ROMANIA

JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA NR. 104
din data de 31.05.2023

privind concesionarea fira licitatie publica a unui teren in suprafati de 10 mp, situat in
Turda, str. Ion Opris nr. 1, in vederea asiguririi accesului din exterior la apartamentul
¢ 9
proprietate privatai

Consiliul Local al Municipiului Turda, intrunit in sedinta ordinari dinn data de
31.05.2023;

Luand in dezbatere proiectul de hotdrdre privind concesionarea fara licitatie publica a
unui teren in suprafatd de 10 mp, situat in Turda, str. Ton Oprig nr. 1, in vederea asigurdrii
accesului din exterior la apartamentul proprietate privata, elaborat din initiativa Primarului
municipiului Turda, domnul Cristian Octavian Matei;

Avand iIn vedere raportul de specialitate nr. 17508/04.05.2023 al Serviciului Evidenti
Patrimoniu, prin care se propune concesionarea fara licitatie publicd a unui teren in suprafati
de 10 mp, situat in Turda, str. Ton Opris nr. 1, in vederea asigurdrii accesului din exterior la
apartamentul proprietate privatd si avizu/ favorabil al comisiilor de specialitate nr. 1 —pentru
buget-finante, prognoze economice, investitii i comisia nr. 3 — pentru urbanism si amenajarea
teritoriului administrarea domeniului public §i privat, protectia mediului, investitii, ale
Consiliului Local al Municipiului Turda;

Luénd in considerare prevederile art. 15, lit. ¢ din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea
executdril lucrérilor de constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 129, alin. (1) st (2), lit. (c) si alin. 6 lit. (a), art. 139, alin. (3),
lit. (g) si art. 196, alin. (1), lit. (a) ale O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare, precum si ale Regulamentului de organizare si
functionare al Consiliului Local al municipiului Turda,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba concesionarea fard licitatie publicd, citre Pasca Gabriel Nicolae si
Pasca Nicoleta Elena, a unui teren, proprietate publicd a Municipiului Turda, in suprafati de 10
mp, situat in Turda, str. Ion Opris nr. 1, 1in vederea asiguririi accesului din exterior la
apartamentul proprietate personala.

Art. 2. Durata pentru care se concesioneazi imobilul este de 10 ani, Incepand cu data
semndrii contractului de concesiune. Contractul de concesiune poate fi prelungit prin acordul
de vointd al partilor, incheiat in forma scrisa, cu conditia ca durata insumata si nu depaseasca
49 de ani.

Art. 3. Revedenta, in valoare de 400 lei/an, stabilitd conform raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat Lubinschi Nicolae-Adrian, se va achita anual, pani la data de
31 decembrie a anului pentru care se face plata, iar pentru anul 2023, in termen de 10 zile
calendaristice de la data semndrii contractului.



Art. 4. Daca redeventa nu se achitd pana la termenul stabilit la art. 3, se percep majorari
de Intarziere, In cuantum de 0,01% pentru fiecare zi de intarziere.

Art. 5. Redeventa previzutd la art. 3 se va actualiza anual cu indicele de inflatie
comunicat de Institutul National de Statistica.

Art. 6. Neachitarea redeventei timp de 3 luni consecutive dupd implinirea termenului
stabilit la art. 3 va duce la rezilierea contractului de concesiune.

Art. 7. Facturarea, urmérirea si Incasarea contravalorii contractului se va face de citre
Directia Economica din cadrul Priméariei Municipiului Turda.

Art. 8. Concesionarul poate solicita Tnscrierea in cartea funciard a dreptului de
concesiune dobandit asupra terenului, numai dupi achitarea redeventei pentru primul an de
exploatare. Cheltuielile ocazionate de inscrierea dreptului de concesiune vor fi suportate de
concesionar.

Art. 9. Prezenta hotardre se comunicd prin intermediul Secretarului general al
municipiului Turda, in termenul previzut de lege, Primarului Municipiului Turda, Institutiei
Prefectului Judetului Cluj, precum si Serviciului Evidenta Patrimoniului, Directiei Economice,
Serviciului Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Cadastru, in vederea ducerii la indeplinire si
se aduce la cunostintd publica prin afisare la sediul Consiliului Local Turda si postare pe
pagina de internet www.primariaturda.ro.

PRESEDINTE DE SED/lNIA, CONTRASEMNEAZA,
Nastase Paul ~ SECRETARUL general
ys al municipiylui TURDA,

Jr. Elena Milhaela Marginean
- /

L

.

VOTURI: pentru 18 I
impotriva -
abtineri -

Numirul total al consilierilor in functie este 20.

Numdrul consilierilor participanti la vot este 18.
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Municipiului Turda @ p-ta 1 Decembrie 1918, nr. 28. Mun. Turda, Jud. Clyj

REFERAT DE APROBARE

Obiectul prezentului proiect de hotérare 1l constituie aprobarea concesionarii fard licitatie
publicd a unui teren in suprafati de 10 mp, situat in Turda, str. Ion Opris nr. 1, in vederea
asigurdrii accesului din exterior la apartamentul proprietate privatid a lui Pasca Gabriel si sotia,
Pasca Nicoleta Elena.

Pasgca Gabriel si sotia, Pasca Nicoleta Elena., in calitate de proprietari ai apartamentului nr.
2, de la parterul blocului situat in Turda, str. Ion Opris nr. 1, identificat cu nr. top. 509/1/2/8/11,
au solicitat concesionarea directd a imobilului teren in suprafatda de 10 mp, limitrof proprietitii
lor, in scopul de a creea o cale de acces din exterior la apartamentul proprietate personald.

Prin certificatul de urbanism nr. 56/15.03.2023, solicitat Tn vederea schimbiirii de destinatie
din apartament in spatiu de prestiri servicii i creare acces, s-a impus incheierea unui contract de
concesiune, avand ca obiect terenul n suprafati de 10 mp, pe care se va amenaja calea de acces.
Astfel, obtinerea autorizatiei de construire necesare schimbarii destinatiei apartamentului este
conditionatd de detinerea unui drept de concesiune asupra terenului pe care se va amenaja accesul
cétre viitorul spatiu de prestari servicii.

Imobilul care face obiectul propunerii de concesionare apartine domeniului public al
Municipiului Turda, fiind Inscris la pozitia nr. 263 in inventarul domeniului public, Tnsusit de
citre Consiliul Local al Municipiului Turda prin H.C.L. nr. 145/25.11.1999 si aprobat prin H.G.
nr. 969/2002 privind atestarea domeniului public al judetului Cluj, precum si al municipiilor,
oraselor si comunelor din judetul Cluj, cu exceptia municipiului Cluj-Napoca- Anexa nr. 5.

In conformitate cu art. 303, alin. 2, din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:
“Contractul de concesiune de bunuri proprietate publica este acel contract incheiat in forma scrisi
prin care o autoritate publica, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinats, unei
persoane, denumite concesionar, care actioneaza pe riscul si raspunderea sa, dreptul si obligatia de
exploatare a unui bun proprietate publica, in schimbul unei redevente.”

Durata pentru care se va incheia contractul de concesiune va fi de 10 ani, aceastd perioadd
fiind In concordantd cu dispozitiile art. 306, alin 1 al aceluiasi act normativ, care prevede astfel:
“Contractul de concesiune de bunuri proprietate publici se incheie in conformitate cu legea
roménd, indiferent de nationalitatea sau de cetitenia concesionarului, pentru o durati care nu va
putea depési 49 de ani, incepand de la data semndrii lui”.

Conform alin. (3) al aceluiagi articol: “Contractul de concesiune de bunuri proprietate
publici poate fi prelungit prin acordul de vointa al partilor, incheiat in forma scrisa, cu conditia ca
durata insumata s nu depégeasci 49 de ani.”

Proiectul de hoti#irdre privind concesionarea fard licitatie publicd a terenui in suprafati de

10 mp, situat In Turda, str. Ion Opris nr. 1, in vederea asiguririi accesului din exterior la
apartamentul proprietate privatd, este justificat i sustinut din punct de vedere legal si de
prevederile art. 15, litera e, din Legea nr. 50/1991 din 29 iulie 1991, Republicatd, privind
autorizarea executdrii lucrérilor de constructii care prevede ci: “terenurile destinate construirii
se pot concesiona fara licitafie publicd, cu plata taxei de redeventa stabilite potrivit legii, ori pot
fi date in folosinta pe termen limitat, dupd caz (...) pentru extinderea constructiilor pe terenuri
aldturate, la cererea proprietarului sau cu acordul acestuia;”.



Revedenta, in cuantum de 400 lei/an a fost stabilitd pe baza raportului de evaluare Intocmit
de evaluator autorizat Lubinschi Nicolae-Adrian, pornind de la valoarea de piatid de 4000 de lei
precizata in raport, in considerarea dispozitiilor art. 307 al O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, care prevede cd, la initierea procedurilor de stabilire a modului de calcul al
redeventeli, autorititile administratiei publice locale, vor avea in vedere urmatoarele criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obtinute din exploatarea bunului de citre
concesionar;

b) valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

¢) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Avand in vedere faptul cd durata de concesionare propusi este de 10 ani si tindnd cont de
criteriile sus amintite, redeventa in cuantum de 400 lei/an s-a stabilit prin Impartirea valorii de
piata (4000 de lei) la durata de 10 ani a contractului de concesiune ce va fi Incheiat, astfel incat
valoarea de piata sé fie recuperatd de concedent in perioada de desfisurare a contractului.

Redeventa se va achita anual, pand la data de 31 decembrie a anului pentru care se face
plata, iar pentru anul 2023, in termen de 10 zile calendaristice de la data semnirii contractului.

Redeventa prevdzuti la art. 3 se va actualiza anual cu indicele de inflatie comunicat de
Institutul National de Statistica.

Avand in vedere cele sus-expuse si tindnd cont de prevederile legale incidente, supunem
dezbaterii si aprobarii Consiliului Local al Municipiului Turda proiectul de hotirare in forma
prezentatd, intrucat indeplineste conditiile prevazute de legislatia n vigoare.

PRIMAR
MATEI CRISTIAN OCTAVIAN
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Nr. 17508/04.05.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotdrare 1l constituie aprobarea concesiondrii fard licitatie
publica a unui teren in suprafatd de 10 mp, situat in Turda, str. Ion Opris nr. 1, In vederea
asigurarii accesului din exterior la apartamentul proprietate privati a lui Pagca Gabriel si sotia,
Pagca Nicoleta Elena.

Pasca Gabriel si sotia, Pasca Nicoleta Elena., in calitate de proprietari ai apartamentului
nr. 2, de la parterul blocului situat in Turda, str. Ion Oprig nr. 1, identificat cu nr. top.
509/1/2/S/11, au solicitat concesionarea directd a imobilului teren Tn suprafatd de 10 mp, limitrof
proprietitii lor, in scopul de a creea o cale de acces din exterior la apartamentul proprietate
personald.

Prin certificatul de urbanism nr. 56/15.03.2023, solicitat in vederea schimbarii de
destinatie din apartament in spatiu de prestiri servicii si creare acces, s-a impus incheierea unui
contract de concesiune, avind ca obiect terenul in suprafatda de 10 mp, pe care se va amenaja
calea de acces. Astfel, obtinerea autorizatiei de construire necesare schimbarii destinafiei
apartamentului este conditionata de detinerea unui drept de concesiune asupra terenului pe care
se va amenaja accesul citre viitorul spatiu de prestiri servicii.

Imobilul care face obiectul propunerii de concesionare apartine domeniului public al
Municipiului Turda, fiind nscris la pozitia nr. 263 1n inventarul domeniului public, insusit de
ciitre Consiliul Local al Municipiului Turda prin H.C.L. nr. 145/25.11.1999 si aprobat prin H.G.
nr. 969/2002 privind atestarea domeniului public al judetului Cluj, precum si al municipiilor,
oraselor si comunelor din judetul Cluj, cu excepfia municipiului Cluj-Napoca- Anexa nr. 5.

In conformitate cu art. 303, alin. 2, din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ:
“Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd este acel contract incheiat in formd
scrisd prin care o autoritate publicd, denumitd concedent, transmite, pe o perioadd determinatd,
unei persoane, denumite concesionar, care actioneazd pe riscul §i rdspunderea sa, dreptul §i
obligatia de exploatare a unui bun proprietate publicd, in schimbul unei redevente.”

Durata pentru care se va incheia contractul de concesiune va fi de 10 ani, aceastd perioada
fiind in concordanti cu dispozitiile art. 306, alin 1 al aceluiasi act normativ, care prevede astfel:
“Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in conformitate cu legea
romdnd, indiferent de nationalitatea sau de cetdfenia concesionarului, pentru o duratd care nu
va putea depdsi 49 de ani, incepdnd de la data semndrii lui”.

Conform alin. (3) al aceluiasi articol: “Contractul de concesiune de bunuri proprietate
publicd poate fi prelungit prin acordul de vointd al pdrtilor, incheiat in formd scrisd, cu conditia
ca durata insumatd sd nu depdseascd 49 de ani.”



Proiectul de hotérare privind concesionarea fard licitatie publicd a terenui in suprafati de
10 mp, situat in Turda, str. Ton Oprig nr. 1, in vederea asigurarii accesului din exterior la
apartamentul proprietate privata, este justificat si sustinut din punct de vedere legal si de
prevederile art. 15, litera e, din Legea nr. 50/1991 din 29 iulie 1991, Republicat, privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii care prevede cd: “terenurile destinate construirii
se pot concesiona fard licitatie publicd, cu plata taxei de redeventd stabilite potrivit legii, ori pot
Jfi date in folosintd pe termen limitat, dupd caz (...) pentru extinderea constructiilor pe terenuri
aldturate, la cererea proprietarului sau cu acordul acestuia;”.

Revedenta, in cuantum de 400 lei/an a fost stabilitdi pe baza raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat Lubinschi Nicolae-Adrian, pornind de la valoarea de piatd de
4000 de lei precizatd 1n raport, in considerarea dispozitiilor art. 307 al O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, care prevede ci, la initierea procedurilor de stabilire a modului de
calcul al redeventei, autoritatile administratiei publice locale, vor avea in vedere urmiitoarele
criterii:

a) proportionalitatea redeventei cu beneficiile obfinute din exploatarea bunului de citre
congcesionar;

b) valoarea de piata a bunului care face obiectul concesiunii;

¢) corelarea redeventei cu durata concesiunii,

Avénd in vedere faptul ca durata de concesionare propusi este de 10 ani si tindnd cont de
criteriile sus amintite, redeventa in cuantum de 400 lei/an s-a stabilit prin impértirea valorii de
piata (4000 de lei) la durata de 10 ani a contractului de concesiune ce va fi Incheiat, astfel Tncat
valoarea de piati si fie recuperatd de concedent in perioada de desfisurare a contractului.

Redeventa se va achita anual, pana la data de 31 decembrie a anului pentru care se face
plata, iar pentru anul 2023, in termen de 10 zile calendaristice de la data semnirii contractului.

Redeventa prevézuti la art. 3 se va actualiza anual cu indicele de inflatie comunicat de
Institutul National de Statistica.

Avand In vedere cele sus-expuse si {inind cont de prevederile legale incidente, supunem
dezbaterii i aprobarii Consiliului Local al Municipiului Turda proiectul de hotirare in forma
prezentatd, Intrucat indeplineste conditiile previzute de legislatia in vigoare.

Sef S.E.P. Intocmit, 1 ex.
Dan Cismas Selaru Ana Maria

-



LUBINSCHI NICOLAE-ADRIAN
P.F.A.

RAPORT DE EVALUARE

i

TEREN TITRAYILA

Turda, str. Ion Opris nr. 1

proprietar si beneficiar
MUNICIPIUL TURDA

client si beneficiar
PASCA NICOLETA ELENA

— APRILIE 2023 —

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale. Ele nu pot
fi copiate in parte sau in totalitate, publicate sau transmise unor terti faréd acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al beneficiarului

1



18.04.2023

Citre,

Priméria Municipiului Turda

Ref. : evaluarea unei parcele de teren situatd in Turda, str. Ion Opris nr. 1 (cu acces din Calea
Victoriei).

La cererea dumneavoastré, am inspectat si evaluat terenul la care m-am referit mai sus. Raportul
de evaluare care urmeazéd, constdnd din 13 pagini si 6 pagini anexe (1 figd de evaluare prin metoda
comparatiei directe, oferte de vanzare, plan de situatie, plan de incadrare in zond, fotografii) prezinti
baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare este o parceld de teren
cu suprafafa de 10,00 mp situatd in cartierul Oprisani (MR I) din Turda. Proprietatea a fost inspectata
personal de evaluator in data de 12.04.2023.

Avénd in vedere scopul prezentului raport de evaluare si caracteristicile proprietéitii analizate,
s-a urmdrit estimarea unei valori in vederea concesionarii terenului. in cuprinsul raportului de evaluare
sunt prezentate valorile rezultate prin metodele de evaluare aplicate. Valorile rezultate au fost analizate
de evaluator prin prisma valorilor de piata consemnate in analiza preliminari a pietei imobiliare.

Sinteza evaludrii prezintd succint datele de bazd ale raportului si opinia evaluatorului care
astizi, 18.04.2023, indicd urméitoarea valoare a terenului:

4.000 (patru mii) lei

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

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

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

Cu stima,

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

1.1. CUPRINS

1.2. Sinteza evaludrii (rezumatul faptelor si concluziile)........cccoevevenenenannnn.
1.3. Certificare  ............ RN

2. Termenii de referinti ai evaluirii

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

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
2.3. Scopul evaludrii ....cooiiiiiiiii e
2.4. Identificarea proprietatii subiect. Drepturi de proprietate evaluate
2.5. Tipul valorii estimate
2.6. Dataevaludrii. = e,
2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii..............ccoeeenin.
2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate............cccevveiriiiviinennnnnns
2.9. Ipoteze si ipoteze speciale ..o
2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare..............ocvevvvvenernnnnn
2.11. Declaratia de conformitate.............ccooviiiiinniiii e,
2.12. Moneda valorii definite. Modalitdti de platd...............cocovveene
2.13. Descrierea raportului

.........

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

3. Prezentarea datelor...coeeieereeieiireriereieneseeteesenncnnenseroseossssannssssnessasssns

3.1. Date despre aria de piata, oras, vecindtii, localizare........................
3.2, Situatia Juridicd ..ovoeiniii i e e
3.3. Descrierea terenUlUi........ocviviviiiieiie e
3.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor.............ccocvviiviiiiiiinienene

4. Analiza piefel ..ot s s s s s e rees

4.1. Analiza cererii
4.2. Analiza oferte]l e e,
4.3, Echilibrul pietei .......cocoveiiiiiiiiii e

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

5. Analiza celei mai bune utiliZAri.....vvvereireererensreseccsccrraosssnsense ceeneenscosnnes

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber ....................
5.2. Cea mai buni utilizare a proprietétii considerati a fi construita

6. Evaluarea proprietitii  .....ccooeoviviiiininiiiiiiiiiiiiiien, X3 0REE o olh 0 3F

6.1. Metoda comparatiei directe

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

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii =~ .. .cciiiiiiiiiiiiiiiinnn
7.1. Analiza rezultatelor

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

7.2. Concluzia asupra valorii
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Anexe:

- anexa nr. 1 — estimarea valorii terenului prin piata;
- anexa nr. 2 — oferte de vinzare;

- planul terenului;

- plan de incadrare in zoni;

- fotografii.



Tipul proprietitii :

Localizare :

Proprietar si beneficiar:

Client si beneficiar :

Scopul evaluirii :

Conditii limitative :

Sarcini de care este
gravati proprietatea :

Investitii efectuate
de chirias :

Situatia terenului :

Valori :

¢ Metoda comparatiei
directe:

1.2. SINTEZA EVALUARII

teren intravilan

Turda, str. Ion Opris nr. 1

Municipiul Turda

Pasca Nicoleta Elena

Estimarea valorii in vederea concesionarii terenului

Conform raport

Nu este cazul

Nu este cazul

Este descrisa in lucrare

4.000 lei



1.3. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor i informatiilor detinute, certific c4 afirmatiile prezentate si
susfinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ci analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In
plus, certific c& nu am nici un interes prezent sau de perspectiva fati de institutia publica al carui teren
face obiectul prezentului raport de evaluare i nici un interes sau influent legat de partile implicate.

Suma ce Tmi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legitura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care si favorizeze
clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile
exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia
de lucru recomandate de catre ANEVAR (Standardele de evaluare ANEVAR 2022: SEV 101 — 105,
SEV 230 si GEV 630). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

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

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) de citre unul
dintre membrii autorizati special in acest sens de cétre sus-numita organizatie, in conformitate cu
Standardul de evaluare SEV 400 ,,Verificarea evaluirii”.

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregitire
profesionald continué al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul are incheiaté polita de asigurare de raspundere civila profesionali pentru activitatea
de evaluare.

LUBINSCHINICOLAE ADRIAN
Evaluator autorizat EPI, EBM — membru titular ANEVAR
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2. TERMENII DE REFEREINTA AI EVALUARII

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

cu specialitiile ,evaluarea proprietatii imobiliare” si ,,evaluarea bunurilor mobile”, legitimatia nr.
13698.

Evaluatorul are competenta necesar realizarii evaludrii §i intocmirii acestui raport de evaluare.

2.2. 1dentificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati
Prezenta lucrare se adreseazd Municipiului Turda, reprezentats prin primar Cristian-Octavian
Matei, in calitate de proprietar si beneficiar si lui Pagca Nicoleta Elena in calitate de client si beneficiar.

2.3. Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este estimarea valorii terenului in vederea concesionarii lui.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaludrii 1l constituie o parceld de teren cu suprafata de 10,00 mp situatd in Turda, str.
Ion Opris (blocul de locuinte fiind pe colt, terenul se afld de fapt pe Calea Victoriei) si este proprietatea
publicd a Municipiului Turda.

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

2.5. Tipul valorii estimate

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

Conform acestor standarde, definitia valorii de piati este urmitoarea
Valoarea de piatd reprezintdi suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat i in care pdrtile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird
constrdngere.

Metoda de evaluare aplicata a fost metoda comparatiei directe.

2.6. Data estimarii valorii
La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare anului 2023,
Evaluarea a fost realizatd in luna aprilie 2023 perioada la care se considerd valabile ipotezele

luate in considerare si valoarea estimatd de citre evaluator, data evaludrii fiind 12.04.2023 iar data
raportului 18.04.2023,

2.7. Documentarea necesarii pentru efectuarea evaluirii

Pentru efectuarea evaludrii s-a ficut deplasarea la imobilul supus evaludrii in data de
12.04.2023, ocazie cu care s-a cercetat terenul si s-au ficut fotografii.

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

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



2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridica a proprietdii imobiliare;

- planul de situatie pus la dispozitie de citre beneficiar;

- Informatii privind piata imobiliari locala;

- Informatii privind tranzactii efectuate de cétre diversi proprietari in zon;
- Oferte de vanzare terenuri;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

In conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentata In raport §i incd un interval de timp limitat dup3 aceastd dat3, in care conditiile specifice
nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general (aprilie 2023) c4nd are loc
operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daci
acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor
valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanti cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport.

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmétoarele:
Ipoteze:
¢ Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre beneficiari si
au fost prezentate fard a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;
¢ Dreptul de proprietate al municipiului Turda este considerat valabil si marketabil;
¢ Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luati in considerare
in prezentul raport;
¢ Presupun cd nu existd nici un fel de contaminanti iar daca existi costul activitdtilor de decontaminare
nu afecteazd valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase pe teren; nu am realizat nici un fel de investigatie pentru
stabilirea existentei contaminantilor; se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
terenului care sa influenteze valoarea in afara celor descrise in raport; evaluatorul nu-si asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
¢ Situatia actuald a patrimoniului si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectiirii metodelor de
evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietétii in conditiile tipului valorii selectate;
¢ Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;
¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existind
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Ipoteze speciale:
¢ Evaluatorul nu a ficut mésurdtori asupra terenului; suprafata terenului este cea rezultatd din planul
prezentat de cétre client.




2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

¢ Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuna
mdrturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune;

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

¢ Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii

pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport.

2.11. Declaratia de conformitate
Analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia

Nationala a Evaluatorilor din Roménia), respectiv Standardele de evaluare a bunurilor — editia 2022,
astfel:

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

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

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

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

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaluarii, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele respective.
Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

2.12. Modalitati de plati. Moneda raportului

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

Moneda raportului este in lei.

2.13. Descrierea raportului

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



3. PREZENTAREA DATELOR

3.1. Date despre aria de piati, localitate, veciniititi si localizare

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

Avénd In vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica poate fi definitid ca piata
terenurilor pentru constructii, aria geografica la care ne referim fiind cea a municipiului Turda.

in analiza acestei piefe am investigat aspecte legate de situatia economicd a municipiului,
populatia sa si tendinte ale ultimilor ani,

Situat in partea de sud a judefului Cluj, pe Valea Ariesului inferior, municipiul Turda ocupi o
suprafati de 17,80 km? (intravilan) si se afla la intretaierea a 3 drumuri nationale (din care 2 europene) :
DNI (E81), DN15 (E60) si DN 75. Ca numir de locuitori oragul ocupd locul 2 n judet (dup3 Cluj-
Napoca), cu o populatie in scidere accentuati ajunsa la numai cca. 44.000 de locuitori.

Cu toate cd ponderea industriald la economia judetului a mai scizut, Turda a rimas un centru
industrial, dar n ultima perioadi a crescut ponderea comerciald i turistici. Astfel, daci o parte din
unitdtile industriale si-au redus activitatea (HOLCIM — CIMENTUL Turda, STICLA, TURDEANA),
au apdrut altele noi: CERASIND (fosta ELECTROCERAMICA), LAPP INSULATORS (fosta
IZOCER), RIGIPS, WEBER, ASSA (fosta IMC), HASIT, OWENS CORNING, MODULO
DECORATIVE SOLUTIONS, MAGREB KNITWEAR EAST, MMM Autoparts, ELECTROLYTIC
COATING, ECKERLE AUTOMOTIVE, etc. Dintre fostele unitdti mari ale Turzii, numai doui nu mai
functioneazd: CASIROM, demolati complet si pe locul cireia s-a edificat un mare depozit DEDEMAN
si CHIMICA unde s-au vandut cladiri pentru mici sau mai mari ateliere sau spatii de depozitare. in
Turda functioneazi la aceasti datd cca. 3500 societiti comerciale, majoritatea in domeniul comercial.

Turda are §i un bogat potential agricol, fiind vestitd pentru unele legume ce cresc in zond, dar si
pentru soiurile de plante de cultura realizate in cadrul Stagiunii de Cercetari Agricole.

In zona Turzii se afld 2 zone cu lacuri naturale sérate, ambele in zona nordicd a orasului, cu
namol sapropelic de foarte buni calitate, cu un sanatoriu privat cu camere de hotel si restaurant, o
salind pentru vizitare si tratament, 2 stranduri, gridind zoologici. Intruct Turda se afl3 foarte aproape
de rezervatiile naturale Cheile Turzii si Cheile Turenilor si ci este punct de plecare pentru calitoriile in
Muntii Apuseni, oragul va putea deveni curand un infloritor centru turistic.

in Turda functioneazd filialele a tuturor bancilor §i societitilor de asiguréri importante,
Invatimantul si cultura turdeani traverseazi o perioadd mai dificila, ca in toati tara. Turda este totusi
singurul oras din tara (neresedinti de judet) care are un teatru.

Fiind un oras preponderent industrial, puterea de cumpdrare a locuitorilor depinde in mare
masurd de situatia unitatilor economice. Cum acestea si-au redus activitatea, o perioadi a crescut
alarmant somajul. Puterea de cumpdrare crescut dupa aparitia noilor unititi industriale iar somajul s-a
redus simtitor.

Proprietatea evaluatd se afld intr-o zond rezidentiald cu locuinte colective situatid in zona
cartierului Oprigani (MRI), zona cu dotdri urbane majore in apropiere: centrul de cartier Oprisani.

3.2. Situatia juridica

Terenul face parte din imobilul inscris in CF nr. 62669 Turda, previdzut la Al cu nr. top.
509/1/1/1/1 avand destinatia teren de constructii cu suprafata de 8174 mp, proprietatea Statului Romén
(in realitate proprietatea municipiului Turda, ca domeniu public). Terenul din CF este terenul dintre
blocurile de locuinte dintr-o zona a cartierului Oprisani iar terenul evaluat nu a fost dezmembrat.



3.3. Descrierea terenului

Terenul evaluat este situat in Turda, la sud fatd de blocul de locuinte colective din str. Ion Opris
nr. 1 (cu acces din Calea Victoriei), are o forma dreptunghiulara cu latura scurti de 1,40 mp, paralela
cu blocul si strada. Accesul la teren se face de pe aleea pietonald de intrare in bloc, alee cu
imbricéminte rutierd din asfalt.

Terenul este plan, are folosintd actuald de spatiu verde si va fi folosit pentru accesul direct din

exterior la apartamentul nr. 2, proprietatea lui Pasca Nicoleta Elena $i Pagca Gabriel Nicolae. Folosinta
fiind de acces, nu este nevoie de retele de utilitati.

Anexat prezint planul de situatie si fotografii ale terenului.

3.4. Istoricul proprietitii
Terenul este proprietatea municipiului Turda si face parte din domeniul public al acestuia.

4. ANALIZA PIETEI

4.1. Analiza cererii

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

Asa cum am aritat mai sus, Intrucat parcela de teren va fi folositi numai pentru accesul direct

din stradd la apartamentul nr. 2, cererea poate veni numai din partea actualului proprietar al acestui
apartament.

4.2. Analiza ofertei

Nici oferta de terenuri nu este prea mare in municipiul Turda, majoritatea ofertelor aflindu-se in
zone marginale in general nou introduse in intravilan (si nici acolo nu sunt prea multe). In cartierul
Oprisani sau in zona centrald a municipiului nu sunt oferte de vanzare terenuri. In apropiere insi, in
cartierul Priméverii, exista oferts de terenuri pentru exploatare rezidentiala.

Se poate spune deci ci ofertd pentru terenuri, in special in vederea exploatérii rezidentiale, ar
exista, chiar dac3 destul de mic4, dar mai ales in zonele marginale ale municipiului.

4.3. Echilibrul pietei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare in prezent, in cadrul municipiului Turda, se poate
considera cd aceasta este o piatd a cumpiritorilor, cererea generalad fiind depasitd de citre oferta
generald. Acesta implicd posibilititi de vanzare a terenurilor la preturi destul de mici, deci este o
perioadd propice pentru cumpdritori. In ceea ce priveste vanzatorii, acestia pot si vindi la aceste
prefuri mai scdzute sau pot astepta pand la momentul cel mai favorabil de vinzare. Numai in zona
centrald sau in centrul de cartier Oprisani, unde terenuri libere sunt putine, cererea este putin mai mare
decit oferta.

Intrucat nu cunosc si fi existat tranzactii imobiliare cu terenuri in zona Oprisani in ultima
perioadd, am consultat ofertele de vanzare de pe site-urile de specialitate. In cartierul Oprisani nu exista
oferte de vanzare terenuri. in celelalte zone, ofertele de terenuri in zonele rezidentiale variazi destul de
mult, fiind cuprinse intre 40 euro/mp (zona Bii Sirate, str. Romani) si 70 - 85 euro/mp (zona
Primaverii).

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

Conceptul de cea mai bund utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietéfi selectate din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare
aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai bund utilizare (CMBU) - este definitd ca utilizarea probabild in mod rezonabil si
Justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie
posibila din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabilii Jfinanciar §i din care rezultd cea mai mare
valoare a proprietdtii imobiliare.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmstoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber;
- cea mai buna utilizare a proprietatii considerata a fi construita.

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

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

- permisibila legal

- posibila fizic

- fezabila financiar
- maxim productiva

Avénd in vedere situaia terenului si tinind seama de considerentele de mai sus, utilizarea cea

mai probabild poate fi de acces, iar cea mai buni utilizare va fi determinati in situatia terenului
considerat a fi liber.

5.2. Cea mai buni utilizare a proprietitii consideratd a fi construiti

Nu este cazul, intrucat proprietatea se evalueazi in situatia terenului liber.

6. EVALUAREA PROPRIETATII
6.1. Meﬂtoda comparatiei directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor §i alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.
in procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuiclile efectuate imediat dupd
cumpdrare, conditiile de piati, localizarea, caracteristicile fizice, utilitafile disponibile si zonarea.
Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmatoarelor etape :
- cercetarea piefei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietiti imobiliare ce sunt similare
cu proprietatea evaluati in cea ce priveste tipul de proprictate, data vanzdrii, dimensiunile, localizarea
si zonarea;
- verificarea informatiilor pentru confirmarea ci datele obtinute sunt reale si corecte;
- alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu;
- compararea cu proprietatea evaluat, utilizand elementele de comparatie si ajustarea adecvati a
preului de vénzare a fiecarei proprietiti comparabile;
- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori sau a unei plaje de valori.

Pentru estimarea valorii terenului au fost folosite ca si comparabile:
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- A: o parceld de teren situatd in cartierul rezidential Primaverii (cartier apropiat de zona
terenului evaluat), pe str. Lucian Blaga nr. 29, cu suprafata de 1000 mp, oferitd spre vanzare cu preul
de 68.000 euro (68 euro/mp); terenul este plan, are o forma dreptunghiulard cu laturile echilibrate ca
mérime §i are toate retele de utilititi la marginea proprietatii; accesul se face de pe un drum impietruit;

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

- C: o parcela de teren situati la marginea estici a cartierului Poiana, cu suprafata de 700 mp,
oferita spre vanzare la preful de 49.000 euro (70 euro/mp); terenul este plan, are o forma aprox.
dreptunghiulard cu laturile echilibrate ca marime si are toate refele de utilitati la marginea proprietitii;
accesul se face de pe un drum asfaltat;

- D: o parceld de teren situatd in cartierul rezidential Primaverii (cartier apropiat de zona
terenului evaluat), pe str. Marin Preda nr. 1A, cu suprafata de 500 mp, oferitd spre vinzare la pretul de
42.000 euro (84 euro/mp); terenul este plan, are o formi dreptunghiulard cu laturile echilibrate ca
mérime si are toate retele de utilitdfi la marginea proprietitii; accesul se face de pe un drum impietruit.

Justificarea ajustdrilor din anexe:

- TIP TRANZACTIE (,,ofertd” vs ,tranzactie potentiald”): s-a avut in vedere potentialul de
negociere la tranzactionare si conditiile actuale ale pietei imobiliare; diferentierile sunt ficute in functie
de disponibilitatea de negociere a fiecdrui ofertant a comparabilei, in ideea unei perfectiri finale a
tranzactiilor;

- DREPT DE PROPRIETATE, RESTRICTI: nu s-a aplicat nici o ajustare; atit pentru
proprietatea subiect, cét si pentru comparabilele utilizate, dreptul de proprietate este considerat deplin,
neexistind clauze de restrictii sau alte forme de constrdngeri (limitari) ale cumpdritorului si/sau
utilizatorilor viitori ai proprietitii;

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

- CONDITII DE VANZARE: nu s-a aplicat nici o ajustare; am considerat ci pirtile au actionat
independent, asupra vanzitorilor nu a existat nici o constringere legata de vinzarea imobilelor, acestia
actionénd fiecare in cunostinta de cauz, pentru vinzarea acestora ficandu-se un marketing adecvat;

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

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

- LOCALIZARE: am aplicat ajustiri de 10% pentru comparabilele A, B si D avand in vedere
cartierul apropiat si de 20% pentru comparabila C avand in vedere depirtarea fata de dotiri;

- CARACTERISTICI FIZICE — SUPRAFATA: am aplicat ajustiri de cite 4 — 5% avand in
vedere suprafefele mai mari ale comparabilelor (cu cét suprafafa este mai mica cu atit valoarea unitari
este mai mare);

- CARACTERISTICI FIZICE — FORMA: nu am aplicat ajustdri; toate comparabilele au forma
dreptunghiulari sau aproximativ dreptunghiulari;

- CARACTERISTICI FIZICE — RAPORT LATURI: am aplicat ajustiri de 4 — 5% pentru un
raport al laturilor mai bun (brosura , Expertiza tehnic);

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

- CARACTERISTICI FIZICE — DRUM DE ACCES: am aplicat o ajustare de 6% pentru drum
de acces impietruit fatd de asfalt (brosura »Expertiza tehnici);

- UTILITATI DISPONIBILE: nu am aplicat ajustiri; toate terenurile au refelele de utilitati la
marginea proprietitii

12



- ZONAREA: nu s-au aplicat ajustiri, toate comparabilele aflindu-se in zond urbanistici
rezidentiala.

Dupéd efectuarea ajustarilor necesare aduceri comparabilelor la situatia terenului evaluat a
rezultat ci cele mai mici ajustiri totale brute au fost efectuate pentru comparabila A, valoarea unitari a
terenului fiind de 80 euro (395 lei), iar valoarea intregului teren de:

10* 395 = 3.950 lei = 4.000 lei

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza rezultatelor

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

7.2. Concluzia asupra valorii
Ca urmare a aplicirii metodei de evaluare descrisd mai sus, estimez ci valoarea de piatd a

parcelei de teren situatd in Turda, str. Ion Opris nr. 1 (cu acces din Calea Victoriei), cu suprafata de
10,00 mp, este de:

4.000 lei

Referitor la aceastd valoare pot fi precizate urmitoarele:
= Valoarea a fost exprimati si este valabila exclusiv in conditiile si prevederile prezentului raport;

= Valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

= Valoarea este o predictie;

= Valoarea este subiectivi;

= Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
= Valoarea contine T.V.A.
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ANEXA NR. 1
ESTIMAREA VALORII TERENULUI PRIN PIATA - METODA COMPAR. DE PIATA

GRILA DATELOR DE PIATA
ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATILE II:'IJ(_‘)‘BILIARE COMPARABILE
Oy 1ardd;
A: Turda,|str. C: Turda,|D: Turda,
Turda, str.[str. Lucian|Octavian |str. str. Marin
Ion Opris/Blaga nr.[Goga nr./Campiei |Preda nr.
nr. 1 29 11 nr.110B |1A
Pret de oferta/vanzare (euro/mp) ? 68,00 69,00 70,00 84,00
Tipul tranzactiei ofertad oferta oferta ofertd
Ajustare pentru tip tranzactie (0-15%) -7% -7% -7% -7%
Ajustare pentru tip tranzactie (euro) -4,76 -4,83 -4,90 -5,88
Pret ajustat (EURO) 63,24 64,17 65,10 78,12

Ajustari specifice tranzactiondrii

Drept de proprietate transmis +

deplin, farad

deplin, fara

deplin, fard

deplin, fara

deplin, fard

restrictii restrictii restrictii restrictii restrictii restrictii
Ajustare pentru dreptul de proprietate(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru dreptul de proprietate(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 63,24 64,17 65,10 78,12
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare pentru finantare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru finantare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 63,24 64,17 65,10 78,12
Conditii de vinzare independ. | independ. | independ. | independ. | independ.
Ajustare pentru finantare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru finantare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 63,24 64,17 65,10 78,12
Cheltuieli nec. imediat dupa cumpérare fara fara fara fara fara
Ajustare pentru chelt. necesare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru chelt. necesare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 63,24 64,17 65,10 78,12
Conditii de piata recent recent recent recent recent
Ajustare pentru condiiile pietei (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 63,24 64,17 65,10 78,12
Ajustdri specifice proprietatii
. . Oprisani R N . S
Localizare (cartier) MRI Primaverii | Primaverii Poiana Primaverii
Ajustare (%) 10% 10% 20% 10%
Ajustare (euro) 6,32 6,42 13,02 7,81
Caracteristici fizice - suprafatd 10,00 1000 1000 700 500
Ajustare (%) 5% 5% 4% 4%
Ajustare (euro) 3,16 3,21 2,60 3,12
Caracteristici fizice - formd dreptunghiu- drepturzghiu- drepturumghiu~ aprox. ' dreptquhiu-
lard lara lard deptunghi. larad
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Caracteristici fizice - raport laturi cca. 1/5 1/2-1/3 1/2-1/3 cca. 1/3 1/2-1/3
Ajustare (%) -5% -5% -4% -5%
Ajustare (euro) -3,16 -3,21 -2,60 -3,91
Caracteristici fizice - topografie plan plan plan plan plan
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%




Ajustare {euro) 0,00 0,00 0,60 0,00
Caracteristici fizice - drum acces asfalt impietruit | impietruit asfalt impietruit
Ajustare (%) 6% 6% 0% 6%
Ajustare (euro) 3,79 3,85 0,00 4,69
Utilitati disponibile toate toate toate toate toate
Ajustare pentru utilitdti % 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru utilitati (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
acces
Zonarea prestari locuire locuire locuire locuire
servicii
Ajustare (%) 10% 10% 10% 10%
Ajustare pentru zonare (euro) 6,32 6,42 6,51 7,81
Pret final de vinzare ajustat (euro) 79,68 80,85 84,63 97,65
Ajustare totald netd (euro) 11,7 11,9 14,6 13,7
Ajustare totald netd (%) 17% 17% 21% 16%
Ajustare totald brutd (euro) 27,53 27,93 29,64 33,22
Ajustare totald brutd (%) 40% 40% 42% 40%
VALOARE PROPUSA* 80,00 € 395 lei

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

curs euro in data de 18.04.2023:

4,9372 lei/euro



ANEXA NR. 2
OFERTE DE VANZARE
WWW,0IX.ro
A.

Postat 24 martie 2023

Teren Cartier PRIMAVERII
68 000 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Extravilan / intravilan: Intravilan
Suprafata utila: 1 80C m?

DESCRIERE

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

Acte in regula
ID: 231074852Vizualizari: 2947

Raporteaza
CONTACTEAZA VANZATORUL
Ella

Pe OLX dn august 2019

Aot aziia 808

077 156 0871

www.publi24.ro

B.

Gradina cart. Primaverii Turda
70 000 EUR

Vand GRADINA, s=1.000 mp, situatd in cartier Primaverii, loc. Turda. Tel. Publi24_1625752398
Vezi detalii pe www.romimo.ro
0745194261

C.
Teren de vanzare in Turda , zona Poiana la
principala

49 900 EUR negociabil
Cluj, Turda  Vezi pe harta

Descriere

Vand teren intravilan in Turda , zona Poiana la strada principala E60
CF

Utilitati



Front la strada 15.50 m
Pretabil si pentru afacere Publi24_ 1644051908
Vezi detalii pe www romimo.ro

0740676011

D.
Teren intravilan 500m

42 000 EUR

Cluj, Turda  Vezi pe harta

Descriere

Vind teren intravilan 500m

In Cartierul Primaveri str.Marin Preda ur.i A
5 ari Publi24_1646550210

Vezi detalii pe www.romimo.ro

0758137136
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