartan_gyrﬁ"o i
' Penny Galea : E
'.g,% : Victoried,\urda s‘ i
4%@ Sade chentiti Y .

Restaurant Aurora @R
S PR
ynda ol _stdd

Strada; Mihal Vlteazul
r; Turda407405 e smiiﬁ.mmuhi*"‘

- @ Crystal E-'%ﬁe;_i{f; Baliroom

Pagina 1 din 2 Client: Carp Claudiu Andrei



SC TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL

FOTOGRAFII

Pagina 2 din 2 Client: Carp Claudiu Andrei




SC TRANSILVANIA REGIONAL BUSINESS SRL

Anexa nr.2

Determinarea valorii de piatd prin abordarea prin venit

Ry i e § Gl T e B

1

‘Sn tan‘hh(mp) : WAL CRRELNY TORIZOK - 100

e T T —

Chiria Tunari nnitaci (eumimp) 241
Chiria Innasi (enro)- 24,10
Venituri brute petentiale VBP (enrofan) 28916
Total VBP (¢urcian) 289,16
Grad de neocupare (%) 50,00 144;58
Vemmn bmteeﬂectu- e.VBE (euro/fan) 144 58.
Total VRE (eurolan) 144,58
‘Cheltuieli de exploatare:
- cheltuieli fixe:
impozit pe proprietate (enro/an) 10,00
‘asigorare proprietate (emian} ‘20,00
“altele (enro/aii) 0,00
- cheltuisli variabila:
cheltuieli de management (%) 0,00

comisioane pentm inchiriere (%) 0,00
cheltuieli de administrare (guro/an)
cheltuieli:cu reparatii (%) 25,00
cheltuieli de intretinere / utilititi (enro/an)
alte cheltuiéli (euro/an)
- reparatii capitale.(eurcian)
-fond de rulment. (eum!au)
Total cheltlneh de uploatare
Venit net e{edeNE {enro/an) enro/an
Rata de capﬁahzaxe (confo:m calcol)

Valoareadepiath ______

CALCULUL RATEIDE CAPITALIZARE

Cmnelnnmsohmtata 7510 7831
Chirie negociati 7133 744
Venit Brut Potential (euro/an). 35614 8528
Grad de- ‘negcupdre. 4280,7 44639
Venit Brut Efectiv (euro/an) 4281 4464
Cheltuieli aferente proprietarului (cheltuieli 438 446
fixe si variabile din VBE) e o
Venit Net din Exploatare. (enrolan} 3.853 4017

Valoarea solicitati a,pmpneta!n {euro) 39.200 26000

Rata.de capitalizare=VNE/V

Pmpnetatu de evalpatiseva aplica o rati totali
de capitalizare din intefvalul: 9,835 1545
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Anexa nr.3

DATE DE PIATA

mvar (3

4 lon
%2 OLX din mal 208
Activ pe £9 februaric 2025

Ndrd W o 14 OLX s
B edmcmorems O

i cont / Cont riow:
Suna vanzetarul i L © Tewke meed
Mai multe anunturi ale acestui vanzator )
LOCALIZARE
© Timda, W LAY
. Cluj i 3
RN
es -, »
¥ .4&
TV T s
Postat 67 febwuornie 2023 O

Teren de inchiriat

1,70 lei

[ PRoMOVEAZR (T REACTUATIZEAZA
Persoana fizica

DESCRIERE

Ofer spre inchiriera teren situat la jesie din Turda' sens de mers catre Alba, in imediata apropiere cu nodut
de airostrada Al0- A3,.0 zona intens tranzitata, teren avand suprafata de 2:200mp.

Utilitétile [gaz, apa, curent | sumt la fimita proprietatii .

Ideal pénitru - garaj auto, shiow-room piatra, lemn, utilgje agricole, et

Eventuala inchiriere. 5 pe bucati.

https://www.olx.ro/d/oferta./teren-de-inchiriat-IDgZTuG.html
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eren i i
Teren in Turda Bai 25 EUR /m2 0754504704
9 Cluj. Turds 9 Vezipe karta Valez.s gin ‘20T 2023 DY 4221 i

Salveazs ananta)| 3 may Bund, mi infereseszd oferta
. dumneavoasird. Hai este valabia?

L

% Fa olerta

@ Vizuslizasi: 2570
A Rapoitesza

it
s __ . Giurgiu Horatifi

Vesi togte snunhsile

& Lrmareste

Distrihuie anuntul pe

- e

Desc riere‘
Vang-inchiriez teran intravilan, in Turds-Bai, 13 ari, (1300 mp)j (loc de casa, spatiu comercisl), cu carte funciara,
Pret negocisbil, info:.1a telefon .

Adresa terenului: Strada Livezilor cu Drumul Cesnului, Zona Turds-Bsi Coocdonate: 46 :57563 Posibilitatea de acdhizitie si prin rate

Din discutiile cu ofertantul, chiria pe acest teren ar fi apx. 3 lei/mp (0,5-0,6 euro)

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren—in-turda-bai/
8£2d7gd450027idhd0d41193f16h4612.html
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Teren de vanzare in Turda , zona Poiana [a principala 490 900 EUR negeciabii 0740676011
9 Cluj; Tiede 9 Vexi pe harta

Bund, mi intereseaza oferla

~GBnj=amm sl pe m.ll .

3 AR . XL AT 5 AL ; 1 dumnegvoastrd. Mai este valabld?
¥ —— . T I — R 2] §
| - e e A
! L H

"";.'g“f'-_ e | T
T N L

o | ComBinn 21

1 W Faoferta

& Vizusllzari; 1402
A Raporesza

H o : )
e 8§56
Vel soste snivnturile
!
: & Urmaresie
o

Descriere

Vand teren intrevilan in Turda , ona-Piana ia strads principala E60
CF

WHilitsti

Front |a strada 15.50 m

Pretabil si pentru sfacere

https://www.pub1i24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-ptr—casa/ anunt/teren-de-vanzare-in-turda-zona-
poiana-la-principala/8g28i9098iie71032gf6d168fg2if9dd html
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‘CALEA VICTORIE!

JRDIMBL ARRITECRLOR
DI ROMANIL

3274

Claudijed-Andret
CARP

Rehitect oo et e mnsdn;d

v

Birou

. Individual de

Ashitectard
3274

LEGENDA:

Teren adiacent imobilului de pe str. Mihai Viteazu nr.2 —/

Apartament studiat R
50

Acces ‘

Teren propus spre concesionare (10.00 mp) S

copyriht © 2022 - B.LA. Andrel Cam - Acest proiect este proprietatea intelectuala a B.l.A. Andrei Carp putand fi folosit doar in scopul pentru care a fost realizat. Este interzis-
coplerea, modificarea sau instrainarea acestei documentat, in intregul ei sau in parte, fara autorizatia scrisa a B.).A. Andrei Carp. Utiizarea documentatiei de catre beneficiar i

i decat cel de avizare levala si realizare in santier 8 hicrarilor projectale , fara acordul seris al profzclantului autor vor fi considerate o incalcare a dreptulul de aulc
beneficiar:
Blro < e Ctura str Gh Dima nr 2 ap 37 Cluj-Napoca, Cluj
proiect faza
"5"{" a Schimbare de destinatie din apartament in
X7 - rp 1 Wu_ R/rpstéri servicii profesionale | C.U.
btr Eugen Jonesco f... Cluj Napoca; CIF - 27)18301 tel. 0743,085 25§ sir. Mihai Viteazu, ur 2 ap 26, Turda, Chj
procesarecad AT 1500 PLAN o
proiectat arhitect Andrei CARP /1] DE SITUATIE
sef proiect 7 SEP 2022 PROPUS A/l
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