ROMANIA

JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA NR. 105
din data de 31.05.2023

privind vinzarea firi licitatie publici a imobilului teren, in suprafati de 100 mp, situat
in Turda, str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34 C, inscris in C.F. nr. 57702, cu numiir top.
1805/1/1/2,1806/1/1/2, ciitre Hanes Dan Sorin si Hanes Simona

Consiliul Local al Municipiului Turda, intrunit in sedinfa ordinari din data de
31.05.2023;

Luind in dezbatere proiectul de hotdrdre privind vanzarea fird licitatie publicd a
imobilului teren in suprafatd de 100 mp, situat in Turda, str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34 C, inscris
in C.F. nr. 57702, cu numir top. 1805/1/1/2,1806/1/1/2, citre Hanes Dan Sorin si Hanes
Simona, elaborat din initiativa Primarului Municipiului Turda, domnul Cristian Octavian
Matei;

Avand in vedere raportul de specialitate nr. 17615/04.05.2023 al Serviciului Evidenta
Patrimoniului, avizul favorabil al comisiilor de specialitate nr. 1 — pentru buget-finante,
prognoze economice, investifii, nr. 2 — pentru administratie publicd locald, servicii publice,
regii, piete, comer{, agriculturd, asocieri, relatii cu publicul, juridic , ordine publicd si apdrare
si nr. 3 — pentru urbanism §i amenajarea teritoriului administrarea domeniului public §i privat,
protectia mediului, investitii,ale Consiliului Local al Municipiului Turda, precum si raportul de
evaluare Intocmit de evaluator autorizat Lubinschi Nicolae Adrian PF.A;

In temeiul prevederilor art. 139, alin. 2, art. 129, alin. 1, alin. 2, lit. ¢ si alin. 6, lit. b, art.
196 alin. 1, lit. a, art. 364 alin. 1 ale O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificdrile si completirile ulterioare, precum si ale Regulamentului de organizare si
functionare al Consiliului Local al municipiului Turda,

HOTARASTE:

Art, 1. Se aproba véinzarea fari licitatie publica a imobilului teren in suprafati de 100
mp, situat in Turda, str. Dr. Joan Ratiu nr. 34 C, inscris in C.F. nr. 57702, cu numir top.
1805/1/1/2,1806/1/1/2, catre Hanes Dan Sorin si Hanes Simona.

Art. 2, Pretul de vanzare, stabilit prin raportul de evaluare Intocmit de cétre evaluator
autorizat Lubinschi Nicolae Adrian P.F.A., parte integranti din prezenta hotirire, este de
42.000 lei la care se adaugd TVA 19 %., va fi achitat integral in termen de 10 zile de la data
semndrii contractului de vanzare-cumpdrare.

Art. 3. Facturarea si incasarea pretului previzut in contractul de vinzare-cumpirare se
face de catre Directia Economica din cadrul Primariei municipiului Turda.

Art. 4. Cumpirdtorul poate solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea
funciard numai dupd achitarea integrald a prefului. Cheltuielile ocazionate de incheierea
contractului de vanzare-cumpérare in forma autentica cét si cele privind intabularea terenului
vor fi suportate de cumpiérator.



Art. 5. Se imputerniceste Primarul municipiului Turda sa desemneze, prin dispozitie,
un consilier din cadrul aparatului de specialitate, s& semneze contractul de vanzare-cumparare
in forma autentica.

Art. 6. Prezenta hotirdre 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,
in vederea ducerii la indeplinire, precum si beneficiarilor si se aduce la cunostinta publica prin
afisare la sediul Consiliului Local Turda si postare pe pagina de internet
WWww.primariaturda.ro.

PRESEDINTE DE SED/INIA, CONTRASEMNEAZA,
Nastase Paul SECRETARUL general
/ _ al municipiufu TURDA,
{/?/" 3 Jr. Elena Mihafla Marginean
VOTURI: pentru 18 (,
impotriva -
abfineri -

Numarul total al consilierilor in functie este 20.
Numirul consilierilor participanti la vot este 18.
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REFERAT DE APROBARE

Obiectul prezentului proiect de hotarare il constituie vinzarea fara licitatie publicd a imobilului
teren in suprafatd de 100 mp, situat in Turda, str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34, , inscris in C.F. nr. 57702, cu
numar top. 1805/1/1/2,1806/1/1/2,, catre Hanes Dan Sorin si Hanes Simona.

Ca urmare a solicitirii doamnei Hanes Simona, inaintatd prin cererea inregistrati sub nr.
3631/31.01.2023, privind cumpérarea terenului in suprafata de 100 mp, str. Dr. loan Ratiu nr. 34 C, nscris
in C.F. nr. 57702 57702, avand nr. top. 1805/1/1/1,1806/1/1/1, pe care se afla constructia cu destinatia de
casd familiald, compusé din 2 camere, bucétarie, baie, hol si garaj, cu nr. top. 1805/1/1/1,1806/1/1/1-C1,
proprietatea sotilor Hanes Dan Sorin gi Haneg Simona, propunem vénzarea terenului sus-mentionat, in
baza prevederilor art. 364 alin. 1 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, in conformitate cu care : “ in cazul vAnzirii unui teren aflat in proprietatea privati a statului
sau a unitifii administrativ teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de buni credintd ai
acestora beneficiazd de un drept de preemtiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. Pretul de
vénzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare aprobat de Consiliul Local sau Judetean, dupi caz .”
Potrivit art. 363, alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, stabilirea oportunititii
vénzarii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitafilor administrativ-teritoriale se realizeazi de
cétre autoritifile deliberative ale administratiei publice locale. Tindnd cont de faptul cd imobilul menfionat
nu va putea fi altfel exploatat decit prin vinzarea terenului aferent constructiei citre proprietarul acesteia,
consiliul local al municipiului Turda poate hotéri valorificarea terenului in modalitatea propusi.

Cladirea existentd pe terenul solicitat a fost dobanditd de Hanes Dan Sorin si Hanes Simona
prin cumpdrare de la S.C MONASEL S.R.L., conform contractului de véinzare cumpdirare nr.
1814/19.06.2017.

Totodati, prin contractul vinzare cumpdérare sus-amintit, vanzitorul S.C MONASEL S.R.L. s-a
obligat si indeplineascd toate diligentele necesare pentru cesionarea dreptului de concesiune asupra
terenului pe care se afld constructia vanduti citre cumpdritori, fiind incheiat actul aditional de cesiune nr.
4/12.07.2018.

Dreptul de concesiune asupra terenului in suprafati de 100 mp, str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34C,
57702, avand nr. top. 1805/1/1/1,1806/1/1/1, a fost Inscris In cartea funciard, in favoarea proprietarilor
constructiei cu destinatia de casd familiala, cu nr. top. 1805/1/1/1,1806/1/1/1-C1, Hanes Dan Sorin si
Hanes Simona, prin Incheierea nr. 12792/29.03.2023 emisi de BCPI Turda.

Imobilul teren in suprafatd de 100 de mp situat in Turda, str. Dr. Ion Ratiu nr. 34, inscris in C.F. nr.
57702 Turda, face parte din domeniul privat al municipiului Turda, ficind parte integranti din terenul
inscris la pozitia nr. 173 a Anexei nr. 1 la H.C.L. 187/2002 privind darea in administrare a domeniului
privat al Municipiului Turda, dupd cum rezultd din extrasul de carte funciari si Incheierea de intabulare
nr. 10846/17.03.2023.

Conform raportului de evaluare intocmit de citre Lubinschi Nicolae-Adrian, valoarea de vinzare a
terenului in suprafatd de 100 de mp, situat pe str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34C, inscris in C.F. nr. 57702 Turda,
este de 42.000 lei, la care se adaugd T.V.A. 19%. Preful stabilit se va achita integral, in termen de 10 zile
de la data incheierii contractului de vinzare-cumpérare. Facturarea si incasarea prefului de vénzare se va
face de citre Directia Economic3 a Primiriei municipiului Turda.

Cumpératorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate numai dupi achitarea integrala
pretului stabilit prin raportul de evaluare si aprobat de catre Consiliul Local.

Toate cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vénzare-cumpirare in formd autentica,

recum i cele aferente intabulérii dreptului de proprietate asupra terenului, cad in sarcina cumparitorului.




Raportat la aspectele detaliate, consideram ca propunerea de vénzare fard licitatie publici a
imobilului teren in suprafatd de 100 de mp, situat in Turda, str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34, inscris in C.F. nr.
57702 Turda este necesard, oportund si legala, drept pentru care supunem spre dezbatere si aprobare
proiectul de hotérire anexat.

PRIMARUL MUNICIPIULUI TURDA,

CRISTIAN OCTAVIAN MATEI
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Serviciul Evidenta Patrimoniu
Nr. 17615/04.05.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotarére il constituie vanzarea fird licitatie publicd a imobilului
teren in suprafafd de 100 mp, situat in Turda, str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34, , Inscris in C.F. nr. 57702, cu
numdr top. 1805/1/1/2,1806/1/1/2,, citre Hanes Dan Sorin si Hanes Simona.

Ca urmare a solicitirii doamnei Hanes Simona, fnaintati prin cererea Inregistrati sub nr.
3631/31.01.2023, privind cumpérarea terenului in suprafati de 100 mp, str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34 C, inscris
in C.F. nr. 57702 57702, avand nr. top. 1805/1/1/1,1806/1/1/1, pe care se afla constructia cu destinatia de
casd familiald, compusd din 2 camere, bucitirie, baie, hol si garaj, cu nr. top. 1805/1/1/1,1806/1/1/1-C1,
proprietatea sotilor Hanes Dan Sorin §i Hanes Simona, propunem vanzarea terenului sus-mentionat, in
baza prevederilor art. 364 alin. 1 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
Administrativ, in conformitate cu care : “ in cazul vdnzdrii unui teren aflat in proprietatea privatd a
statului sau a unitdtii administrativ teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii de bund
credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemtiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor.
Preful de vdnzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare aprobat de Consiliul Local sau Judetean,
dupd caz .” Potrivit art. 363, alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, stabilirea
oportunitdtii vnzarii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unititilor administrativ-teritoriale se
realizeazd de citre autorititile deliberative ale administratiei publice locale. Tinind cont de faptul ci
imobilul mentionat nu va putea fi altfel exploatat decét prin vanzarea terenului aferent constructiei citre
proprietarul acesteia, consiliul local al municipiului Turda poate hotiri valorificarea terenului in
modalitatea propusa.

Cladirea existentd pe terenul solicitat a fost dobanditd de Hanes Dan Sorin si Hanes Simona
prin cumpdrare de la S.C MONASEL S.R.L., conform contractului de vénzare cumpirare nr.
1814/19.06.2017.

Totodatd, prin contractul vinzare cumparare sus-amintit, vanzitorul S.C MONASEL S.R.L. s-a
obligat sd indeplineasca toate diligentele necesare pentru cesionarea dreptului de concesiune asupra
terenului pe care se afli constructia vanduta cétre cumpéritori, fiind incheiat actul aditional de cesiune nr.
4/12.07.2018.

Dreptul de concesiune asupra terenului in suprafatd de 100 mp, str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34C,
57702, avand nr. top. 1805/1/1/1,1806/1/1/1, a fost inscris In cartea funciard, in favoarea proprietarilor
constructiei cu destlna‘;la de casd familiald, cu nr. top. 1805/1/1/1,1806/1/1/1-C1, Hanes Dan Sorin si
Hanes Simona, prin Incheierea nr. 12792/29.03.2023 emisd de BCPI Turda

Imobilul teren in suprafatd de 100 de mp situat in Turda, str. Dr. Ion Ratiu nr. 34, inscris in C.F. nr.
57702 Turda, face parte din domeniul privat al municipiului Turda, ficind parte integrantd din terenul
Inseris la pozitia nr. 173 a Anexei nr. 1 la H.C.L. 187/2002 privind darea in administrare a domeniului
privat al Municipiului Turda, dupa cum rezultd din extrasul de carte funciara si Incheierea de intabulare
or. 10846/17.03.2023.

Conform raportului de evaluare intocmit de citre Lubinschi Nicolae-Adrian, valoarea de vénzare a
terenului in suprafata de 100 de mp, situat pe str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34C, inscris in C.F. nr. 57702 Turda,
este de 42.000 lei, la care se adaugd T.V.A. 19%. Pretul stabilit se va achita integral, in termen de 10 zile
de la data incheierii contractului de vinzare-cumpérare. Facturarea si incasarea prefului de vanzare se va
face de citre Directia Economici a Primériei municipiului Turda.




Cumparitorul va putea solicita intabularea dreptului de proprietate numai dupi achitarea integrali
pretului stabilit prin raportul de evaluare si aprobat de catre Consiliul Local.

Toate cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare-cumparare in forma autentica,
precum si cele aferente intabularii dreptului de proprietate asupra terenului, cad in sarcina cumpératorului.

Raportat la aspectele detaliate, consideram ca propunerea de véinzare fird licitatie publicd a
imobilului teren In suprafati de 100 de mp, situat in Turda, str. Dr. Ioan Ratiu nr. 34, inscris in C.F. nr.
57702 Turda este necesard, oportund gi legald, drept pentru care supunem spre dezbatere si aprobare
proiectul de hotérére anexat.

Sef S.E.P., Intocmit: 1ex.

Cismas Dan Selaru Ana Maria
@ _J Chucll

|

V



@ www.primariaturda.ro contact@primariaturda.ro

P ri mé ria , 0264 313160 & 0264 317 081

P Municipiului Turda @ P-ta 1l Decembrie 1918, nr. 28, Mun. Turda, Jud. Cluj

Serviciul Administratie Publici Locali
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Nr.17878/15.05.2023

Citre, 5
SERVICIUL EVIDENTA PATRIMONIU

Avand in vedere cererea dumneavoastrd privind imobilul situat din punct de vedere administrativ
in Turda, str. Dr.I.Ratiu nr.34 C, vi comunicim urmétoarele:

Conform evidentei definute §i a documentatiei existente la dosarele constituite In baza Legii
nr.10/2001, care cuprind extrase de carte funciara neactualizate sau fard date cadastrale integrale,
imobilul teren inscris in C.F. Nr. 57702 Turda (C.F.vechi nr.12782 Turda), nr.top 1805/1/1/2,
1806/1/1/2, in suprafatd de 100 mp., nu a putut fi identificat ca ficind obiectul Legii nr.10/2001
privind regimul juridic al unor imobile preluate in mod abuziv in perioada 6 martie 1945 — 22
decembrie 1989, republicati.

In privinta posibilelor litigii care ar viza imobilul in cauzi, la acest moment, aratim ca din actele
procedurale comunicate de instante si inregistrate in cadrul Serviciului Administratie Publici Locali
de la nivelul Primériei municipiului Turda, nu rezulti existenta vreunui litigiu cu privire la acest
imobil, in care institutia noastra si fie parte.

Sef Serviciu Administratie Publici Locali
SORINA FELICIA MUNTEANU

Intocmit: 2ex./Carmen De%




LUBINSCHI NICOLAE-ADRIAN
P.F.A.

RAPORT DE EVALUARE

Tzrz DITRAYILA

Turda, str. Dr. Ion Ratiu nr. 34

"

)

proprietar si beneficiar
MUNICIPIUL TURDA

clienti si beneficiari
HANES DAN-SORIN
HANES SIMONA

— APRILIE 2023 -
Datele, informatiile i continutul prezentului raport sunt confidentiale. Ele nu pot
fi copiate 1n parte sau in totalitate, publicate sau transmise unor terti fird acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al beneficiarului

1



19.04.2023

Catre,

Priméria Municipiului Turda

Ref. : evaluarea unei parcele de teren cu suprafata de 100 mp situati in Turda, str. Dr. Ton Ratiu nr. 34.

La cererea dumneavoastrdi, am inspectat si evaluat terenul la care m-am referit mai sus. Raportul
de evaluare care urmeazi, constdnd din 13 pagini si 11 pagini anexe (1 fisd de evaluare prin metoda
comparatiei directe, oferte de vanzare, plan de situatie, plan de incadrare in zond, extras CF, fotografii)
prezintd baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare este o parceld de teren
cu suprafata de 100,00 mp situatd in zona centrald a municipiului Turda. Proprietatea a fost inspectatd
personal de evaluator in data de 12.04.2023.

Avand in vedere scopul prezentului raport de evaluare si caracteristicile proprietiii analizate,
s-a urmarit estimarea unei valori in vederea vanzirii/cumpiririi terenului. fn cuprinsul raportului de
evaluare sunt prezentate valorile rezultate prin metodele de evaluare aplicate. Valorile rezultate au fost
analizate de evaluator prin prisma valorilor de piati consemnate in analiza preliminard a pietei
imobiliare.

Sinteza evaludrii prezintd succint datele de bazi ale raportului si opinia evaluatorului care
astdzi, 19.04.2023, indic urmitoarea valoare a terenului:

42.000 (patruzeci si doud de mii) lei

Valoarea propusi se bazeazd pe valorile obtinute in urma metodelor de evaluare descrise in
raport, in conditiile caracteristicilor pietei actuale a proprietitilor 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).............ccoeveuenenen.
1.3. Certificare ..o.iviiiiiiiiiiiiiiiiiriie e e et eae et an s s sones
2. Termenii de referinti ai evaludrii
2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati ...,
2.3, Scopul evaltufrii ......coooivviniiiiiiiiiiin e
2.4, Identificarea proprietdii subiect. Drepturi de proprietate evaluate
2.5. Tipul valorii estimate
2.6. Dataevaluirii. =
2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii.........................
2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate..................coovevviniininnns
2.9. Ipoteze si ipoteze speciale  ....iiiiiiiiiiiii
2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare.................ccoovenen..n.
2.11. Declaratia de conformitate..........ocoviiiniiiiiiniircicnreerenens
2.12. Moneda valorii definite. Modalitati de plata
2.13. Descrierea raportului
3. Prezentarea datelor.......cccvvuviiieinieiiiiiiniiiiiiirirnsineernreereereseeneerenaes
3.1. Date despre aria de piaté, orag, vecinititi, localizare...............cen.n....

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

3.2, Situafia Juridicd ......coooiiiiiiiiin e
3.3. Descrierea terenului.......ocovuiiiieieiii i e
3.4. Descrierea constructiilor si amenajarilor

4. Analiza pietei e etresieueisteneeteneru et araresaaenasetatsestttententontnsracnessinos

4.1. Analiza cererii
4.2, Analiza ofertel e e e e
4.3. Echilibrul piefei .......c.ocovviviiiiiiiiiiiii e

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

5. Analiza celei mai bune UtiHZArT....occeiiieieriiieeisionerersoresceansanrennennenserens

5.1. Cea mai bun4 utilizare a terenului considerat a fi liber ....................
5.2. Cea mai buna utilizare a proprietitii considerati a fi construita........

6. Evaluarea proprietatii  .......cccocevvnvevrnrenennnns Crrrereeeeraereireereaaa

6.1. Metoda comparatiei directe

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

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

OVOWOWHROXNVDIITAATAATNIANETNNON N

Anexe:

- anexa nr. 1 — estimarea valorii terenului prin piati;
- anexa nr. 2 — oferte de vAnzare;

- planul terenului;

- plan de incadrare in zona;

- extras CF;

- fotografii.



Tipul proprietitii :

Localizare :

Proprietar si beneficiar:

Clienti si beneficiari :

Scopul evaluirii :

Conditii limitative :

Sarcini de care este
gravata proprietatea :

Investitii efectuate
de chirias :

Situatia terenului :

Valori :

¢ Metoda comparatiei
directe:

1.2. SINTEZA EVALUARII

teren intravilan

Turda, str. Dr. Ion Ratiu nr. 34
Municipiul Turda

Hanes Dan-Sorin si Hanes Simona

Estimarea valorii in vederea vanzirii/cumpirarii
terenului

Conform raport

Nu este cazul

Nu este cazul

Este descrisa in lucrare

42.000 lei



1.3. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile prezentate si
sustinute in acest raport sunt adevérate si corecte. De asemenea, certific cd analizele, opiniile $i
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate §i conditiile limitative specifice §i
sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. in
plus, certific cd nu am nici un interes prezent sau de perspectiva fatd de institutia public3 al carui teren
face obiectul prezentului raport de evaluare §i nici un interes sau influent3 legata de partile implicate.

Suma ce Tmi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legétura 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 citre ANEVAR (Standardele de evaluare ANEVAR 2022: SEV 101 — 105,
SEV 230 si GEV 630). Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectati personal de citre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asisten{d semnificativa din partea nici unei alte persoane.

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

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

Evaluatorul are incheiatd politd de asigurare de réispundere civild profesionala pentru activitatea
de evaluare,

LUBINSCHINICOLAE ADRIAN
Evaluator autorizat EP], EBM — membru titular ANEVAR

y | S
N ng\/ [\/Z\ ? *I.UB‘NSCHT%%

RIAN
NKOLAE:P 13698

Valabil 2023 :“g
‘lallzarea F-?\’ Z

'AN VA



2. TERMENII DE REFEREINTA AI EVALUARII

2.1, Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluatorul care semneazi prezentul raport este evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
cu specialitafile ,evaluarea proprietifii imobiliare” §i ,evaluarea bunurilor mobile”, legitimatia nr.
13698.

Evaluatorul are competenta necesara realizarii evaludrii si intocmirii acestui raport de evaluare.

2.2, Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati
Prezenta lucrare se adreseazd Municipiului Turda, reprezentata prin primar Cristian-Octavian

Matei, in calitate de proprietar si beneficiar si lui Hanes Dan-Sorin si sotia Hanes Simona in calitate de
clienti si beneficiari.

2.3. Scopul evaluirii
Scopul evaludrii este estimarea valorii terenului in vederea vanzarii/cumpiririi lui.

2.4. 1dentificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Obiectul evaludrii il constituie o parceld de teren cu suprafata de 100,00 mp situatdi in Turda, str.
Dr. Ton Ratiu nr. 34 si este proprietatea privatd a Municipiului Turda.

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

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmirit o estimare a valorii de piatd a terenului asa 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 piatd este urmétoarea :
Valoarea de piafd reprezintd 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 actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent §i fird
constringere.

Metoda de evaluare aplicatd a fost metoda comparatiei directe.

2.6. Data estimirii 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 gi valoarea estimatd de citre evaluator, data evaluirii fiind 12.04.2023 iar data
raportului 19.04.2023.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

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

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

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



2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridica a proprietatii imobiliare;

- planul de situatie pus la dispozitie de citre beneficiar;

- Informatii privind piata imobiliar3 local3;

- Informatii privind tranzactii efectuate de citre diversi proprietari in zoni;
- Oferte de vanzare terenuri;

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

- clientul, pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluat;
- 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 prezentatd in raport si inca un interval de timp limitat dupa aceast3 datd, in care conditiile specifice
nu suferd modificéri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

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

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmatoarele:
Ipoteze:
¢ Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre beneficiari si
au fost prezentate fird a se Intreprinde verificari 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, 1n afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisi si luati in considerare
in prezentul raport;
¢ Presupun cd nu existd nici un fel de contaminanti iar dac3 exista costul activititilor de decontaminare
nu afecteazi 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 ca nu existid conditii ascunse sau neaparente ale
terenului care si influenteze valoarea in afara celor descrise in raport; evaluatorul nu-si asumi nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
¢ Situatia actuald a patrimoniului §i scopul prezentei evaludri au stat la baza selectiirii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduci la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietitii 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, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Ipoteze speciale:

¢ Evaluatorul nu a ficut masuritori asupra terenului; suprafata terenului este cea rezultati 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 publicitatii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului
in care urmeazi si apard; publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de citre alte
persoane decét beneficiarii, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale;

¢ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau si depuni
mdrturie In instanta 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 fir acordul prealabil al evaluatorului;

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

pe interese fractionate va invalida valoarea estimat, 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 Romania), respectiv Standardele de evaluare a bunurilor — editia 2022,
astfel:

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

- Misiunea de evaluare a fost condusi 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 - Abordiri si metode de evaluare;

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

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

Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele respective.

Evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

2.12. Modalititi de plati. Moneda raportului

Valoarea exprimati ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care ar trebui plitita integral la

data unei eventuale tranzactii, fir a lua in calcul conditii de platd 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 si judecatilor 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, vecinititi si localizare

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

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifici poate fi definiti ca piata
terenurilor pentru constructii, aria geograficd la care ne referim fiind cea a municipiului Turda.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economici a municipiului,
populatia sa si tendinte ale ultimilor ani.

Situat in partea de sud a judetului Cluj, pe Valea Ariesului inferior, municipiul Turda ocupi o
suprafatd de 17,80 km? (intravilan) si se afli la intretdierea a 3 drumuri naionale (din care 2 europene) :
DN1 (E81), DN15 (E60) si DN 75. Ca numir de locuitori orasul ocupd locul 2 in judet (dupi Cluj-
Napoca), cu o populatie in scidere accentuats ajunsi la numai cca. 44.000 de locuitori.

Cu toate ci ponderea industriali la economia Judetului a mai scizut, Turda a rdmas un centry
industrial, dar in ultima perioadi a crescut ponderea comerciald §i turistici, Astfel, dacd o parte din
unitdtile industriale si-au redus activitatea (HOLCIM - CIMENTUL Turda, STICLA, TURDEANA),
au aparut 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 maj
functioneaza: 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 aceasts dati cea. 3500 societati comerciale, majoritatea in domeniul comercial.

Turda are si un bogat potential agricol, fiind vestiti pentru unele legume ce cresc in zond, dar si
pentru soiurile de plante de culturi realizate in cadryl Statiunii de Cercetiri Agricole.

fn zona Turzii se afld 2 zone cu lacuri naturale sdrate, ambele 1n zona nordici a orasului, cu
namol sapropelic de foarte buni calitate, cu un sanatoriu privat cu camere de hotel §i restaurant, o
salind pentru vizitare si tratament, 2 stranduri, gridina zoologica. Intrucat Turda se afli foarte aproape
de rezervatiile naturale Cheile Turzii si Cheile Turenilor si ci este punct de plecare pentru cilitoriile in
Muntii Apuseni, orasul va putea deveni curind un infloritor centru turistic.

In Turda functioneaza filialele a tuturor bancilor si societitilor de asigurari importante.
fnvé;éméntul si cultura turdean3 traverseazi o perioadd mai dificild, ca in toati tara. Turda este totusi
singurul oras din tars (neresedintd de judet) care are un teatruy.

Fiind un orag 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 unitdti industriale iar somajul s-a
redus simtitor.

Proprietatea evaluati se afli intr-o zoni rezidentiald cu locuinte colective situatd in zona
centrald a orasului, zon# cu dotiri urbane majore in apropiere: centrul administrativ al municipiului.

3.2, Situatia juridici

Terenul este inscris in CF nr. 57702 Turda, previzut la Al cu nr. top. 1805/1/1/2, 1806/1/1/2
avnd destinatia teren intravilan cu suprafata de 100 mp, proprietatea Municipiului Turda, ca domeniu
privat. Accesul pe teren se face din str. Dr. . Ratiu, prin servitute de trecere asupra a doud parcele de
teren.



3.3. Descrierea terenului

terenuri vecine,

Terenul este plan, are folosin{3 actuali de teren de constructii si se afli sub locuinta proprietatea
lui Hanes Dan-Sorin si Hanes Simona. Pe teren existi toate refelele de utilitati.

Anexat prezint planul de situatie si fotografii ale terenuluj.

3.4. Istoricul proprietitii

Terenul este proprietatea municipiului Turda si face parte din domeniul privat al acestuja,

4. ANALIZA PIETE]

4.1. Analiza cererii

Cererea pentru terenuri de orice tip este destul de mare in municipiu, dar numai in zona central
$i a cartierului Oprisani si numai pentru investitii de tip rezidential sau comercial. n restul zonelor
cererea este destul de mica sau nu se manifestd pregnant,

Asa cum am aritat maj sus, intrucdt parcela de teren evaluat se afla sub locuinta clientilor,
cercrea poate veni numai din partea actualilor proprietari ai locuintei.

4.2. Analiza ofertei

Nici oferta de terenuri nu este prea mare in municipiul Turda, majoritatea ofertelor aflandu-se in
zone marginale in general nou introduse in intravilan (si nici acolo nu sunt prea multe). In cartieru]
Oprisani sau in zona centrali a municipiului nu sunt oferte de vanzare terenuri.

Se poate spune deci ci oferts pentru terenuri, in special in vederea exploatirii rezidentiale, ar
exista, chiar daca destul de micd, dar mai ales in zonele marginale ale municipiului.

4.3. Echilibrul piefei

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare in prezent, in cadrul municipiului Turda, se poate
considera ci aceasta este o piafd a cumpdritorilor, cererea generald fiind depasitd de catre oferta
generald. Acesta implici posibilitdti de vanzare a terenurilor la preturi destul de mici, deci este o
perioada propice pentru cumpdrdtori. In ceea ce priveste vanzitorii, acestia pot si vanda la aceste
preturi mai sciizute sau pot astepta pand la momentul cel mai favorabil de vanzare. Numai in zona
centrald sau in centrul de cartier Oprisani, unde terenuri libere sunt putine, cererea este putin mai mare
decét oferta.

fntrucét nu cunosc si fi existat tranzactii imobiliare cu terenuri in zona centrald in ultima
perioad3, am consultat ofertele de vanzare de pe site-urile de specialitate. n cartieru] central nu exist3
oferte de vanzare terenuri. in celelalte zone, ofertele de terenuri in zonele rezidentiale variaza destu] de
mult, fiind cuprinse intre 40 euro/mp (str. Romana, str. Sandulesti) si 70 - 100 euro/mp (zona
Primaverii, zona Bai Sarate, zona Industrialj si partial Turda Nousd).

Inchirieri de terenuri de acest tip nu sunt cunoscute evaluatorului.

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai bung utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietiti selectate din
diferite variante posibile, care va constiti baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucrarii.
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Cea mai bund utilizare (CMBU) - este definitd ca utilizareq probabild in mod rezonabil si
Justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuje sd fie
posibild din punct de vedere Jizic, permisd legal, Jezabild financiar si din care rezultd cea mai mare
valoare a proprietdtii imobiligre.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual in una din urmatoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber;
- cea mai buna utilizare a proprietitii considerati a fi construits,

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

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

- permisibila legal
- posibila fizic
- fezabila financiar
- maxim productiva
Avénd in vedere situatia terenului si {inind seama de considerentele de mai sus, utilizarea cea

mai probabild poate fi de teren pentru constructii, iar cea mai buna utilizare va fi determinati in situatia
terenului considerat a fi liber.

5.2. Cea mai bunj utilizare a proprietitii considerati a fi construiti
- A ~ 13 - A . . . .
Nu este cazul, intrucat proprietatea se evalueazi in situatia terenuluj liber.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

- cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietti imobiliare ce sunt similare
Cu proprietatea evaluati in cea ce priveste tipul de proprietate, data vanzirii, 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 evaluatd, utilizand elementele de comparatie si ajustarea adecvati a
pretului de vanzare a fiecirei proprietiti comparabile;

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori sau a unei plaje de valori.

Pentru estimarea valorii terenuluj au fost folosite ca si comparabile:

- A: 0 parceld de teren situats in cartierul rezidential Bii Sarate, pe str. Ciresului nr. 19A, cu
suprafata de 545 mp, oferits spre véanzare cu preful de 54.500 euro (100 euro/mp); terenul este plan, are
o forma trapezoidald cu laturile echilibrate ca mirime si are toate retele de utilitati la marginea
proprietitii; accesul se face de pe un drum asfaltat;

- B: 0 parceld de teren situati in cartierul rezidential Turda Nous, pe str. Cocosului nr. 22, cu
suprafata de 1100 mp, oferita spre véanzare la pretul de 79.000 euro (72 euro/mp); terenul are o pantd
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partial destul de accentuatd, are o forms dreptunghiulari cu laturile echilibrate ca marime si are toate
retele de utilititi la marginea proprietitii; accesul se face de pe un drum asfaltat,

- C: 0 parceld de teren situati in zona industriald a orasului, cu suprafata de 1200 mp, oferita
Spre vanzare la pretul de 110.000 euro (92 euro/mp); terenul este plan, are o forms aprox.
dreptunghiulara cu laturile echilibrate ca marime si are toate retele de utilitdti la marginea proprietatii;
accesul se face de pe un drum asfaltat;

- D: 0 parcela de teren situats in cartierul rezidential Bai Sarate, pe str. Curcubeului nr. 15, cu
suprafata de 550 mp, oferitz spre vanzare la preful de 40.000 euro (73 euro/mp); terenul are o pantd
ling, are o forma dreptunghiulari cu laturile echilibrate ca marime si are toate retele de utilitdfi la
marginea proprietitii; accesul se face de pe un drum impietruit.

Justificarea ajustirilor din anexe:

- TIP TRANZACTIE (,;ofertd” vs »{ranzactie potentiald™): s-a avut in vedere potentialul de
negociere la tranzactionare st conditiile actuale ale pietei imobiliare; diferentierile sunt ficute in functie

de disponibilitatea de negociere a fiecirui ofertant a comparabilei, in ideea unei perfectéri finale a

- DREPT DE PROPRIETATE, RESTRICTII: nu s-a aplicat nici o ajustare; atdt pentru
proprietatea subiect, cat si pentru comparabilele utilizate, dreptul de proprietate este considerat deplin,
neexistind clauze de restrictii sau alte forme de constrangeri (limitari) ale cumparatorului si/sau
utilizatorilor viitori aj proprietatii;

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

- CONDITII DE VANZARE: ny s-a aplicat nici o ajustare; am considerat ci partile au actionat
independent, asupra vanzatorilor nu a existat nici o constringere legata de vinzarea imobilelor, acestia
actionind fiecare in cunostint de cauzi, pentru vinzarea acestora ficandu-se un marketing adecvat;

- CHELTUIELI NECESARE IMEDIAT DUPA CUMPARARE: nu s-a aplicat nici o ajustare;
N sunt necesare cheltuieli suplimentare in afara celor pentru construire;
- CONDITII DE PIATA: nu am aplicat ajustiri intrucat toate comparabilele sunt recente;
-LOCALIZARE: am aplicat ajustari de 10-20% avind in vedere distanta fatd de zona centrals;
- CARACTERISTICI FIZICE — SUPRAFATA: am aplicat ajustdri de cite 5 — 10% avénd in

vedere suprafetele mai mari ale comparabilelor (cu cat suprafata este mai mici cu att valoarea unitara
este mai mare);

neregulatd (brosura »EXpertiza tehnics);

- CARACTERISTICI FIZICE — RAPORT LATURI: am aplicat ajustiri de 5% pentru
comparabila C intrucat are o forma patrdoasa (brosura ,,Expertiza tehnicd);

- CARACTERISTICI FIZICE — TOPOGRAFIE: am aplicat ajustiri de pand la 20% pentru
pante mari;

- CARACTERISTICI FIZICE — DRUM DE ACCES: am aplicat o ajustiri raportat la faptul ci
accesul pe proprietatea subiect se face prin servitute de trecere;

- CARACTERISTICI FIZICE — STARE TEREN: am aplicat ajustiri de 10% avéand in vedere
cd terenul subiect este construit fatd de comparabile Ia care terenul este liber;

- UTILITATI DISPONIBILE: ny am aplicat ajustari; toate terenurile ay retelele de utilitati la
marginea proprietatij

- ZONAREA: am aplicat o ajustare de 10% pentru comparabila C avand in vedere situarea in
zona industriald (brogura »EXpertiza tehnic),

Dupi efectuarea ajustarilor necesare aduceri comparabilelor la situatia terenulyj evaluat a
rezultat c3 cele mai mici ajustiri totale brute au fost efectuate pentru comparabila A, valoarea unitarg a
terenului fiind de 84 euro (415 lei), iar valoarea intregului teren de:
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100 * 415 = 41.500 lei = 42.000 lei
7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza rezultatelor

Intrucét 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 descrisi mai sus, estimez c3 valoarea de piati a
parcelei de teren situati in Turda, str. Dr. 1. Ratiu nr. 34, cu suprafata de 100,00 mp, este de:

42.000 lei

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

= Valoarea nu tine seama de responsabilitdtile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

= Valoarea este o predictie;

= Valoarea este subiectiva;,

= Evaluarea este o opinie asupra unei valori;
= Valoarea contine T.V.A.



ANEXA NR. 1
ESTIMAREA VALORII TERENULUI PRIN PIATA - METODA COMPAR. DE PIATA

GRILA DATELOR DE PIATA
ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
Ty raraa;
Turda, str./A: Turda,|B: Turda, |str. 22|D: Turda,
Dr. IL.|str. str. Decembrie|str.
Ratiu  nr.|Ciresului |Cocosului (1989 nr. Curcubeu-
34 nr, 19A nr. 22 31 lui nr. 15
Pret de oferta/vanzare (euro/ mp) ? 100,00 72,00 92,00 73,00
Tipul tranzactiei ofert3 ofert} ofert3 oferty |
Ajustare pentru tip tranzactie (0-15%) -7% -7% -7% -7%
Ajustare pentru tip tranzactie (euro) -7,00 -5,04 -6,44 -5,11
Pret ajustat (EURO) 93,00 66,96 85,56 67,89
Ajustari specifice tranzactionérii
Drept de proprietate transmis + deplin, fara | deplin, f&r3 | deplin, f&r3 deplin, fard | deplin, firs
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) 93,00 66,96 85,56 67,89
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) 93,00 66,96 85,56 67,89
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) 93,00 66,96 85,56 67,89
Cheltuieli nec. imediat dup3 cumparare fard fara fara fara fard
Ajustare pentru chelt. necesare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru chelt. necesare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 93,00 66,96 85,56 67,89
Conditii de piata recent recent recent recent recent
Ajustare pentru conditiile pietei (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru conditiile pietei (euro) 0,00 0,00 - 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO) 93,00 66,96 85,56 67,89
Ajustari specifice proprietitii
Localizare (cartier) Centru Bai Sdrate | Turda Nou% in di(;?:al % Bai Sdrate
Ajustare (%) 10% 20% 10% 15%
Ajustare (euro) 9,30 13,39 8,56 10,18
Caracteristici fizice - supratals 100,00 545 1100 1200 550
Ajustare (%) 5% 10% 10% 5%
Ajustare (euro) 4,65 6,70 8,56 3,39
Caracteristici fizice - forms neregulaty |trapezoidal| drePtunghiuy dreptunghiu dreptunghiuy
lara lard lard
Ajustare (%) -10% -10% -10% -10%
Ajustare (euro) -9,30 -6,70 -8,56 -6,79
Caracteristici fizice - raport laturi cca. 1/3 cca. 1/3 cca. 1/2 cca. 1/1 cca. 1/2
Ajustare (%) 0% 0% -5% 0%
Ajustare (euro) 0,00 0,00 -4,28 0,00
Caracteristici fizice - topografie plan plan panta plan pantd lin§
Ajustare (%) 0% 20% 0% 5%




Ajustare (euro) 0,00 13,39 0,00 3,39
Caracteristici fizice - drum acces se;\:‘e?;fede asfalt asfalt asfalt impietruit
Ajustare (%) -5% -5% -5% 11%
Ajustare (euro) -4,65 -3,35 -4,28 7,47
Caracteristici fizice - stare teren ocupat liber liber liber liber |
Ajustare (%) -10% -10% -10% -10%
Ajustare (euro) -9,30 -6,70 -8,56 -6,79
Utilitati disponibile toate toate toate toate toate
Ajustare pentru utilitti % 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru utilitsti (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
2Zonarea locuire locuire locuire industrie locuire
Ajustare (%) 0% 0% 10% 0%
Ajustare pentru zonare (euro) 0,00 0,00 8,56 0,00
Pret final de vinzare ajustat (euro) 83,70 83,70 85,56 78,75
Ajustare total3 net3 (euro) -16,3 11,7 -6,4 5,8
Ajustare total3 net3 (%) -16% 16% -7% 8%
Ajustare totald brut3 (euro) 44,20 55,26 57,78 43,13
Ajustare total3 brut3 (%) 44% 77% 63% 59%
VALOARE PROPUSA * 84,00 € 415 lei

* pentru comparabila A s-3 efectuat cea mai mi

Ca ajustare totala bruta

curs euro in data de 18.04.2023:

4,9372 lei/euro




i ANEXA NR. 2
OFERTE DE VANZARE
WwWw.olx.ro

A.

Postat 05 aprilie 2023

Teren intravilan Turda, Str. Ciresului

34 500 €

PROMOVEAZAREACTUAL!ZEAZA

Soer Fusanh

Y i

[ty Fopaan ] Gbsecvat  Referivee
55938 545 [iovoreadk £ = g = :{
BTV SR S AT T 8 e TE TR T
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a7 !2 toren
& | ammgaie [roy 5"(’,;'1‘"[ Tats I [ I ™ l Otarath ‘Hetering -l
1 e[ A] S5 T B e ]

,' . Persoana fizica
} ®  Extravilan / intravilan: Intravilan
| ®  Suprafata utila: 545 m?

—_— R ——
DESCRIERE

Vand teren intravilan in Turdag, str. Ciresului, nr. 19A,
Terenul se afla intr-o zona de case. Strada este asfaltata, iar toate utilitatile sunt la strada,
Toate actele sunt la zi. Este ideal pentru constructie casa,
Suprafata 545 mp.

Pretul este 54500 euro.

1D 244647618 Vizualizari: 2578

Raporteazs

CONTACTEAZA VANZATORUL

Razvan

e X 4 octomibrie 201

Astiv et {0 20:41

075 599 9821

Postat 31 martie 2023



B.

Teren cu proiect duplex

79 000 €

Pretul e negociabil
PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA

—_—

Persoana fizica

Suprafata utila: 1 100 m?
DESCRIERE

Vand teren intravilan in zona bunj, Strada Cocosului cu vedere asupra orasului. Strads asfaltats, canalizare, apa, gaz, curent

in fata terenului, Q7+++4x59
ID: 248310664 Vizuafizari: 576

Raporteaza
CONTACTEAZA VANZATORUL
viad

Achv i ia 19.47

075 548 8559



C.

Vand teren in Turda, str 22 Decembrie 1989

110 000 EUR negociabil
Cluj, Turda  Vezi pe harta

37

Descriere

Vand teren situat in Turda, strada 22 Decembrie 1989, suprafata de 1200 mp, cu certificat de urbanism . Pret 110000 euro, negociabil.
Informatii la telefon Publi24_1660202631

Vezi detalii pe wwiv.romimo.ro

0769045899
D.
Vand teren intravilan intabulat, 550 mp,

40 000 EUR
Cluj, Turda  Vezi pe harta
L] i TSR sy

publi24.ro

Descriere

pentru constructie casd, cu utilitdti (apa, gaz. curent electric, canalizare), cu pomi fructiferi, front stradal 19 metri, drum asfaltat, in zona
Béile Sarate, mun. Turda, str. Marului nr.69 (str. Curcubeului nr.15), jud. Cluj, 5 minute de mers pe jos fad de zona centrala. Pret 40000 de
Euro. Nr. de telefon . Publi24_ 1645347544

Vezi detalii pe wwiv.romimo.ro

0742221343
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1564000

nuey 1ol 1 1S

a—

alitatea din teren.
£

:onﬂrm executarea masuratorilor la teren, corectitudinea
g@tbemirii documentatiei cadastrale si corespondenta acesteia cu

Semnatura si stampila

Data: 28 Noiembrie 2014

g BLAN DE AMPLASAMENT STDECIMITARE A IMOBILULUT -+~
INTRAVILAN SC. 1:500
Nr. Cadastral: Suprafata Masurata 2 imobilului(mp): _..Adresa Imobilului:
Y un Turda, str Dr Ton Ratm, nr. 34, jud]
M@ 2f 972 mp .
) d . Cluj
—Il— 564050/ Cartea Funciara Nr.: UAT: TURDA
- |
[Ts
[-]
O
14, 15.46m 15 18 =
£ Top. 1805/1/1/4 16.49m 3619 10.14m 28
\ 806114 o 2l 15.58m  35%.89m 1
Top. 1805/1/1/3 o e > 20
1806/1/1/3 N 12.79m £ Top. 1805/1/1/2 £
' 3 16 7% 18061472 | 3 Z!
” 134 ‘ 225 e ~ Top. 1805/1/2
2 22.48m L 1CoNrTop 1805/1 /171 180611 /1 gy 7 28T 27 P 806112
10 ol = Smas=972mp 2 125 .
gl 33 ABm : 2.93ml o
m:;.; fq‘?.ft Rl e ae SR R 22.53%m ____ " . 282m  17.43m ____ 129 IT'
(';“ 2l A B £
q/: 3] drum de servitute S
: i 33.19m o <
32 27.26 T ~
: Nr. Cad. 50187 ! Nr. Cad 2131 D 6.90m CHI3Tgg  15.07m 30
| ) o ot
3 <
A. Date referitoare la teren
Nr. Categoric de Suprafata =
Parcela folosinta (mp}) L ]
L Imobil partial imprejmuit. Se instituie drept-de servimte-de trecere asupra imobitului
ominat cu nr top 1805/1 /1/1, 1806/1 /1/1 , pe o lungime de 60.45m si latime de 4 m
1 Cc 972 intre punctele 34, 33,32, D, A, E, peo lungime de 6.90m si latimi de 6.93m si 6.82m
intre punctete 24, A, D, C, B, 25 pe o lungime de 17.33m si o latime de 4 m intre
punctele C, 31, 30,29, B, in favoarea imobilelor dominante cu nr Top 1805/ /1/2,
1806/1 /1/2 din CF 12782 Turda si a Nr Cad 2131 din CF 54116 Turda.
| Total 972
B. Date referitoare la constructii
| 564000 L. Suprafata construita
Cod Destinatia la sol (mp) Mentiuni
Total ~
Suprafata totala masurata a imobilului =972 mp
Suprafata din act=1093mp )
Executant: MIRON DANIEL-MIHAL Tnspector :
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