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Avizat P
Compartiment Relatia ¢u Consiliul Local
Jr. Adrian Vaifa !
Directia Directia | Directia | Directia Directia | Directia Serviciul Biroul
Economici | Impozite | Tehnicii | Strategie | de Urbanism si | Administratie | Resurse
si Taxe si Asistenti | Amenajarea | Publici Umane
Locale Dezvoltare | Sociald Teritoriului | Locald
Locala Turda _
/
Aviz comisia 1 Aviz comisia 2 Aviz comisia 3 Aviz comisia 4 Aviz comisia 5

PROIECT DE HOTARARE
Privind aprobarea prelungirii contractului de concesionare nr. 6/01.06.1998

Consiliul Local al Municipiului Turda, intrunit in sedinta ordinard/extraordinard din data

Luand in dezbatere proiectul de hotardre privind aprobarea prelungirii contractului de
concesionare nr. 6/01.06.1998 elaborat din inifiativa Primarului Municipiului Turda, dl.
CRISTIAN OCTAVIAN MATEI;

Avand in vedere raportul de specialitate al Serviciului Evidentd Patrimoniu nr.
5971/15.02.2023 si Comisiei de specialitate nr. 1 — “Buget-finanfe, prognoze economice,
investitii “, Comisiei de specialitate nr. 2 - “Administratie publicd locald, servicii publice, regii,
piete, comert, agriculturd, asocieri, relatii cu publicul, juridic, ordine publicd si apdrare” §i
Comisiei de specialitate nr. 3 — “Urbanism §i amenajarea teritoriului, administrarea domeniului
public si privat, protectia mediului si investitii“a Consiliului Local al Municipiului Turda;

Tindnd seama de dispozitiile art.129 alin.1, alin.2 lit.c), alin.6 lit.a), b), art.136 al.(1),
art.139 alin.1, art. 196 alin.1 lit.a), art. 306 alin.3 din Ordonanta de Urgentad 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 aprobi prelungirea cu o durati de 24 de ani a contractului de concesionare cu
nr. 6/01.06.1998, avand ca obiect terenul situat in Turda, str. Lianelor FN, in suprafati de 25
mp, parte din imobilul inscris in CF nr. 50934 Turda (CF vechi nr. 1269 Poiana), nr. top
1181/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1.

Art.2. Prelungirea devine operantd incepand cu data de expirare inscrisd in contract.

Art.3. Redeventa aferents prelungirii contractului de concesionare nr. 6/01.06.1998 este
de 11.300 lei, pentru intreaga perioadd prelungitd, conform Raportului de evaluare intocmit de
cétre evaluator Pop G. Adrian Dorin si inregistrati la sediul institutiei sub nr. 2177/18.01.2023.

Artd4. Plata redeventei se va face trimestrial, in rate egale, pe o durati de 1 an de la
momentul semnarii actului aditional de prelungire a contractului. Plata redeventei se face pani in
ultima zi lucratoare pentru trimestrul in curs. Neplata la termen a redeventei atrage o majorare de
intarziere de 1% calculati pentru fiecare lund sau fractiune de lunii incepind cu ziua imediat
urmatoare termenului de scadenti. La inceputul fiecarui an calendaristic, redeventa va fi
actualizatd cu indicele de inflatie.

Art.S. Facturarea, urmdrirea §i Incasarea contravalorii contractului se va face de citre
Directia Impozite si Taxe din cadrul Prim#riei Municipiului Turda.

Art.6. Prezenta hotérdre se comunica prin intermediul secretarului municipiului Turda, in
termenul prevazut de lege, Primarului municipiului Turda, Institutiei Prefectului Judetului Chyj,
Serviciului Evidenta Patrimoniu, in vederea ducerii la indeplinire, concesionarului si se aduce la

cunostin{d publica prin afisare la sediul Consiliului Local Turda si postare pe pagina de internet
www.primariaturda.ro.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
SECRETARUL MUNICIPIULUI TURDA

VOTURL pentru:

Numérul total al consilierilor in functie : 21
Numdrul consilierilor prezenti este
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Serviciul Evidenti Patrimoniu Nr. 5971/15.02.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotirare il constituie aprobarea prelungirii cu o durati de
24 ani a contractului de concesionare nr.6/01.06.1998, avand ca obiect terenul situat in Turda,
str. Lianelor FN, jud. Cluj, in suprafati de 25 mp, parte din imobilul inscris in CF nr. 50934
Turda (CF vechi nr. 1269 Poiana) §i prevazut cu nr. top. 1181/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/11/1/1.

Contractul inifial de concesionare a fost incheiat cu SC CLASIC SRL, prin intocmirea
contractului de concesiune nr. 7/25.01.1993.

Ulterior, in baza contractului de véanzare-cumpdrare nr. 10332/12.05.1998, spatiul
comercial construit pe terenul obiect al concesiunii a fost instriinat citre SC PROD-ALIMENT
PRODUCTIE SI COMERT SRL. Astfel, contractul initial de concesionare a fost transcris pe
numele societitii cumpéritoare sub forma incheierii unui nou contract de concesiune, respectiv
contractul nr. 6/01.06.1998. Durata contractului initial de concesiune a fost de 25 de ani, astfel
incét, raportat la data incheieierii noului contract, acesta din urmi a avut stabilitd ca duratd a
concesiunii, intervalul de timp rimas péni la expirarea celor 25 de ani, adici 19 ani si 8 luni.

Potrivit art. 15 din contract, modificarea contractului se poate face numai prin acordul
pértilor.

Prin cererea inregistrata sub nr. 5435/22.02.2022, SC PROD-ALIMENT PRODUCTIE
SICOMERT SRL a solicitat prelungirea contractului de concesiune.

Potrivit prevederilor art.306 alin.3 din OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ,
“contractul de concesiune de bunuri proprietate publici poate fi prelungit prin acordul de
vointd al pdrtilor, incheiat in formd scrisd, cu conditia ca durata insumati sd nu depdseasci
49 de ani. “, Astfel, prelungirea contractului pentru o perioadd de 24 de ani se incadreazi in
prevederile legale.

Astfel, propunem prelungirea concesiunii pentru o durati de 24 de ani, incepand cu data
de 25.01.2018, data expiririi concesiunii si pand la data de 25.01.2042.

Mentiondm faptul ci redeventa datorati in baza contractului de concesionare a fost
achitat3 integral, aga cum rezultii din nscrisurile anexate.

De asemenea, respectarea disciplinei contractului de concesiune, prin indeplinirea
obligatiilor fatd de bugetul local, constituie criterii care dovedesc buna-credintd a societitii
concesionare, dupa cum rezulti din Certificatul de atestare fiscald nr. 71141/1 5.02.2023.

In baza raportului de evaluare intocmit de ciitre evaluator Pop G. Adrian Dorin si
Inregistrat la sediul institutiei sub nr. 2177/18.01.2023, redeventa aferentd prelungirii
contractului de concesionare este de 11.300 lei, pentru intreaga perioadi.
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Plata redeventei se va face trimestrial, in rate egale, pe o duratd de 1 an de la momentul
semndrii actului adifional de prelungire a contractului. Plata redeventei se va face pani in ultima
zi lucriitoare pentru trimestrul in curs. Neplata la termen a redeventei atrage o majorare de
intarziere de 1% calculati pentru fiecare lund sau fractiune de luni, incepind cu ziua imediat
urmatoare termenului de scadentd. La iInceputul fiecarui an calendaristic, redeventa va fi
actualizatd cu indicele de inflatie.

In considerarea stirii de fapt expuse si a normelor juridice incidente supunem spre

dezbatere i aprobare proiectul de hotirare in forma prezentati, intrucét indeplineste prevederile
legale.

SEF SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU,
DAN CISMAS

Intocmit/lex/ Joana Bercea

i
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REFERAT DE APROBARE

Obiectul prezentului proiect de hotdrare il constituie aprobarea prelungirii cu o durata de
24 ani a contractului de concesionare nr.6/01.06.1998, avand ca obiect terenul situat in Turda,
str. Lianelor FN, jud. Cluj, in suprafati de 25 mp, parte din imobilul inscris in CF nr. 50934
Turda (CF vechi nr. 1269 Poiana) i previzut cu nr. top. 1181/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1/1.

Contractul inifial de concesionare a fost incheiat cu SC CLASIC SRL, prin incheierea
contractului de concesiune nr. 7/25.01.1993. Ulterior, in baza contractului de vinzare-cumpérare
nr. 10332/12.05.1998, spatiul comercial construit pe terenul obiect al concesiunii a fost instriinat
citre SC PROD-ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL. Astfel, contractul inifial de
concesionare a fost transcris pe numele societitii cuampératoare sub forma incheierii unui nou
contract de concesiune, respectiv contractul nr. 6/01.06.1998.

Potrivit art. 15 din contract, modificarea contractului se poate face numai prin acordul
pértilor.

Prin cererea inregistratd sub nr. 5435/22.02.2022, SC PROD-ALIMENT PRODUCTIE
SI COMERT SRL a solicitat prelungirea contractului de concesiune.

Astfel, propunem prelungirea concesiunii pentru o duratd de 24 de ani, incepand cu data
de 25.01.2018, data expirarii concesiunii $i pani la data de 25.01.2042.

De asemenea, respectarea disciplinei contractului de concesiune, prin indeplinirea
obligatiilor fatdi de bugetul local, constituie criterii care dovedesc buna-credinti a
concesionarilor.

In baza raportului de evaluare intocmit de citre evaluator Pop G. Adrian Dorin si
inregistratd la sediul institufiei sub nr. 2177/18.01.2023, redevenfa aferenti prelungirii
contractului de concesionare este de 11.300 lei, pentru intreaga perioadi.

Plata redeventei se va face trimestrial, n rate egale, pe o durati de 1 an de la momentul
semndrii actului aditional de prelungire a contractului. Plata redeventei se va face pana in ultima
zi lucratoare pentru trimestrul in curs. Neplata la termen a redeventei atrage o majorare de
intérziere de 1% calculati pentru fiecare luni sau fractiune de luni, incepand cu ziua imediat
urmitoare termenului de scadentd. La inceputul fiecirui an calendaristic, redeventa va fi
actualizatd cu indicele de inflatie.

Raportul de specialitate intocmit prezintd aspectele de ordin juridic si faptic In baza
cérora se justificd adoptarea proiectului de hotarare in forma prezentata.

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

PRIMARUL MUNICIPIULUI TURDA,
CRISTIAN OZ(A VIAN-MATEI
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Directia Impozite si Taxe

Serviciul Evident3 Incasare Impozite Prezentul document contine date cu caracter personal

Nr. 71272/16.02.2023 aflate sub incidenta Regulamentului 679/2016 U.E.

ADEVERINTA

Prin prezenta se adevereste ca PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL,
CUI 234559, cu sediul social in Campia Turzii, str. Plopilor nr. 26, nu figureazi cu redeventd
de plati la contractul de concesionare nr. 6/01.06.1998, pentru imobilul teren concesionat, cu

suprafata de 25 mp, situat in Turda, str. Lianelor FN.

S-a eliberat prezenta la solicitarea Serviciului Evidenta Patrimoniu.

Director executiv Intocmit
Saldgean Gabriela Vasiﬁlhe %ipﬁs\_,
X"

/




RAPORT DE EVALUARE

.
PROPRIETATE IMOBILIARA
- teren considerat liber -
Adresa TURDA, STR. LIANELOR, FN, JUD. CLUJ (CONFORM CONTRACT
CONCESIUNE NR. 6 DIN 01.06. 1998);
t"\
~ Solicitant PROD ALIMENT PRODUCTIE $I COMERT SRL, tel. 0745.050203

Proprietari STATUL ROMAN

Destinatar PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA

Evaluator POP G. ADRIAN DORIN, tel. 0744.101680

Datele, informaljile si confinutul prezentului raport find confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terfj far3 acordul scris §i prealabil al evaluatorului - POP ADRIAN DORIN, al
clientului - PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL si a destinatarului - PRIMARIA MUNICIPIULUI

TURDA

Decembrie 2022



. SINTEZA EVALUARII

| INREGISTRARE LAEVALUATOR | 14122022 |
Soficitant / Client PROD ALIMENT PRODUCTIE § COMERT SRL
Proprietar STATUL ROMAN
Destinatar / Utilizator PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA
Tip raport NARATIV EXPLICATIV, CU INSPECTIE

Tip proprietate supusd evaludrii

TEREN CONSIDERAT LIBER

, TURDA, STR. LIANELOR, FN, JUD. CLUJ (CONFORM CONTRACT
Adresd proprictate CONCESIUNE NR. 6 DIN 01.06.1998);
Nr. Carte Funciara / nr. cadastral /fopo CF 50934 TURDA
Drept de proprietate ABSOLUT

Utilizare la data de referinta a evaludrii

TEREN CONSIDERAT LIBER 25 MP (CONFORM CONTRACT
CONCESIUNE NR. 6 DIN 01.06.1998), CATEGORIA DE
FOLOSINTA:  CURTI-CONSTRUCTI  (CONFORM  PLAN
AMPLASAMENT)

Suprafafi (conform CF, planse)

25 MP (CONFORM CONTRACT CONCESIUNE NR. 6 DIN
01.06.1998)

Data inspectiei

14.12.2022

Data de referinfd a evaludrii

14.12.2022

Curs de schimb valutar utilizat

1 EURO= 4,9248

Declararea valorii VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIETATII
CENTRALIZATORUL VALORILOR
Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj
] Cus: 1 EURO= 49248 LEl
| Teren considerat iber| 25 mp | GF 50934 Turda 2300,0 € 11.300,0 ei
Valoare de piati """ = 2300,0€ 11.300,0 lei
11.300,0 lei| pref vanzare
25|durati concesiune (ani)
Valoare de concesiune 0™ fegf nr. 501991 - -
452,0 lei| pret concesionare / an
37,7 lei| pret concesionare / lun

Limita minima a pretufui concesiunil se stabilests, dupa caz, prin hotararea cons#liului jidetean, a Consiliului Generaf al
Municipiului Bucuresti sau a consillului local, astfel incat sa asigure recuperareain 25 de ani a pretulul de vanzare al
tsrenulul, in conditii de piata, Ia care se adauga costul Jucrarnifor de infrastructiura aferente

EXTRAS DIN LEGEA NR. 5011991

POP ADRIAN DORIN
Expert-evaluator
Membru Titular ANEVAR
Nr. legitimatie 15308




O

IIl. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

1. | IDENTIFICARE EVALUATOR ]
Evaluator POP ADRIAN DORIN
Legitimatie ANEVAR Nr. 15308
Competsnte EPI, EBM

2. | IDENTIFICARE CLIENT /UTILIZATORI

Client f Persoand juridici: PROD ALIMENT PRODUCTIE Sl COMERT SRL
Destinatarui raportuiui ‘ Persoani juridici: PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA

' 3. | SCOPUL EVALUARII

Scop Informare client. in vederea stabilirii valorii de concesiune (in_baza legii
50/1991); |
4. | IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT T
 Obiectul evaluari "Fparcelé deteren:
|
e = e — = ——— i e |
Darumire Dispunera I Su([::f;aﬁ F(r:;l Aoces me Catogo:::!:::ﬁnﬁl Hmﬂﬁﬂm:;;(;! m‘g‘

Teren ounsideratL Turda, sfr. Lianefor, F;I:, 25,00 = ﬁrire!sritﬁilf- d'rre:xdinstf.v CF 509341_““’-;'_ teren intravilan =t Terenplar;, uﬁiiép‘?spd(re,f:;;,:]'

| ber jud. Cluj stradd asfatatd Lianelor curti-constructii canalzare (rofea), eloctricitste (refea),

(conform plant amplasament) gez (refoa);
| Proprietari o STATUL ROMAN -
' Adresa proprietati ~ TURDA, STR. LIANELOR, FN, JUD. CLUJ (CONFORM CONTRACT
| ' CONCESIUNE NR. 6 DIN 01.06.1998);

Mentiuni constatate ou "IN SITUATIA iN CARE DIN DOCUMENTE CARE NU AU FOST PUSE LA |

(observatille evaluatoruiuij = PREZENTATE/COMUNICATE EVALUATORULUI, REZULTA LIMITARI DE |

‘ ORICE NATURA, RAPORTUL DE EVALUARE 1Sl PIERDE AUTOMAT |
VALABILITATEA, 1AR EVALUATORUL NU POATE FI TRAS LA |
RASPUNDERE.

‘ prilejul inspectiei DISPOZITIA EVALUATORULUI SAU DIN INFORMATII CARE NU AU FOST




)

 IDENTIFICAREA DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT ' - ————————j

| Date privind dreptulde | Descrierea proprietafii, conform CF 50934 TURDA:
| proprietate |

7

m EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA (&) vm:hru-
| s PENTRU INFORMARE Il“i“mr"“
l Carte Funciard Nr. 50934 Turda
|
A. Partea |. Descrierea imobilutui
TEREN Intravilan Nr. CF vechi: 1269 POIANA

Adresa: Loc. Turda, Str Lianelor, Nr. 6 |, Jud. Clyj
Nr. [Nr. cadastral Nr. i / Referinte
crt| topogrefic Suprafata® (mp) Observat__ I_ rit,' B ]
vop: ¥ CONSTRUCTI '
1 1181!1!11\/1/111:‘ 167.362 IIEREN OF CONSTRUCT

l lll/l/]ll“lllll”
Lo L. =

din care concesionat:

7. JRIECTUL CONTRATTUIUL

Art.1.0biextul contractuluil este preluarea in co cesiune
» terenulutl siLuat in Turds.str. LIANELOR NR. F . N./idenids
prin PILAR SITUATIE ei1 C.F. nr. np.top. in suprafata de

! avénd destinatis C'm 'u\("f" /? ("9
COMERT ALIMKNTAR SN YT, /////////
‘ e L e /

1 S I E—— —

Proprietar conform CF: STATUL ROMAN
Dobéndire: CONFORM CF;

' Drept de proprietate inreaistratin: CF 50934 TURDA

‘ Evaluatorul a vizitat |a fata locului imobilele indicate de proprietar i adevereste ci
| acestea sunt cele mentionate in actele de proprietate si Tn extrasul CF.

In anexa de documente este prezentatd copia documentslor privind dreptul de
proprietate a provenientei proprietaji si copia Extrasului de Carte Funciara.

‘ o Sarcini: conform CF: nu sunt informatii;
o Dreptul de proprietate: absolut;
o Mentiuni speciale in Cartea Funciara: nu sunt informatii;

" MENTIUNI 1; | o Extras de Carte Funciard; Evaluatorul a avut la dispozifie extrasul de carte |
e ‘ funciard anexat prezentului raport.
| SltuatlaFﬁ::\é;g?éCartea o Valoarea proprietatii este determinata in ipoteza ca proprietatea este liberd

‘ de sarcini.
Daca datele inscrise in extrasul de CF pus la dispozitia evaluatorului
‘ si luate in considerare in procesul de evaluare nu sunt conforme cu realitatea,

‘ rezultatele din prezentul raport de evaluare igi pierd valabilitatea.




' MENTIUNI 2: | Nusunt. - -

Abateri de |a inscrierea din
| Cartea Funciara

6. TIPUL VALORII === ———

valoareadepiati ~  suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la |
data evaludrii, intre un cumparator hotdrat si un vanzitor hotirdt, intr-o
(conform SEV 2022) tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si n care pértile au
actionat fiecare in cunosgtinta de cauza, prudent gi fara constrangere.

. valoarea de concesionare ', Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotirarea
(conform Legiinr. 50/ consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a

1991) consiliului local, astfel incot sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de
| vanzare al terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul lucrarilor de

| infrastructura aferente”

7. | DATAEVALUARII

Data intocmirii raportului 14.12.2022

Curs de schimb BNR la 1 EURO= 4,9248
data intocmirii raportului

Data inspeciiei proprietdfi | Inspectia a fost efectuata la data de 14.12.2022.

I

8. | DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EVALUARE - NATURA S| SURSA INFORMATIILOR UTILIZATE

| r Etape | o documentarea pe baza documentelor si informatiilor furnizate de catre client /
' ' proprietar / destinatar; ‘
o inspectia obiectului evaludrii;
| o discutii cu personalul care utilizeaza / exploateaza si intretine obiectul evaludrii;
| o stabilirea ipotezelor semnificative si ipotezelor speciale semnificative care stau ‘
la baza evaludrii;
o culegerea datelor si informatiilor de pe piata imobiliara specifica;
. o analiza, sinteza si interpretarea informatiilor culese;
| | | o selectarea si aplicarea abordérilor adecvate pentru estimarea valorii de piata a
obiectului evaluarii; |
o elaborarea raportului de evaluare; |

' Sursele : "o documentele puse la dispoziia evaluatorului de cifre client / proprietar /
destinatar, in legatura cu proprietatea imobiliard evaluaté (act de dobéndire, |
I extras de CF etc.);

o publicatiile si comunicatele Institutului National de Statistica;

o date de la agentjile imobiliare locale i publicatiile acestora;

o publicatiile de profil, locale si nationale, privind piefele specifice ce influenteaza |
valoarea proprietatii imobiliare n spetd, in principal piata constructiilor gl piata
imobiliara;

| o literatura de specialitate in domeniul evaluarii §i baza de date a evaluatorului



O

9. | IPOTEZE SEMNIFICATIVE Sl IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE o .

| IPOTEZE SEMNIFICATIVE | o evaluatorului nu-i revine nicio responsabilitate privind situaia juridics a |

proprietafji imobiliare evaluate, proprietarul avand intreaga raspundere pentru
datele gi informajile puse la dispozitia evaluatorului (inclusiv prin intermediul
clientului sifsau al destinatarului), fapt pentru care se presupune ¢4 actele de
proprietate sunt valabile, iar proprietatea imobiliara in spetd poate fi vanduts,
daca nu se specifica altfel;

o tratarea aspectelor juridice in legaturd cu proprietatea imobiliara evaluats se
bazeaza exclusiv pe informatiile i documentele furnizate de citre proprietar
(inclusiv prin intermediul clientului sifsau al destinatarului) si au fost luate in
considerare fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare;

o proprietatea imobiliard a fost evaluata ca fiind liberé de orice sarcini (ipoteci,
gajuri, servitutj etc.);

O se presupune ca delinerea §i administrarea proprietatii imobiliare se face cu
responsabilitate, in scopul celei mai bune utiliz3ri;

o informatiile furnizate de terij sunt luate in considerare, ins3 fara ca evaluatorul
4 poatd avea o garantie asupra acuratefei acestora;

| O se presupune ¢ nu existd vicii ascunse ale structurilor si elementelor de
constructie aferente proprietaji imobiliare in spetd, ce ar putea influenia
valoarea acestora ¢, prin urmare, evaluatorul nu-si asum3 nicio
responsabilitate pentru o asemenea situatje;

o situatia proprietdtii imobiliare de la data evalurii i scopul evaludri au
determinat selectarea metodelor de evaluare ufilizate gi a modalitétilor de
aplicare a acestora;

O se presupune ca proprietatea imobiliard i exploatarea acesteia nu contravin in
niciun fel reglementrilor legale, inclusiv cele privind mediul inconjurétor, in
afara cazurilor cand astfel de situafii sunt expuse, descrise §i luate in
considerare in prezentul raport de evaluare;

o evaluatorul considerad cé premisele §i estimarile avute in vedere la aplicarea
metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina datelor gi informatiilor ce
erau disponibile la data evaludrii;

o alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului de evaluare
s-a facut {inand seama de posibilitaiile gi limitele fiecareia dintre acestea;

o valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare,
acestea trebuind a fi analizate §i intelese avandu-se in vedere i metodele
folosite pentru obtinerea lor;

o detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii a lui, nu conferé|
posesorului dreptul de a-| face public, decat in conditii prestabilite;

o evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd acorde consultanta

‘ ulterioara sau sa depuna marturie in instant, referitor la proprietatea imobiliara

evaluatd, in afara cazului cand acest lucru a fost convenit, in scris si in
prealabil;

o estimarile din raportul de evaluare sunt bazate pe condifiile (caracteristicile)
pietei specifice de la data evaludrii ¢i pe stabilitatea economiei intr-un viitor |
previzibil si, prin urmare, acestea se pot schimba in funclie de conditiile
viitoare;

Ipoteze speciale
‘ ‘ semnificative

| Nusunt R ) |
!
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Acest raport de evaluare a fost intocmit pe baza informatjilor puse la dispozitia |
evaluatorului de ctre proprietar (inclusiv prin intermediul clientului sifsau a
destinatarului), corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind in
responsabilitatea acestuia (acestora).

Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru informatiile puse la
dispozitia sa de cétre proprietar (inclusiv prin intermediul clientului si/sau al
destinatarului) i nici pentru rezultatele obtinute, in cazul in care acestea sunt
viciate de date incomplete sau gresite.

Raportul de evaluare este confidential si se adreseazd solicitantului si
destinatarului (conform scopului evaludrii), evaluatorul neasumandu-gi nicio
responsabilitate fatd de terfi (persoane fizice sau juridice), In nicio alta
circumstanta decat cele permise de contractul de prestri servicii de evaluare si
de precizérile din prezentul,

in conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate sunt valabile la data
de referintd a raportului de evaluare gi incé un interval de timp limitat dupa
aceastd datd, in care conditile pietei specifice nu suferd modificar |
semnificative care si afecteze opinille gi estimarile facute, altfel acestea
trebuind sa fie actualizate de catre evaluator.

Opiniile evaluatorului referitoare la proprietatea imobiliard evaluata, estimarile,
ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative avute in vedere la
alegerea abordarilor in evaluare trebuie interpretate in contextul economic
general (de la data de referintd a evaludrii), stadiul de dezvoltare al pietei
imobiliare specifice gi scopul prezentului raport de evaluare.

Raportul de evaluare, parte din acesta sau orice referire la acesta nu poate fi
publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitafii fard acordul scris si

prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si a conditiilor in care urmeaz3
sdapard.

SEV 100 - Cadrul general;

SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii;

SEV 102 - Documentare i conformare;

SEV 103 - Raportare;

SEV 104 - Tipuri ale valorii;

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare;

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

SEV 310 - Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului;

SEV 400 - Verificarea evaluarii;

GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului;
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile;

Evaluarea s-a realizat in baza standardelor mai sus mentionate si
nu a fost necesara abaterea de la niciunul dintre acestea !

LEGEA nr. 50/1991




Il. PREZENTAREA DATELOR

12.

DATE DESPRE ARIA DE PIATA, LOCALITATE, VECINATATI Si LOCALIZARE

Date generale

Turda este un municipiu n judetul Cluj, Transilvania, Romania. Se situeazi la
circa 30 km sud-est de municipiul Cluj-Napoca. Turda s-a dezvoltat mai ales pe
partea stanga a raului Aries. Altitudinea minimd e de 310 m in extremitatea
esticd, pe valea Ariesului, iar cea maxima se gaseste in nord-estul orasului, pe
Dealul Staninii (436 m). Spre vest, este adapostit de Dealul Viilor, in prelungirea
Dealului Cetatii (402 m). In centrul municipiului se unesc Valea Ragilor cu Valea
Calda Mare. Orasul a fost compus din 3 zone distincte; Turda Veche (de la podul
peste Aries spre nord, cuprinzand zona centrald si terminandu-se la capétul
strazii Avram lancu), Turda Noua (de la strada Avram lancu spre Cluj) si Oprisani
(de ta podul peste Aries spre Campia Turzii). Economia locald a Turzii este
bazatd pe industrie n urmatoarele domenii: materiale de constructii, industrie
chimica, industrie metalurgica, portelan tehnic, sticla si piese pentru autovehicule.
Totodata, orasul este un centru important de industrie usoara (confecii etc.). In
Turda isi desfasoara activitatea economica un numar de 2225 firme comerciale.
Principalele intreprinderi au fost infiintate in urméatoarele perioade istorice;

- Tnainte de 1918; Salina, Fabrica de Bere, Uzinele Chimice, Fabrica de Ciment,
Fabrica de Gips.

- infre 1918-1940 (perioada interbelicd): Fabrica de Sticl3, Electroceramica.

- dupa 1945: Casirom, Lapp Insulator, Roland Impex.

Proprietatea evaluata se afla in zona mediana a localitéfii pe strada Lianelor,
zona rezidenfiala dar si administrativ/icomerciald, cu regim de inéltime maxim
P+4, Accesul este facil, rutier si pietonal, pe strada Lianelor.

Zona de amplasare

o Mediana;

o Proprietatea imobiliara evaluata este amplasata in:
TURDA, STR. LIANELOR, FN, JUD. CLUJ (CONFORM CONTRACT
CONCESIUNE NR. 6 DIN 01.06.1998)

o Accesul pietonal si rutier la proprietate se realizeaza pe str. LIANELOR;

o Utilitatile aferente terenului sunt urméatoarele: utilitdti: apa (retea), canalizare
(retea), electricitate (retea), gaz (retea),

o Suprafata teren: 25 MP (CONFORM CONTRACT CONCESIUNE NR. 6 DIN

01.06.1998), categoria de folosintd: CURTI-CONSTRUCTII (CONFORM PLAN
AMPLASAMENT);

o Terenul este plan;
o Proprietatea este invecinatd cu proprietdti asemandtoare sau constructii
rezidentiale.

Artere importante de
circulatie n apropiere

o Auto: str. LIANELOR, drum asfaltat;
o Calitatea retelelor de transport; strada asfaltata, cu 2 sensuri de circulatie.
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Caracterul edilitar al zonei

Tipul zonei:

o zond in dezvoltare.

o zona este caracterizata ca una in dezvoltare, interesul pentru proprietati de acest
gen fiind mare.

In zon se afla

o Retea de transport in comun la o distani@ de aprox. 100 m.
o Unitati comerciale; la aprox. 500 m.

o Unitti de invatamant; la aprox. 500 m.

o Unitatji medicale: Ia aprox. 1.000 m.

o Institulii de cult: 1a aprox. 500 m.




Utilitati edilitare Retea urbana de energie electricd: existents )
Retea urbana de apa; existenta

Retea urbana de termoficare: inexistenta
Retea urbana de gaze: existents

Retea urbana de telefonie, cablu tv gi internet: existents

0O 0 0 0 O

Gradul de poluare orientativ | o Poluare: zona relativ linigtit, cu un nivel redus de poluare.

(rezultat din observafii sau informatii
ale evaluatorului, fird expertizare sau
determindri de laborator ale noxsior).

Ambient o zona mediana a localitatii.
Concluzie o zona de amplasare relativ afractivd pentru cumpératorifinvestitori; dotari i retele
privind zona de amplasare edilitare in stare tehnica buna.

14, | IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI MOBILE SAU ELEMENTE CARE NU SUNT PROPRIETATI IMOBILIARE

Date generale Suprafata: 256 MP (CONFORM CONTRACT CONCESIUNE NR. 6 DIN 01.06.1998);
categoria de  folosintd:  CURTI-CONSTRUCTII  (CONFORM  PLAN
AMPLASAMENT), front fard restrictii la strada LIANELOR; Tip teren: intravilan,
utilitati: apa (retea), canalizare (retea), electricitate (retea), gaz (retea). ‘

15. | ISTORICUL PROPRIETATI SUBIECT = |

Date generale | ‘ o Actualul utilizator al terenului a_dobandit dreptul de concesiune conform
CONTRACT CONCESIUNE NR. 6 DIN 01.06.1998:

' 16. | DATE PRIVIND IMPOZITELE S$I VALORILE IMPOZABILE ' W

Date generale o Conform informatjilor preluate de pe site-ul UAT, pentru proprietéti similare
aflate In proprietatea persoanelor juridice, impozitul se calculeaza prin aplicarea
unei cote stabilite prin HCL asupra valorii impozabile.

o Valoarea impozabild exprimata in LEl, se determind prin inmultirea
suprafetei proprietétii, exprimatd in metri patrati, cu valoarea impozabild
corespunzatoare, exprimata in LEl/mp.

IV. ANALIZA PIETEI
17. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Analiza pietei o O piata este mediul in care ss tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre
cumparétori i vanzatori, printr-un mecanism al pretului.
o Piata imobiliara se definegte ca un grup de persoane sifsau companii care

intrd in interactiune in scopul de a efectua tranzactii imobiliare, schimband drepturi
de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. Piata imobiliard nu este o piata
care se autoregleaza, fiind sensibila (influentatd) la reglementarile guvernamentale
gi locale specifice. Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele funclioneaza rareori
perfect, fara un echilibru constant intre oferta si cerere i fara un nivel constant de




®

| activitate. Imperfectiunile obignuite ale pietei se referd la fluctuatii ale ofertsi, la
cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau la asimetria informatiilor detinute de
participantji de pe piata.

o Cererea gi oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de
echilibru, dar acest punct este rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere §i oferta.

o Analiza pietei imobiliare cuprinde: identificarea segmentului de piatd
adecvat §i a zonei in care se gaseste proprietatea, evidentierea principalelor fapte
semnificative, prezente si istorice, identificarea calitativa i cantitativd a posibililor

cumparatori, a stocului de proprietaii competitive §i modul in care aceste aspecte se |
satisfac reciproc.

| Definirea produsului

imobiliar si delimitarea
pietei

o Pentru proprictatea imobiliard in spetd, piata specificd este cea a
| proprietatilor de tip teren intravilan dispuse in zona mediand a municipiului
Turda.

o In analiza pietei imobiliare specifice au fost luate in considerare aspecte
legate de situatjia economica a zonei de dispunere a proprietatii, precum gi a celor
din jurul acesteia, populatia, tendintele ultimilor ani, cererea solvabild si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

Analiza cererii solvabile

o Cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate imobiliard
pentru care se manifestd dorinta pentru cumparare si/sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumita piata imobiliard specifica, intr-un anumit interval de timp.

o Cererea, privita calitativ i cantitativ, este influentata si de oferta specific,
influentand semnificaliv preturile de tranzactionare.

o Cererea reflectd nevoile, dorintele, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor.

o Cererea solvabila este reprezentata in acest caz de persoanele care fie au
posibilitatea financiara de a achizitiona acest tip de proprietate cu plata integrald, fie
prin intermediul accesarii unor credite imobiliare.

o Pe piala imobiliard se observd o mentinere a cererii pentru proprieta
imobiliare similare, la surse de finantare pentru achizitie apeland persoanele sau
firmele cu forta financiard suficientd pentru a acoperii rambursarea unui imprumut
destinat achizitjei de proprietatj imobiliare de acest gen.

Analiza ofertei competitive

o Oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de propristate imobiliard care este
disponibild pentru vanzare si/fsau inchiriere la diferite preturi, pe o piata imobiliara
specifica, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru un anumit tip de
proprietate imobiliara, la un anumit moment, anumit pre{ si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

o Analizand oferta disponibild din piata specificd acestui tip de proprietatj
imobiliare se observd cé existd un numar mediu de oferte de vanzare pentru
proprietai similare.

o Oferte efective ale proprietatjlor imobiliare comparabile cu activul evaluat
sunt prezentate in Anexa date de piata.

Analiza echilibrului pietei

o Pe piata imobiliara proprietatile similard dispuse in zona mediana a
municipiului, oferite spre vanzare sunt in numar mediu, iar prefurile cerute variaza
proportional cu tipul acestsia, localizarea, suprafata, utilititile pe care le are fiecare
dintre acestea.

o Avénd in vedere cele prezentate anterior la nivelul zonei de dispunere a
proprietatii, precum gi a celor din jurul acesteia exista un dezechilibru intre cerere si
ofertd, in sensul ca oferta existenta depageste numeric cererea.

o Concluzie: pe termen mediu este de asteptat si se pastreze trendul pietei
imobiliare specifice — mentinerea prefurilor de tranzactionare/ofertars, existand si
posibilitatea de recul a pietei in condiitile Razboiului din Ucraina si a cresterilor
dobanzilor la credite.
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PRETURI IN ZONA Terenuri:
PENTRU PROPRIETATI o Minim: 80 euro/mp,

SIMILARE o Maxim: 115 euro/mp
Extrase privind preturile pe o Sursa: www.olx.ro: B
segmentul de piatd al proprietati o Sursa: www.olx.ro;

| o Sursa: www.olx.ro;

. Front, forma, Topegrafia ) Tipul Ceamai bunii| Pret ofertars
DESCRIERE Lecalizare Suprafata {mp) raport dimensiuni| (planeitate) Acces sosea | Utilitigl disponibile terenulul utilizare {ourimp)
Comparabliat | Turds, zona G.Bacovia, 600 front fars retric| feren plan stradd asfakatd | utiitali in apropiere: Infravian  |Rezidenfalicom 83¢€
teren dispunere similard raport laturi similar apd (refea), canafzare erciald
(retea), electrichate
(retea), gaz (rafea);
Comparabila2 | Turda, zona Cresulsj 545 front frd retricti] teren pbn stradd asfakatd | utiltdfh apé (refea), Intravilln | Rezidenfal/com 100 €
teren dispunere inferibard raport laturi simiar canakzare (rejea), erciald
ekctricitate (refea),
gaz (refea);
Comparabila 3 Turda, zona O.Goga, 501 fontféra retrich, kren plan stada ashlal | uEiBE apa(repa), Infavilan | Rezidenfalicom 114€
teren dispunere simiard raport lauri sivitar canalizare {relpa), erciald
elecriciale (retea), gaz
(relea);
18. | CEA MAI BUNA UTILIZARE
DEFINIREA CELEI MAI Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinté alternativa de utilizare a proprietaji

BUNE UTILIZARI imobiliare in speta din diferite variante posibile.

| CMBU constituie baza de pornire §i influenteazé ipotezele semnificative de lucru
, | necesare aplicarii metodelor de evaluare. Conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor SEV 2022 - Premisele Valorii, Cea mai buna utilizare este utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezultat cea mai mare valoare a
unui activ.
Cea mai bund utilizare trebuie s fie posibilé fizic (daca este cazul), fezabild din
punct de vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si s& genereze cea
mai mare valoare a activului. Dacd cea mai buna utilizare este diferitd de utilizarea
‘ curentd, valoarea este influentatd de costul conversiei activului la cea mai buna

utilizare a sa.
Cea mai buna utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentd/ existentd atunci
cand activul este utilizat optim. Cu toate acestea, cea mai bun utilizare poate s&
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difere de utilizarea curentd, putand fi chiar si o0 vanzare ordonata.

Cea mai buna utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine statator, poate s difere |

de cea mai buna utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie
luata in considerare contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.

CMBU a unei proprietafi imobiliare trebuie sa indeplineascd urmatoarele patru
criterii:

o permisibila legal;
o posibila fizic;
o fezabila financiar si maxim productiva.

“ Utilizarea curentd/utilizarea existenta reprezintd felul in care este utilizat(3) in
prezent un activ, o datorie sau un grup de active si/sau de datorii. Utilizarea curenta
poate sa fie totodatd cea mai bund utilizare, desi nu este obiigatoriu.” (paragrafui

150.1 / Premisele valorii / Standardele de Evaluare a Bunurilor SEV 2022 /
ANEVAR).

Analiza CMBU realizata este prezentata in tabelul de mai jos:
|

Detalii Utilizar potentiale
Criterii CMBU Explicatii Zoni de agement Comerciala Ind./ L
Pemisibila legal
Posibila fizic
Fezabila financiar Venit - Chelt> 0
Maxim productiva

\ Avand in vedere considerentele de mai sus, precum si tipul terenului, suprafata
acestuia, caracteristicile geometrice, coroborate cu amplasamentul acestuia, si
luand in considerare n primul rand vecinatatile imediate CMBU pentru proprietatea | .

‘ imobiliard in speta este EZIDEN[IAL/COMERCIALA

VI. EVALUAREA PROPRIETATIH

'EVALUAREA DREPTURILOR DE PROPRIETATE

Pentru evaluarea proprietatii imobiliare subiect, conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor SEV 2022 / ANEVAR pot fi utilizate urméatoarele abordari:

o Abordarea prin piatd — pt. teren;

19,
Date geneae_ -
20. | ABORDAREA PRIN PIATA
20.1 | Date generale

Abordarea prin piatd — cunoscutd si sub denumirea de comparatia directa sau
comparatia vanzérilor - este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietaj similare care
au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare.

Analiza comparativa se concentreaza pe similitudinile si diferentele constatate intre
proprietatile comparabile si proprietatea subiect.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de

piatad se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdlj imobiliare S|m|Iare
oomparandu-le apoi cu cea in speta.

Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piatd a
unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directd cu prefurile unor proprietati
imobiiiare competitive i comparabile.

Analiza comparativa se axeaz3 pe asemanrile si diferentele dintre proprietati, care |
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© 20.2 | Abordarea prin piatd -

afecteaza, intr-un fel sau altul, valoarea acestora,

 Diferentele si asemanarile ar putea apirea in ceea ce privegte dreptul de
proprietate transmis, condiile de finantare, conditilte de vanzare, situatia pietei
 imobiliare, localizarea, precum si caracteristicle fizice §i economice ale

proprietatilor,
In elaborarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit ca surse de informaiji

privind ofertele curente de vanzare §i tranzactiile recente de propriet3lj imobiliare
similare din zona studiaté, preluate din publicatiile de specialitate, din paginile de |

web ale diferitelor companii imobiliare precum gi din baza de date proprie a
evaluatorului.

Pentru toate comparabilele s-a considerat, daca nu se specifica altfel, c& dreptul de
proprietate transmis este absolut, iar conditiile de vanzare s-a considerat ¢4 sunt

obiective.
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directs, |

parcelarii si dezvoltarii.

teren |

extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza

o In estimarile efectuate prin comparatia directd, s-au utilizat 3 comparabile

identificate pe piata imobiliaré specifica si selectate ca find cele mai adecvate:

' o Inurma ajustérilor efectuate in Anexa 1, rezultd ¢ pentru teren cu dispuners, |
utilitétile similare cu ale propriettii in spetd i dreptul de proprietate integral,
valoarea de piata estimata prin abordarea prin piaa este {rotunjit):

CENTRALIZATORUL VALORILOR
Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj
Curs: 1 EURO = 4,9248 LEI
Teren consideratliber| 25 mp |CF 50934 Turda 2.300,0€ 11.300,0 lei
Valoare de piati """ = 2.300,0€ 11.300,0 lei
11.300,0 lei|pret vanzare
. 25|durata concesiune (ani)
Valoare de concesiune °°rfom legil ar. 80/1991 - - .
452,0 lei| pret concesionare / an
377 lei| pret concesionare / luna

EXTRAS DIN LEGEA NR. 50/1991

Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliufui General al
Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfe! incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al
terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul jucrarilor de infrastructura aferente

Vil. ANALIZA REZULTATELOR $I RISCUL DE VANDABILITATE

B
| |

ANALIZA REZULTATELOR

Date generale

o Inuma apﬁ:é_ri'i procedurilor aferente abordarilor in evaluare utilizate §i tinand
‘ cont exclusiv de prevederile prezentului raport de evaluare, in opinia
evaluatorului valoarea de piata a proprietatji imobiliare in speta este (s-a ales

valoarea estimaté in abordarea prin piatd, aceasta fiind cea mai adecvata

scopului evaluarii):
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CENTRALIZATORUL VALORILOR

Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj

Curs: 1EURQ = 49248 LE/

25 mp | CF 50934 Turda 2.300,0€ 11.300,0 lei

‘ Teren considerat liber

Valoare de piati """ = 2.300,0€ 11.300,0 lei

‘ Valoare de concesiune

conform legil nr. 50/1991 _

11.300,0 lei|pret vanzare

25|durata concesiune (ani)

452,0 lei|pret concesionare / an

37,7 lei|pret concesionare / luna

Municipiului Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al

‘ Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al
‘ terenului, in conditii de piata, la care se adauga costul fucrarilor de infrastructura aferente

EXTRAS DIN LEGEA NR. 50/1991

‘ Argumente

(o]

[¢]

o]

(o]

]

' Riscul de vandabilitate Proprietatea imobiliara supusa evaludrii are urmatoarele caracteristici:

| ©
o

o

O

| Evolutia generald a pietei imobiliare din ultima pericadd de timp, induce unele
riscuri suplimentare aferente proprietafii imobiliare in speta:

opinia de mai sus nu reprezinta valoarea pentru asigurare;

valoarea estimata include valoarea amenajarilor terenului i a imprejmuirilor;
valoarea estimatd este valabila atat timp cat condiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii gi ofertei, inflatia, evolutia cursului de
schimb ete.) nu se modifica semnificativ, altfel find necesara o reevaluare;
valoarea estimata nu tine seama de responsabilitatiie de mediu gi de costurile
aferente pentru conformarea la cerintele legale din acest punct de veders; '
evaluarea este o opinie asupra unei valori, de naturd predictiva si subiectiva

este de natura unei proprietatj imobiliare “teren considerat liber*;

este situatd intr-o zond relativ cautatd de cumpdaratori / investitori, avand
avantajul unui optim intre locatje si pret;

piata imobiliard specifica prezinta un trend cu tendintd de mentinere a preturilor
de tranzac{ionarel/ofertare.

reducerea numericd a potentialilor cumpardtori §i prelungirea duratei de
expunere pe piatd, in caz de vanzare;

pret obtenabil redus cu 15-20% fatd de valoarea de piata estimatd, in caz de
vanzare fortata (caracterizata, in principal, prin timp insuficient de expunere pe
piata i prin elemente de coercifie asupra proprietarului spre a vinde).

24. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ¢4 raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanid cu reglementarile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 , ANEVAR ¢i cu ipotezele semnificative §i ipotezele speciale
semnificative cuprinse in prezentul raport. Declar c& nu am nicio relaie particulard cu clientul si niciun interes
actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea
unel asemenea solicitari. Tn aceste condifii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea
pentru datele i concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.
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25. CERTIFICARE

Subsemnatul certific In cunostintd de cauza si cu bun credinta c&:

1. Afirmatjile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile gi
concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de cétre evaluator ca fiind adevérate si corecte, precum gi
pe concluziile inspectjei asupra proprietétii, pe care am efectuat-o la data de 14.12.2022.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt fimitate doar de ipotezele semnificative si ipotezele speciale
semnificative mentionate i sunt analizele, opiniile si concluzile mele profesionale personale, impartiale si
nepértinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare i nu am niciun interes personal privind périile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

3 Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata 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.

5. Analizele, opinille si concluzile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanti cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 , ANEVAR.
8. Posed cunogtintele i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor

mentionate in raportul de evaluare, nicio altd persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

POP ADRIAN DORIN
Expert-evaluator
Membru Titular ANEVAR
Nr. legitimatie 15308

15



Anexa nr. 1.1

CENTRALIZATORUL VALORILOR

Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj

Curs: 1EURO = 4,9248 LEI
Teren considerat liber 25 mp | CF 50934 Turda 2.300,0 € 11.300,0 lei
Valoare de piatd """ = 2.300,0 € 11.300,0 lei
11.300,0 lei|pre{ vanzare
Valoare de concesiune "o feglinr. 01951 - 25. e coness e
452,0 lei|pret concesionare / an
37,7 lei|pret concesionare / lund

EXTRAS DIN LEGEA NR. 50/1991

" Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului
Bucuresti sau a consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al terenului, in conditii de piata, la
care se adauga costul lucrarilor de infrastructura aferente




ABORDAREA PRIN PIATA (pentru teren)

Anexanr. 1.2

1 Euro= 4,9248 Lei
R | WS e s V3 1) N Tits Turda, zona G:Becovia, Turde, zona Ciregulu,  Tunda, zona Ok
| TeRenconspeRaTLeR Turda, st Lianelor, FN, jud, Clj it ionl e TER Vﬂ”ﬁ ]
ofertd ofertd ofertd
Suprataia fmp} 250 600 545 501
Front f4r4 relsrictii fa stradd asfaltatd Front f3ré refricll, rapost latusi similar front fré refricti, raport fatui similar front fird retrici, raport laturi simitar
PRE] VANZARE (EURO/mp) €83,00 € 100,00 £ 114,00
| CONDITI DE PATA = qFEN = ¥ o
Corii ale pietei oferts oferta oferts
Ajustare pentru condifi ale piste! -10% 0% -10%
Prel ajustat (EURO/mp) €77 €900 €1026
Explicafii ajustdr mafja de negocier k data evalidrd merja de negocicre i dafa evabidd marja de negociere k data evalidri
2 [RESTRICTULEGALE T - et e i ]
Restrictii legale fard restrictii similard similard similard
|Ajustare pentru restrictii legale €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajusiat (EUROMmp) €74,70 € 90,00 € 102,60
Explicatii ajustdri nu esto cazul nu este cazul nu este cazu
3 |GONDITIDE FINANTARE. i : P e
Condif de finantare platd infegrald numerar similar similar similar
Ajustare pentru finaniane €0,00 €0,00 €000
Pro} ajustat (EURO/mp) €7470 € 90,00 € 102,60
ny este cazul ny esle cazul nu este cazui
== g e il
obiective similar similar simitar
Ajustare pt. condfji de vanzare (motivalia piror) €0,00 €0,00 €0,00
Pre| ajustat (EURO/mp) €74,70 € 90,00 € 102,60
Explicafii ajustar nu este cazul ny este cazul 1 este cazul
"5 |DREPTUL DE PROPRIETATE D R T
| | Dreplurt de e transmise integral integral integral integral
Ajustare pentru drepturi de proprietate 0% 0% 0%
Pra} sjustat (EURO/Mp) €74,70 € 80,00 £ 102,80
Explicatii ajustar nu este cazul nu este cazul nu este cazul
: f-: m' :' . 3 . .= —_7__K_J':.__:_1=
" . . Turda, zona G.Bacavia, Tunda, 2ona Ciregului, Turda, zona O. X
Localzare Turda, str. Liznelor, FN, d. Clj dispunere similard dispunere lnfenmxa dispunere sm:tg:
0% 10% 0%
Ajustare pertru localizare €000 €9,00 €000
Explicati austin ny este cazul ajustare functie de pazitionerea in zona nu este cazul
Front, forma, raport di 1453 reterichi la sirad? asfallatd front fard refrictii, raport laturi similar front fard retriclii, raport tatur simitar front fird retricli, raport laturi similar
0% 0% 0%
 Ajustare pt. front, form3, di €000 €0,00 € 0,00
Explicalii ajustéri nu esfe cazul nu este cazul 4 este cazul
1_|CARACTERISTICt FIZICE ' ool
Suprafata (mp) 25 800 545 501
-10% -10% -10%
Ajustere periru supratata £747 £9,00 £1026
Explicalii ajustdn glistare functie de sul ajustire funclie de supfsd ajustare functie de suprifiris
Topografia {plancitate) teren plan teren plan feren plan teren plan
0% 0% 0%
Ajustare pt. topografi €000 €000 €000
Expiicafii ajistin nu oste cazul nu este cazul nu este cazul
Acces 0sea stradd asfakatd stradX asfaltatd strad3 asfaltatd stradd asfattatd
. 0% % 0%
q Ajustare pt. acces €000 €000 €000
™ |Exphicali apusti nu este cazul nu este cazu! nu este cazul
Regim inattime P,P+E sirmilar similar simitar
0% 0% 0%
|Ajustare pentru i €000 €000 €0,00
| Explicafii ajustdri nu este cazul nu este cazul it este cazul
T |CARACTERISTICI ECONGMICE i3 S G R
UBitE dsponible i, 5pi (refea), canalizare (retea), \lljtai in apropiere; apd (refea), canalzare ulhiRtEs; 395 (refea), canalizare (refea), utiita; 3_95 (retea), canalizare {refes),
slectrictate (refea), gaz (rejea); (retea), electricitate (refea), gaz (refea); elechicRate (refea), gaz (refeal; electriciate (refea), gaz (refeal;
10% 0% 0%
Ajstare penim utilt3t €747 €000 €000
Esplcai ajustai prezint3 costurle de conectars & it ru ssfe cazut nu esto cazul
9 [TIPULTERENULUL intravien traviban ' efraviln T
0% 0% 0%
Ajustarg penru tipul zonei €000 €000 €0,00
| |Esplicati ajustii u este cazul n este cazul nu este cazul
10 [GEA MAIBUNA UTRZARE Rezicertidicomerciefd Rezidenilkcomercisid Regigeniiakcomenciad_ Rezdentdkbmecia
0% 0% 0%
Ajustare peniru Cea mai bund uldizare €000 €000 €0,00
Explicatii ajustdri 1 este cazul ny este cazul nu este cazul
| |Pro} ajustat (ELIROImp) 7 1 e I
Ajustare totald neta {absofut} £0,10 €0,10 £10,38
{procentual) 0% 0% 9%
Ajustare totald bntd {absolut) € 15,04 € 18,10 € 10,36
(procentuat) 18% 18% 9% |
RIS e : : Valoare unitaré Valoara da-pi s
o e Dt propia o i ]
1 2% CF 50934 Turda 92 2.300




O O Anexanr. 1.3

da. str.Lianelor, FN, | 2500 | fraretsiicila | drectdinstr. | OF 5003 Turda | terenintravilan Teren plan, utitati apa (refea),

1 | Teren considerat | Tu
liber jud. Cluj strada asfaltatd Lianelor curti-constructii canalizare (refea), electricitate (refea),
(conform plam amplasament) gaz (refea);

1 din 1



()

Anexanr. 1.4
Descriere comparabile
" Front, forma, Topografia SR - . .| Ceamaibuna | Pretofertare
DESCRIERE Localizare Suprafata (mp) raport dimensiuni |  (planeitate) Acces gosea | Utilitati disponibile | Tipul terenului utilizare (eurimp)
Comparabila1 | Turda, zona G.Bacovia, 600 front faré retrictii, teren plan stradd asfaltata | utilitati in apropiere: Intravilan  |Rezidential/com 83€
teren dispunere similaré raport laturi similar apé (refea), canalizare erciala
(retea), electricitate
(refea), gaz (refea);
Comparabila 2 Turda, zona Ciregului, 545 front fara retricti, teren plan stradé asfaltats | utifitéfi: apé (refea), Infravilan  |Rezidential/com 100 €
teren dispunere inferioaré raport laturi similar canalizare (refea), erciald
electricitate (refea), gaz
(refea);
Comparabila 3 Turda, zona 0.Goga, 501 front féra refrictii, teren plan strad asfaltatd | utilitéti: apa (relea), Infravilan  |Rezidential/com 14€
teren dispunere similara raport laturi similar canalizare (refea), erciala

electricitate (refea), gaz
{retea);




Anexanr. 2

Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE Si COMERT SRL

Raport de evaluare - Teren considerat liber
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Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE S/ COMERT SRL

F’aﬁon‘ de evaluare - Teren considerat liber
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Anexanr, 2 —‘

FOTOGRAFII
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Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE S| COMERT SRL

Faport de evaluare — Teren considerat liber Anexa nr. 4
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

DISPUNERE

Salina Turda Q

Camping De
oiude wainoot
| Inz 2iteT ool

LEGENDA:

- - Dispunerea proprietétii imobiliare supuse evaluarii
- Dispunere comparabila nr. 1 teren

==

Dispunere comparabila nr. 2 teren

w N
1

- Dispunere comparabila nr. 3 teren




Raport de evaluare - Teren considerat liber
Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE S! COMERT SRL
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Anexanr. 4
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Raport de evaluare — Teren considerat fiber
Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE S| COMERT SRL
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Anexanr. 5

DATE DE PIATA

Cursul valutar BNR comunicat in 14 decembrie 2022

TEURO=49248Lei ¢ 1USD=46225Lei ¢

-0.0066 Lei

-0.0596 Lei

+0.0122 USD

Indicele ROBOR stabilit in 14 decembrie 2022 {istoric si grafic ROBOR)
3M (3 luni). 7.63% ¢

-0.01

6M (6 luni). 7.86%

-0.01

12M (12 luni): 8.12% o

0

1 EURO = 1.0654 USD 4

EVOLUTIACURS EURO

49314

EVOLUTIACURS DOLAR

46835 4.6852

4 680 —w—

N

46821
»

4.666/

L 3
/ 49248
L
9192 %
491
49186 4919
oo
o 45622
L
Front, forma, Topografia Tiput Ceamalbund| Pret ofertare
DESCRIERE Localizare Suprafata (mp) raport cimensiuni| (pleneitate) Acces gosea | Utilitégl disponibile terenulul utllizare (urinp)
Comparabila1 | Turda, zona G.Bacovia, 600 front fré retricli, feren plan | sfrada asfalatd | uGitali in apropiere: Intravilan  |Rezdenfel/com 83€
teren dispunere similard raport laturi similar apé (refea), canakizare erciald
(refea), electricitate
(refea), gaz (refea);
Comparablla2 | Tunla, zona Ciresubi, 545 fronf fara refricfi, terenplan | stradd asfafatd | ufifiali: apa (refea), Intravilan | Rezidentalicom 100€
teren dispunere Inferioard raport laturi similar canalzare (refea), ercisid
elediicitate (refea),
gaz (refea);
Comparabila3 | Turda, zona O.Goga, 501 font &ré retici, feren plan stadd el |  uflif: apd (refpa), Intavian  |Rezideniailcom 114€
teren dispunere simlerd raportiaturi smiar candizare (refea), erciald
eleclricitale (relea), gaz
(refea); J




Raport de evaluare — Teren considerat liber _ ~ Anexanr.5 |
Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Comparabila 1 teren

Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-vanzare-in-cartierul-primaverii-IDfTvn4 . html

Tormw. i ~cemrabine i v et ()

Teren de vanzare in cartierul Primaverii P

Pk “e 0 X b sanasrle 26

50 000 € LR TN CRHEC N LR EER0 L

Timite Teasa)
7] mompviasd (3 ImACIIALILALY

M TUhe pvunun Be acortul wanzdo

| ressnarafiicn H Fiomdloes ¢ Inmawstan- iemantan ! Supenen Ltk &0 m J

DESCRIERE

Vingd teren 600 M o3t strada Seoige Bicovha N irzanea se foce dinect de 3 iecneny

WOCAUTARE

< IEE— — - @ Turas,

e ¥
£, THELTING Wil T B Ao Cly . @
.

> R
- Arest atos oo che: £ ATrE T WARZALOT PrVaN.
o A% v lsnuarke 2056 ) pr
WF e Munerene MU R0 XR KK At T3 U, gl 3 0 S b COS IR M

Aah el muioe




' Raport de evaluare — Teren considerat liber Anexanr. 5 |
Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Comparabila 2 teren

Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-turda-str-ciresului-IDgvv 1k html

PrvaT (D)

o Razvan
s T O S eaombde 204
o les asr @RI

o Tdte anuniun ale sonser vinstine >

LOCALKZARE

@ Turda,

@

DREPTURRE CONSUMATCRILOR

Acest svnt 8 fast publcar ce cAore tn vanz¥or privas
Caaamave Inghs prvte? cmprariie cansemanciier ro

Lywtd ol ke N\




| Raport de evaluare — Teren considerat liber - Anexanr. 5 |
Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL

Adresa: Turds, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Postan BF decembine 2022 Q?

Teren intravilan Turda, Str. Ciresului

54 500 €

[ PrOMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

i Persoana fizica ‘ ‘ Extravdan / miravilan Inirawian | ‘ Suprafata wida 545 m? |

DESCRIERE

Wand teren intravilan in Turda, str. Ciresului, nr. 19A

Terensl s alla inlr-¢ zona de case. Strada este asfaltata, iar wate utilitatile suntia strada.
Toate actele sunt la zi. Este ideal pentru construclie casa.

Suprafata 545 mp.

Pretul este 54500 curo.

) 244597618 Wizualizae W08 B Raporieaza
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Raport de evaluare - Teren considerat liber ~ Anexanr.5 |

Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Comparabila 3 teren

Sursa: hitps://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-pentru-constructie-casa-IDfzZIE html

ehivar ()

o TisuSs]
g VYR sepremibrie 2021
AL o * D s 00

Suha vanzatoril Trifie mess)

A TRt anuTHLR Al SoET YRS Y

LOCALTZARE

Timrda,

st}
@

DEEPTURILE CONSUTIATORILOR

Acestamunt a fost pubficst de clire un varxétaor privt.

L urriae, =gl p ants ehiepiunke consuirelak r




Raport de evaluare — Teren considerat liber - Aexanr.5 |
Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE S| COMERT SRL

| Adresa; Turda, str, Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Prostat 23 mewermibne 2022 @

Teren intravilan pentru constructie casa

97 500 €

[7] PrOMOVEAZA  (C REACTUAUZEAZA

| persoana fizica || Extravian ¢ mniravilan. Inravian || Supratats unda 50Im? |

DESCRIERE

Vand teren intravilan,situat in Carbenst Prmaverdi
Terentt este situat pe Sirada Cctvian Goga Colt ¢ Strada Marin Preda

in momentu de 1ata au inceput procedurne e modernizare [astaftarsa | a Stragior Octavian Goga ¢ Mann
Preda

Exista

Apa

Canatizare

Curent

Gaz

Front generos 20 mi x 25 mi
Inabuiat

Situata jundica CEa

CF curat- fard sarcini
Depuss documeniatia pentnt auonzatie de construciie{casa pe un nvel }
Mai mufte detalii telefonic.




Raport de evaluare — Teren considerat liber Anexanr. §
Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL

Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Alte date de piati:

https://www.storia.ro/ro/oferta/terenuri-constructie-turda-noua-ID8 79f

‘." ’é"\i Agentia Romidia
W Sgentie
4747 865 T21

Hega mathid narns contact” w

Ity v pesajul...

A7
Adroinslralond oo ke e3le S5 ALY
Onling Siavitan S0 . [ Sewialns ol

Terenur! constructie Turda Noua 25000 € S ——
Q Ciuf {jidaty, Turda, Che| [pudat] AG €im*
Bropuyns un prat

Prezentare genorala

Ry Suprafata 620 m* . Tipteren teren intravilan
. inclinate moderat (20° to 30%) Securmate Cere informatii

Vizionare I3 distanta Cere informatil A Tipvanzator agentie
Descriere

Romigia. ofera spre vanzare, parcele de teren intravlan, cu suprafa de 620 mp, situate In Turda Noua, pe sirada
Ghearghe Baritiu,, cu toate utilialile in vecinatate si acces de 1a doua strazi  Parcelele se affa intr-0 Zona inislita cu ©
pancrama deosebila asupra orasului. Comision cumparare o

Particularitati

Infrastructura acces nepavat, electricitate, apa curenta




Raport de evaluare — Teren considerat liber

Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Anexanr. 5

Harta

Vanzatoens mu » spedficat adress exacta dar propeiatatea se afla in zona svidentiata g haria

Harta Satelit

A16 B e

| Comerss repie g % tastanucd

= 2 e t =
Date rartdh 27028 Condreceunizsw  Raportemziio

Lun,

97 %

:

.',5




Raport de evaluare — Teren considerat liber Anexanr. §
Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL

Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06. 1998)

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-cu-proiect-si-autorizatie-de- constructie-IDtRCp

; Sun imterexal g sceasla propietale si
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Raport de evaluare — Teren considerat liber

Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE SI COMERT SRL
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Anexanr, 5
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| Raport de evalusre — Teren considerat iber I
Client: PROD ALIMENT PRODUCTIE S COMERT SRL
Adresa: Turda, str, Lianelor, FN, ;ud Clu; (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06. 1998)

Anexanr.5
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I?apoF de evaluare — Teren considerat liber -
Client: PROD ALIMENT PRODUC TIE §I COMERT SRL
Adresa: Turda, str. Lianelor, FN, jud. Cluj (conform Contract concesiune nr. 6 din 01.06.1998)

Anexanr. 5
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