ROMANIA
JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 108
din data de 30.06.2021

privind aprobarea unui schimb de terenuri

Consiliul Local al Municipiului Turda, intrunit in sedinta ordinara din data de
30.06.2020.

Luand in dezbatere proiectul de hotarare privind aprobarea unui schimb de terenuri,
proiect elaborat din initiativa Primarului municipiului Turda, domnul Cristian Octavian
Matei;

Avand Tn vedere raportul de specialitate comun al Serviciului Urbanism, Amenajarea
Teritoriului  si  Cadastru si al Serviciului  Administratie Publicd Locala cu nr.
14474/22.06.2021, prin care se propune efectuarea unui schimb de terenuri ntre Municipiul
Turda si Jucan Adrian Teodor si sotia Gherda Maria;

Vazand Raportul de evaluare pentru stabilirea valorii de piatd a proprietatii imobiliare
teren intravilan-situat in Municipiul Turda, str. Caisului FN, jud. Cluj cu nr. 154/2021 si
Raportul de evaluare pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare teren intravilan-
situat in Municipiul Turda, str. Alunisului FN, jud. Cluj cu nr. 154/2021 nr. 153/2021, ambele
intocmite de catre societatea IRF Consulting S.R.L.

n conformitate cu prevederile art. 129, al. (1) si (2), litera (c) si alin. 6 lit. (b), art. 108,
lit. (¢), din OUG 57/2019, privind Codul Administrativ;

Potrivit art 1763, art 1764, art. 1765 din Legea 287/2009 privind Codul Civil
republicata cu completarile si modificarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art 139, al. (3), lit. (a), art. 140, al. (1) si art. 196, al. (1), lit. (a)
din OUG 57/2019, cu modificadrile si completarile ulterioare si ale Regulamentului de
organizare si functionare al Consiliului Local al Municipiului Turda ;

HOTARASTE:

Art. 1. Se insusesc rapoartele de evaluare a proprietatilor imobiliare -teren intravilan-
care fac obiectul schimbului, respectiv Raport de evaluare nr. 154/2021 pentru stabilirea valorii
de piata a proprietatii imobiliare, apartindnd dlui. Jucan Adrian Teodor si sotia Jucan Gherda
Maria, teren intravilan-situat in Municipiul Turda, str. Caisului FN, jud. Cluj precum si Raport
de evaluare nr. 153/202 Ipentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare apartinand
domeniului privat al Municipiului Turda, teren intravilan-situat Tn Municipiul Turda, str.
Alunisului FN, jud. Cluj, ambele intocmite de catre societatea IRF Consulting S.R.L (anexa 1
si anexa 2 care fac parte din prezenta hotarare).

Art. 2. Se aproba efectuarea unui schimb de terenuri intre Municipiul Turda, cu sediul
in Turda, Piata 1 Decembrie 1918, nr. 28, jud. Cluj, reprezentatd prin Primarul Municipiului
Turda, domnul Cristian Octavian Matei - pe de o parte si Jucan Adrian Teodor si sotia Jucan
Gherda Maria domiciliati in Turda, jud. Cluj pe de altd
parte, dupa cum urmeaza:

- Municipiul Turda, transmite Tn proprietate deplina catre Jucan Adrian Teodor i
sotia Jucan Gherda Maria urmatoarele imobile situate Tn Turda, str. Alunisului FN,
jud. Cluj: teren neimprejmuit aflat in intravilanul Municipiului Turda, domeniul
privat, Tnscris CF 51917 Turda, identificat cu nr. cad. 51917, in suprafata de 285 mp



si teren neimprejmuit aflat in intravilanul Municipiului Turda, domeniul privat,
inscris in CF 51919 Turda, nr. cad 51919, in suprafata de 281 mp, evaluate la
Valoarea de 7.924 EUR, adica 39.040 lei, la cursul de referinta pentru conversia in
valuta de 4,9268 lei/EUR.

- Jucan Adrian Teodor si sotia Jucan Gherda Maria, transmite la schimb, in
proprietate deplina catre Municipiul Turda teren intravilan, Tnscris in CF nr. 57100
Turda, identificat cadastral cu nr. 57100, in suprafatd totala de 500 mp, evaluat la
valoarea de 7.950 EUR, adica 39.170 lei, la cursul de referintd pentru conversia in
valutd de 4,9268 lei/EUR.

Art. 3. Se imputerniceste domnul Jecan Claudiu Petricd, consilier juridic in cadml
Primariei Turda, cu domiciliul Tn ,jud. Cluj,
identificat cu CNP , sa semneze Tn forma autentica contractul de schimb la
Biroul Notarului Public;

Art. 4. Taxele pentru perfectarea actelor de schimb se suporta de Municipiul Turda.

Art. 5. Terenul predat catre Municipiul Turda se Tnregistreaza in evidentele contabile la
valoarea in lei a echivalentului de 7.950 de EUR, valoare care va fi inscrisa si in contractul
autentic de schimb. Inventarul bunurilor care apartin domniului public al Municipiului Turda,
se modifica si se completeaza cu influentele care decurg din aplicarea prezentei hotarari.

Art. 6. Prezenta hotarare se comunica prin intermediul Secretarului general al municipiului
Turda, in termenul prevazut de lege, Primarului municipiului Turda, Institutiei Prefectului
Judetului Cluj, precum si Serviciului Administratie Publicd Locald, Directiei Economice,
Serviciului Evidenta Patrimoniului si GIS, domnului Jucan Adrian Teodor si sotiei Jucan
Gherda Maria, in vederea ducerii la indeplinire si se aduce la cunostintad publica prin afisare la
sediul Consiliului Local Turda si postare pe pagina de internet www.primariaturda.ro.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
PiIf ~ ' SECRI GENERAL
al mur TURDA,
Jr. Marg :na Mihaela

VOTURI: pentru 20

impotriva -

abtineri
Numaérul total al consilierilor in functie este 21.
Numarul consilierilor participanti la vot este 20


http://www.primariaturda.ro
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RAPORT DE SPECIALITATE
SUATC SI SAPL

Proiectul de hotarare supus dezbaterii Consiliului Local al Municipiului Turda
priveste aprobarea unui schimb de terenuri, in vederea crearii unei cai de acces.

In fapt prin HCL MT nr. 250 din 27.11.2014 s-a aprobat P.U.Z. si R.L.U. aferent -
EXTINDERE ZONA LOCUINTE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE prin scoaterea
din circuitul agricol teritoriu extravilan tarlaua 71 si introducerea in teritoriu intravilan al
municipiului Turda.

Dupa verificarile si identificarile punerilor Tn posesie conform Legii 18/1991 s-a
constatat ca in fapt, intre parcelele vecine cu nr. 41,42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49 si nr. 66,
67,68, 69 nu exista drum de exploatare utilizabil pentru accesarea terenului reglementat prin
PUZ.

Datorita acestei situatii s-a propus o alta variantd de acces si s-a creat 0 noua strada,
strada Cerbului, care nu se poate materializa Tn teren din cauza configuratiei accidentate si
cu o declivitate foarte accentuatd a acestuia.

In vederea credrii unei cai de acces catre aceasta zona de locuinte, este nevoie ca
Municipiul Turda sa devina proprietar asupra unui teren aflat in vecinatate care sa permita,
din partea administratiei, realizarea unei cai de acces/drum catre parcelele respective.

Prin urmare s-au facut demersuri materializate in negocierea unui schimb de terenuri
cu proprietarul imobilului aflat in vecinatatea parceleleor private de acces. Acesta va primi
in schimbul terenului cedat o suprafata de teren egala ca valoare cu parcela oferita
Municipiului Turda.

Astfel ca prin prezentul oproiect de hotarare se propune aprobarea unui schimb de
terenuri Tn intravilan apartindnd domeniului privat al municipiului Turda identificate cu nr.
cad. 51917 in suprafata de 285 mp si cu nr. cad. 51919 in suprafatd de 281 mp, ambele cu
adresa str. Alunisului FN, la schimb pentru terenul intravilan proprietate privata Jucan
Adrian Teodor si sotia Gherda Maria identificat cu nr. cad. 57100 in suprafata de 500 mp cu
adresa str. Caisului FN, dupa cum urmeaza

Municipiul Turda, transmite in proprietate deplina catre Jucan Adrian Teodor si sotia
Jucan Gherda Maria urmétoarele imobile situate in Turda, str. Alunisului FN, jud. Cluj: teren
neimprejmuit aflat in intravilanul Municipiului Turda, domeniul privat, inscris CF 51917
Turda, identificat cu nr. cad. 51917, in suprafata de 285 mp si teren neimprejmuit aflat in
intravilanul Municipiului Turda, domeniul privat, inscris in CF 51919 Turda, nr. cad 51919,
in suprafata de 281 mp, evaluate la Valoarea de 7.924 EUR, adica 39.040 lei, la cursul de
referinta pentru conversia in valuta de 4,9268 lei/EUR.


http://www.pr

Jucan Adrian Teodor si sotia Jucan Gherda Maria, transmite la schimb, in proprietate
deplina catre Municipiul Turda teren intravilan ,inscris in CF nr. 57100 Turda, identificat
cadastral cu nr. 57100, in suprafata totala de 500 mp, evaluat la valoarea de 7.950 EUR,
adica 39.170 lei, la cursul de referinta pentru conversia in valuta de 4,9268 lei/EUR.

Taxele pentru perfectarea actelor de schimb se suporta de Municipiul Turda.

Terenul predat catre Municipiul Turda se va inregistra in evidentele contabile la
valoarea in lei a echivalentului de 7.950 de EUR, valoare care va fi inscrisa si in contractul
autentic de schimb. Inventarul bunurilor care apartin doemniului public al Municipiului
Turda, se modifica si se completeaza cu influentele care decurg din aplicarea prezentei
hotarari.

Avand in vedere acestea supunem spre aprobare Consiliului Local, proiectul de
hotarare in forma prezentata.

SEF SUATC
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Proiectul de hotarare supus dezbaterii Consiliului Local al Municipiului Turda
priveste aprobarea unui schimb de terenuri, in vederea crearii unei cai de acces.

In fapt prin HCL MT nr. 250 din 27.11.2014 s-a aprobat P.U.Z. si R.L.U. aferent -
EXTINDERE ZONA LOCUINTE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE prin scoaterea
din circuitul agricol teritoriu extravilan tarlaua 71 si introducerea in teritoriu intravilan al
municipiului Turda.

Dupa verificarile si identificarile punerilor in posesie conform Legii 18/1991 s-a
constatat ca in fapt, intre parcelele vecine cu nr. 41,42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49 si nr. 66,
67, 68,69 nu exista drum de exploatare utilizabil pentru accesarea terenului reglementat prin
PUZ .

Datoritd acestei situatii s-a propus o alta variantd de acces si s-a creat o noua strada,
strada Cerbului, care nu se poate materializa in teren din cauza configuratiei accidentate si
cu o declivitate foarte accentuata a acestuia.

In vederea credrii unei cai de acces catre aceasta zona de locuinte, este nevoie ca
Municipiul Turda sa devina proprietar asupra unui teren aflat in vecindtate care sa permita,
din partea administratiei, realizarea unei cai de acces/drum cétre parcelele respective.

Prin urmare s-au facut demersuri materializate in negocierea unui schimb de terenuri
cu proprietarul imobilului aflat in vecinatatea parcelelor private de acces. Acesta va primi in
schimbul terenului cedat o suprafata de teren egala ca valoare cu parcela oferita
Municipiului Turda.

In temeiul prevederilor art. 139, al. (3) lit. f, art. 129, al (7), litera f, art. 196, al(l), litera
a. din OUG 57/2019 privind Codul administrativ precum si ale regulamentului de
functionare al Consiliului Local Turda, supunem spre dezbatere si aprobare proiectul de
hotarare intrucat indeplineste cerintele legale.

PRIMARUL MUNICIPIULUI TURDA
CRISTIAN OCTAVIANMATEI
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IRF CONSULTING SRL C.U.L R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. Fagului, nr. 63-69, tel: 0722- 98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/2021

Catre :

Primaria Municipiului Turda

Referitor:

Pct.1 - Stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare-Teren intravilan- situat in municipiul
Turda, Str. Caisului, f.n, jud. Cluj — proprietate a Dlor Jucan Adrian Teodor si sotia Gherda
Maria.

Pct.2 — scopul evaluarii -estimarea valorii de piata in vederea tranzactionarii terenului
Client/ Utilizator : Primaria Municipiului Turda.

In conformitate cu solicitarea Dvs, pentru a trece la intocmirea Raportului de evaluare ., am
inspectat proprietatea in data de 13.05.2021, in Oras Turda, Str. Caisului, f.n, jud. Cluj, in prezenta
Dlui Marin Fanténa, reprezentantul Primariei Turda.

Proprietatea de evaluat: teren intravilan, inscris la BCPI Turda:
- CF nr. 57100- in suprafata de 500 mp.

A fost analizat amplasamentul si starea terenului de evaluat avand acces pe proprietate si au fost
facute fotografii. Nu au fost facute masuratori ale dimensiunilor, suprafata de calcul este cea inscrisa in
Extrasul de Carte Funciare - in Anexa 1.

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

Evaluarea proprietatii imobiliare s-a efectuat in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare
ANEVAR editia 2020:

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

'?I‘ANDARDE DE SEV 100 — Cadrul general (IVSCadrul general) |
EVALUARE ANEVAR ‘ SEV 101 — Termenii de referinta ai evalusirii (IVS 101) .
2020 SEV 102 — Implementare (IVS 102)

| evaluare

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 230)
SEV 400 - Verificarea evaluarilor -
GEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile |

Ghiduri metodolo_gice de |

R I TN S

Metodologia de evaluare aplicata:
* abordarea prin comparatii de piata- sunt informatii de piata disponibile
e abordarea prin metoda extractiei- abordarea prin metoda extractiei sau alte metode- putine
informatii de piata relevante disponibile - nu se impun alte metode.

Data la care se considera valabile ipotezele luate in consideyare si valorile estimate de catre
evaluator este 21.05.2021. a A PINTOUOR A
7
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Abordarea prin comparatii de piata:
¢ Valoarea de piata a terenului:
¢ Parcela cu S= 500 mp- V= 7.950 EUR, adica cca. 39.170 Lei (rotunjit)
Valoarea nu include TVA

Ipoteze:

s valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in raport

o valorile au fost estimate tinand seama de conditiile pietei la data evaluarii si cadrul legislativ
general referitor la tranzactiile proprietatilor

o valorile sunt estimate in baza starii proprietatii la data evaluarii
valorile se refera la vanzarea integrala, in starea si configuratia constatata la data inspectarii

o cursul de referinta pentru conversia in valuta este 4.9268 LEI/EUR.

Evaluator: SC I R F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/2021, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr.13325
Expert evaluator — proprietati imobiliare
-intreprinderi
-bunuri mobile
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Declaratie de conformitate

Prezentul raport de evaluare a fost realizat d¢ SC I R F Consulting SRL Cluj Napoca .
membru corporativ ANEVAR, certificat nr. 0262/2021 , prin angajatul sau ing. INDREI Romulus
Fabian, membru titular ANEVAR- leg.13325, pentru proprietatea imobiliara TEREN INTRAVILAN,

amplasat in municipiul Turda, Str. Caisului, f.n, jud. Cluj.

Prin prezenta confirm ca au fost respectate standardele de evaluare in vigoare la data evaluarii-
Standardele Internationale de Evaluare Editia 2020, codul etic al evaluatorului precum si toate
recomandarile si normele metodologice emise de ANEVAR .

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

Cu respect, Cluj Napoca
INDREI Romulus Fabian 21.05.2021
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I RF co Ns U LTI N G SRL C.U...R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. Fagului, nr. 63-69, tel: 0722-98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/

NR.154/2021

RAPORT DE EVALUARE

TERENURI INTRAVILANE

Municipiul Turda, Str. Caisului, f.n, jud. Cluj

Client/ Utilizator: Primaria Municipiului Turda

Proprietar: Municipiul Turda- domeniul privat

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

MAI 2021



CUPRINS

Declaratie de conformitate ..................cocoiiriiiiiiiinc 3

CAPITOLUL I INTRODUCGERE..............o oottt et 6
UL REZUMAT ...ttt eeete e st e e e e itteeeasbeossstas e e s tabsas s e s e ana s s e eessabasasarebasessat b reeessaas b e eesstatrens 6
1.2 CERTIFICARE ...ttt srt e st e s ar s st s e e e n e st e sasn e s s seb b st s sats 7

CAPITOLUL 2- PREMISELE EVALUARIL.........cc.oocciiiir et 7
2.1 TPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE........cooiiiiii s 7
2.2 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII .........cccooviiicce, 8
2.3 DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT ...t 8
2.4 TIPUL VALORIIESTIMATE.........cooieiieiiiiieii ettt 9
2.5 DATA EVALUARII SI MONEDA IN CARE VALOAREA ESTE EXPRIMATA............... 9
2.6 MODALITATI DE PLATA ...ttt s s s 9
2.7 INSPECTIA PROPRIETATIL ...ttt inae s s 9
2.8 SURSE DE INFORMATIL..........ooo ottt e s e e e s saan e 9
2.RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE..........ccooiinniicin, 9

CAPITOLUL 3. PREZENTAREA DATELOR...........cccooiiiiicctci 9
3.1 IDENTIFICAREA PROPRIETATIL.........oociiiiiiiiiiiiieereet et 10
3.2 AMPLASAREA IN ZONA, VECINATATL........cccciiiiiiiiiiiti s 10
BI3TIPUL ZONEL ...ttt e e aee s e st e e e s et bba e e s s bran e e sttt e e s b bates s senannee e s 10
3.4 DESCRIEREA PROPRIETATIL.........coociiiii et 10
3.5 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE .........oooovoiiiiiiiiiiitiineicn sttt 11

CAPITOLUL 4 . ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE .......cccocooiiiiiieeinn 12
4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE .......cccooiiiiiiiiiiiiiie et ctas e 12
4.2 EVALUAREA TERENULUL ...ttt s ssses st 12

4.2.1 Abordarea prin comparatii de piata..............cccoooooiiii 12
4.2.2 Abordarea prin metoda exXtractiei............coooeeriiiiiicii 16
4.3 RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE................ 16
ANEXE

ANEXA nr. 1: Documente de proprietate : EXTRASE DE CARTE FUNCIARA

ANEXA Nr. 2: Plan de incadrare in zona

ANEXA Nr. 3 Determinarea valorii de piata prin comparatii de piata,

ANEXA Nr. 4 ?otograﬁi




CAPITOLUL | INTRODUCERE

1.1 REZUMAT
aferent raportului nr 154 din 21.05.2021
1. EVALUATOR | SC IRF CONSULTING SRL ‘
Legitimatie ANEVAR Membru corporativ ANEVAR —autorizatia nr. 0262/2021

Evaluator autorizat

INDREI ROMULUS FABIAN

Farafa

Nr. 13325 — valabila 2021 |

Adresa evaluatorului

* Orasul: CLUJ-NAPOCA ‘
= Strada Fagului, nr. 63-69,

' Telefon 0722- 983 884,

* E-mail: irfcons@yahoo.com _!

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN ABORDAREA prin COMPARATIEI DE
PIATA

2. CLIENT Persoana juridica: PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA
| Sediu P-ta | Decembrie 1918, nr. 28, ‘
Mun. Turda, Judetul Cluj, Romania
Telefon: 0264313160
Fax: 0264317081
"UTILIZATORUL | PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA |
RAPORTULUI ;
3. |PROPRIETATEA Proprietate compusa din:-1 PARCELA DE TEREN INTRAVILAN inscrise |
EVALUATA la BCPI Turda:
- CF nr. 57100- in suprafata de 500 mp. |
In ANEXA 1 este prezentat Extrasul de Carte Funciari. _
 Proprietar JUCAN Adrian Teodor si sotia Gherda Maria _‘
Adresa proprietatii ®  Oras Turda, Str. Caisului, f.n 1
L |
Conditii limitative Estimarea valorii de piata a terenului se face in ipoteza ca terenul nu este |
deosebite grevat de sarcini si este tranzactionabil pe piata ‘
4. | DECLARAREA VALORII

Valoarea de piata a terenului:
Parcela cu S= 500 mp- V= 7.950 EUR, adica |

cca. 39.170 Lei (rotunjit) |
| I

Evaluator: SC I R F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/2021, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr.13325
Expert evaluator — proprietati imobiliare
-intreprinderi

-bunuri mobile
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1.2 CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data 13.05.2021.

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

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

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

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

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

CAPITOLUL 2- TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 IPOTEZE

1.

Lo

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluarii si
evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai Jjos. Nu se asuma responsabilitatea fata
de nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu
se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator, In
acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul
de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea
evaluata si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. In cazul in care exista o asemenea situatic si este
cunoscuta, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca
aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile 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 nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In
cazul in care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora
sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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



10.

W

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

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in
scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

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

» Ipoteze speciale

Prezentul raport de evaluare actualizeaza valorile de piata a proprietatilor implicate la data de 21.05.2021, in
ipoteza ca acestea nu au suferit nicio modificare din punct de vedere juridic si fizic de la data inspectiei.
Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente circulare sau declaratii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobare scrisa si prealabila a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar urma sa apara.

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

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind dreptul de proprietate sau alte drepturi care
deriva din acest context.

Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de beneficiar, inspectiei in teren si
pe baza datelor si informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata specifica. Valoarea estimata in
prezentul raport- valoarea de piata, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data
evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile
pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. Deasemenea, raportul de evaluare este
valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se
vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
data precizata in raport.

Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si relevante cunoscute de acesta la data
evaluarii.

2.2 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

OBIECTUL EVALUARII- teren intravilan amplasat in Turda, Str. Caisului, f.n, in suprafata:

e 500 mp- inscris in CF nr. 57100

SCOPUL EVALUARII- estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare-Teren intravilan-
situat in municipiul Turda, Str. Caisului, f.n, jud. Cluj — proprictate a persoanelor fizice

UTILIZAREA EVALUARII — Raportul de evaluare se adreseaza clientului nostru- PRIMARIA
MUNICIPIULUI Turda.

2.3 DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT

Proprietatea- teren intravilan . Extras de Carte Funciara a fost disponibil la data evaluarii- copie in ANEXA 1.

Analizele, informatiile si concluziile prezentate in raport sunt in concordanta cu specificatiile stabilite prin
definirea misiunii evaluatorului: identificarea bunurilor imobiliare; identificarea drepturilor de proprietate;
destinatia vizata a evaluarii; definitia tipului de valoare cerut; data la care este valabila valoarea estimata si data
raportului; identificarea sferei de evaluare/respectiv a sferei raportului si identificarea ipotezelor pe care se
bazeaza evaluarea.

Proprietar: MUNICIPIUL TURDA- domeniul privat.

Dreptul de proprietate : DEPLIN, conform inscrisurilor din Cartea Funciara.

Terenul inscris in CF 57100- dobéndit prin cumpdrare si Sentinta Civila nr. 1308/2006 emisa de Judecitoria
Turda



Terenul a fost indicat si identificat de catre reprezentantul Primariei Turda si verificat pe Harta ANCPI dupa
numérul cadastral

Valoarea este estimata prin valoarea de piata in conditiile ca proprietatea nu este grevata de sarcini si
este tranzactionabila pe piata.

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

DEFINITII

VALOAREA DE PIATA

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

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

2.5 DATA EVALUARII SI MONEDA IN CARE VALOAREA ESTE EXPRIMATA

Data de referinta a evaluarii: 21.05.2021, curs de referinta comunicat de BNR —4.9268 LEI/EUR
In procesul de evaluare s-au utilizat date si informatii in EURO si LEI, conversia in alte valute urmand a fi
efectuata de catre destinatar.

2.6 MODALITATI DE PLATA

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata
de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania).

2.7 INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea a fost inspectata la data de 13.05.2021 in prezenta Dlui Marin Fantana, care a aratat limitele
terenului. Am avut acces pentru vizualizarea proprietatii, am avut posibilitatea de a fotografia proprietatea-
imagini foto sugestive prezentate in anexe.

2.8 SURSE DE INFORMATII
* Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
* In paragraful 4.2 sunt prezentate ofertele de vanzare a unor proprietati comparabile, valorile de
tranzactionare efective sunt cu cca. 10-20 % mai mici fata de cele de ofertare
= [Informatii telefonice obtinute de la ofertanti
®  Mica publicitate locala
= Retea INTERNET
®  Documente si acte primite de la proprietar : Extrase de Carti Funciare .

2.9 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

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

CAPITOLUL 3. PREZENTAREA DATELOR

3.1 Procedura de evaluare
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. Etapele
parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;



> inspectia bunurilor imobile,;

> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

> deducerea si estimarea ipotezelor speciale specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la derularea
tranzactiet;

> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei
evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre
ANEVAR.

3.2 IDENTIFICAREA PROPRIETATIL.
Identificarea scriptici: conform Extrasului de Carte Funciari si Harta oficiali a ANCPI

Identificarea fapticd- inspectarea la fata locului in prezenta reprezentantului Primériei Turda

3.3 AMPLASAREA IN ZONA, VECINATATI

Zona periferica a orasului- zona mixta- de locuinte individuale si terenuri libere pentru construire. Multe
unitati de cazare in zona str. Castanilor, Drumul Ceanului si Fragariste rezultate prin reabilitarea unor case vechi
sau cladiri nou edificate — urmare a atractiei de turism odata cu modernizarea principalului punct turistic
SALINA TURDA.

In zona se afla :
®  Centrul orasului la ¢cca. 2.5 km
* Unitati comerciale la cca 300 m — 800 m magazine tip ABC pe str. Castanilor sau 1.2 km zona
Bailor Sdrate Turda si supermarket PENNY Market la 2.0 km si Carrefour City la 2.5 km (zona
centrald), spatii comerciale si prestari servicii in centrul orasului la cca. 2.5 km
*  Atractii turistice : Salina TURDA ( cca.3 km), Baile Turda la 1.5 km, Gradina Zoologica la cca.
1.5 km.
Institutii de cult- se afla in apropiere
Unitati medicale- in centrul orasului
Sedii de banci- la cca 1.5-2.5 km-Banca Transilvania- str. Clujului (Piata Basarabiei si Parcul Turda Noua)

Utilitati edilitare:

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de canalizare: nu este

Retea urbana de termoficare: nu este

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de telefonie mobila: existenia

TIPUL ZONEI

Tipul zonei

= Zona periferica a orasului Turda.

® Zona de terenuri libere si construite, incadrate in intravilan amplasat in zona cu mult spatiu verde,

" exista transport in comun la cca. 500 m pe str. Castanilor

= Spatii verzi- in imediata vecinatate — terenuri libere pentru construire si gospodarii individuale cu gradini si
curti

3.4 DESCRIEREA PROPRIETATII

TEREN INTRAVILAN

*  Amplasare- in zona de locuinte unifamiliale, cu acces din strada Caisului

* Suprafata parcelei de teren S =500 mp

= Deschiderea 19 m, raportul laturilor fiind de 1 /1.4.

* Relief- teren in panta usoara

* Tip drum acces: drum public asfaltat (str. Castanilor) si apoi cca. 300 m balastat (str. Caisului)- stare tehnici
satisfacatoare.
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3.5 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei

Piata imobiliara a fost definita ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care schimba drepturi
de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, prin
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor. Piata imobiliara este
influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor. Ea reactioneaza la situatia
pietei, fortei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprictatilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata imobiliara se autoregleaza, dar este
afectata direct de reglementari guvernamentale sau locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt
disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea este influentata de schimbarile in structura sau
marimea populatiei.

In cazul dat proprictatile analizate sunt proprietati imobiliare de tip teren intravilan construibil, localizat in
zona periferica a municipiului Turda- zona de preponderent de resedinte individuale vechi, zona linistita cu
trafic rutier redus, in zona de interes turistic ale orasului- Salina Turda, Baile sarate si Gradina Zoologica

Turda.

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

In perioada primilor 8-10 ani de la Revolutie in oras au incetat activitatea (sau a fost redusa drastic) cele mai
mari societati care ocupau cca. 70-80% din totalul fortei de munca- CIMENTUL, REFRACTARA, STICLA,
ELECTROCERAMICA, TURDEANA s-a ajuns ca nivelul somajului sa fie foarte ridicat, orasul facand toate
demersurile pentru a fi incadrat la ,.zona defavorizata™. In acest timp in Cluj- Napoca, la 30 km departare, piata
imobiliara a cunoscut o dezvoltare deosebita, pretul proprietatilor- terenuri, aparatmente case, spatii industriale,
de depozitare- au ajuns la valori mari orientind investitorii catre zonele suburbane si orasele din vecinatate
(Turda, Campia Turzii, Gherla, Dej).

Darea in folosinta a autostrazii Transilvania a avut impact deosebit asupra orientarii investitorilor catre Turda si
Campia Turzii, la aceasta data mult mai bine cotate decit celelalte orase din judet (Gherla, Dej, Huedin) dar si
un salt deosebit al preturilor proprietatilor imobiliare pina in septembrie- octombrie 2008- declansarea crizei
globale si apoi o scadere deosebita in 2009- 2013.

In ultimii ani, in domeniul industrial s-au facut cateva investitii importante de catre agenti economici mari ai
orasului (HOLCIM, RIGIPS) iar in utima perioada au inceput sa faca investitii si agentii economici mai mici
sau aparitia altor investitori in zona- RIGIPS Romania, PARMUR,, 1&C Transilvania Constructii, etc. Numarul
investitiilor in constructii a fost in continua crestere mai ales pe principalele artere de circulatie.

Dintre investitiile mari din ultima perioadd se remarcd Centrele logistice ale KAUFLAND, DEDEMAN,
PENNY atrasi de apropierea nodului de autostrazi A3 si A10 cu drumurile europene E81 si E 60.

Analiza cererii solvabile

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

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

Din acest punct de vedere sunt consemnate la Priméria Turda- Compartimentul Urbanism — un nr. de cca. 75 in
2019 si 68 in 2020- Autorizatii de construire de case unifamiliale, usoard scadere pe fondul pandemiei create de
COVID-19.

Zona de interes pentru investitori o constitue vecinatati ale nodului de legatura dintre Autostrada Transilvania
(A3 si A10- Sebes Turda, respectiv cu E81- iesirea din oras spre Alba lulia), si Centrul logistic KAUFLAND.
Cei care poseda bani se asteapta la scaderea preturilor proprietatilor imobiliare sau la aparitia la vanzare a unor
proprietati al caror proprietari sunt in situatii financiare dificile- oportunistii.

Un alt pol de interes pentru investitori este si zona din apropiere SALINA TURDA (DURGAU)- pentru
investitii imobiliare de tip hotel/pensiune.
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Pentru proprietatea analizata, cererea de proprietati similare este relativ constanta fata de anii anteriori,

intrucat potentialii cumparatori fac parte din categoria investitorilor cu posibilititi financiare reduse care
amana investitia in speranta scaderii preturilor.

Analiza ofertei competitive

Oferta pe piata imobiliara reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere intr-o perioada de timp, pe o piata data. Gradul de raritate pentru o anumita proprietate este dat de
existenta ofertei pentru acel tip de proprietate la un anumit moment si la un anumit pret.

Segmente reprezentative: oferta de proprietati imobiliare similare celei evaluate este compusa in principal din
proprietati apartinand unor persoane fizice.

Pentru proprietatea analizata, oferta este generoasa, sunt ofertate la vanzare un numar mare de proprietati
comparabile, dar numarul tranzactiilor reale este redus. Preturile de oferta pentru terenuri similare sunt
cuprinse in intervalul 15-30 euro/mp functie de amplasarea in cadrul localitatii, regimul de construire permis,
suprafata, de deschidere la artere de circulatie, de asezare fata de drum principal si de utilitatile existente.

Echilibrul pietei
Tinand seama de aspectele prezentate mai sus, se poate concluziona ca piata proprietatilor imobiliare
specifice proprietatii analizate este "piata slab activa”, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la

cerere- piata a cuamparatorilor
REZULTATUL CERCETARIL: stabilizarea preturilor preturilor in perioada imediat urmatoare

CAPITOLUL 4 . ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de Jucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

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

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

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

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare, de dotarile existente si de amplasarea acesteia si prin marimea
suprafetei construibile, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea actuala de
“teren pentru constructii- case de locuit”.

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

4.2 EVALUAREA TERENULUI
4.2.1 Abordarea prin comparatii de piata

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarca valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie evaluata cu aceste proprietati.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile.
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Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea, componente non-imobiliare.

La valorile ce se compara se aplica corectii asupra pretului de vanzare cunoscut tinandu-se seama de
intervalul de timp dintre data tranzactiei si data evaluarii precum si de unele particularitati privind echiparea
terenului cu utilitati

In cazul proprietatii analizata am identificat cateva oferte la vanzare in mica publicitate sau la agentii
imobiliare din Turda si Cluj- Napoca, agentii care opereaza in zona municipiului Turda. Referintele asupra
parcelelor expuse la vanzare sunt sumare, pentru amanunte au fost contactati ofertantii, agentiile imobiliare sunt
insa reticente in a da informatii asupra amplasarii exacte a parcelelor de teren.

Dintre proprietatile expuse la vanzare:
Comparabila T1 — https://www storia.ro/ro/oferta/vand-teren-n-bi-sarate-IDnj15.html#ab6da9c15a
Vand teren In Bai Sarate 35 000 €

29 &m?

T vanzator
0745294 803

Prezentare generala
drafara teren im*: 1200 m*
KIWI Finance: Caciiencat

Descriere anunt

Vand teren, intabulat, unic proprietar, zona B, ia capatu! strazii Ciresului In zora uitimelor casefor,
| UMAY 100,

Lanatzare, lumina sl apa, la poarta.

Strada in curs de asfaltare,
atime 19, 42 metr

Comparabila T2- https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-pentru-casa-1Db4357.html#99cdfd2309

13



publi Jo

t

Puihi2d anuniui Imotiliare De varzare Terenuri de vanzare

Teren intravilan turda

PR
g

Specificatil

Suprafala terenutui 60000 m¥

Descriere imobfliare

Teren intraviian

Front stradal 2200

& Contaimea @ Favorte

23 EUR

Vand tezen imraalan 0 Turda zona Bat Situat mire str Marular s Ciresulur cu drum de acces s: tilitati 1a ambeie capete supraiata 6360 m2 laime

drum 26.22matn si lungime E26 S0matn
L. supratata tatals 6000 Fromt siradsl 22

Vazi detali po

10500 €

Teren intravilan Turda

4 Zite i urma

Pret / m*, Deschidere stradala:
Suprafata utila; Comision:
Clasificare teren: Tipul terenului:

Etaj

Comparabila T3- https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-de-vanzare-IDe4eiS.html#a74861005a

\

Mariana

0744702293

Comparabila T4 - vezi : https://lajumate.ro/teren-intravilan-1150mp-7140475.html

/8

25.500 EUR
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Plaja larga de valori este explicabila avind in vedere pozitia terenurilor in cadrul localitatii (accesul la utilitati,

Nord 7 Teren constructi
intravilan . : N 103%
20

Panzs
; pangtica
L pevirit °
; hustent

Vand teren intravilan in municipiul Turdz judetdl Cluj pe strada Coastel fara
numar 1039 m2 zons deosabita cu panorama asupra orasului cartierul
Turga Noug, dimensiuni Lyt 52nmx20m oe partea dreanta dinsus de drum cu
CF strada urmeaza sa fie extinnsa momentan sunt aprox 16 case pe strada
cu utiitati inclusiv gaz pe ambele parti, acces auto.

front la strada, marimea suprafetelor construibile).

Ajustarile aplicate au tinut seama de:

. Propr. de Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
Elem.de comparatie evapluat P 7] P o l P T3 P T4
Drept de proprietate
transmis integral integral integral integral integral
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de finantare cash cash [ cash l cash | cash
| Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de vanzare independent independent | independent ] independent | independent |
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari |
Conditiile pietei Mai 2021 Mai2021 | Mai2021 | Mai2021 | Mai2021 |
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari - oferte valabile la data
evaluarii
Incadrae teren intravilan intravilane
Ajustari nu au fost aplicate ajustari
Suprafata 500 1,200 | 6000 | 580 | 1,039
cele mai bine cotate la suprafete 400- 1000 mp- adecvate
adecvata rezidential, ajustare pozitivd funtie de mirimea suprafetelor-
constructii suprafatd mici adecvati rezidential, respectiv suprafetele mari
rezidentiale sunt mai greu vandabile
Ajustari 10.0% 200% | 00% |  5.0%
Localizare s . _ | str. Ciresulu - ) .
str. Caisului str. Ciresului Maruluii str. Ecoului str. Coastei
mult mai mult mai usor mai
bund bund slaba mai bund
Ajustari -10% -10% 10% -8%
Caracteristici teren teren panti teren panta teren panti teren panti teren panti
ugoara- usoara- ugoara- usoara- usoara-
- 0% 0% 0% 0%
ajustare negativi la T3 care are vitd de vie si livada
curent el., curent el.,
curent el., apa, | apa, gaze-la | apa, gaze- la
Dotare cu utilitagi gaze- la front front front | toate la front la front
0% 0% 0% 0%
Ajustari nu se impun ajustiri "
Raportul laturilor 19 ml, raport | 11 ml, raport | raport laturi .
' lturi 14, | lani Ve, | g7 | comparabila | 20ml, 1726
5% 10% 0% 0% |

Raportul laturilor

s-au facut ajustiri- pozitive la T1 si T2- raport laturi mai defavorabile, negativa

15



la T4- are front mai mare favorabil construirii
Componente non nu nu nu nu | nu
imobiliare ! |
Ajustari - | Nu au fost aplicate ajustari

In baza ipotezelor prezentate anterior s-a intocmit Anexa 3, valoarea estimata prin comparatii de piata este in
opinia mea valoarea ajustata a Comparabilei T4 la care ponderea ajustarilor brute in valoarea totala este cea
mai mica, la pretul unitar de 18.9 EUR/mp.

Terenurile ofertate la vanzare provin de la persoane fizice- includ valoarea TVA. Implicit valoarea
determinata este cu TVA inclus. Valoarea unitara fara TVA este 15.9 EUR/mp.

Valoarea parcelelor de teren devine:
Parcela cu S= 500 mp- V= 7.950 EUR, adica cca. 39.170 Lei (rotunjit)

4.2.2 Abordarea prin metoda extractiei

Extractia este o varianta a tehnicii proportiei (alocarii), in care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare a unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiei, estimata prin metoda
costului de inlocuire net. Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului. Acest raport este, in general, mai sigur
atunci cand proprietatea subiect include constructii relativ noi. Pentru constructii mai vechi, raportul dintre
valoarea terenului si valoarea totala va creste. Metoda se aplica doar atunci cand nu se gasesc decat putine
informatii despre vanzari sau oferte care sa indeplineasca cerintele de comparabile, sau cand indicatiile de
valoare obtinute prin comparatia directa au nevoie de confirmare prin alte tehnici,

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

4.3 RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Valorile determinate:
Abordarea prin comparatii de piata:
¢ Parcela cu S= 500 mp- V= 7.950 EUR, adica cca. 39.170 Lei (rotunjit)

Nu se aplica alta metoda conform ANEVAR- GEV 630 art 37 si 104.

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINTIA MEA ESTE CA VALOAREA
DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE VALOAREA
DETERMINATA PRIN Abordarea prin comparatii de piata:

'VALOAREA DE PIATA | Parcela 1+ Parcela 2 cu S= 566 mp:
RECOMANDATA V="7.924 EUR, adica cca. 39.040 Lei J

VALOAREA DE PIATA A FOST | Abordarea prin Comparatii de piata
DETERMINATA PRIN ‘

*Valoarea de piata nu include valoarea TVA m o

. o NINTORIOR o
P-&\J\Au vor cu!u,,k U Us)
™ RS

9

INDREI )
ROMULUS FABIAN ;)

== 2  Legitimatia Nr. 13325
\3‘%’» %, Volabil 2021 /
\OD o fize rea: BV, e ﬂ\‘A//
Evaluator: SC I R F Consulting SRL- membru cor, porattv ANE V?I‘Yé»sértgﬁmf nr. 0262/, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr.13325
Expert evaluator — proprietati imobiliare
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Anexa 1

Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard CLUJ
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Turda

CARTE FUNCIARA NR. 57100
COPIE

Carte Funciard Nr. 57100 Turda

B EAD
CLTHTCITR

SR 1'-;
}ﬂ‘
A. Partea l. Descrierea imobilului e
Nr‘fﬁﬁ vec‘ﬁﬁmgl N TURDA
TEREN Intravilan £ %Nr f.adqstral vechi;:2103
N & 9 “\'au
Adresa: Loc. Turda, Jud. Cluj div e
Nr.| Nr. cadastral - : e
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Ohseavail / Rﬁ@‘ge ‘l‘
A i
Al 57100 500 ,!':'*" 1
th}j %"7»;;‘4’
b 5
(g ry
B. Partea . Proprlet@riﬁ;{ acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptgﬂwgakeﬂv Referinte
o I
5167 / 30/08/2006 ¥ T
Sentinta Civila nr. 1308/2006 emis de JUDECATORIA TURDA; % /] -
Bl [Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare cu clauzd de Intretinere,| Al
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota mTLa_l,llll | .
1) JUCAN ADRIAN TEODOR, ca bun comun cu soa;fa ‘ﬂs
2) JUCAN GHERDA MARIA
|._ OBSERVATIL: (provenita din conversia CF IB_QQI_WN ,@ . '
C. Partea Ii SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrémmteler reptului de proprietate, .
drepturi reale de garantie.ghsarcini Referinte
NU SUNT . . —

¥ o

Docurfféag care contine date cu caracter personal, protejate de prevederite Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Exteage penthu inlormare oneline: la adresa epay.ancpi.ro Formular visrsivnea 1,1
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Carte Funciard Nr. 57100 Comuna/Qras/Municipiu: Turda
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
57100 500
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALIl LINIARE IMOBIL

57100

56572

63780

54158

iy
L% 2

3

Date referitoare la teren -
k& ¥ parceld Nr. topo Observatii / Referinte

nr | Categorie |intra | Suprafata
Ot | folosintd |vilan (mp)

1 curti I pp 500
constructii

Lungime Segmente N
1) Valorile lungimilor segmehtqlor shht obtinute din proiectie in plan.

_ Punct Punct| - LUnglme segment
inceput| sfarsit| 4 - o= (m)
1 2 e T 27.049
2 B 18.898
3 4l 28.211
4 o f Ryl 18.21

** Lungimile segmé‘ﬁtuiﬁ‘nsﬂnt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*+* Distanta dmtr&gunch ‘eSte formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,

ﬁy &

Docurréit, carg contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

#xtrase p«ntru mro miare an-ling fa adrosa epay.ancpi.ro Formutar versiunea 1.1
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ANEXA nr. 3
=

FISA EVALUARE TEREN- inscris in CF 57100

METODA COMPARATIILOR DE PIATA

Teren intrav. Loc. Turda, str. Caisului,f.nr. 21.05.2021 J 1 Eur= 4.9268 lei
Elementul de comparatie | Terende COMPARABILE
evaluat T.1 T.2 T3 | T.4
Suprafata (mp) 500 1,200 6,000 580 1,039
Valoare oferti- EUR 35,000 138,000 10,500 25,500
 Valoare oferta (EUR/mp)- cu TVA 2917 [ 23.00 18.10 24.54
Informatii disponibile la data eval. oferta oferta oferta oferta
Ajustare marja negociere % -20% -20% -20% | -20%
Ajustare (Euro) -5.83 -4.60 -3.62 -4.91
| PRET (EURO/mp) , 23.33 18.40 14.48 19.63
o  Elemente de comparatie specifice tranzactiei
| Drepturi de pm[_Jrietate transmise integral integral integral j integral integral
 Ajustare % 0% 0% | 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0 0
PRET (EURO/mp) 23.3 18.40 14.48 19.63
 Conditii de finantare cash cash cash cash cash
| Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0 0
PRET (EURO/mp) 23.33 ~ 18.40 14.48 19.63
Conditii de vanzare independent | independent mdepfnden mdeptenden lndeptenden
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0 0
| PRET (E URO/mp) 23.33 18.40 14.48 19.63
Conditiile pietei Mai 2021 Mai 2021 Mai 2021 Mai 2021 Mai 2021
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0 0 0.0
PRET CORECTAT (EURO/mp) 23.33 18.40 14.48 19.63
Elemente de comparatie specifice proprietatii ] -
str.
Localizare str. Caisului | str. Ciresului | Ciresulu - | str. Ecoului | str. Coastei
| Miruluii
Ajustare % - -10% -10% 10% -8% |
| Ajustare (Euro) -2.33 -1.84 1.45 -1.57
PRET CORECTAT (EURO/mp) 21.0 16.6 15.9 18.1
din str.
Acces la proprietate bstrada o asfaltatd asfaltatd Salinelor- stradaw
alastata balastata
balastat
Ajustare % 20% | -20% 10% 0%
Ajustare (Euro) -4.7 -3.7 1.4 0.0
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 16.3 12.9 17.38 18.1
Echiparea tehnico - edilitara a curent el,, curent el,, curent el., toate la
. apa, gaze- la | apa, gaze-la | apa, gaze- la front
J conet front front la front front
| Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.00 0.00 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 16.3 O
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terenuri terenuri terenuri sona de zona de
Vecinatati constructii, - | constructii, - | constructii,
. S . . case case
case indiv. case indiv. si arabile
Ajustare % 0% 0% 5% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0.0 0.7 0.0
| PRET AJUSTAT (EURO/mp) 16.3 12.9 18.10 18.1
Starea terenului teren panta teren panta teren panta | teren pantd | teren panta
usoara- usoara- ugoara- usoara- ugoara-
 Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0.0 0.0 0.0
. f:orma forma forma forma forma
Geometrie, poligonala, oligonala dreptun dreptungh. | dreptungh
pant3 ugoara poiig > ptung. ptungh. ptungh.
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 16.3 12.9 181 | 18.1
Suprafata (mp) 500 1200 6000 580 1039
Ajustare % 10.0% 20.0% 0.0% 5.0%
| Ajustare (Euro) 2.3 3.7 0.00 1.0
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 18.7 16.6 18.1 18.9
Deschiderea la strada (ml), raport | 19 ml, raport | 11 ml, raport | raport laturi | comparabil 20 ml,
laturi laturi 1/1.4, laturi 1/6, 1/8.7 a 1/2.6
Ajustare % 5% 10% 0% 0%
Ajustare (Euro) 1.2 1.8 0.0 00 |
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 19.8 18.4 18.1 18.9
Ajustare totala bruta absoluta -
EURO 16.3 15.6 7.2 7.5
Ajustare totala bruta absoluta - % 70.00% 85.00% 50.00% 38.00%
Numar ajustari 5 5 4 3
Valoare estimata - EUR/mp 18.9 | CONCLUZIE: Comparabila 4 a suportat cea mai mica
Valoare estimata - lei/mp 47.90 | ajustare bruta absoluta (%) si sustine valoarea terenului
Valoare totala teren - EUR 9,450 | de evaluat pe aceasta cale.

R4
"eDf 7 2,
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Legifimatia Nr, 13325
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ANEXA nr.4
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IRF CONSULTING SRL C.U.I.R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. Fagului, nr. 63-69, tel : 0722-98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/2021

Catre :

Primaria Municipiului Turda

Referitor:
Pct.1 - Stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare-Teren intravilan- situat in municipiul
Turda, Str. Alunisului, f.n, jud. Cluj — proprietate din domeniul privat al MUNICIPIULUI

Turda.

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

In conformitate cu solicitarea Dvs, pentru a trece la intocmirea Raportului de evaluare . am
inspectat proprietatea in data de 13.05.2021, in Oras Turda, Str. Alunisului, f.n, jud. Cluj, in prezenta
Dlui Marin Fantna, reprezentantul Priméariei Turda.

Proprietatea de evaluat: 2 parcele de teren intravilan, alipite, inscrise la BCPI Turda:
- CF nr. 51917- in suprafata de 285 mp.
-CF nr. 51919- teren in suprafati de 281 mp

A fost analizat amplasamentul si starea terenurilor de evaluat avand acces pe proprietate si au
fost facute fotografii. Nu au fost facute masuratori ale dimensiunilor, suprafata de calcul este cea
inscrisa in Extrasele de Carte Funciare - in Anexa 1.

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

Evaluarea proprietatii imobiliare s-a efectuat in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare
ANEVAR editia 2020:

 REGLEMENTARI S1 CADRU LEGAL

| STANDARDE DE 1. SEV 100 — Cadrul general (IVSCadrul general)
EVALUARE ANEVAR 2. SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii (IVS 101)
2020 3. SEV 102 — Implementare (IVS 102)
4. SEV 103 — Raportare (IVS 103)
5. SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare (IVS 230)
L - _ 6. SEV 400 — Verificarea evaluarilor .
Ghiduri metodologice de 7. GEV 530 — Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
L_e\_la_hlare 8. GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Metodologia de evaluare aplicata:
¢ abordarea prin comparatii de piata- sunt informatii de piata disponibile
e abordarea prin metoda extractiei- abordarea prin metoda extractiei sau alte metode- putine
informatii de piata relevante disponibile - nu se impun alte metode.

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre

evaluator este 21.05.2021. 7 ) 5ONIOR AUTaS

¥ __/,'-:'J-/Fd \t\o"’( avtorize, QI{';}\II

Pct. 3 — Estimarea valorii de piata a proprietatii. \ -"ﬁ/@} < \“““\AB\?\“ ,:i:;\
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Abordarea prin comparatii de piata:
» Valoarea de piata a terenurilor:
e Parcela cu S= 285 mp- V=3.990 EUR, adica cca. 19.650 Lei (rotunjit)
e Parcela cu S= 281 mp- V=3.934 EUR, adica cca. 19.380 Lei (rotunjit)

Parcela 1+ Parcela 2 cu S= 566 mp:
e V=17.924 EUR, adica cca. 39.040 Lei

Valoarile nu includ valoarea TVA

Ipoteze:

o valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in raport

o valorile au fost estimate tinand seama de conditiile pietei la data evaluarii si cadrul legislativ
general referitor la tranzactiile proprietatilor

o valorile sunt estimate in baza starii proprietatii la data evaluarii

e valorile se refera la vanzarea integrala, in starea si configuratia constatata la data inspectarii

o cursul de referinta pentru conversia in valuta este 4.9268 LEI/EUR.

Evaluator: SC [ R F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/2021, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr.13325
Expert evaluator — proprietati imobiliare
-intreprinderi
-bunuri mobile
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Declaratie de conformitate

Prezentul raport de evaluare a fost realizat d¢ SC IR F Consulting SRL Cly} Napoca ,
membru corporativ ANEVAR, certificat nr. 0262/2021 , prin angajatul sau ing. INDREI Romulus
Fabian, membru titular ANEVAR- leg.13325, pentru proprietatea imobiliara TEREN INTRAVILAN,

amplasat in municipiul Turda, Str. Alunisului, fn, jud. Cluj.

Prin prezenta confirm ca au fost respectate standardele de evaluare in vigoare la data evaluarii-
Standardele Internationale de Evaluare Editia 2020, codul etic al evaluatorului precum si toate
recomandarile si normele metodologice emise de ANEVAR .

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

Cu respect, Cluj Napoca
INDREI Romulus Fabian 21.05.2021
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IRF CONSULTlNG SRL C.U.l.R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. Fagului, nr. 63-69, tel : 0722- 98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/

NR.153/2021

RAPORT DE EVALUARE

TERENURI INTRAVILANE

Municipiul Turda, Str. Alunisului, f.n, jud. Cluj

Client/ Utilizator: Primaria Municipiului Turda

Proprietar: Municipiul Turda- domeniul privat

Datele. informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor utea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor
fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al S.C. IRFE CONSULTING SRL, al clientului . si al destinatarului

MAI 2021
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1.1 REZUMAT

CAPITOLUL | INTRODUCERE

aferent raportului nr 153 din 21.05.2021

1.

EVALUATOR | SC IRF CONSULTING SRL
Legitimatie ANEVAR | Membru corporativ ANEVAR —autorizatia nr. 0262/2021
Evaluator autorizat INDREI ROMULUS FABIAN j

?a;afa

Nr. 13325 — valabila 2021 I

Adresa evaluatorului

® Orasul: CLUJ-NAPOCA

* Strada Fagului, nr. 63-69, |
= Telefon 0722- 983 884,

* E-mail: irfcons@yahoo.com ‘

|
2. CLIENT

Persoana juridica: PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA |
Sediu P-ta 1 Decembrie 1918, nr. 28, !

Mun. Turda, Judetul Cluj, Romania |
Telefon: 0264313160
Fax: 0264317081

UTILIZATORUL

PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA |

RAPORTULUI
3. [PROPRIETATEA Proprietate compusa din:-2 PARCELE TERENURI INTRAVILANE_!
EVALUATA inscrise la BCPI Turda: ‘
- CF nr. 51917- in suprafata de 285 mp.
| -CF nr. 51919- teren in suprafati de 281 mp |
Proprietar MUNICIPIUL Turda- - domeniul privat |

Adresa proprietatii

*  Oras Turda, Str. Alunisului, f.n
|

Conditii limitative
deosebite
|

. .. . > — NN
Estimarea valorii de piata a terenului se face in ipoteza ca terenul nu este
grevat de sarcini si este tranzactionabil pe piata |

L

DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA

PRIN ABORDAREA prin COMPARATIEI
DIRECTE

Valoarea de piata a terenurilor:

Parcela cu S= 285 mp- V= 3.990 EUR, adica
cca. 19.650 Lei (rotunjit)

Parcela cu S= 281 mp- V= 3.934 EUR, adica
cca. 19.380 Lei (rotunjit)

Parcela 1+ Parcela 2 cu S= 566 mp: ‘
V=17.924 EUR, adica cca. 39.040 Lei |

Evaluator: SC I R F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificar nr. 0262/2021, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr. 13325

Expert evaluator — proprietati imobiliare
-intreprinderi
-bunuri mobile
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1.2 CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data 13.05.2021.

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

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

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

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

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

CAPITOLUL 2- TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 IPOTEZE

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluarii si
evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata
de nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu
se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprictatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. In
acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul
de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea
evaluata si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. In cazul in care exista o asemenea situatie si este
cunoscuta, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca
aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile 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 nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In
cazul in care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o
proprictate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora
sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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



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

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in
scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

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

> Ipoteze speciale

1. Prezentul raport de evaluare actualizeaza valorile de piata a proprietatilor implicate la data de 21.05 2021, in
ipoteza ca acestea nu au suferit nicio modificare din punct de vedere juridic si fizic de la data inspectiei.

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

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

contextului in care ar urma sa apara.

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

4. Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind dreptul de proprietate sau alte drepturi care
deriva din acest context.

5. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de beneficiar, inspectiei in teren si
pe baza datelor si informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata specifica. Valoarea estimata in
prezentul raport- valoarea de piata, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata [a data
evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul unej eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile
pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. Deasemenea, raportul de evaluare este
valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se
vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

6. In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
data precizata in raport.

7. Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si relevante cunoscute de acesta la data
evaluarii,

w

2.2 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

OBIECTUL EVALUARII- 2 parcele de teren intravilan amplasate in Turda, Str. Alunisului, f.n, in
suprafatii:
285 mp- inscris in CF nr. 51917
® 281 mp- inscris in CF nr. 51919,

SCOPUL EVALUARII- estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare-Teren intravilan-
situat in municipiul Turda, Str. Alunisului, fn, jud. Cluj - proprietate din domeniul privat al
MUNICIPIULUI Turda

UTILIZAREA EVALUARII - Raportul de evaluare se adreseaza clientului si proprietarului- MUNICIPIUL 3
Turda si PRIMARIA MUNICIPIULUI Turda, i

2.3 DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT

Proprietatea- terenuri intravilane . Extrase de Carte F unciara au fost disponibile la data evaluarii- copii in
ANEXA 1.

Analizele, informatiile si concluziile prezentate in raport sunt in concordanta cu specificatiile stabilite prin
definirea misiunii evaluatorului: identificarea bunurilor imobiliare; identificarea drepturilor de proprietate;
destinatia vizata a evaluarii; definitia tipului de valoare cerut; data la care este valabila valoarea estimata si data
raportului; identificarea sferei de evaluare/respectiv a sferei raportului si identificarea ipotezelor pe care se
bazeaza evaluarea.



Proprietar: MUNICIPIUL TURDA- domeniul privat.
Dreptul de proprietate : DEPLIN, conform inscrisurilor din Cartea Funciara.

» Terenul inscris in CF 51917- dobandit prin lege, inscris in CF sub nr. 187/19.12.2002 sinr. 8539/12.04.2021-
cu drept de dobéndire prin lege

¢ Terenul inscris in CF 51919- dobandit prin lege, inscris in CF sub nr. 187/19.12.2002 si nr. 8539/12.04.2021-
cu drept de dobandire prin lege

Terenul a fost indicat si identificat de catre reprezentantul proprietarului

Valoarea este estimata prin valoarea de piata in conditiile ca proprietatea nu este grevata de sarcini si
este tranzactionabila pe piata.

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

DEFINITII

VALOAREA DE PIATA

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

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere”.

2.5 DATA EVALUARII SI MONEDA IN CARE VALOAREA ESTE EXPRIMATA

Data de referinta a evaluarii: 21.05.2021, curs de referinta comunicat de BNR — 4.9268 LEI/EUR
In procesul de evaluare s-au utilizat date si informatii in EURO si LEL conversia in alte valute urmand a fi
efectuata de catre destinatar.

2.6 MODALITATI DE PLATA

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata
de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania).

2.7 INSPECTIA PROPRIETATII

Proprictatea a fost inspectata la data de 13.05.2021 in prezenta Dlui Marin Fantana, care a aratat limitcle
terenului. Am avut acces pentru vizualizarea proprietatii, am avut posibilitatea de a fotografia proprietatea-
imagini foto sugestive prezentate in anexe.

2.8 SURSE DE INFORMATII
® Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
= In paragraful 4.2 sunt prezentate ofertele de vanzare a unor proprietati comparabile, valorile de
tranzactionare efective sunt cu cca. 10-20 % mai mici fata de cele de ofertare
* Informatii telefonice obtinute de la ofertanti
*  Mica publicitate locala
* Retea INTERNET
* Documente si acte primite de la proprietar : Extrase de Carti Funciare .

2.9 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

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



CAPITOLUL 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1 Procedura de evaluare
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. Etapele
parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
> inspectia bunurilor imobile,;
> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
> deducerea si estimarea ipotezelor speciale specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la derularea
tranzactiei;
> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei
evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre
ANEVAR.

3.2 IDENTIFICAREA PROPRIETATII.
Identificarea scriptica:
Dobandirea:

- Prin LEGE:

- Proprietar Municipiul Turda- domeniul privat.

3.3 AMPLASAREA IN ZONA, VECINATATI

Zona periferica a orasului- zona mixta- de locuinte individuale si terenuri libere pentru construire. Multe
unitati de cazare in zona str. Castanilor, Drumul Ceanului si Fragdriste rezultate prin reabilitarea unor case vechi
sau cladiri nou edificate — urmare a atractiei de turism odata cu modernizarea principalului punct turistic

SALINA TURDA.

In zona se afla :
» Centrul orasului la cca. 2.5 km
»  Unitati comerciale la cca 300 m — 800 m magazine tip ABC pe str. Castanilor sau 1.2 km zona

Bailor Sarate Turda si supermarket PENNY Market la 2.0 km si Carrefour City la 2.5 km (zona
centrald), spatii comerciale si prestari servicii in centrul orasului la cca. 2.5 km
= Atractii turistice : Salina TURDA ( cca.3 km) , Baile Turda la 1.5 km, Gradina Zoologica la cca.
1.5 km.
Institutii de cult- se afla in apropiere
Unitati medicale- in centrul orasului
Sedii de banci- la cca 1.5-2.5 km-Banca Transilvania- str. Clujului (Piata Basarabiei si Parcul Turda Noua)

Utilitati edilitare:

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de canalizare: nu este

Retea urbana de termoficare: nu este

Retea urbana de gaze: existenia

Retea urbana de telefonie mobila: existenta

TIPUL ZONEI

Tipul zonei

= Zona periferica a orasului Turda.

= Zona de terenuri libere si construite, incadrate in intravilan amplasat in zona cu mult spatiu verde,

= exista transport in comun la cca. 500 m pe str. Castanilor
»  Spatii verzi- in imediata vecinatate — terenuri libere pentru construire si gospodirii individuale cu gradini si

curti

10



3.4 DESCRIEREA PROPRIETATII

TEREN INTRAVILAN

" Amplasare- in zona de locuinte unifamiliale, cu acces din strada Alunisului

* Suprafata parcelei de teren S =285 mp

* Deschiderea 14 m, raportul laturilor fiind de 1 /1.5.

* Relief- teren in panta usoara

= Tip drum acces: drum public asfaltat (str. Castanilor) si apoi cca. 300 m balastat (str. Alunisului)- stare
tehnica slaba.

3.5 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Definirea pietei

Piata imobiliara a fost definita ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care schimba drepturi
de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, prin
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor. Piata imobiliara este
influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor. Ea reactioneaza la situatia
pietei, fortei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietatilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata imobiliara se autoregleaza, dar este
afectata direct de reglementari guvernamentale sau locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt
disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea este influentata de schimbarile in structura sau
marimea populatiei.

In cazul dat proprietatile analizate sunt proprietati imobiliare de tip teren intravilan construibil, localizat in
zona periferica a municipiului Turda- zona de preponderent de resedinte individuale vechi, zona linistita cu
trafic rutier redus, in zona de interes turistic ale orasului- Salina Turda, Baile sarate si Gridina Zoologica
Turda.

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

In perioada primilor 8-10 ani de la Revolutie in oras au incetat activitatea (sau a fost redusa drastic) cele mai
mari societati care ocupau cca. 70-80% din totalul fortei de munca- CIMENTUL, REFRACTARA, STICLA,
ELECTROCERAMICA, TURDEANA s-a ajuns ca nivelul somajului sa fie foarte ridicat, orasul facand toate
demersurile pentru a fi incadrat la ,,zona defavorizata”. In acest timp in Cluj- Napoca, la 30 km departare, piata
imobiliara a cunoscut o dezvoltare deosebita, pretul proprietatilor- terenuri, aparatmente case, spatii industriale,
de depozitare- au ajuns la valori mari orientind investitorii catre zonele suburbane si orasele din vecinatate
(Turda, Campia Turzii, Gherla, Dej).

Darea in folosinta a autostrazii Transilvania a avut impact deosebit asupra orientarii investitorilor catre Turda si
Campia Turzii, la aceasta data mult mai bine cotate decit celelalte orase din judet (Gherla, Dej, Huedin) dar si
un salt deosebit al preturilor proprietatilor imobiliare pina in septembrie- octombrie 2008- declansarea crizei
globale si apoi o scadere deosebita in 2009- 2013.

In ultimii ani, in domeniul industrial s-au facut cateva investitii importante de catre agenti economici mari ai
orasului (HOLCIM, RIGIPS) iar in utima perioada au inceput sa faca investitii si agentii economici mai mici
sau aparitia altor investitori in zona- RIGIPS Romania, PARMUR,, I&C Transilvania Constructii, etc. Numarul
investitiilor in constructii a fost in continua crestere mai ales pe principalele artere de circulatie.

Dintre investitiile mari din ultima perioadi se remarci Centrele logistice ale KAUFLAND, DEDEMAN,
PENNY atrasi de apropierea nodului de autostriizi A3 st A10 cu drumurile europene E81 si E 60.

Analiza cererii solvabile

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

Piata Terenurilor in zona imediat apropiata, nu este una foarte activa. Evaluarea terenului, considerat ca
fiind liber sau a terenului ca fiind construit, reprezinta un concept economic. Valoarea este creata prin utilitatea
sau capacitatea terenului de a satisface nevoile si dorintele investitorilor. De-a lungul anilor, pretul de vanzare al
terenurilor a crescut in functie de scopul achizitiei (tipul de cladire ce urmeaza sa fie construita), locatie si
parametrii specifici.
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Din acest punct de vedere sunt consemnate la Primaria Turda- Compartimentul Urbanism — un nr. de cca. 75 in
2019 si 68 in 2020- Autorizatii de construire de case unifamiliale, usoara scadere pe fondul pandemiei create de

COVID-19.

Zona de interes pentru investitori o constitue vecinatati ale nodului de legatura dintre Autostrada Transilvania
(A3 si A10- Sebes Turda, respectiv cu E81- iesirea din oras spre Alba lulia), si Centrul logistic KAUFLAND.
Cei care poseda bani se asteapta la scaderea preturilor proprietatilor imobiliare sau la aparitia la vanzare a unor
proprietati al caror proprietari sunt in situatii financiare dificile- oportunistii.

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

Pentru proprietatea analizata, cererea de proprietati similare este relativ constanta fata de anii anteriori,
intrucat potentialii cumparatori fac parte din categoria investitorilor cu posibilititi financiare reduse care
amana investitia in speranta scaderii preturilor.

Analiza ofertei competitive
Oferta pe piata imobiliara reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau

inchiriere intr-o perioada de timp, pe o piata data. Gradul de raritate pentru o anumita proprietate este dat de
existenta ofertei pentru acel tip de proprietate la un anumit moment si la un anumit pret.

Segmente reprezentative: oferta de proprietati imobiliare similare celei evaluate este compusa in principal din
proprietati apartinand unor persoane fizice.

Pentru proprietatea analizata, oferta este generoasa, sunt ofertate la vanzare un numar mare de proprietati
comparabile, dar numarul tranzactiilor reale este redus. Preturile de oferta pentru terenuri similare sunt
cuprinse in intervalul 15-30 euro/mp functie de amplasarea in cadrul localitatii, regimul de construire permis,
suprafata, de deschidere la artere de circulatie, de asezare fata de drum principal si de utilitatile existente.

Echilibrul pietei
Tinand seama de aspectele prezentate mai sus, se poate concluziona ca piata proprietatilor imobiliare
specifice proprietatii analizate este "piata slab activa", oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la

cerere- piata a cumparatorilor

REZULTATUL CERCETARILI: stabilizarea preturilor preturilor in perioada imediat urmatoare

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare selectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

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

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

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

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare, de dotarile existente si de amplasarea acesteia si prin marimea
suprafetei construibile, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea actuala de
“teren pentru constructii- case de locuit”.

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

economic.
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4.2 EVALUAREA TERENULUI
4.2.1 Abordarea prin comparatii de piata

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie evaluata cu aceste proprietati.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea, componente non-imobiliare.

La valorile ce se compara se aplica corectii asupra pretului de vanzare cunoscut tinandu-se seama de
intervalul de timp dintre data tranzactiei si data evaluarii precum si de unele particularitati privind echiparea
terenului cu utilitati

In cazul proprietatii analizata am identificat cateva oferte la vanzare in mica publicitate sau la agentii
imobiliare din Turda si Cluj- Napoca, agentii care opereaza in zona municipiului Turda. Referintele asupra
parcelelor expuse la vanzare sunt sumare, pentru amanunte au fost contactati ofertantii, agentiile imobiliare sunt
insa reticente in a da informatii asupra amplasarii exacte a parcelelor de teren.

Dintre proprietatile expuse la vanzare:
Comparabila T1 - https://www.storia.ro/ro/oferta/vand-teren-n-bi-sarate—IDnj 15.html#ab6da9c15a

Vand teren in Bai Sarate 35000 €
29 gy

Vanaator
0745 294 802

Prezentare generala
1200 m*

KiW! Finance: ©aic: % rats u g =3

Descriere anunt

Vand terer, intabulat, unic proprietar, 2ona Bai a capatul strazii Ciresului in zona ultimelor caselor.
Intazudlat CF, numar topoe.
Canatizare, [umina si apa, la poarta,

Streda in curs de asfajtare.
Latme 1€, 43 metr.
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Compar

IDb4357.htmI#99cdfd2309

I3 vandteren inteavitan g0 0

abila T2- hiip s://www.olx.ro/oferta/vand-teren-p entru-casa-

& patsterenon torda <y - Ca

&« C o P & ¢ publizd.ro - ¥ Do =
Pub’i 70 & Contuimzy &

Teren intravilan turda 23 EUR ordsoetonz

Speclficatit
Suprafata tarenulul 6000 0 o2 Fron stradal 2200

Descriere Imobiliare

Vand taven intravian iv Turdz zons Bar Situat intre st Mardlut 51 Ciresutun cu drum de acces 5 ublitas (2 ambels capste suprafata 600 m2 fabme
drum 26 22metn 31 lungime 228 Bmatn

Ldmigal ¥
L suprafatatotals 6000 Front stradsl 22
Ve dntaln pa

N W Facefang
Anunturi recomandate

3 1808
-~ })
) BOU s

Mariana
0744702293

Pret / md: Deschidere stradala:
Suprafaté uths Comlsion:
Clasificars teren: Tlpul tarenului:

Etaj

Comparabila T4 - vezi : https://lajumate.ro/teren-intravilan-1 150mp-7140475.html
25.500 EUR

Cipei !

. 0745868886

B roave sesas

REDUCERI DE PANA
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Mord
Intravilan

20

Panza
pangiica
pettre
Bustent

E Teren constructi

1839

Vand teren intravilan in municipiul Turda judetul Cluj pe strada Coasted fara
nurmar 1039 m2 zona deosebita cu panorama asupra orasulul carfierul
Turda Nous, dimensiuni Lxl 32mx20m pe partea dreapta dinsus de drumicu
CF strada urmeaza sa fie extinnsa momentan sunt aprox 16 case pe strada
cu utiitati inclusiv gaz pe ambele parti, acces auto,

Plaja larga de valori este explicabila avind in vedere pozitia terenurilor in cadrul localitatii (accesul la utilitati,

front la strada, marimea suprafetelor construibile).

Ajustarile aplicate au tinut seama de:

. Propr. de Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
Elem.de comparatie ewflua ‘ P I P 2 || P 3 P T4
_Dré[;t de prol.)rigaF R N
transmis integral integral | integral _integral integral
| Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de finantare cash cash | cash ~ cash \ cash
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
| Conditii de vanzare | independent independent | independent | i_ndependent ]_indeper_lde_nt_
Ajustari B Nu au fost aplicate ajustari
Conditiile pietei ~ Mai 2021 Mai2021 [ Mai2021 | Mai2021 | Mai2021
Ajustari - ‘Nu au fost aplicate ajustari - oferte valabile la data evaluarii ‘
Incadrae teren intravilan | B intravilane
Ajustari B nu au fost aplicate ajustari
Suprafata 285 1,200 } 6,000 580 | 1,039
cele mai bine cotate la suprafete 400- 1000 mp- adecvate
adecvata rezidential, ajustare pozitiva funtie de marimea suprafetelor-
constructii suprafatd mica adecvata rezidential, respectiv suprafetele mari
[ rezidentiale | sunt mai greu vandabile
Ajustari 10.0% ‘ 20.0% 10.0% ‘ 5.0%
_Localiza re Str. . | str. Ciresulu - . .
Alunisului str. Ciresului Maruluii str. Ecoului str. Coastei
N usor mai
— mult mai bund | mult mai buni slaba mai bund
| Ajustari - -20% -20% 5% -10%
Caracteristici teren teren panti teren panti teren panta teren pantd | teren pantd
L__ usoara- usoara- usoara- usoara- usoara-
[ - - 0% 0% 0% 0%
ajustare negativa la T3 care are vitd de vie si livadi
B curent el., I
apa, gaze- la | curentel., apa, | curent el., apa,
| Dotare cu utilitai front | gaze-lafront | gaze- la front | toate la front la front
| 0% 0% 0% | 0%
Ajustari N | nu se impun ajustiri — )
Raportul laturilor 14 ml, raport | 11 ml, raport raport laturi .
’ laturi 1/1p.5, laturi 1%, P87 comparabila E ml, 1/2.6
B ) ] 5% 0% | 0% | 5%
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liz_lportul laturilor s-au facut ajustari- pozitive la T1 si T2- raport laturi mai defavorabile, negativi ‘
la T4- are front mai mare favorabil construirii
T

Componente non nu nu nu nu nu
imobiliare
Ajustari ' Nu au fost aplicate ajustari T

In baza ipotezelor prezentate anterior s-a intocmit Anexa 3, valoarea estimata prin comparatii de piata este in
opinia mea valoarea ajustata a Comparabilei T3 la care ponderea ajustarilor brute in valoarea totala este cea
mai mica, la pretul unitar de 16,7 EUR/mp.

Terenurile ofertate la vanzare provin de la persoane fizice- includ valoarea TVA. Implicit valoarea
determinata este cu TVA inclus. Valoarea unitara fara TVA este 14 EUR/mp.

Parcela de teren in suprafati de 281 mp, inscrisd in CF 51919 este alipiti de cea din CF 51917, are
aceleasi caracteristici, valoarea unitari este de asemenea de 14 EUR/mp.

Valoarea parcelelor de teren devine:
Parcela cu S= 285 mp- V=3.990 EUR, adica cca. 19.650 Lei (rotunjit)

Parcela cu S=281 mp- V= 3.934 EUR, adica cca. 19.380 Lei (rotunjit)

4.2.2 Abordarea prin metoda extractiei

Extractia este o varianta a tehnicii proportiei (alocarii), in care valoarea terenului este extrasa din pretul de
vanzare a unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiei, estimata prin metoda
costului de inlocuire net. Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului. Acest raport este, in general, mai sigur
atunci cand proprietatea subiect include constructii relativ noi. Pentru constructii mai vechi, raportul dintre
valoarea terenului si valoarea totala va creste. Metoda se aplica doar atunci cand nu se gasesc decat putine
informatii despre vanzari sau oferte care sa indeplineasca cerintele de comparabile, sau cand indicatiile de
valoare obtinute prin comparatia directa au nevoie de confirmare prin alte tehnici,

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

4.3 RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
Valorile determinate:

Abordarea prin comparatii de piata:
* Parcela cu S=285 mp- V=13.990 EUR, adica cca. 19.650 Lei (rotunjit)

¢ Parcela cu S=281 mp- V=3.934 EUR, adica cca. 19.380 Lei (rotunjit)
Nu se aplica alta metoda conform GEV 630 art 37 si 104,

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA
DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE VALOAREA
DETERMINATA PRIN Abordarea prin comparatii de piata:

'VALOAREA DE PIATA ‘ Parcela 1+ Parcela 2 cu S= 566 mp:

RECOMANDATA J V="7.924 EUR, adica cca. 39.040 Lei

'VALOAREA DE PIATA A FOST ‘ Abordarea prin Comparatii de piata '
DETERMINATA PRIN | &r"“w%"o

*Valoarea de piata nu include valoarea TVA /) ) s yRE ©

—AOHIO8 37 QHSULTING ‘

RIS / \;i&i\’;o‘or oufc‘:r,'ZO"
2(/ ‘-“mmm“
| ; ROHUEE’S . 13325
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Evaluator: SC IR F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANE VAR, Legitimatia nr.13325
Expert evaluator — proprietati imobiliare
-intreprinderi
-bunuri mobile

17

S ¥
R~ S g



Anexa 1

! Dol de Jagastru o Pubiictate imob arg (LU Nr Lesm"ré 7 ey
wF Biroul de Cadastry of Publcate Imoblliard Turds L Fwe 13
4 loma a8
v . , Angl o 203
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNTIARA £5d veinea
o UL 2etAL PENTRU INFORMARE ﬁmi‘ia ,(
! !
Carte Funeisrd Nr. 51919 Yurda m &
A. Partea I, Descrierea imobilului
Nr. OF vechi: 5603 TURDA
TEREN int-avilar N, tapogral G423/ 1311050
Adresa: Loc. T‘urdat‘.ud Cluy , _
?:t Nr, }m‘;’::gi Suprafata* {mp) ’ Observatli / Referinte
L ax a| s 281  Teren nermprejmu;

S
S O T CASA

B. Partea iL Proprietaﬁ si acte
I Tnscrien pﬂwmam fa dwptui de propristate si alte siramuri reate

' : 1
Referinte |
i ) |
20607 / 13/05/2021 )
Act Adden isHENT TE. 187, RIS 22007 eF S 35 TonsioTTar al alManioipaulu "o TETRL A mbrETRT A
853% dir 120472021 emis de SRIMARIA MUNICIEIULU! TURDA:
£y !s‘m lare, d*ep*‘ de PROPRIETATECL C0TGT diept lege, doband ¢ B &1
I N!HNICIP‘M& ’YUR&A DGMF'&:U& FRIVAT
C. Partea IH. SARCQ@? « .
I Inscriert privind dezmembramintale dremu!ui de proprietats, Referinte
dreptur reale de garantie si sarcing v
WU SURT o
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Carte Futitid

Mo, RI816 Comuna/Dran

o Anexa Nr. 1 L{a Partea |
Teren
(T Cagasiral 1Gaprafela fmaih Chzorvati Refurinte
[ 51518 2t (TULE Casa
F G Tatare ool deLermingta 0 olany de orawt e Sle F1t
DETALD LINIARE (M)
./’ .\“
51915 > S x\\\ P
.-‘f"/ \\
L
/—-_ \\k.
- “\\
-/ -u.“.
/ g )
SL9Ly
%1917
G753
Date rafaritoare 1a teran ) i
nr | Categorie [ | Suprafais -~ S . ervalll f Referinta
S| folosintd | ¥ish tmpt | Tars Paroels | Nr. bano l Observali / Referinte
g curd D& 2B . | WMTIETTTINM (of da cass
| lronstruct | N B I 7 & S M.

Lungime Segmente

1} Valorile lungimilar segmen

H Lgngimile

Punct]  Punct] Lungima segment]
inceput] sfargit, o)
1 2 12504,
23 26.234!
3 4 B 15401,

4 1 16,679,

sayimaitelor sunt deterpiinate in planal de pro
se¢ Pistantn dintre puncte este formatd din segmente chHmu

telor suat obtinute din prolectie in plan,

jectie Stereo 70 31 synt rotunjite & 1 milimetn.
fate co sunt mal mici decét valosrea 1 milimete.
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AR O pea T xiras corespunde cu pos tea f
DU,

Prezent ras de carte funciara e<te valauil 3 sutentificarea do citre ne
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ohbie we oo mog feare, 1 corditils leg
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Data sowtiarar,
2052021 FOLHA MR AiglAl

sta eliberdrl

TR ComunaLeas i
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Oficiul de Cadastru s Potnctaste imobiliard LU} we carere rouds

=] B roul de Cadastay ol Publicitate Imoniliard Turds © Zia Ciz
furs 143
) e e , " T A o2y
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA £ uea favs
oGty PENTRU INFORMARE

10810421 L B8
Carte Funciard Br 51917 Turda mm'""im“wmnl

A, Partea |, Descrierea imobilului
Ay, OF verhbESHA3 TURDA
TEREN lravda Nr, topogral 04234/ 08007371033

Adresar Loc. Turda, jud. Clyj

Nr.] Wr. cadastral | R e " »
Crt 3 Nr. topografic :‘5“?‘1’“3’?& {mp} - ?bagwatﬂ 4 Beterinte ;
| IS i 285 BRI e g Ot T T i :
o | N il me rpre MLt

B. Partea 1L Proprietari si acte

.

ingcrieri privitoare fa dreptul de proprietate $i alte drepturi reale | Referinfe

20605 7 13/05/202% : ez}
BOUASHRIEIFACY AR IR RIS 00 Brvis e Consl vl bocad o] Monicipi 11 Tards, sct AdmiRETra™w mr
530 din 12:04,2021 emis de PRIMAFIA MUNICIPIULU TURDA, e

53 intabuare, drept de PROPAIFTATECu tiths de drepl leoe, dovand U pt o A1

Lene, cota actuala 1)1 .

R MURICIPIOL YURDA, DOMENIL PRIVAT
o C. Partea Hl. SARCING . )

inscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietats, [

ﬁrer&tur§_ reale de garantie si sarcini |

e,

Referinte

KJ :’iJ."é’



Carte Funciard Nr. 518917 Comuna/Drag/Municionn 1 Turefe

T o Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr ¢ adastral %aumafaga fropi] Observatil / Refernte .,“
51417 285 w-“')glmt;bi nemprEmuit
s EUpralals eate determvnaty i plenul de orofecte Steren /0. ——— A -
DETALUUNIRE MO _

b BRI

51518

é = |
| / . /,«*/>

\\ ’/
1"/
65356
Date referitoare Ia teren -
se Categone tos | Suprafata r e ' V ¢ Beferint
ct | folasint s | fmp) Tarla ‘ Pars ﬁ_]é T r.tope | _C*bsema’;l { Referinte
CURET pa 285 - - ' -
canstructi ; e : ] I E— s i

Lungime Segmente
1} Valorile iungimilor segmentelor sunt obiinube din protectle in plan,

Punct] Pune Lungime segment!
mcepm] 5¥af§s§l s {m)
)
i ERE
Py 33.928,
5 2.57
6§ 4792
j £.888

22



Carts Funciard Ko, 51817 Comuna/Grag/Municipn, Turr!:s

o Lungimile segmentelor sunt determinste it planul de proweciie Sterss 70 gl sunt rotunjite la T milmetru,
4o Pistanta dintre puncte este formatd din segmente cumuists co sunt mal micl decdt valoares 1 miliimeteu,

Certif e ¢4 prezentul extras corespunde <u pozitiite 'n vigoare din eartea funciara original, pastratd de soedt
birou.

Prezenl extras de tarte funciard este valabil 1a autentificarea ge e3tre nokarul public a actefor urdize prin
care se sting drepturile reale precum § pentru derhaterea succesiunlor, iar infarmatile presentate sunt
susceptibte de orice mod ficare, o conddille legli.

S achitat Latifil de O RON, -, pentru servicut de public tace imobiliard cu codul nr. 231,

Data sowtienadn, Asisten: Regsteator fefarent,
206-05-202% DANA MEL SALAGIAN X
RO ¥

liaca slibarar, ' 3
i Tparats ;. semnatioy {parata g somAturel



ANEXA nr.2
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ANEXA nr. 3
|

FISA EVALUZXRE TEREN- inscris in CF 51917

METODA COMPARATIILOR DE PIATA

| Teren intrav. Loc. Turda, str. Alunisului,f.nr. 21.05.2021 ‘ 1 Eur= | | 4.9268 lei
| Elementul de comparatie | Terende - COMPARABILE
P evaluat T.1 | T.2 T.3 T.4
Suprafata (mp) 285 1,200 6,000 580 1,039
Valoare ofertid- EUR 35,000 138,000 10,500 25,500
| Valoare oferta (EUR/mp)- cu TVA 29.17 23.00 ) 18.10 24.54
Informatii disponibile la data eval. oferta oferta oferta oferta ‘
Ajustare marja negociere % -20% -20% -20% -20% ‘
Ajustare (Euro) ~ -5.83 -4.60 -3.62 -4.91
PRET (EURO/mp) | 23.33 18.40 14.48 19.63 |
. Elemente de comparatie specifice tranzactiei
'_Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral integral
 Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) | 0 0 0 0
| PRET (EURO/mp) ' 23.3 | 18.40 14.48 19.63 |
 Conditii de finantare cash cash . cash cash cash ‘
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0 ‘
PRET (EURO/mp) 23.33 1840 | 14.48 19 63 i
Conditii de vanzare independent | independent mdepfnden mdeptenden mdep::nden
| Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0 0
PRET (EURO/mp) 23.33 18.40 14.48 19.63
Conditiile pietei Mai 2021 Mai 2021 Mai 2021 Mai 2021 ‘Mai 2021
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
| Ajustare (Euro) 0.0 0 0 0.0
. PRET CORECTAT (EURO/mp) 23.33 18.40 14.48 19.63
Elemente de comparatze specifice proprietatii
Str . | . str. . .
Localizare S str. Ciresului | Ciresulu- | str. Ecoului | str. Coastei
Alunisului ’ o
’ Maruluii
Ajustare % -20% -20% 5% L -10% ‘
| Ajustare (Euro) -4.67 -3.68 0.72 -1.96 ‘
' PRET CORECTAT (EURO/mp) - 18.7 14.7 15.2 17.7
din str. ]
Acces la proprietate b stfada g asfaltatd asfaltatd Salinelor- strada y
alastata balastata
= balastat |
| Ajustare % -20% -20% 0% 0% |
| Ajustare (Euro) -4.7 -3.7 0.0 0.0
| PRET AJUSTAT (EURO/mp) 14.0 11.0 15.21 17.7
Echiparea tehnico - edilitara a curent el., curent cl., curent el., toate la
zonei apa, gaze- la | apa, gaze-la | apa, gaze- front la front
_ front front la front
Ajustare % 0% 0% 0% 0% |
Ajustare (Euro) 0.00 0.00 - 0.00 0.00
PRET AJUSTAT (EURO/mp) ] 140 _~ 110 15 17.7
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terenuri terenuri terenuri zona de zona de
Vecinatati constructii, - | constructii, - | constructii,
o S . . case case
case indiv. case indiv. si arabile
| Ajustare % 0% 0% 0% 0% |
Ajustare (Euro) 0.0 0.0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 14.0 11.0 15.21 17.7 !
Starea terenului teren panta teren panta teren pantd | teren pantd | teren panta
ugoara- usoara- usoara- usoara- usoara-
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0.0 0.0 0.0
, forma forma forma forma forma
Geometrig, poligonala, oligonala dreptun dreptungh dreptungh
panta ugoara polig ’ ptung. prungh. pHUREA-
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0 0.0 0.0
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 14.0 11.0 15.2 17.7
Suprafata (mp) 285 1200 6000 580 1039
Ajustare % 10.0% 20.0% 10.0% 5.0%
Ajustare (Euro) 2.3 3.7 1.45 1.0
PRET AJUSTAT (EURO/mip) 16.3 14.7 16.7 18.7
Deschiderea la strada (ml), raport | 14 ml, raport | 11 ml, raport | raport laturi comparabil 20 ml,
laturi laturi 1/1.5, laturi 1/6, 1/8.7 a 1/2.6
| Ajustare % 5% 10% 0% -5%
Ajustare (Euro) 1.2 1.8 0.0 -1.0
| PRET AJUSTAT (EURO/mp) 17.5 16.6 16.7 177 |
Ajustare totala bruta absoluta -
EURO 18.7 17.5 5.8 8.8
Ajustare totala bruta absoluta - % 80.00% 95.00% 40.00% 45.00%
Numar ajustari 5 5 3 4
Valoare estimata - EUR/mp 16.7 | CONCLUZIE: Comparabila 3 a suportat cea mai mica
Valoare estimata - lei/mp 47.90 | ajustare bruta absoluta (%) si sustine valoarea terenului |
Valoare totala teren - EUR 4,760 | de evaluat pe aceasta cale.
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