ROMANIA

JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR. 178
din data de 25.08.2022

privind aprobarea declansdrii procedurii de expropriere si insusirea raportului de
evaluare, pentru imobilul inscris in CF nr. 58806-C1 Turda, proprietatea
S.N.T.F.C. CFR CALATORI S.A., CUI 11054545

Consiliul Local al Municipiului Turda, judetul Clyj, intrunit in sedinta ordinari, in
data de 25.08.2022,

Avand in vedere: obtinerea de catre Municipiul Turda a unei finantiri nerambursabile
prin instrumentul de dezvoltare teritoriald propus de Comisia Europeand pentru perioada
2014-2020 denumit Dezvoltare Locald plasatd sub Responsabilitatea Comunitatii (DLRC),
fondurile nerambursabile fiind asigurate prin Programul Operational Regional (POR), in
vederea combaterii sdrdciei si a excluziunii sociale de la nivel urban, prin stimularea
implicdrii comunitdtilor in dezvoltarea locald, prin formarea unui parteneriat local si
implementarea unor Strategii de Dezvoltare Locald (SDL)!, urmand ca din fondurile obtinute
s fie construit un centru de igiend si sdndtate, a unui centru social pentru copii aflati in
situatie de risc social, dar si a unui bloc de locuinte sociale (30 de apartamente);

-derularea de cétre unitatea administrativ-teritoriala Municipiul Turda, Judetul Cluj, a
proiectului ,, Construire centru comunitar de igiend si sandtate” si ,, Construire centru social
pentru copii aflati in situatie de risc social”,

-implementarea proiectului pe imobilul-teren situat administrativ in localitatea Turda,
strada 22 Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Cluj, inscris in CF nr. 65487 Turda, numir
cadastral/ topografic 65487, aflat in domeniul privat al unitdtii administrativ-teritoriale
Municipiul Turda, judetul Cluj,

-efectuarea de masuridtori si investigatii aferente fazei SF prin care au fost identificate
o serie de constructii ilegale, neautorizate. cu destinatie de spatiu de locuit, ce deservesc 3
familii de 3, 4, respectiv 5 membri, pentru care s-au efectuat anchete sociale de citre
reprezentantii Directiei de Asistentd Sociald Turda in data de 23.05.2022;

-pentru atingerea obiectivelor propuse, pentru urbanizarea si salubrizarea zonei de pe
amplasametul strazit 22 Decembrie 1989, nr 8B, se impune identificarea familiilor ce au
locuinte edificate ilegal pe amplasamentul Municipiului Turda destinat proiectului, iat
ulterior relocarea acestor familii pe perioada de realizare a investitiilor planificate prin
proiecte, pana la receptia si darea de folosinta a acestora,

-Adresa nr. 10783/11.04.2022, emisd de cétre Serviciul Finantari Externe si Relatii
Internationale din cadrul aparatului de specialitate al Primarului unitatii administrativ-




teritoriale Municipiul Turda, Judetul Cluj catre Directia de Asistentd Sociala, prin care se
solicitd identificareca imobilelor construite ilegal pe amplasamentul din Turda, strada 22
Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Cluj, respectiv efectuarea unor anchete sociale pentru
identificarea numarului de persoane care locuiesc n respectivele imobile,

-Adresa de inaintare nr. 4664/23.05.2022, emisd de citre Directia de Asistentd
Sociala Turda, inregistratd in evidentele unitatii administrativ-teritoriale Municipiul Turda
sub nr. 15248/24.05.2022, prin care se comunica unitatii administrativ-teritoriale Municipiul
Turda, Judetul Cluj, trei anchete sociale realizate la data de 23.05.2022, invederandu-se
existenta a 3 constructii cu suprafete cuprinse intre 12 si 28 m?,

-Dispozitia nr. 924/08.06.2022 privind desfiintarea pe cale administrativd a unor
constructii executate fard autorizatie de construire pe terenul apartindnd domeniului privat
al Municipiului Turda situat administrativ in localitatea Turda, str. 22 Decembrie 1989, nr.
8B, judetul Clyj, inscris in CF nr. 65487 Turda;

-Adresa nr. 22391/16.08.2022, emisd de catre Serviciul Evidentd Patrimoniu din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului unitdtii administrativ-teritoriale Municipiul
Turda, Judetul Cluj, prin care se relevd inexistenta in patrimoniul unitatii administrativ-
teritoriale Municipiul Turda, Judetul Cluj, a unor imobile pentru a fi puse la dispozitia
familiilor ce urmeaza a fi relocate;

-identificarea unui imobil nelocuit/ neutilizat, apartinind S.N.T.F.C. CFR Cilatori
S.A., situat in localitatea Turda, strada Fabricii, nr. 71C, judetul Cluj, a cérui destinatie
declarata este de incintd dormitor,

-Referatul nr. 22459/ 04.08.2022 realizat de cétre Serviciul Finantdri Externe si
Relatii Internationale (SFERI) prin care se sustine oportunitatea, necesitatea, scopul si
motivul initierii prezentului proiect de hotarare, In cuprinsul c#ruia se retine ci, pentru
realizarea proiectului intitulat ,, Construire centru social pentru copii aflati in situatie de risc
social”, se impune a se demara procedura de expropriere si insusirea raportului de evaluare,
pentru imobilul inscris in CF nr. 58806-C1 Turda, proprietatea S.N.T.F.C. CFR CALATORI
S.A., CUI 11054545, edificat pe terenul proprietatea Statului Roméan in suprafatd de 1144
m?, inscris In CF nr. 58806 Turda,

-Raportul de evaluare nr. 135/17.08.2022, realizat de citre domnul Piper Nicolae,
membru titular ANEV AR, s-a stabilit o valoare de 96.821,00 EURO, echivalent 472.787,00
RON, conform studiului de piata a fondului imobiliar a judetului Cluj, destinat Camerei
Notarilor Publici Cluj, valabil 2022, inregistrat In evidentele unitafii administrativ-teritoriale
Municipiul Turda, Judetul Cluj, sub nr. 23759/22.08.2022, ce constituie ANEXA 3 a
prezentului document,

Luind in dezbatere:

-Proiectul de hotdrdre nr. 180 din 24.08.2022 privind aprobarea declansdrii
procedurii de expropriere si insusirea raportului de evaluare, pentru imobilul, inscris in CF
nr. 58806-CI Turda, proprietatea S.N.T.F.C. CFR CALATORI S.A., CUI 11054545, initiat
de cétre Primarul Municipiului Turda, Judetul Cluj, domnul Cristian-Octavian MATEI,

-Referatul de aprobare — expunerea de motive nr. 24013 din 24.08.2022,
intocmit(d) de initiatorul proiectului de hotarare, Primarul Municipiului Turda, dl.
Cristian-Octavian MATEIL, prin care se propune procedurii de expropriere si insusirea
raportului de evaluare, pentru imobilul, inscris in CF nr. 58806-C1 Turda, proprietatea
S.N.T.F.C. CFR CALATORI S.A., CUI 11054545,



Avind in vedere prevederile:

-art. 129 alin. 1 din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, publicatd in
Monitorul Oficial, Partea I nr. 555 din 05 1ulie 2019,

-art. 129 alin. 2 lit. b din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

-art. 129 alin. 2 lit. ¢ din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,-art. 129 alin.
2 lit. d din QUG ar. 57/2019 privind Codul administrativ,

-art. 129 alin. 4 lit. e din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

-art. 129 alin. 14 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

Ludnd in considerare dispozitiile:

-art. 2 alin. | lit. e din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de
utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
publicatd in Monitorul Oficial, Partea I nr. 853 din 20 decembrie 2010,

-art. 2 alin. 2 din Legea nr. 255/2010,

-art. 2 alin. 3 lit. e din Legea nr. 255/2010,

-art. 3 din Legea nr. 255/2010,

-art. 4 din Legea nr. 255/2010,

-art. 5 alin. 1 si 3 din Legea nr. 255/2010

-art. 7 din Legea nr. 255/2010,

-art. 4 alin. Norma metodologica de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea
pentru cauza de utilitate publicd, necesard realizarii unor obiective de interes national,
judetean si local din 19.01.2011, aprobata prin HG nr. 53/2011, publicatd in Monitorul
Oficial. Partea I nr. 84 din 01 februarie 2011.

-Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, publicatd in Monitorul Oficial,
Partea I nr. 618 din 18 iulie 2006,

-Regulamentul de avizare, receptie si Inscriere in evidentele de cadastru si carte
funciara din 09.07.2014, publicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 571 bis din 31 iulie
2014, aprobat prin Ordinul nr. 700/2014, emis de citre Agentia Nationald de Cadastru si
Publicitate Imobiliard — ANCPI, publicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 571 din 31 iulie
2014.

Tinand seama de prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare,
precum si de cele ale Regulamentului de organizare si functionare a Consiliului Local Turda,

In temeiul drepturilor conferite prin art. 136 alin. 1 din QUG nr. 57/2019 privind
Codul administrativ;

HOTARASTE

Art.1. Se aprobd declansarea procedurii de expropriere pentru cauzd de utilitate
publicd, de interes local, a imobilului proprietate privata, inscris in CF nr. 58806-C1 Turda,
proprietatea S.N.T.F.C. CFR CALATORI S.A., CUI 11054545, avand urmitoarea descriere:

Nr. niveluri: 3; S. construitd la sol: 344 mp, Teren pe care este edificatd urmdtoarea
constructie:

Constructia C1 — Dormitor personal, numdr de inventar 135001. Constructie cu
Jfundatia din beton, pereti din beton armat, acoperis din tigld avdnd regim de indltime
S+P+E. Constructia este compusd din:

Subsol: 14 boxe, 4 holuri, 1 casa scarii,



Parter: 7 camere, 3 holuri, 3 bdi, 1 grup social, 2 WC, 3 bucdtdrii 1 casa scarii.
Etaj: 11 camere, 2 holuri, 2 WC, 1 grup social, 2 bdi, 2 bucdtdrii. Constructie
edificatd in anul 1958, nu are lift si nu are certificat de performantd energeticad.

Art.2. Se aproba lista imobilelor, a proprietarilor si a altor titulari de drepturi reale
asupra imobilului care face obiectul exproprierii, conform Anexei 2 care face parte
integrantd din prezenta hotarare.

Art.3. Se insuseste Raportul de evaluare, realizat de catre domnul Piper Nicolae,
membru titular ANEVAR, s-a stabilit o valoare de 96.821,00 EURO, echivalent 472.787,00
RON, conform studiului de piata a fondului imobiliar a judetului Cluj, destinat Cameret
Notarilor Publici Cluj, valabil 2022, inregistrat in evidentele unitatii administrativ-teritoriale
Municipiul Turda, Judetul Cluj, sub nr. 23759/22.08.2022, pentru imobilele proprietate
privatd, afectate de coridorul de expropriere, conform Anexei nr. 3 ce face parte integranta
din prezenta hotarare.

Art.4. Se aprobi atribuirea sumei individuale aferente despdgubirilor pentru imobilele
proprietate privata situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica de interes local, in
cuantum de 472.787,00 RON, stabilitdi in baza Raportului de evaluare inregistrat in
evidentele unitdtii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, Judetul Cluj, sub nr.
23759/22.08.2022.

Art.5. Se aprobi alocarea din bugetul Municipiului Turda a sumei de 472.787,00
RON, reprezentand valoarca aferentd despégubirilor individuale previzute la art. 4. Sumele
individuale prevdzute anterior urmeazad a fi asigurate din fondurile bugetului local al
Municipiului Turda si se vireaza, in termen de cel mult 30 de zile lucrdtoare de la data
adoptarii prezentei hotardri intr-un cont bancar deschis pe numele Municipiului Turda, la
dispozitia proprietarilor de imobile situate pe amplasamentul lucrdrii de interes local
prevazute la art. 1, in vederea efectuarii despagubirilor in cadrul procedurilor de expropriere,
in conditiile legii.

Art.6. Se¢ mandateazd Primarul municipiului Turda pentru emiterea Deciziei/
Dispozitiei de expropriere.

Art.7. Se aprobd constituirea numirului cadastral cu privire la imobilul avand
urmatoarea descriere:

Nr. niveluri: 3; S. construitd la sol: 344 mp, Teren pe care este edificata urmdtoarea
constructie.

Constructia C1 — Dormitor personal, numdr de inventar 135001. Constructie cu
Sfundatia din beton, pereti din beton armat, acoperis din tigld avdand regim de indltime
S+P+E. Constructia este compusd din:

Subsol: 14 boxe, 4 holuri,1 casa scarii.

Parter: 7 camere, 3 holuri, 3 bdi, 1 grup social, 2 WC, 3 bucdtdrii 1 casa scdrii.

Etaj: 11 camere, 2 holuri, 2 WC, | grup social, 2 bdi, 2 bucdtarii. Constructie
edificatd in anul 1958, nu are lift si nu are certificat de performantd energeticd, conform
Anexei nr.1 la prezenta hotarare si inscrierea acestei suprafete intr-o noud coald de C.F., in
proprietatea publici a Municipiului Turda, dupa perfectarea operatiunilor legale privind
exproprierea.



Art.8. Lista imobilelor ce urmeaza a fi expropriate se aduc la cunostintd publica prin
afisare la sediul Consiliului Local al Municipiului Turda si prin afisare pe pagina de internet
a Municipiului Turda.

Art.9. Lista imobilelor ce urmeaza a fi expropriate vor fi notificate prin postd tuturor
proprietarilor.

Art.10. Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotardri se incredinteazd Primarul
Municipiului Turda, prin intermediul aparatului sdu de specialitate.

Art.11. Prezenta hotirire poate fi contestatd la Tribunalul Cluj, in conditiile si in
termenele previzute de Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificérile si
completirile ulterioare.

Art.12.a)Prezenta hotirdre se comunicd Primarului Municipiului Turda, Directiei
Strategie si Dezvoltare Locald, Serviciului Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Cadastru,
Serviciului Evidenta Patrimoniului, Directiei Economice, Serviciului Administratie Publica
Locald, precum si Institutiei Prefectului - Judetul Cluj in vederea efectudrii controlului
legalitatii.

b)Publicitatea hotirarii se va asigura prin afisare la sediul Primiriei
Municipiului Turda si pe pagina de internet www.primariaturda.ro

Art.13.Prezenta hotirdre se comunica prin intermediul secretarului municipiului, in
termenul prevazut de lege, Primarului municipivlui Turda

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
SarbuPaulMarius SECRETARUL GENERAL
~ 1R al municipiului TURDA,
/ j Jr. Marginean E Mihaela
C/

. e /
o 0

[

VOTURI: pentru 18

impotriva -

abtineri -
Numirul total al consilierilor in functie este 21.
Numairul consilierilor participanti la vot este 18.



ROMANIA

JUDETUL CLUJ

MUNICIPIUL TURDA

PRIMARIA

SERVICIUL FINANTARI EXTERNE SI RELATII INTERNATIONALE
SERVICIUL ADMINISTRATIE PUBLICA LOCALA

DIRECTIA ECONOMICA

NR. 24014/24.08.2022

RAPORT DE SPECIALITATE
la Proiectul de hotiirire nr. 180 din 24.08.2022
privind aprobarea declansdrii procedurii de expropriere si insusirea raportului de evaluare,
pentru imobilul inscris in CF nr. 58806-C1 Turda, proprietatea SN.T.F.C. CFR CALATORI
S.A., CUI 11054545

in conformitate cu prevederile art. 136 alin. 8 lit. b din OUG nr. 57/2019 privind Codul
admninistrativ, subsemnatii Codruta-Bianca Bungirdean (Sef Serviciu, Serviciul Finantiri
Externe si Relatii Internationale), Vonica Liliana (Director Executiv, Directia Economica) si
Sorina-Felicia Munteanu (Sef Serviciu, Serviciul Administratie PublicA Locald), intocmim
prezentul raport de specialitate la proiectul de hotarire susmentionat, initiat de Primarul unitatii
administrativ-teritoriale Municipiul Turda, domnul Cristian-Octavian MATEL in conformitate
cu prevederile art. 136 alin. 1 din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit cirora
proiectele de hotdrdri pot fi initiate de primar,

Vizand:
-Proiectul de hotdrdre nr. 180 din 24.08.2022 privind aprobarea declansdrii procedurii de
expropriere §i insusirea raportului de evaluare, pentru imobilul, inscris in CF nr. 58806-C1
Turda, proprietatea S.N.T.F.C. CFR CALATORI S.A., CUI 11054545, initiat de citre Primarul
Municipiului Turda, Judetul Cluj, domnul Cristian-Octavian MATEI,
-Referatul de aprobare — expunerea de motive nr. 24013 din 24.08.2022, intocmit(d) de
initiatorul proiectului de hotérare, Primarul Municipiului Turda, dl. Cristian-Octavian MATEL
prin care se propune procedurii de expropriere §i insusirea raportului de evaluare, pentru
imobilul, inscris in CF nr. 58806-C1 Turda, proprietatea SN.T.F.C. CFR CALATORI S.A., CUI
11054545,

Avind in vedere prevederile:

-art. 129 alin. 1, alin. 2 lit. b, alin. 2 lit. ¢, alin. 2 lit. d, alin. 4 lit. e, alin. 14 din QUG nr. 57/2019

privind Codul administrativ, publicatd in Monitorul Oficial, Partea I nr. 555 din 05 iulie 2019,

Luénd in considerare dispozitiile:

-art. 2 alin. 1 lit. e, alin. 2, alin. 3 lit. e, art. 3, art. 4, art. 5 alin. 1 si 3, art. 7 din Legea nr.
255/2010 din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate publicd,
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necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local, publicatd In Monitorul
Oficial, Partea I nr. 853 din 20 decembrie 2010,

-art. 4 alin. Norma metodologicd de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauzd de utilitate publicd, necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean $i
local din 19.01.2011, aprobata prin HG nr. 53/2011, publicata in Monitorul Oficial, Partea I nr.
84 din 01 februarie 2011,

-Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, publicatd in Monitorul Oficial, Partea I nr.
618 din 18 iulie 2006,

-Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard din
09.07.2014, publicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 571 bis din 31 iulie 2014, aprobat prin
Ordinul nr. 700/2014, emis de catre Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliard —
ANCEPI, publicat in Monitorul Oficial, Partea [ nr. 571 din 31 iulie 2014,

Tinind cont de:

-obtinerea de catre Municipiul Turda a unei finantari nerambursabile prin instrumentul de
dezvoltare teritoriali propus de Comisia FEuropeand pentru perioada 2014-2020 denumit
Dezvoltare Locala plasatid sub Responsabilitatea Comunitétii (DLRC), fondurile nerambursabile
fiind asigurate prin Programul Operational Regional (POR), in vederea combaterii sariciei si a
excluziunii sociale de la nivel urban, prin stimularea implicérii comunitétilor in dezvoltarea
locald, prin formarea unui parteneriat local si implementarea unor Strategii de Dezvoltare Locala
(SDL)!, urménd ca din fondurile obtinute si fie construit un centru de igiena si sinatate, a unui
centru social pentru copii aflati in situatie de risc social, dar si a unui bloc de locuinte sociale (30
de apartamente);

-derularea de citre unitatea administrativ-teritoriald Municipiul Turda, Judetul Clyj, a proiectului
., Construire centru comunitar de igiend §i sandtate” §i ,, Construire centru social pentru copii
aflati in situatie de risc social”,

-implementarea proiectului pe imobilul-teren situat administrativ in localitatea Turda, strada 22
Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Cluj, inscris in CF nr. 65487 Turda, numar cadastral/ topografic
65487, aflat in domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, judetul
Cluj,

! Obiectivul general al SDL il reprezintd reducerea numdrului de persoane aflate in risc de sardcie sau excluziune
sociald in ZUM (Zon# Urband Marginalizat), alaturi de imbundtétirea calitatii vietii, cresterea coeziunii sociale,
imbunititirea mediului de viatd si cresterea economicd in teritoriul SDL. Unul din obiectivele specifice al SDL este
cel de imbunitatire a conditiilor de locuire, urmérind construirea de noi locuinte sociale, precum si reabilitarea celor
existente, dar si realizarea de infrastructurd sociald §i sanitard (servicii primare) aferenta acestor locuinte. Teritoriul
SDL este intregul teritoriu al municipiului Turda. Acesta cuprinde 5 zone marginalizate, respectiv comunitatea
Margaretelor, comunitatea din bloc SLTA, comunitatea de pe Calea Victoriei, Zona Industriald si comunitatea
Barbu Lautaru.
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-efectuarea de masuratori si investigatii aferente fazei SF prin care au fost identificate o serie de
constructii ilegale, neautorizate, cu destinatie de spatiu de locuit, ce deservesc 3 familii de 3, 4,
respectiv 5 membri, pentru care s-au efectuat anchete sociale de citre reprezentantii Directiei de
Asistenta Sociala Turda in data de 23.05.2022;

-pentru atingerca obiectivelor propuse, pentru urbanizarea si salubrizarea zonei de pe
amplasamentul strdzii 22 Decembrie 1989, nr 8B, se impune identificarea familiilor ce au
locuinte edificate ilegal pe amplasamentul Municipiului Turda destinat proiectului, iat ulterior
relocarea acestor familii pe perioada de realizare a investitiilor planificate prin proiecte, pani la
receptia si darea de folosinta a acestora,

-Adresa nr. 10783/11.04.2022, emisd de céatre Serviciul Finantiri Externe si Relatii
Internationale din cadrul aparatului de specialitate al Primarului unitétii administrativ-teritoriale
Municipiul Turda, Judetul Cluj catre Directia de Asistentd Sociald, prin care se solicitd
identificarea imobilelor construite ilegal pe amplasamentul din Turda, strada 22 Decembrie
1989, nr. 8B, judetul Cluj, respectiv efectuarea unor anchete sociale pentru identificarea
numdrului de persoane care locuiesc in respectivele imobile,

-Adresa de tnaintare nr. 4664/23.05.2022, emisa de cétre Directia de Asistentd Sociald Turda,
inregistratd 1n evidentele unitdtii administrativ-teritoriale Municipiul Turda sub nr.
15248/24.05.2022, prin care se comunicd unitdtii administrativ-teritoriale Municipiul Turda,
Judetul Cluj, trei anchete sociale realizate la data de 23.05.2022, invederdndu-se existenta a 3
constructii cu suprafete cuprinse intre 12 si 28 m?,

-Dispozitia nr. 924/08.06.2022 privind desfiintarea pe cale administrativd a unor constructii
executate fard autorizatie de construire pe terenul apartindnd domeniului privat al Municipiului
Turda situat administrativ in localitatea Turda, str. 22 Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Clyj,
inscris in CF nr. 65487 Turda;

-Adresa nr. 22391/16.08.2022, emisd de citre Serviciul Evidentd Patrimoniu din cadrul
aparatului de specialitate al Primarului unitatii administrativ-teritoriale Municipiul Turda,
Judetul Cluj, prin care se releva inexistenta In patrimoniul unititii administrativ-teritoriale
Municipiul Turda, Judetul Cluj, a unor imobile pentru a fi puse la dispozitia familiilor ce
urmeaza a fi relocate;

-identificarea unui imobil nelocuit/ neutilizat, apartinand S.N.T.F.C. CFR Cildtori S.A., situat in
localitatea Turda, strada Fabricii, nr. 71C, judetul Cluj, a cérui destinatie declarati este de incintd
dormitor,

-Referatul nr. 22459/ 04.08.2022 realizat de céatre Serviciul Finantdari Externe si Relatii
Internationale (SFERI) prin care se sustine oportunitatea, necesitatea, scopul si motivul initierii

prezentului proiect de hotérare, in cuprinsul céruia se retine cd, pentru realizarea proiectului
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intitulat ,, Construire centru social pentru copii aflati in situatie de risc social”’, se impune a se
demara procedura de expropriere si insusirea raportului de evaluare, pentru imobilul inscris in
CF nr. 58806-C1 Turda, proprietatea S.N.T.F.C. CFR CALATORI S.A., CUI 11054545, edificat
pe terenul proprietatea Statului Roman in suprafati de 1144 m?, inscris in CF nr. 58806 Turda,
-Raportul de evaluare nr. 135/17.08.2022, realizat de catre domnul Piper Nicolae, membru
titular ANEVAR, s-a stabilit o valoare de 96.821,00 EURO, echivalent 472.787,00 RON,
conform studiului de piata a fondului imobiliar a judetului Cluj, destinat Camerei Notarilor
Publici Cluj, valabil 2022, inregistrat in evidentele unitétii administrativ-teritoriale Municipiul
Turda, Judetul Cluj, sub nr. 23759/22.08.2022, ce constituie ANEXA 3 a prezentului document,
Se impune: supunerea spre dezbatere a proiectului de hotdrdre mai sus mentionat,
competenta adoptdrii apartindnd autoritatii deliberative, respectiv Consilinlui Local al

Municipiului Turda, in temeiul prevederilor O.U.G. 57/2019 privind Codul administrativ.

Serviciul Finantiri Externe si Relatii Internationale (SFERI)
Sef Serviciu, Codruta-Bianca BUNGARDEAN

(&

-

f

Directia Econ\amicﬁ,
Director Executiv, Lili ‘;}ONICA

Serviciul Administratie Publici Locala (SAPL),
Sef Serviciu, Sorina-Felicia MUNTEANU

/’j

Intocmit de consilier juridic, Biroul contencios administrativ, SAPL, Marian-Bogdan MATEI U
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ROMANIA

JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
PRIMAR

Nr. 24013/ 24.08.2022

REFERAT DE APROBARE - EXPUNERE DE MOTIVE
la Proiectul de hotirire nr. 180 din 24.08.2022
privind aprobarea declansdrii procedurii de expropriere si insusirea raportului de evaluare,
pentru imobilul inscris in CF nr. 58806-C1 Turda, proprietatea S.N.T.F.C. CFR CALATORI
S.A., CUI 11054545

In conformitate cu prevederile art. 136 alin. 3, alin. 8 lit. a din OUG nr. 57/2019 privind
Codul admninistrativ, intocmesc prezentul Referat de aprobare la proiectul de hotarare
susmentionat, initiat de Primarul Municipiului Turda, in conformitate cu prevederile art. 136 alin.
1 din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ, potrivit cérora proiectele de hotdrdri pot fi
initiate de primar,

Luénd in considerare:
-obtinerea de citre Municipiul Turda a unei finantiri nerambursabile prin instrumentul de
dezvoltare teritorialdi propus de Comisia Europeand pentru perioada 2014-2020 denumit
Dezvoltare Locald plasati sub Responsabilitatea Comunititii (DLRC), fondurile nerambursabile
fiind asigurate prin Programul Operational Regional (POR), in vederea combaterii siriciei si a
excluziunii sociale de la nivel urban, prin stimularea implicarii comunitatilor in dezvoltarea locala,
prin formarea unui parteneriat local i implementarea unor Strategii de Dezvoltare Locald (SDL)!,
urmand ca din fondurile obtinute sa fie construit un centru de igiend si sinétate, a unui centru
social pentru copii aflati in situatie de risc social, dar si a unui bloc de locuinte sociale (30 de
apartamente);
-derularea de catre unitatea administrativ-teritoriala Municipiul Turda, Judetul Cluj, a proiectului
., Construire centru comunitar de igiend si sdndtate” si ,, Construire centru social pentru copii
aflati in situatie de risc social ",
-implementarea proiectului pe imobilul-teren situat administrativ in lotalitatea Turda, strada 22
Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Cluj, inscris in CF nr. 65487 Turda, numadr cadastral/ topografic

65487, aflat in domeniul privat al unititii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, judetul Cluj,

! Obiectivul general al SDL il reprezintd reducerea numarului de persoane aflate in risc de sirdcie sau excluziune
sociald in ZUM (Zond Urband Marginalizatd), alaturi de imbunatatirea calittii vietii, cresterea coeziunii sociale,
imbunitatirea mediului de viafa si cresterea economici in teritoriul SDL. Unul din obiectivele specifice al SDL este
cel de imbunatitire a conditiilor de locuire, urmérind construirea de noi locuinte sociale, precum si reabilitarea celor
existente, dar si realizarea de infrastructurd sociala si sanitara (servicii primare) aferenta acestor locuinte. Teritoriul
SDL este intregul teritoriu al municipiului Turda. Acesta cuprinde 5 zone marginalizate, respectiv comunitatea
Margaretelor, comunitatea din bloc SLTA, comunitatea de pe Calea Victoriei, Zona Industriald §i comunitatea Barbu
Lautaru.




-efectuarea de masuritori si investigatii aferente fazei SF prin care au fost identificate o serie de
constructii ilegale, neautorizate, cu destinatie de spatiu de locuit, ce deservesc 3 familii de 3, 4,
respectiv 5 membri, pentru care s-au efectuat anchete sociale de catre reprezentantii Directiei de
Asistentd Sociald Turda in data de 23.05.2022;

-Adresa nr. 10783/11.04.2022, emisi de cétre Serviciul Finantari Externe si Relatii Internationale
din cadrul aparatului de specialitate al Primarului unitdtii administrativ-teritoriale Municipiul
Turda, Judetul Clyj citre Directia de Asistenta Sociala, prin care se solicitd identificarea imobilelor
construite ilegal pe amplasamentul din Turda, strada 22 Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Cluj,
respectiv efectuarea unor anchete sociale pentru identificarea numéarului de persoane care locuiesc
in respectivele imobile,

-Adresa de inaintare nr. 4664/23.05.2022, emisd de catre Directia de Asistentd Sociala Turda,
inregistratd in evidentele unititii administrativ-teritoriale Municipiul Turda sub nr.
15248/24.05.2022, prin care se comunicd unititii administrativ-teritoriale Municipiul Turda,
Judetul Cluj, trei anchete sociale realizate la data de 23.05.2022, invederandu-se existenta a 3
constructii cu suprafete cuprinse intre 12 si 28 m?,

-Dispozitia nr. 924/08.06.2022 privind desfiintarea pe cale administrativd a unor constructii
executate fard autorizatie de construire pe terenul apartindnd domeniului privat al Municipiului
Turda situat administrativ in localitatea Turda, str. 22 Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Cluj,
tnscris in CF nr. 65487 Turda,

-Adresa nr. 22391/16.08.2022, emisa de citre Serviciul Evidentd Patrimoniu din cadrul aparatului
de specialitate al Primarului unititii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, Judetul Cluj, prin
care se relevi inexistenta in patrimoniul unitétii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, Judetul
Cluj, a unor imobile pentru a fi puse la dispozitia familiilor ce urmeazi a fi relocate;
-identificarea unui imobil nelocuit/ neutilizat, apartindnd S.N.T.F.C. CFR Cilatori S.A., situat in
localitatea Turda, strada Fabricii, nr. 71C, judetul Cluj, a cérui destinatic declarata este de incintd
dormitor,

-Referatul nr. 22459/ 04.08.2022 realizat de catre Serviciul Finantdri Externe si Relatii
Internationale (SFERI) prin care se sustine oportunitatea, necesitatea, scopul si motivul initierii
prezentului proiect de hotérdre, in cuprinsul caruia se retine cd, pentru realizarea proiectului
intitulat ,, Construire centru social pentru copii aflati in situatie de risc social”, se impune a se
demara procedura de expropriere si insusirea raportului de evaluare, pentru imobilul inscris in CF
nr. 58806-C1 Turda, proprietatea S.N.T.F.C. CFR CALATORI S.A., CUT 11054545, edificat pe
terenul proprietatea Statului Roman in suprafatd de 1144 m?, inscris in CF nr. 58806 Turda,
-Raportul de evaluare nr. 135/17.08.2022, realizat de citre domnul Piper Nicolae, membru titular

ANEVAR, s-a stabilit o valoare de 96.821,00 EURO, echivalent 472.787,00 RON, conform
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studiului de piata a fondului imobiliar a judetului Cluj, destinat Camerei Notarilor Publici Cluj,
valabil 2022, inregistrat in evidentele unitatii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, Judetul
Cluj, sub nr. 23759/22.08.2022, ce constituie ANEXA 3 a prezentului document,

Avind in vedere prevederile:

-art. 129 alin. 1, alin. 2 lit. b, alin. 2 lit. ¢, alin. 2 lit. d, alin. 4 lit. e, alin. 14 din QUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ, publicatd in Monitorul Oficial, Partea I nr. 555 din 05 iulie 2019,

Viazand dispozitiile:

-art. 2 alin. 1 lit. e, alin. 2, alin. 3 lit. e, art. 3, art. 4, art. 5 alin. 1 si 3, art. 7 din Legea nr. 255/2010
din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzd de ufilitate publicd, necesard realizarii
unor obiective de interes national, judetean si local, publicatd iIn Monitorul Oficial, Partea I nr.
853 din 20 decembrie 2010,

-art. 4 alin. Norma metodologicd de aplicare a Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru
cauzd de utilitate publicd, necesard realizdrii unor obiective de interes national, judetean si local
din 19.01.2011, aprobati prin HG nr. 53/2011, publicati in Monitorul Oficial, Partea I nr. 84 din
01 februarie 2011,

-Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, publicata in Monitorul Oficial, Partea I nr.
618 din 18 iulie 2006,

-Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard din
09.07.2014, publicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 571 bis din 31 iulie 2014, aprobat prin
Ordinul nr. 700/2014, emis de citre Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard —
ANCPI, publicat in Monitorul Oficial, Partea I nr. 571 din 31 iulie 2014,

Retinind ci pentru atingerea obicctivelor propuse, pentru urbanizarea i salubrizarea zonei
de pe amplasametul strazii 22 Decembrie 1989, nr 8B, se impune identificarea familiilor ce au
locuinte edificate ilegal pe amplasamentul Municipiului Turda destinat proiectului, iar ulterior
relocarea acestor familii pe perioada de realizare a investitiilor planificate prin proiecte, pana la
receptia si darea de folosintd a acestora,

Propun: adoptarea Proiectului de hotdrdre nr. 180 din 24.08.2022 privind aprobarea
declansdrii procedurii de expropriere si insugirea raportului de evaluare, pentru imobilul, inscris
in CF nr. 58806-C1 Turda, proprietatea SN.T.F.C. CFR CALATORI S.A., CUI 11054545, initiat

de cdtre Primarul Municipiului Turda, Judetul Cluj, domnul Cristian-Octavian MATEL

INITIATO
PRIMARUL UAT MUNICIPIUL '
CRISTIAN-OCF

A, JUDETUL CLUJ
TEI




ANEXA NR. 2

Lista imobilelor, a proprietarilor si a altor titulari de drepturi reale asupra imobilului care face obiectul exproprierii,

identificate pe baza evidentelor OCPI Cluj/ BCPI Turda

Constructia C1 — Dormitor personal, numdr de
inventar 135001. Constructie cu fundatia din
beton, perefi din beton armat, acoperis din figld

avdnd regim de indltime S+P+E. Constructia este

compusd din:

Subsol: 14 boxe, 4 holuri, 1 casa scdrii.

Parter: 7 camere, 3 holuri, 3 bai, 1 grup social, 2
WC, 3 bucdtdrii 1 casa scdrii.

Etaj: 11 camere, 2 holuri, 2 WC, I grup social, 2
bai, 2 bucatdrii. Constructie edificatd in anul
1958, nu are lift 5i nu are certificat de performangd
energeticd.

'Nr. | UAT Numele si prenumele/ Categoria de folosinti Nr. cad. Nr. | Suprafata de
crt. denumirea proprietarului CF | expropriat
terenului |
1. | Turda | SN.T.F.C. CFR CALATORI | Nr. niveluri: 3; S. construitd la sol: 344 mp; Teren | 58806-C1 | 58806 | Au= 533,63 m’
S.A., CUI 11054545 pe care este edificatd urmdtoarea constructie: Turda Ac =344 m’




Rap. 135/17.08.2022

Raport de evaluare
PROPRIETATE IMOBILIARA:

~Spatiu administrativ ”
situatid in Turda, str. Fabricii nr.71C, jud. Cluj

Proprietar: SNTFC CFR CALATORI SA
Solicitant: PRIMARIA TURDA

Destinatarul unic al raportului: PRIMARIA TURDA
Evaluator: Piper Nicolae
Membru titular ANEVAR

Data: august 2022

Informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor
terti fara acordul scris $i prealabil al evaluatorului $i al solicitantului/destinatarului prezentului raport.
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Rap. 135/17.08.2022
in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: PRIMARIA TURDA
Stimate utilizator,

Alaturat va transmit raportul intocmit de PIPER NICOLAE membru TITULAR ANEVAR, ca evaluare
obiectiva si impartial3, ca evaluator independent, fara a avea nicio legéturd sau implicare importanta cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalfi utilizatori desemnati ai evaluarii, detinand
competenta necesara efectuarii evaluarii, declararea conformitatea evaludrii cu SEV 2020.

1.1 Sinteza evaluérii

Obiectul evaludarii este reprezentat de:

-Constructie cu regim de inaltime D+P+E, inscrisa in CF 58806 loc. Turda , nr cad. 58806 —C1
- Au=533,63 m2, Ac =344m?,
Adres3 proprietate; Turda, str. Fabricii nr.71C jud. Cluj
IPOTEZE SPECIALE
o Suprafetele luate in calcul sunt preluate din documentatia cadastrala.
o In lipsa unor comparabile efectiv asimilabile s-au cautat solutii de evaluare, limitat de comparabilitatea
scazuta;
Scopul evaluarii; vanzare.
Piatd_specifici_analizata; piata proprietatilor imobiliare administrative, situate in zona industriala a
municipiului Turda, zona cu cotalie medie la nivel de localitate.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare a
Bunurilor 2022.

1.1.1  Concluzia valorica :

Tn urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piaté a proprietatii imobiliare
evaluate, tinand seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:

Vpiata =96.821 EUR ,echivalent 472.787 LEI

o Valorile estimate nu sunt influentate de TVA

o Valorile estimate sunt valabile numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorlalte
aspecte limitative si/sau legate de risc, prezentate pe parcurs;

o Estimarile sunt valori de piat3, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de
limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortaté, sau alte bariere in fructificarea normala a proprietatii

o Confinutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si corespondenta aferenta
sunt confidentiale si sunt proprietatea intelectuala a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise
unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului
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1.1.2  Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca afirmatiile prezentate si sustinute in
acest raport sunt adevarate i corecte.

De asemenea, certific ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
generale si speciale prezentate in raport si ca analizele, opiniile si concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct
de vedere profesional.

Tn plus, certific ¢ nu am nici un interes prezent sau de perspectivé referitor la obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influenta legatd de partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturé cu declararea in
raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenti semnificativa din partea nici unei alte persoane in
afara evaluatorului care semneaza mai jos.

S-au primit informatii si documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii din partea
solicitantului evaluarii si/sau a reprezentantilor acestuia.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandarilor metodologiei prezentate
in ,STANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022

Evaluatorul a efectuat inspectia proprietatii.

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea recomandérilor ,Codului de Etica al profesiei de evaluator
autorizat’ si se supune ,Standardelor de evaluare a bunurilor 2022" si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris
si prealabil al evaluatorului) i verificat, in conformitate cu ,Standardele de evaluare a bunurilor 2022” in speta SEV
400 ,Verificarea evaluaritor”.

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evaludrii”} au competenta necesara
impusa de complexitatea temei de evaluare.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru ,ANEVAR”, a indeplinit cerintele programului
de pregétire profesionala si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Piper Nicolae
Legitimatie 15240
Membru titular ANEVAR
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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

21 IDENTIFICAREA §i COMPEI'ENTA EVALUATORULUL........ovvov e rirnenressccsmnsssssssiinns
22 IDENTIFICAREA CLIENTULU! §1 A UTILIZATORILOR DESEMNAT! ...
23 SCOPUL EVALUARII: IN DOSARUL EXECUTIONAL NR. 57/2022
24 {DENTIFICAREA ACTIVULU! SUPUS EVALUARK...... e e b s
241 IDENTIFICARE SUMARA PROPRIETATE IMOBILIARA
242  DREPTURIDE PROPRIETATE EVALUATE. IDENTICARE JURIDICA. .........ccooovvvvsvvvrnninas
243 IDENTIFCARE ACTIV. IDENTIFICARE CADASTRALA §i FAPTICA,
244 TIPUL VALORY ESTIMATE
245  MODAUTATIDE PLATA........ccomnviicinnsississemsssss s sesssss s snssssssrens
24,6  MONEDA RAPORTULUI.......
24.7  DATA (DEREFERINTA A) EVALUARY ....
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25 DOCUMENTAREA NECESARA PENTRU EFECTUAREA EVALUARI....
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254 CONCLUZN ALE DOCUMENTARIL....
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26.2  DOCUMENTE/INFORMATH PRELUATE DIN rm]E SURSE...........
27 IPOTEZE §I IPOTEZE SPECIALE OO OO
279 IPOTEZE GENERALE...........coovvvereeinecrorssnemmensasssssssisas st ssssssssesssssssassssmsssssssssesssssons
27.2  IPOTEZE SPECIALE S PARTICULARE- NU SUNT........
28 VALABILITATEA RAPORTULUI
29 FRUCTIFICARE VALOR!.
210 STANDARDE UTILIZATE.
2.10.1  DECLARAREA CONFORMITATI EVALUARE CU SEV ......covnnvvcrriirinienisicnniinnins
2.10.2  MENTIONARE STANDARDE PARTICULARE UTILIZATE
2.1 RESTRICTH DE UTILIZARE, DIFUZARE §] PUBLICARE ...........concsmserecrecmniscsinene
2.11.1  RESTRICTH DE UTILIZARE
211.2  CLAUZADENEPUBLICARE .........ccovecormireeommecsneesssmssessamsessensssssssisressasssssasessssanies
212 DESCRIEREA RAPORTULUL.........cccverevreeeons. OO
PREZENTAREA DATELOR
3.1 PREZENTARE GE\IERALAAPROPRIEI’ATII IMOBILIARE
311 SITUATIA JURIDICA OO
31.2 DESCRIEREA ZONEL ...........ccoometveervsseesinssssssimssentnessensssssssossessissesionsss
313  ACCES.. ...
3.2 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE ........
321  DERNIREA PIETEI SPECIACE...
3.22  ANALIZA CERER! PROBABILE .........
3.23  ANALIZA OFERTEI COMPETITIVE
324  ECHILUBRUL PIETE ...
ANALIZA DATELOR $I CONCI vzl
4.1 CEA MA! BUNA UTILIZARE ...
42 EVALUAREA TERENULU!
421  METODOLOGE
43 ABORDAREA PRIN VENIT...
43.1 GENERALITATL. ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED.
43.2 METODA CAPITALIZARI VEMTURILOR ELEMENTE TEORErICE , ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED.
41 ABORDAREA PRINPIATA..... ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED.
411  ELEMENTE TEOREﬂCE...... ... ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED.
412  GENERAUTAJL............. ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED.
413  METODOLOGIE.............ccoorinns .. ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED.
414  APLICAREIN SPETA SUBIECT ... ..... ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED.
415  ELEMENTE DECALCUL SICOM’ARABILE U11LIZATE . ERROR! BOOKMARK NOT DEFINED.
4.2 ABORDARE PRIN COST 20
4.2.1 GENERALITATL.....
43 RECONCILIEREA REULTATELOR OPINIA EVALUATORULUI
431 OPINIA EVALUATORULUI.........
ANEXE
5.1 EXTRAS FOTOGRAFI! RELEVANTE.
52 EXTRAS DOCUMENTE JUSTIFICATIVE............

CUPRINS

SINTEZA EVALUARH
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2 Termenii de referinta ai evaluarii

2.1 Identificarea $i competenta evaluatorului
Evaluatorul: PIPER NICOLAE, membru titular ANEVAR, legitimatia 15240
are competenta ceruta de domeniul specific al evalurii (specializarea EP!1)
speta subiect a evaluarii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistenta substantiala din partea altor
specialisti
Independenté:Evaluatorul nu are legatura sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care
a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii.
Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.
2.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnafi

Singurii utilizatori desemnati ai prezentei lucrari (in calitatea lor definitd mai jos), utilizatori unici fata de care
evaluatorul isi asuma responsabilitatea, dar numai pentru scopul mentionat, sunt:

Destinatar unic: PRIMARIA TURDA

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar evaluatorul nu
isi asuma in nici un fel responsabilitatea decét pentru utilizatori desemnati mai sus.
2.3 Scopul evaludrii: vanzare

Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

2.4  Identificarea activului supus evaludrii

241 Identificare sumaré proprietate imobiliard

Obiectul evaludrii este reprezentat de:
- Constructie cu regim de inaltime D+P+E, inscrisa in CF 58806 loc. Turda ., nr cad. 58806 —C1
- Au =533,63 m?, Ac =344m2,

Adresa proprietate; Turda, str. Fabricii nr.71C,jud. Cluj

2.4.2  Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridica.

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/deplin asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul evaludril.

Proprietatea este identificata juridic prin CF 58806 loc. Turda , nr cad. 58806 —C1

Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decat
cele mentionate, daca este cazul).

Mentiuni referitoare la sarcini: nu sunt

Valoarea proprietatii a fost estimata in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil si
neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de
eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;

v" dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si accesul la utilitati
asigurate

A se vedea si capitolele:

Situatia juridica,

Ipoteze si ipoteze speciale.

2.4.3 Identificare activ. Identificare cadastrala si faptica.
Proprietatea a fost identificata in baza documentelor puse la dispozitia evaluatorului:
Identificarea in teren a fost realizatd impreuna cu reprezentantul proprietaruiui
2.4.4  Tipul valorii estimate
Valoarea de piatd comentata amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general), avand urmatoarea
definitie:
Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaludrii, infre un cumpdarator hotédrat si un vanzator hotérét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupéa un marketing
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adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piata deschisé si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber.

Nu am avut in vedere in prezentul raport nicio analiza a unei situatii incadrate sau asimilate unei ,vanzéri de
lichidare”.

24.5 Modalitati de plata

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platitd, cash si integral
in ipoteza unei tranzactii, f4ré a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

24.6  Moneda raportului

Piata specifica se raporteaza (uzual, ca tranzactii, oferte si inchirieri, date de intrare in calcule, limbaj
curent participanti pe piatd) in moneda EUR, aceasta fiind urmaritd si in metodologiile aplicate;

Chiar dacd opinia nu este prezentatd si in LEl (moneda nationald), ea poate fi calculata prin
conversie/echivalare valutara.

2.47 Data (de referinta a) evaluarii

La baza efectusrii evaluari au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare datei de
17.08.2022 data la care se considera valabile ipotezele luate Tn considerare si valorile estimate de catre evaluator
(data evaluérii).

2.4.8  Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizaté in 17.08.2022, care este si data raportului.

2.5 Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizata in cazul evaluarii subiect cuprinde urmatoarele analize
o Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar
+ documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei
e identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.
o Analiza pietei specifice
e« andlize specifice sectoriale prefuate din surse de publicitate imobiliara (vanzari, inchirieri
proprietati imobiliare etc)
e analize de piata publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studi statistice,
evolutie piata specifica, perspective etc.

2.5.1  Restricfii documentare

o Nuam avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale constructiilor, sau alte documente legate de calitatea
constructiei.

252 Inspectia proprietatii
Inspectia a fost efectuata de Piper Nicolae, evaluator autorizat.
Fotografile atasate reprezinta situatia de la data inspectiei,.12.08.2022
Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (la istoricul ei, la situatie juridica i corelarea datelor

juridice si scriptice cu cele faptice, la vecinatati, acces), au fost analizate schitele existente si celelalte documente
avute la dispozitie, etc.

2.5.3 Alte documente solicitate dupi efectuarea inspectiei
Releveul proprietatii

254 Concluzii ale documentarii

Tn cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente si diligentele efectuate
pentru a completa setul de informatii ce stau la baza evaluaril.

Documentatia avutd la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea un grad de
suficienta rezonabil pentru realizarea evaluaril.

In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura informatiilor
utilizate cat si sursele acestora.
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2.6 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

2.6.1 Documente avute la dispozitie

o Documente juridice:
e Extrase CF
e releveu

2.6.2 Documente/informatii preluate din terte surse
o Informatii privind identificare si localizare
o  Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietétii, acces, zona, constructii efc.
de la proprietar
o Informatji privind piata specifica:
e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliara la nivel local sau nafional:
= imobiliare.ro
= oxro
»  piata-az.ro
¢ Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
v weltimobiliare.ro, blitz-imobiliare.ro, remax.ro, remsimobiliare.ro, edil.ro,
napocaimobiliare.ro, efc.
v alfele (a se vedea Anexa -Extras di analiza de piata)
e Arhiva de lucrari a evaluatorului
*  Informatii privind tranzactii istorice pe piata specifica, costuri, devize efc.
s Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica
s Publicatii si studii de specialitate
= Revista ,VALOAREA (.)"-publicafie periodica ANEVAR
= Studii ale companiilor specializate in analiza piefelor imobiliare nationale (publicatii
tip ,market research’)

2.7 Ipoteze si ipoteze speciale

2.7.1 Ipoteze generale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze generalefuzuale, prezentate in cele ce urmeaza. Principalele
ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATE DE BAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si
documentele avute la dispozitie si au fost prezentate faré a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

v" DIMENSIONAL Evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuréatori suplimentare. Acolo unde nu am avut
la dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor — a se vedea mentiuni in cadrul ipotezelor speciale’.

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate férd a se infreprinde verificiri sau investigati
suplimentare; Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare;

Orice diferente intre situatia juridicd luata in calcul si cea care ,de fapt” impune invalidarea prezentului
raport

o URBANISM Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisa si luata in considerare in
prezentul raport

o STRUCTURA Nu am realizat o analizi structurald a constructiei subiect, nici nu am inspectat acele parti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform
informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra stérii tehnice a partilor
neinspectate i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

o MEDIU Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Cu ocazia
inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de
investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

o METODOLOGIE Situatia actuald a proprietétii imobiliare, scopul prezentei evaluri au stat la baza
selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa
conduc3 la estimarea cea mai probabilé a valorii in conditiile tipului valorii selectate;
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Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

o ALTE DATE Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

o ALOCARE Orice alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizérii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alté evaluare i sunt invalide daca sunt astfel
utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in
raport.

o PUBLICARE intrarea in posesia unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

o nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

o CONSULTANTA VIITOARE evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in
continuare consultanta sau sa depuna mérturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

Alte ipoteze generale ale evaluarii;

o Proprietatea a fost evaluatd si considerata ca fiind liberé de sarcini.

o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil si
neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Orice diferenta intre situatia luata in calcul
de evaluator si cea prezentatd solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.7.2  Ipoteze speciale si particuiare- nu sunt

Suprafetele luate in calcul sunt preluate din documentatia pusa la dispozitie de client.
In lipsa unor comparabile efectiv asimilabile s-au cautat solutii de evaluare, limitat de comparabilitatea
scazuta;

2.8  Valabilitatea raportului

Valorile estimate de cétre noi sunt valabile la data evaluarii, prezentata in raport.

Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatad exclusiv in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport.

Totodata valoarea exprimata este valabild numai in |potezele generale si speciale prezentate in raport, orice
element ce conduce !a neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea lucririi

Prin utilizarea raportului solicitantul/ proprietarul/ destinatarul isi asuma informatiile si documentele puse la
dispozitia evaluatorului si ipotezele de evaluare convenite.

Prezentul raport poate fi utilizat numai dupa indeplinirea obligatiilor contractuale de cétre beneficiar (plata
lucrarii).

2.9  Fructificare valori

Valoarea opinatd este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definitd si in
ipotezele mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietéti si orice divizare a rezultatului pe interese
fractionate va invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind mteleasa ca parte valorica (valoric alocata) a
mtregulw in afara cazului in care o distribuirea valorica a fost prevazuta in raport si evidentiata ca posibil a fi
utilizata ca si valoare individuala.

Cotatu separate alocate nu trebuie folosite in legtura cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel
utilizate;

2.10 Standarde utilizate

2.10.1 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Declar prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018, respectiv
raportul intocmit de mine, ca evaluare obiectiva si impartiala, ca evaluator independent, féré a avea nicio legatura
sau implicare important cu subiectul evaluZrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalfi utilizatori
desemnati ai evaluarii, detinand competenta necesara efectuarii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.
2.10.2 Mentionare standarde particulare utilizate
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele ANEVAR 2022,
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respectiv:

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din  Standardele de
evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinté ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobifiare (IVS 230)
SEV 310 Evaludri ale drepturilor asupra proprietétii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizari specifice

GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului
Glosar 2022

2.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

2.11.1 Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidenfial, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (./dentificarea clientului si a utilizatorilor desemnaff”).

2.11.2 Clauza de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis terfilor (altii decét utilizatorii desemnati) fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al
evaluatorului;
Nu acceptdm nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12 Descrierea raportului

Prin tema comenzii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire la forma
raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru fructificarea in cadrul procedurii.

Tn acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103- Raportare,
astfel incéat raportul de evaluare sa comunice informafiile necesare pentru o intelegere adecvata a evaludrii.
acestuia);

Prin fructificarea raportului {opiniei si celorlalte date continute in acesta) clientul/beneficiarul Tsi insuseste
toate cele mentionate de evaluator ca fiind declarate de (sau avand ca sursa) clientul/beneficiarul.

3 PREZENTAREA DATELOR

3.1 Prezentare generala a proprietatii imobiliare
3.1.1  Situatia juridica

Proprietatea evaluata este dobandita de SNTFC CFR CALATORI! SA in baza actului administrativ nr.
6122/25.03.2013 emis de Primaria Turda

3.1.2 Descrierea zonei

Proprietatea imobiliara este amplasata in proximitatea zonei industriale a municipiului Turda, fosta "Gara
Mica” Turda

Proprietatea evaluatd este amplasatd in zona industriala a municipiuiui Turda pe str. Fabricii, zona
mediana a mun. Turda.

Zona are o dezvoltare mixta, inainte de 1990 aici find amplasate case de locuit si proprietafi de naturd
industriala(fosta fabrica de Sticla, Turdeana, fostu! IMC)
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Amplasamentul subiect este situat in proximitatea fostei "Gara Mica” a trenului Mocanita Turda-Abrud
Acces

Accesul auto si pietonal la imobil se realizeaza direct din drum public strada asfaltata, respectiv str.Fabricii

3.1.3  Descrierea amplasamentului si descrierea constructiilor
3.1.3.1  Descrierea amplasamentului
Proprietatea imobiliara evaluata este amplasatd intr- 0 zona cu proprietati rezidentiale si industriale.

Amplasamentul are o suprafata totala de 1.144 m2, conform extraselor CF.

Terenul are forma regulatd, compactd, este plan, nu dispune de amenajari, este imprejmuit cu gard din
plasé de sarma, pe stélpi metalici.
« Utilitati: energie electrica, apa, canalizare si gaze din reteaua publica;
« Tip drum acces: drum asfaltat;
« Front: 44,31ml
» Forma: reguiata, inclinare: teren plan
Terenul este proprietatea Statului Roman si ca atare nu constituie obiectul evaluarii
3.1.3.2  Descrierea constructiilor

Carte Funciard Nr. 58806-C1 Turda

A. Partea |. Descrierea imobilului

Constructil #
{ \
crt #r:::::gsrauaﬂlc Adresa - "~ Observatii / Referinte
- Fi
Al 58806-C1 Loc. Turda, Str Fabricd, Nr. 71C, Jud. flvely i ; 5. construlta fa s0l:344 mp; Teren pe care
Cluj ifichda urmatoarea constructie

l;oq Cl - Dormitor personal, numar de inventar
350 Constructie cu fundatia din beton. pereti din

[_‘l;(mn rmat, acaperis din tigla avand regim de inaltime

S+ P ¥E. Constructia este compusa din: Subsol: - 14 boxe,

4 heluri, 1 casa scarii.

~{Parter:- 7 camere, 3 haluri, 3 baj, 1 grup social, 2 WC. 3
A biicatarii, 1 casa scaril.

4 ‘[taj: -11 camere, 2 holuri. 2 WC, 1 grup social, 2 bai. 2
bucatarii. Constructie edificata in anul 1958, nu are lift si

. Inu_are certificat de performanta energetica... .

Imobil are regimul de inaltime D+P+E, cu fundatii din beton, structura de rezistenta independenta, cadre
din beton, pereti de compartimentare si inchidere din zidarie de caramida, acoperis tip sarpanta din lemn cu
invelitoare din ondutin.

Finisajele exterioare: tencuieli si vopsitorii simple,degradate semnificativ

Anul construirii: 1958, cu renovari si utilizari succesive dupa 1990

La data inspectiei in cladire locuiesc 1 persoana la parter si o familie fa etaj prin amenajarea unor incaperi
si racordare individuala la energie electrica si gaz. In rest cladirea nu este utilizata, fara utilitati,cu finisaje afite intr-o
stare avansata de degradare

Demisol-compartimentare: 14 boxe,4 holuri,casa scarii

Parter — compartimentare: 7 camere, 3 holuri, 3 bai, un grup social, 2 WC, 3 bucatarii,casa scarii;

Plansee din beton, pardoseli din ciment

Tamplaria interioara si exterioara din lemn

Finisaje interioare intr-o stare avansata de degradare

Calitate finisaje necorespunzatoare

Etaj -compartimentare: 11 camere, 2 holuri, 2 WC,un grup social,2 bai,2 bucatarii;

Plansee din beton, pardoseli din ciment

Tamplaria interioara si exterioara din lemn

Finisaje interioare sunt intr-o stare avansata de degradare

Calitate finisaje este necorespunzatoare

In total sunt; 65 camere de cca 15 mp, 6 apartamente a cate 30 mp si 4 camere de cca 30 mp

UTILITAT!: cladirea nu este racordata in ansamblul ei la utilitati. Sunt racordate la energie electrica
incaperile amenajate provizoriu pentru locuit de la parter si la energie electrica si gaz incaperile amenajate pentru
locuit de |a etaj

Anul punerii in functiune este 1958.
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3.1.3.3  Suprafefe conform documente avute la dispozitie

Bilant suprafete S(m?) Mentiune:
S_teren 1144 Din acte Suprafetele au fost preluate din
Arii conf documente | SCD | AUD documentele puse la dispozitie, respectiv
' 1032 | 53363 REY

3.2 Analiza pietei imobiliare

3.21  Definirea pietei specifice

Tn cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii.
In prezent municipiul Turda, a devenit atractiv pentru investitori, avand in vedere distanta redusa fata de
municipiul Cluj- Napoca.
Proprietatea este situata intr-o zona mediana a localitatii, zona mixta rezidentiala si industriala, cu o cotatie
inferioara la nivel de localitate.
Piat3 specifica analizata este piata locuintelor sociale situate in zona industriala a municipiului Turda.
Proprietatea este situatd in zona industriala, cu o cotatie slaba la nivel de localitate pentru proprietati
rezidentiale. Piata specifici analizata este piata locuintelor sociale situate in zona industriala a municipiului Turda.

3.2.2  Analiza cererii probabile

Cererea pentru acest tip de proprietate este ridicata din partea persoanele defavorizate, cazuri sociale,
etc.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesté dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, Ia diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de
timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor tinde
s4 varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentaté de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub
cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Tn cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii provine din randul populatiei
cu risc major de saracie si excluziune sociala. Nivelul acestei cereri determind atractivitatea unei proprietafj
evaluate

Cererea pentru proprietéti imobiliare cu destinatia locuinte sociale este ridicat la nivelul municipiului

Turda.
Atractivitatea si competitivitatea proprietatii studiate provine din:
< Dispunere interioara corespunzatoare;
= Dimensiuni care s3 asigure o functionalitate eficient;
< Pozitionarea satisfacatoare pentru reconversie in locuinte sociale
< Acces bun
Deficientele actuale:
&

potential economic al zonei, mediu spre slab
S-a constatat ca, cererea de asemenea spatii aparfine investitorilor cu putere financiara capabild s&
sustind 0 asemenea investifie
Mentionam ca numarul limitat de astfel de proprietati, cererea in crestere de spatii similare (mai ales pe
segmentul de inchiriere) creeaza premisele unei vandabilitati medii
Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu, deja
analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ca:
@ profilul potentialului cumpérator este, cel mai probabil, "agent comercial cu putere economica mare capabil
sa obtina finantare si sa sustina rambursarea’”,
@ astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definita;
@ in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piatd in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes sub mediu din partea potentialilor cumparatori.
Aceste aspecte trebuiesc privite in contextul economic general si al specificitatii tipului de proprietate
analizat, care genereaza un nivel global mic al cererii.

3.23 Analiza ofertei competitive

Oferta de vanzare a unor astfel de proprietdti este una ridicata, deseori expunerea lor pe piaté este una
traditionala/transparent, si este cuprinsa in intervalulul 400-500 EUR/m?
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Oferta spre inchiriere a unor astfel de spatii este usor mai ridicata si mai transparenté

Oferta de proprietati imobiliare comerciale similare este compusa din proprietdti imobiliare de tip
apartamente in bloc situate in locatji similare si avand utilitatea similara proprietatii imobiliare evaluate.

Ofertele se de inchiriere pentru proprietati relativ similare se situeaza in intervalul 4+4,5 euro/m? cu
diferente de locatie, finisaje, elc.

Este prezentat un extras din oferta competitiva

Oferta de proprietati similare se caracterizeaza prin existenta in zona industriala a municipiului Turda, a
unor amplasamente de diverse dimensiuni si functiuni, care sunt tranzactionate sau inchiriate catre alte persoane
juridice care au nevoie de un astfel de spatiu. De mentionat faptul ca pe piata sunt ofertate spatii la asemenea
dimensiuni, insa oferta orientandu-se mai mult spre segmentul de inchiriere. Insa pe plan local, in speta Turda, nu
se cunosc tranzactii cu proprietati similare, nu au fost identificate oferte la vanzare sau inchiriere pentru spatii
similare, fiind analizate oferte din zone al municipiului Turda, comparabile dpdv socio-economic.

Piata terenurilor in zona analizata a cunoscut o usoara dinamica in ultimul an. La data evaludri, exista
cateva oferte pentru terenuri similare de dimensiuni medii (aprox 1000-1500 mp) Tn imediata apropiere si in zonele
similare, cu destinatie similara.

Pe intreaga zona industriala @ municipiului Turda se gasesc disponibile o serie de amplasamente mai
vechi, dar si modernizate care sunt oferite la spre vanzare de cétre proprietari, acestea fiind privite ca investii
imobiliare.

In ceea ce priveste vanzarea spatilor pe segmente administrative/industriale/rezidentiale, la nivelul
municipiului Turda preturile de tranzactionare depind in mare parte de locatie dar $i de gradul de finisare, de
utilitétile de care dispun si sunt in stransa legatura cu preturile terenurilor din zona respectiva.

Variatia principala a prefurilor este antrenata de localizarea proprietétior, suprafata utila a spatiilor, nivelul
finisajelor,dotarilor si modernizarilor, etc.

Din punct de vedere al preturilor de vanzare practicate pe piata locald a apartamentelor confort redus
acestea se incadreaza in intervalul 16,500 ER + 30,000 EUR

Chirile pentru imobile similare cu proprietatea subiect se vor mentine stabile, in perioada imediat
urmatoare, ins& posibilediminuari ale chiriilor nu pot fi excluse, daca cererea interna nu va cunoaste o imbunatatire
semnificativa.

3.24  Echilibrul piefei

piata pe segmentul vanzarii este activa

piata inchirierilor este una activa

echilibrul pietei: piata specifica este intr-un relativ echilibru;

Tn raport existé selectii relevante cu privire la:

Chiriile practicate pe piata

Ratele de capitalizare

Oferte competitive- selectie cu comparabilitate corezpunzatoare.

Pana la aparitia crize generalizate legate de coronavirus 19, pe piata specifica s-a manifestat un interes
crescut pentru astfel de proprietati.avand in vedere momentul la care se face evaluarea se constata ca apar blocaje
pe piata, cel putin prin prisma scepticismului investitorilor in a achizitiona imobile,restrangerea activitatii economice
generale.

In acest context apar si primele informatii de limitare a numarului tranzactiilor, fenomen ce nu pare a avea

un suport economico-social in schimbarea trendulului.

Se manifesta deja marje mai mari de negociere la tranzactii, dar si la chirii care sunt deja reanalizate,

Este evidenta si scaderea gradului de ocupare a spatiilor a caror necesitate si utilitate prezenta viitoare nu
este certa

Tinand cont de informatiile existente pe piata, se poate afirma ca la acest moment piata este una a

cumparatorului, oferta fiind superioara cererii. La nivelul localitatii, la nivelul actual, numarul tranzactiilor care au drept
obiect spatii de acest tip, este redus

In ultimii ani se observa o usoara revigorare a cererii de spatii similare, mai ales prin prisma reconversiei in

spatii de locuit/apartamentare.

Tranzactiile cu proprietati similare sunt totusi reduse, iar la nivel de Turda. Prefurile la care s-au inregistrat

tranzactii variaza mult in functie de caracteristicile proprietatji, zonare, acces, dotari, dimensiuni, efc.

Astfel, tinand cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem concluziona urmatoarele:

Chiriile sunt susceptibile de a raméane la nivelul actual.
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Oferta este de asteptat sa creasca.

Cererea este de asteptat sa creascad impreuna cu un optimism prudent in ceea ce priveste
expansiunea.

In acest context apar si primele informatii de limitare a numarului tranzactjilor, fenomen ce nu pare a avea
un suport economico-social in schimbarea trendulutui.

Se manifest3 deja marje mai mari de negociere la tranzactii, dar si la chirii care sunt deja reanalizate;este
evident si scaderea gradului de ocupare a spatiilor a céror necesitate si utilitate prezenta viitoare nu este certa;

La nivelul localitatii Turda este dificil de estimat echilibrul pietei datorita unui numar redus de tranzactji cu
imobile similare, respectiv spatii rezidentiale amplasate in zone industriale.

Din informatiile detinute de cétre evaluator, franzactiile efectuate in ultimii ani pe piata locala (mun Turda
pentruproprietati asimilabile) s-au realizat la preturi unitare medii (raportate la suprafata utila principala) cuprinse in
intervalul 550+600 EUR/m?

Se constata ca spre limita maxima a preturilor se situeaza spatille situate in zonele cu acces bun la
drumurile nationale, de dimensiuni mici , favorabile, stare tehnica buna, sau dimensiuni mari, dar noi sau
modernizate, amplasate in zone cu acces favorabil, avand integral utilitati contorizate individual si pot cobora cu
pana la 30 % sub limita inferioara daca accesul nu se realizeaza direct din drum public, sunt locate intr-o incinta
fiind putin vizibile, etc. La cealalts extrema se afla spatile de dimensiuni mari i stare tehnica satisfacatoare,
amplasate in zone cu acces mai pufin favorabil, mai departe de strazile de acces principale, favoarabile. Avand in
vedere piata specifica a imobilului subiect, se constaté ca aceste proprietati pot fi solicitate mai mult la nchiriere §i
mai putin ca tranzactie efectiva. Tendinte In ultimii ani se observa o revigorare a cererii de spatii similare, mai ales
pe segmentul de vanzare. Tranzactiile cu proprietati similare sunt totusi reduse. Preurile la care s-au inregistrat
tranzactii variaza mult in functie de caracteristicile proprietaji, zonare, acces, dotéri, dimensiuni, etc. Astfel, tinand
cont de conditiile existente pe piata la momentul actual, putem concluziona urmatoarele:

¥ Chirii: Chiriile sunt susceptibile de a rdmane la nivelul actual.
v' Oferta: Oferta este de asteptat sa creasca.
v’ Cerere: Cererea este de asteptat sa creasca impreuna cu un optimism prudent in ceea ce priveste expansiunea

4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1  Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare - CMBU reprezinta alternativa de utilizare a proprietétii 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.

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva

Pentru a identifica cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piaté informatji
referitoare la terenuri libere amplasate in zona industriala a mun. Turda

Pe baza analizei de piat’ efectuate, am studiat utilizérile considerate probabile si rezonabile pe baza
conformitatii cu cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tinand cont in acelasi timp de
specificul zonei si caracteristicile terenului (forma si dimensiuni).

Astfel, cea mai buna utilizare a terenului considerat liber este cea industriala

Cea mai buni utilizare a proprietatii considerata construita

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

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:

1. permisibila legal- da, utilizari premise in zona case familiale (in cazul nostru imobilul are destinatia de cladire
administrativa, se pot transforma in locuinte individuale, respective apartamente

2. posibili fizic - in cazul de fata imobil cu accesibilitate ridicata (front la str.Fabricii ), regim de inaltime D+P+E,
teren plan, utilitati complete in zona.
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3. fezabil3 financiar- in cazul utilizarii actuale se pot obtine venituri care sa acopere cheluieli de exploatare, obligatii
financiare si amortizarea capitalului. In zona chiriile sunt cuprinse in intervalul 100-150 eur/luna.
4. maxim productiv- avand in vedere zona, dimensiunile si compartimentarea, utilizarea actuala ,reprezinta
utilizarea care adduce venitul cel mai mare

Astfel, indnd seama de aceste considerente, in cazul de fata, CMBU este : rezidentiala.

4.2  Evaluarea terenului

4.21 Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
Comparatia directa

Extractia de pe piatd

Alocarea

Tehnica reziduala

Capitalizarea directd a renteifchiriei

Analiza FNA-analiza parcelarii si dezvoltarii

Tehnica analizeazs, compara si ajusteaza tranzaciile si alte date cu importan{d valoricd pentru
loturi/parcele similare.

Ea este 0 metoda globald care aplica informatiile culese urmérind raportul cerere - ofertd pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare §i se bazeaza pe valorile unitare rezultate in urma
tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile de tranzactionare a unor proprietati competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza
pe asemanarile si diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteazé prefurile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanérile si deosebirile intre terenul ,de evaluat” si celelalte

terenuri deja tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie
SEV 230 -Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a diferentelor de:

v" Drepturi care ofera dovada despre pret si dreptul supus evaluarii
v' Data efectiva a dovezii despre pret?si data evalurii
v' Situatiile in care a fost determinat preful si tipul valorii cerut
v Localizare
v' Utilizarea permisa sau zonarea
Elementele de comparaiie se referd in general la:
drepturi de proprietate, restrictji legale, conditii de finantare condifii de vanzare (motivatia), conditii de piaté
(data vanzarii), localizarea caracteristici fizice, utilitati disponibile, zonarea $i cea mai buna utilizare.
Terenul este proprietatea Statului Roman si ca atare nu constituie obiectul evaluarii

O 0 OO0 O0O0

4.4 Abordarea prin piata

4.4.1 Elemente teoretice $i particulare

Pentru a stabili valoarea de piatd a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piaia in general la
nivelul ZONEI si in special in zona de amplasare a imobilului subiect.
Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor §i a datelor disponibile, calculul i aplicarea corectiilor de
comparatie prezentate au urmérit {cuantificarea pentru ajustare) elementele de comparatje:
Drepturi de proprietate, Corectie pentru Finantare , Conditii de Vanzare, Conditii ale Pietei Localizare,
Caracteristici fizice, Caracteristici economice, Utilizarea Componente non-imobiliare ale valorii.
Sursele de informatji pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentile imobiliare
colaboratoare si partial de la institutiile $i persoanele direct implicate in tranzactji.
Particularitéti metodologice:
¥" Inlipsa unor comparabile asimilabile s-au cautat solutii de evaluare
v Se va lua in considerare o recompartimentare a cladirii prin cuplarea unor incaperi, obtinandu-se
urmatoarele :
v Laparter:
- ap. cu 2 camere (nr. incapere 1+2+3+4) cu A= 68,44m?;
- ap. cu 3 camere (nr. incapere 15+16+17+18+19) cu A= 77,57m?,
- ap. cu 1 camera (nr. incapere 11+12) cu A= 20,77m?

Pag. 14



- ap. cu 3 camere (nr. incapere 5+6+7+8+9+10) cu A,= 37,18m?,
v laetyj:
- ap. cu 3 camere (nr. incapere 1+2+3+4+5+6+7) cu A= 69,19m2
- ap. cu 3 camere (nr. incapere 16+17+18+19+20) cu A= 89,6m?;
- ap. cu 3 camere {nr. incapere 9+10+11+12+13+14+15) cu A= 63,23m?,
Autia TotaLa ApaRTAMENTE= 436,16m?

v' Costurile de reabilitare a finisajelor,instalatiilor sanitare si electrice luate in calcul sunt de 361EUR/m?,

conform Comeliu Schiopu —Cladiri Rezidentiale-Iroval Bucuresti 2009,pag.40
v" Spatiile comune, respectiv holuri, casa scarii, sunt incluse in valoarea apartametelor.
v Au fost selectate comparabilele cele mai asemanatoare cu proprietatea subiect.
Comparabile utilizate pentru evaluarea unui apartament de cca 21m? situat la parter

Comparabila: 1https://www.olx.ro/d/oferta/garsoniera-langa-statia-din-micro-3-IDfVVnX.html

Postat 07 august 2022

Garsoniera langa statia din micro 3

18 500 € Pretul e negociabil

VRE! UN CREDIT IPOTECAR?

[A] ProMOVEAZA  {T REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica 1 ] Compartimentare: Nedecomandat | | Suprafata utila: 24 m? |
| An constructie. 1977 - 1990 | | Etaj. Parter
DESCRIERE

Garsoniera micro 3, vand sau inchiriez. Necesita zugravita, nu sa mai stat in ea de un an jumate. Se afla la
parter pe str principaia. Accept si schimb cu cabana

Comparabila2:https.//www.olx.ro/d/oferta/apartament-2-camere-turda-micro-3-strada-nuferilor-9-
iDgprmy.html

Apartament 2 camere, Turda,_l\/licro 3, Strada
Nuferilor 9

29 OOO € Pretul e negociabil

VRE! LUN CREDIT IPOTECAR?

[ PrROMOVEAZA {C REACTUALIZEAZA

[ Persoana fizica ] [ Compartimentare Nedecomandat l | Suprafata utila. 33 m2

[ AN constructie: inainte de 1977 j I Etaj- 1

DESCRIERE

- bloc de caramida cu acoperis izolat si termopane

- apartamentul are 33mp urtili

- situat la etajul 1

- piata la 2 minute, Lidl/ Kaufland la ca. 5 minute de mers pe jos

- apartamentul trebuie renovart, a fost nelocuit mult timp

- gazul nu este separat

- nu are centrala rermica

- Nu are termopane [are geamuri vechi rama din lemn in condite rea)
- pret negociabil
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Comparabila3:https:/adroa.top/realtybuy/?header=Vind +apartament+2+camera+Turda+Strada+22decbrie+12c+bl

octVerde

| Vand apartament 1 camera (garsoniera) Turda

Www.olX.ro

vang apartament 1 camera {garsoniera) Turda Apartamente -
Garsoniere de vanzare 1 camera 16 400 € Negociabil Turda Azi 16 400

€: Proprietar.vand garsoniera compusa din 1 dormilor 1 baie 1 ho! 1

bucatarie Garsoniera are o suprafala de 36 m patrati se afia la etajul 3,
este situata pe strada 22 Decembrie 1988 in blocul verde vis

Grila calcul
TurdaFabricii TurdaMicro Il TurdaMicrolll e P
Suprafata principala  Su 20.77 [ 24,00 | 33.00 36.00 ]
Data august-22 august-22 august-22 august-22
Pretul de vanzare (fara TVA) | € 18,500 | €29,000 €16,400
Nonimobiliare si anexe nu are nu are nu are
Ajustare €0 €0 €0
Pretul de Vanzare €18,500 € 29,000 € 16,400
Pret/mp. €771 €879 €456
Ajustare de la oferta la franzactie oferta oferta oferta
(absolut) -5% -5% -3%
Pret TRANZACTIE POTENTIALA €17.575 €27,550 €15,908
Drepturi de proprietate | absolut | similare similare similare
Ajustare pentru Drepturi de
p{'oprieta?e F €0 €0 €0
Pref ajustat €17,578 € 27,550 €15,908
Conditii de finantare ] cash cash cash cash
Ajustare pentru finanfare €0 €0 €0
Pret ajustat €17,575 € 27,550 € 15,908
Conditii de vanzare ] NORMALE normale normate normale
(Ajustare de :‘;’a‘,’f;’g;,g 0.0% 0.0% 0.0%
cg;'szt:rr: pentru conditii de €0 €0 €0
Pret ajustat €17,575 € 217,550 €15,908
Conditii ale pietei (data vanzarii) | CURENT 0.0% 0.0% 25.0%
Ajustare pentru conditii ale piefei €0 €0 €3977
Pret ajustat €17,575 € 27,550 €19,885
Localizare ] fabricii Turda/Micro lll Turda/Microlll Turda/22 Decembrie
A o 10.0% 10.0% 0.0%
Nivel in bloc P/ID+P+1E P/P+4E 1/P+4E 3/P+4E
similara superioara superioara
Ajustare localizare in imobil 0.0% -3.0% -3.0%
Aclare PVWULATA pentr €1,800 €3,600 €600
Pret ajustat dupa LOCALIZARE €15,775 € 23,950 €19,285
~ PRETMP 3 €657 €18 | €53
CARACTERISTIFI FIZICE 20.77 24 33 36
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Ajustare peniru_dimensiuni AwAc | -€2,100 | -€8,900 I -€8,200 |
Compartimentare semidecomandat semidecomandat semidecomandat semidecomandat
| 0.0% | 0.0% 0.0%
Ajustare pentru compartimentare €0 €0 €0 I
Vechime/Stare tehnica 1958,reab.periodic similar simitar similar
-10.0% | -10.0% 0.0%

Ajustare pentru Stare tehnica €1,578 -€2395 €0
FiniSey|si Instalsi medii simitar inferioare similar
/;i\’j:il:;?re pentru arhitectura si €0 €2077 €0
Anexe (balcoane, logii, terase) nu are similar similar similar

€0 €0 €0 |
Anexe (pivnita) nu are nu are nu are nu are

€0 €0 | €0 |
Anexe (depozitare, garaj, parcare) nu are nu are are nu are

€0 €0 | €0
Caracteristici economice ] similare similare similare

0.0% 0.0% 0.0%

Ajustare pentru Caracteristici
e{:onomic,:)e €0 €0 €0
Utilizare o rezidential similara similare similare

0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare pentru Utilizare €0 ) €0 €0
PRETAJUSTAT | €12,100 € 14,700 €11,100
Ajustare totald neta -34.6% -49.3% -32.3%
Ajustare totala bruta(absolut) 30% 59% 78%
Valoare estimata (rotund) cu
TVA inclus €12,100
Pret euro/mp €583

I curs "euro” la data evaluarii 59,100 lei 48831 I curs

Ajustari aplicate
Pentru ajustarile ofertd vs tranzactie sau avut in vedere potentialul de negociere la tranzactionare si
conditiile actuale ale pietei imobiliare
Ajustare componente non imobiliare: comparabilele au fost ajustate negativ cu - 3000 eur, respectiv -4000
eur se tranzactioneaza mobilate si utilate
Drept de proprietate:nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare:nu au fost necesare ajustari;
Conditii de vanzare:nu au fost necesare ajustari;
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare:nu au fost necesare ajustari;
Conditii ale pietei - timpul: nu au fost necesare ajustari - informatii curente;
Localizare, acces, intimitate: ajustarile au la baza diferentierea perceputd de piatd pentru zona
subiectului, mai slab/ bine cotata ca $i cea a comparabilelor;

o Toate comparabilele au fost ajustate negativ deoarece sunt amplasate intr-o zona considerata
mai atractiva dpdv al localizarii si accesului (superior cotata) de catre participantii pe piata, decat
zona subiectului

Caracteristici fizice — Ajustarea pentru ,Dimensiuni/arii® s-a realizat conform formulei: (suprafafa utila a
apartamentului ,comparabild” - suprafaia utild a apartamentului ,de evaluat')" preful unitar al
apartamentului utilizat ca gi ,comparabild"

Pentru diferente de suprafete piata recunoagte suprafetele mici ca superioare dpdv unitar (cu cerere mai
mare)
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AN

Acolo unde dimensiunile erau semnificat diferite si implica o putere de cumparare diferitd s-a analizat si

perceptia piete cu privire la proportionalitatea inversé dimensiune —pret)

Carateristici fizice stare tehnica - fara ajustari

e Amplasare in imobil: comparabila 3 a fost ajustata pozitiv ¢ u 10% este amplasata la parter, nivel
considerat inferior unui apartament amplasat la nivel intermediar, comparabila 2 a fost ajustata pozitiv este
amplasata la ultimul nivel

e Carateristici fizice — arhitectura, dotri, finisaje: pentru comparabila 2 au fost aplicate ajustari negativ - 100

eur/mp, detine finisaje superioare;

Caracteristici fizice — anexe: fara ajustari

Structura: fara ajustari

Caracteristici economice: nu au fost necesare ajustari;

Anexe - garaje: fara ajustari

Valoare estimata pentru apartamente similare (EUR/m?2): 583 EUR/m?
Auwtaia @ apartamentelor =436,13 m?

Vpiata imobil = 436,13 m2x 583 EUR/m2=254.264 EUR

Costuri reamenajare: 361 EUR/m2x 436,13m2=157 443 EUR

Veowmparatn =96.821 EUR, echivalent 472.787 LEI

4.5 Abordarea prin venit

Abordarea pe baza de venit (Metodele de randament) reprezinta una dintre cele trei categorii mari de
abordari ale evaluarii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand analiza datelor privind veniturile si
cheltuielile aferente unei proprietat.

Valoarea de rentabilitate a activului a fost determinaté prin Metoda capitalizari veniturilor.

Astfel, proprietatea a fost imparfitd generic pe doua categorii de active:
in exploatare,
in afara exploatarii.

La valoarea reiesita prin capitalizarea acestor venituri aferente proprietatii aflate in exploatare se va adauga
valoarea de piata a proprietatii redundante (in afara exploatarii).

Pentru cazul de fatd s-au considerat ca NU exista active in afara exploatarii

Astfel:
> in afara exploatarii Vpuriin arara exproatiri = 0 EUR fara TVA

Tn cadrul evaluarii, pentru estimarea valorii prin capitalizarea venitului aferent proprietafii aflate “in exploatare”,
trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:
v' determinarea marimi fluxuiui anual reproductibil
v stabilirea ratei de capitalizare medii §i implicit a factorului multiplicator
Determinarea valorii se face cu formula: V8= VNE *(1/c), unde:
v ¢ =rata de capitalizare a veniturilor nete
v" VNE = venit net din exploatare

Venitul net anual din exploatare (VNE) poate fi determinat pornind de la analiza potentialul veniturilor din
inchiriere si cheltuielilor aferente proprietafii imobiliare evaluate.

Rata de capitalizare neta ( ¢ ) reprezintd relafia dintre castig si pret si este un divizor prin intermediul caruia un
venit net se transforma in capital (respectiv valoarea investitiei).

Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit net in capital se face numai in cazul in care
venitul net este de forma unei anuitéti {(marimi anuale egale).

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit net / capital investit * 100) pe care o acceptd un investitor
pentru a-gi plasa capitalul intr-o afacere imobiliara pe care o prefera altor altemative de plasament.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete fumizate de piata
imobiliara privind tranzactii incheiate (vanzari/cumparari si inchirieri aferente).

Dac aceste informatii lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuatd pornind de la o rata de baza
deflatats la care se adaug o prima de risc corespunzatoare pietei imobiliare specifice §i proprietatji subiect.
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Ratele de capitalizare folosite in acest raport de evaluare sunt rate curente preluate din studiile de piata si
adaptate pentru municipiul Turda.

Ratele de capitalizare au valori definite de venitul imobiliar i de preturile medii si sunt in relatie directa cu
randamentele imobiliare.

Pe baza datelor din analiza de piata, a configuratiei proprietatii si caracteristicile amplasamentului am

stabilit;
, Estimam o chirie medie obtenabila de 100 EUR/luna +300 EUR/una in raport cu tipul apartamentului
. Seestimeaza o rata de capitalizare de 6%
_chiria unitard mentjonata se poate obtine pe termen mediu, ea fiind, deci, mentenabild, avand in vedere ca
la acest nivel ridicat al chiriilor toti agentii economici incep sa negocieze contracte pe cel pufin trei ani;
,grad de ocupare de 90%, avand in vedere zona unde este amplasat imobilul
impozitul pe cladire, CIN x 1,5%
_asigurarea, CIN x 0.2%
. Costuri reabilitare constructie = 157.443 EUR
Apartament de inchiriat 300€
Taroa - 15 august 2022
v
Inchiriez apartament 2 camere 56€
40 V
Dau spre inchiriere 103€
Y
Oferte chirii Turda:
CONSTRUCTIE nr.ap. | Tariffmp/luna | Ch lunara
| apartament 3 camere 5 300.00€ | 1,500.0€
ap. 3 camere(confort redus) 1 150.0€ 150.0€
ap. 1 camera 1 100.0€ 100.0€
TOTAL 7 1,750 €
Grila calcul :
ABORDAREA PRIN VENIT
Suprafata utila (mp) 436.13 @
g
Chiria lunara (EUR/mp/iuna) 4.01 o
Chiria lunara (EUR/luna) 1,750 €




Venituri brute potentiale VBP (EUR/an} 21,000
Total VBP (eur/an) 21,000
Grad de ocupare 90%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 18,900
Total VBE (eur/an) 18,900
- Fixe LEl EUR
- Taxe proprietate 2,275
- Asigurare 303
- altele 0 0
Subtotal cheltuieli fixe 2,578
- Variabile %
- Management 0% 0
- Administrator 0% | 0 |
- Salarii personal intretinere 0% 0 ]
- Utilitati spatii comune 0% 0
- Reparatii-intretinere 0.0% 0
- Altele 0.0% 0
Subtotal cheltuieli variabile
- alocari inlocuire B 10 900
Subtotal alocari inlocuire 900
Total cheltuieli de exploatare (EUR/an) | 3478
Rata cheltuielilor de exploatare (%) 18%
Venit net efectiv (eur/an) 15,422
Total VNE (eur/an) 15,422
Rata de capitalizare 6.0%
Valoare randament (EUR) 257,033
rotund 257,000 €
Costuri amenajare 157,443 €
Valoare randament (EUR) - LA STADIUL ACTUAL 99,557 EUR
Valoare randament (LEI) - LA STADIUL ACTUAL 486,147 lei
Alocarea valorii proprietatii imobiliare

Valoare de piata estimata:99.557 EUR, echivalent 486.147 LEI

4.6 Abordare prin cost

4.6.1 Generalitati

Abordarea prin cost in evaluare se bazeazi pe comparatie. In cazul abordarii prin cost, evaluatorul
compara costurile necesare amenajarii unei proprietati imobiliare noi sau unei proprietati de substitutie cu aceeasi
utilitate ca si bunul imobil evaluat. Valoarea estimativa a costurilor de constructie se corecteaza in sensul

diferentelor de varsta, stare tehnica si utilitate a bunului evaluat, pentru a se ajunge la o indicatie de valoare prin
cost.

Teza abordérii prin cost consté in aceea cé: valoarea de piafd a Valoarea terenului
unei proprietati imobiliare este daté de suma dintre valoarea de +Costul constructiilor
piaté a terenului si costul constructiilor (la care se adauga profitul  +Profitul promotorului

Pag. 20



promatorului imobiliar) din care se scade deprecierea.. -Deprecieri
= Valoare de piafé proprietate

Abordarea prin costuri presupune pentru determinarea valorii proprietatilor imobiliare ca intreg (teren plus
constructii) valoarea terenului se adauga la costul fotal al constructiei.
Pentru proprietatile deja dezvoltate, in vederea estimérii valorii de piatd se scad anumite alocari pentru
diferitele forme de depreciere {uzura fizica; depreciere functionala si depreciere economicé/externd) cumulata.
Principial, pentru estimarea valorii in cadrul acestei abordari, am parcurs urmatoarele etape:
Estimarea valorii terenului (efectuata la un capitol anterior).
Stabilirea bazei de cost celei mai aplicabile la tematica evaludrii: costul de inlocuire.
Estimarea nivelului deprecierilor existente.
o Deducerea deprecierii cumulate estimate din costul total al constructiilor pentru a obtine o estimare a
costului net al acestora.
Nu s-a aplicat, intrucat nu este relevanta.

(oo Ne]

4.7 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.

4.7.10pinia evaluatorului
Au fost aplicate abordarea prin VENIT si prin PIATA.

Tn urma aplicarii metodelor prezentate au fost obtinute urmatoarele valori:

o Valoare piat proprietate prin VENIT: 99.557 EUR, echivalent 486.147 LEI

o Valoare piaté proprietate prin PIATA: 96.821 EUR, echivalent 472.787 LEI

o (este abordarea céreia evaluatorul i atribuie increderea si semnificatia pentru tipul de proprietate si
scopul evaluarii)

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta
acestora si informatii de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaludrii si caracteristicile
proprietatii imobiliare supuse evaluarii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare
descrise este cea rezultatd prin ABORDAREA PRIN PIATA

Vpiata =96.821 EUR ,echivalent 472.787 LEI

5 ANEXE

5.4 Extras fotografii relevante
Anexa distincta

5.5 Extras documente justificative
Anexa distincta
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@ www.primariaturdaro contact@primariaturda.ro

. v e ., 0264 313160 &4 0264 317 081
Primaria

Municipiului Turdo @ P-ta 1 Decembrie 1818, nr, 28, Mun. Turda, Jud, Clyj

Nr. 10783/11.04.2022

Catre: Directia de Asistenta Sociala Turda
Spre stiinta: dnei. director Koti Monea

Catre: Politia Locala Turda

Spre stiinta : dl. director Moldovan Valer

Ref: »CONSTRUIRE CENTRU COMUNITAR DE IGIENA si SANATATE” si
CONSTRUIRE CENTRU SOCIAL pentru COPIl AFLATI IN SITUATIE DE RISC SOCIAL"

Va aducem la cunostiinta faptul ca Asociatia GAL URBAN TURDA a publicat, in data
de 01.11.2021, Apelul de fise de proiecte Nr. POR/GAL URBAN TURDA/2021/9/1/089.1 si
Ghidul solicitantului — Conditii specifice de accesare a fondurilor in cadrul apelurilor de fise
de proiectc POR/GAL URBAN TURDA/2021/9/19089.1.

In conditiile in care Municipiul Turda se constituie ca entitate eligibila pentru
proiectele:,, CONSTRUIRE CENTRU COMUNITAR DE IGIENA si SANATATE” si ,,CONSTRUIRE
CENTRU SOCIAL pentru COPII AFLATI IN SITUATIE DE RISC SOCIAL" finantate prin POR
2014 — 2020, Axa Prioritara 9 — SPRIJINIREA REGENERARII ECONOMICE SI SOCIALE A
COMUNITATILOR DEFAVORAVILE DIM MEDIUL URBAN, Prioritatea de Investitii 9.1 —
DEZVOLTARE LOCALA SUB RESPONSABILITATEA COMUNITATIT(DLRC), va solicitam ca
pana in data de 26.05.2022, sa identificati imobilele construite ilegal pe amplasamentul din
Turda, str. 22 Decembrie, nr. 8B si totodata intocmirea unei anchete sociale / identificarea
numarului de persoane care locuiesc in aceste imobile, in vederea asigurarii unor containere/
locuinte provizorii, avand in vedere ca aceste imobile, construite ilegal, sunt propuse spre

demolare.
Cu stima,
PRIMAR,
Cristian-Ovai'an MATEI
sef SFERI 'r“:-"—-v

Codruta BUNGARDEAN
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MUNICIPIUL TURDA ] [E]*
DIRECTIA DE ASISTENTA SOCIALA

CUI 17439788, Str. Dacianr. 1
Tel: 0264/317136 (37) Fax: 0264/317137

e-mail: office@asistentasocialaturda.ro hitps://asistentasocialaturda.ro/

NR. 4.664 /23.05.2022

CATRE,
PRIMARIA MUNICIPIpLUI TURDA
DOAMNEI CODRUTA BUNGARDEAN - SEF SFERI

Ca raspuns la adresa dumneavoastra nr. 10.783 / 11.04.2022 care face referire identificarea
imobilelor construite ilegal pe amplasamentul din Turda, str. 22 Decembrie 1989 nr. 8/B, judetul
Cluj, in vederea accesarii fondurilor europene necesare pentru Construire Centru Comunitar de
Igiena si Sinitate §i Construire Centru Social pentru Copii Aflati in Situatie de Risc Social,
prin care ne solicitafi efectuarea unor anchete sociale pentru identificarea numérului de persoane
care locuiesc in aceste imobile, vd comunicim urmatoarele :

in data de 23.05.2022 ne-am deplasat impreund, reprezentantul DAS Turda domnul Ferencz
Mitici §i reprezentantul SFERI Turda domnul $tefan Candrea pentru identificarea
amplasamentului in zona care vor fi construite cele doud centre si am identificat locuinfele
contruite ilegal pe acest amplasament. Anchetele sociale efectuate conform cerintelor din adresa
dumneavoastra sunt anexate prezentei adrese.

Cu stimi,
DIRECTOR GENERAL DAS
KOTI MONIA OANA
i
CONSILIER SUPERIOR o

FERENCZ FRANCISC MITICA



ROMANIA

JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
PRIMAR
DISPOZITIA
ur. 924/08.06.2022

privind desfiintarea pe cole administrativé a unor constructii executate fird autorizatie de construire
pe terenul apartindind domeniului privat al Municipiului Turda situat administrativ in localitatea
Turda, str. 22 Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Cluj, inscris in CF nr. 65487 Turda

Primarul Municipiului Turda, judetul Cluj, domnul Cristian-Octavian MATEI,

Aviind in vedere:
-derularea de cétre unitatea administrativ-teritoriala Municipiul Turda, Judetul Cluj, a proiectnlui
» Construire centru comunitar de igiend si sanditate” si ,, Construire centru social pentru copii aflapi in
situafie de risc social ",
-implementarea proiectului pe imobilul-teren sitnat administrativ in localitatea Turda, strada 22
Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Cluj, inscris In CF nr. 65487 Turda, numar cadastral/ topografic 65487,
aflat in domeniul privat al unititii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, judetul Cluj,
-Adresa nr. 10783/11.04.2022, emisd de cétre Serviciul Finantiri Externe si Relatii Internationale din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului unititii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, Judetul
Cluj citre Directia de Asistentd Sociala, prin care se solicitd identificarea imobilelor construite ilegal pe
amplasamentul din Turda, strada 22 Decembrie 1989, nr. 8B, judetul Cluj, respectiv efectuarea unor
anchete sociale pentru identificarea numarului de persoane care locuiesc in respectivele imobile,
~Adresa de inaintare nr. 4664/23.05.2022, emisa de catre Directia de Asistentd Sociald Turda, inregistrati
in evidentele unititii administrativ-teritoriale Municipiul Turda sub nr. 15248/24.05.2022, prin care se
comunica unititii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, Judetul Cluj, trei anchete sociale realizate la
data de 23.05.2022, invederdndu-se existenta a 3 constructii cu suprafete cuprinse intre 12 si 28 m?,
-Referatul nr. 18590/08.06.2022, realizat de cétre Serviciul Finantiri Externe si Relatii Internationale din
cadrul aparatului de specialitate al Primarului unitatii administrativ-teritoriale Municipiul Turda, Judetul
Cluj, prin care se solicitd emiterea unui act administrativ pentru demelarea celor 3 imobile construite
ilegal pe terenu! identificar cu CF-ul 65487, proprietatea UAT Municipiul Turda, in vederea
implementdrii cu succes a proiectului: , Construire cenfru comumitar de igiend si sdndtate” si
.. Construire centru social pentru copii aflagi in situafie de risc social”.

Tiniind cont de prevederile:
-art. 155 alin. 1 1it. d din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ', coroborat cu dispozitiile art. 155
alin. 5 lit. a din acelasi act normativ?,

-art, 155 lin. 1 lit. € din QUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ',

! Primarul indeplineste urmdtoarele categorii principale de atribufii: ... atributii privind serviciile publice asigurate
cetdfenilor, de interes local,

2 Jn exercitarea atributiilor prevazute la alin. (1) lit. d), primarul: a) coordoneazd realizarea serviciilor publice de
interes local, prin intermediul aparatului de specialilate sau prin intermediul organismelor prestatoare de servicii
publice si de utilitate publicd de interes local
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Luind in considerare prevederile:
-art. 33 alin. 1, 2, 4 §i 5 din Legea nr. 50/200/ privind autorizarea executdrii lucrdrilor de construcyii,
republicat (r2) in Monitorul Oficial, Partea I nr, 933 din 13 octombrie 2004,
-art. 62 alin. 1-4 din Norma metodologicd de aplicare a Legii nv. 50/1991 privind autorizarea executdrii
Iucrdrilor de constructii din 12.10.2009, aprobati prin Ordinul nr. 839/2009, emis de citre Ministerul
Dezvoltarii Regionale si Locuintei, publicat in Monitorul Oficial, Partca [ nr. 797bis din 23 noiembrie
2009,

Tinind seama de prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativi pentru
elaborarea actelor normative, republicati, cu modificdrile si completérile ulterioare,

in temeiul drepturilor conferite prin art. 196 alin. 1 lit. b din OUG nr. 57/03.07.2019 privind
Codul Administrativ,

DISPUNE

Art.1.Se vor desfiinta pe cale administrativi urmétoarele constructii ce au destinatia de locuinta s
care au fost executate fird autorizatie de construire pe imobilul-teren apartindnd domeniului privat al
Municipiului Turda, situat administrativ in Municipiul Turda, str. 22 Decembrie 1989, nr. 8B, judetul
Cluj, inscris in CF nr. 65487 Turda, numir cadastral 65487:

3 Primarul indeplineste urmdtoarele categorii principale de atribuyii: ...e) alte atributii stabilite prin lege.

4 (1) Prin exceptie de la prevederile art. 32, constructiile executate fird autorizafie de construire pe terenuri
apartindnd domeniului public sau privar al statwlui, cdt §i constructiile, lucrdrile gi amenajdrile cu caracter
provizoriu executate pe terenuri apartinind domeniului public sau privat al judetelor, municipiilor, oragelor si
comunelor vor putea fi desfiinfate pe cale adminisirativi de awtoritatea administratiei publice de pe raza unitdfii
administrativ-teritoriale unde se afld constructio, fiird emiterea unei autorizafii de desfiinfare, fird sesizarea
instanelor judecdtoresti §i pe cheltuiala contravenientului.

(2) Procedura previzutd la alin. (1) se poate declansa din oficiu de autoritatea administrafiei publice de pe raza
unitdtii administrativ-teritoriale unde se afld constructia sau la solicitarea proprietarului ori a administratorului
legal al terenului aparfindnd domeniului public sau privat al statului.

(4) Prin exceptie de la prevederile art. 32, constructiile executale fard aultorizajie de construire pe terenuri
aparfinénd domeniului public sau privat al judetelor, oraselor ori comunelor vor putea fi desfiinfate pe cale
administrativii de autoritatea administratiei publice competente, fard sesizarea instanjelor judecdtoresti §i pe
cheltuiala contravenientului.

(5) Pentru realizarea prevederilor alin. (1) autoritdfile publice competente pot contracta efectuarea acestor

servicii cu societdi comerciale specializate in astfel de lucrdri, in conditiile legii.
5 (1) Constructiile/lucrdrile executate fard autorizatie de construire - inclusiv lucrdrile si amenajdrile cu caracter
provizoriu - executate pe terenuri aparfindnd domeniului public sou privat al statului, judefelor, municipiilor,
oragelor si comunelor vor putea i desfiinjate pe cale administrativd, potrivit prevederilor art. 33 alin. (1) 5i (4) din
Lege, de cdtre autoritatea administrafiei publice de pe raza unitafii administrativ-teritoriale unde se afld
constructia fird emiterea unei autorizafii de desfiinfare, fird sesizarea instantelor Judecdtoresti §i pe cheltuiala
contravenientului.

(2) Procedura de desfiinjate pe cale administrativd previzuid la alin. (1) se pune in aplicare, in conformitate cu
prevederile art. 33 alin. (2) din Lege, de cdtre antoritatea administragiei publice de pe raza unitditii administrativ-
teritoriale unde se afld construcfia, care poate declansa desfiinfarea din oficiu ori la solicitarea utilizatorului legul
al terenului apartindnd domeniului public sau privat al statului,

(3} Potrivit prevederilor art. 33 alin. (3) din Lege, in situatia in care autoritatea adminisirafiei publice competente
nu duce la indeplinire procedura de desfiinjare in termen de 15 zile calendaristice de la data solicitdrii prevazule la
alin. (2), utilizatorul legal al terenului aparfindnd domeniutui public ori privat al statului, Judepului, municipiului,
orasului sau comunei, dupd caz, va putea trece de indatd la desfiinjarea constructiilor executate fard autorizajie de
canstruire.

(4) in vederea realizirii lucrdrilor de desfiinjare prevdzute la alin. (1), in temeiul prevederilor art. 33 alin. (5) din
Lege, autoritdfile administrajiei publice competente pot contracta efectuarea acestor servicii, in conditiile legii, cu
societdfi comerciale specializate in astfel de lucrari.
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-locuinta nr. 1, apar{inind lui Todor loan si Stefan Claudia-Sorina,
-locuinta nr. 2, apartinind lui Todor Anca-Magdalena si Todor Carol, cu o suprafati de cca. 28 m?,
-locuinta nr. 3, apartinind lui Todor Robert si Todor Angelica-loana, cu o suprafatd de cca. 12 m”

Art.2.Actiunile de desfiintare pe cale administrativa a constructiilor mai sus mentionate, amplasate
pe domeniul privat al Municipiului Turda, si de eliberare a terenului aflat in domeniul public al
Municipiului Turda se vor realiza de catre societatea Domeninul Public Turda S.A.

Art.3.Actiunile de desfiintare pe cale administrativa a constructiilor si de eliberare a terenurilor
aflate Tn domeniul privat al Municipiului Turda se vor realiza pe cheltuiala proprietarilor constructiei cu
destinatie locuintd, mentionati la art. 1.

Art.4.0rdinea si securitatea in zonele unde sc vor executa lucririle de desfiintare mentionate la art.
1, pe tot parcursul desfisurdrii acestora, vor fi asigurate de citre Serviciul Public Politia Locald a
Municipiului Turda.

Art.5.Prezenta dispozitie are caracter individual si se va comunica in termenul previzut de lege,
prin intermediul Secretarului general al Municipivului Turda, Judetul Cluj, persoanelor mentionate la art.
1, Serviciului Evidenta Patrimoniu din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Turda,
Domeniunl Public Turda S.A., Serviciului Public Politia Locald Turda, Servicinlui Finantiri Externe si
Relatii Internationale, precum si Instituiei Prefectului - Judetul Cluj, in vederea efectudrii controlului
legalititii.

Art.6.Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei dispozitii se incredinteazéi Primarul unitétii
administrativ-teritoriale Municipiul Turda, judetul Cluj, prin intermediul Serviciului Evidenta Patrimoniv
din cadrul aparatului de specialitate al primarului Municipiului Turda, Domeniul Public Turda S.A.,
respectiv Serviciul Public Polifia Locald Turda.

Art.7.Prezenta dispozitie poate fi contestatd la Tribunalul Cluj, In conditiile si in termenecle
previazute de Legea nr. 554/2004 a contenciosului administrativ, cu modificdrile si completirile

ulterioare.

PRIMAR UAT Musitipiul Turda, jud. Cluj,
Cristian-Octaviath MATE|

0 ‘:1"_“;':

\ l}l;

(:

2

Contrasemneazi pentru legalitate,
Secretar general UAT Municipiul Turda, jud. Cluj,
Mihacla-Elena MARGINEAN

j

Intoemit, consilier Jjuridic Birou contencios administrative, SAPL, Marian-Bogdan MATEI

Nr. 924/08.06.2022
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ROMANIA
JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
PRIMARIA

Nr. 22459 / 04.08.2022

REFERAT DE NECESITATE S1 OPORTUNITATE

in sensul respectirii conceptelor de dezvoltare planificata a localititii, pentru cresterea
calitafii vietii locuitorilor §i dezvoltarea sustenabild a comunititii intr-un mod mai inteligent, mai
durabil si favorabil incluziunii, In concordanta cu strategiile UE, Municipiul Turda a dezvoltat
propriul document programatic destinat dezvoltdrii zonelor urbane marginalizate respectiv,
Strategia de Dezvoltare Locala.

Dezvoltarea Locald plasati sub Responsabilitatea Comunitditii (DLRC) este noul
instrument de dezvoltare teritoriald propus de Comisia Europeana pentru perioada de programare
2014-2020 in vederea combaterii siriciei §i a excluziunii sociale de la nivel urban, prin stimularea
implicdrii comunitdtilor in dezvoltarea locali, prin formarea unui parteneriat local si
implementarea Strategiilor de Dezvoltare Locald (SDL).

Aceasta Strategie este subsecventa Strategiei Integrate de Dezvoltare Durabila 2021-2030,
care la rndul ei este elaboratd in strAnsi legiturd cu Planul de Mobilitate Urbans Durabila,
document realizat in anul 2017 ca prima versiune $i care in prezent se afld intr-un proces de
actualizare, pentru inglobarea celor mai noi politici de la nivel european.

Cu ajutorul unui sprijin pregititor s-a demarat procesul prin care s-a dezvoltat aceasti
strategie pentru municipiul Turda. Aceastd metodologie a presupus mobilizarea §i implicarea
comunitifii dezavantajate si a organizatiilor locale, de la nivel urban, pentru a face pagi concreti
spre dezvoltarea lor intr-un mod mai inteligent, mai durabil si favorabil incluziunii, in concordanti
cu Strategia Europa 2020. A presupus o abordare integrat3 in solutionarea problemelor cu care se
confrunti comunitidfile marginalizate, multisectoriald, realizati prin corelarea §i asigurarea
complementaritatii intre investitiile in infrastructur3 de tip FEDR si méasurile soft de tip FSE.

DLRC este un instrument gestionat de comunitate prin intermediul Grupurilor de Actiune
Locala (GAL), formate din reprezentanti ai sectorului public si privat, precum §i ai comunitétilor,
atit ai celor marginalizate, cit gi ai celor nemarginalizate ce promoveazi interesele socio-
economice locale. in acest scop s-a fondat GAL Turda Urban.

Teritoriul SDL este intregul teritoriu al municipiului Turda. Acesta cuprinde 5 Zone
marginalizate. Cele cinci comunitdi marginalizate identificate §i delimitate sunt comunitatea
Margaretelor, comunitatea din bloc ELTA, comunitatea de pe Calea Victoriei, zona Industriala si
Comunitatea Barbu Lautaru.



Obiectivul general al SDL este reducerea numérului de persoane aflate in risc de siricie
sau excluziune sociald in ZUM, alaturi de imbunatatirea calitdtii vietii, cresterea coeziunii sociale,
imbunitatirea mediului de viafa si cresterea economic in teritoriul SDL.

Unul din obiectivele specifice al SDL este cel de imbunatatire a conditiilor de locuire,
urmarind construirea de noi locuine sociale, precum si reabilitarea celor existente, dar i realizarca
de infrastructuri sociala si sanitard (servicii primare) aferentd acestor locuinte.

Pentru atingerea acestui obiectiv, Primaria Municipiului Turda a depus mai multe cereri de
finantare si a obtinut fondurile necesare pentru construirea unui centru de igiena si sdnatate, a unui
centru social pentru copii aflati in situatie de risc social, dar gi a unui bloc de locuinte sociale (30
de apartamente). Dup@ parcurgerea etapei de achizitie conform legislatiei nationale, aceste lucréri
vor fi contractate si demarate simultan in scopul de a ne incadra in termenul limita de eligibilitate
a cheltuielilor aferente perioadei de programare sinanciara 2014-2020.

in cazul proiectului ,,CONSTRUIRE CENTRU SOCIAL pentru COPII AFLATI IN
SITUATIE DE RISC SOCIAL’:, centru ce va fi construit pe amplasamentul din Turda, str. 22
Decembrie 1989, nr. 8b, locatie in proprietatea UAT Municipiul Turda, cu ocazia efectudrii
misuritorilor si investigatiilor aferente fazei SF au fost identificate o serie de constructii ilegale,
neautorizate, cu destinatie de spatiu de locuit. Astfel, au fost identificate 3 familii a céte 3, 4,
respectiv 5 membri, pentru care s-au efectuat anchete sociale de catre reprezentantii DAS-Turda
in data de 23.05.2022, familii care au edificat constructii pe amplasamentul viitoarei investitii.

Asa cum se poate observa si din confinutul obiectivului general/specific al proiectului,
scopul este de a construi atat centre cat si locuinte sociale, pentru a suplini atét deficitul de locuinte,
cat si pe cel de servicii sociale pentru persoanele din ZUM.

Practic, pentru ca Priméria Municipiului Turda s& isi poata atinge obiectivele propuse este
necesar ca, dupd identificarea familiilor ce au locuinte edificate ilegal pe amplasamentul
Municipiului Turda destinat proiectului, s se asigurare relocarea acestor familii pentru realizarea
investitiilor planificate prin proiecte, in vederca receptiei §i darii In folosin{& a acestora pana la
31.12.2023.

Prin urmare, reprezentantii primariei au identificat un imobil nelocuit/ neutilizat aflat intr-
o stare de degradare avansata, apartinand societatii SRTFC Cluj- CFR Calatori SA situat in Turda,
str. Fabricii, nr. 71, jud Cluj, a carui destinatie declarata este de “incinta dormitor”, aga cum reiese
si din anuntul publicat pe site-ul CFR Calatori h_t_t_p_s_:/_/www@alat_ori.ro/inghmgri/ﬂ\ag'uie—
inchixiat—in—iupr_afata-de-853_¢mgm;situat-in—incint&donmrului-ﬂrdg_/ .

Pentru rezolvarea relocirii celor 3 familii despre care s-a facut vorbire mai sus, se propune
spre expropriere imobilul mai sus mentionat ca incintd dormitor”, in vederea amenajarii acestuia,
pentru a realiza in cel mai scurt timp posibil relocarea familiilor, precum si aprobarea realizarii cu
celeritate a serviciilor de specialitate de evaluare imobiliara in baza careia sa se stabileasca valoare
de piata a imobilului, pentru a asigura realizarea viitorului Centru social pentru copii alfafi in
situafie de risc social.

Sef serviciu,
Codruta BUNGARDEAN
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Serviciul Eviden{d Patrimoniu
Nr. 22391/16.08.2022

Citre,
Serviciul Finantari Externe si Relatii Internationale

Raspunzand solicitiirii d-voasta, transmis3 prin e-mail, in data de 16.08.2022, prin care
ne-afi solicitat si v3 punem la dispozitie imobile din fondul locativ de stat, in vederea relocéirii
unui numir de 3 familii care locuiesc in prezent in imobile construite ilegal in str. 22 Decembrie
1989 nr. 8B, zona de amplasament a proiectului pe care il derulati “CONSTRUIRE CENTRU
SOCIAL PENTRU COPII AFLATI iN SITUATIE DE RISC SOCIAL”, vi comunicim faptul
cd, la data prezentei, nu detinem niciun spatiu liber care s rispundd necesititilor d-voastré.

Cu respect,
Sef Serviciu Evidentd Patrimoniu, Sef Serviciu Fond Locativ,
DAN CISMAS GAVRIL JAKAB
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