ROMANIA

JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA NR. 148
din data de 20.07.2023

privind vinzarea fara licitatie publicd a imobilului clddire compus din cameri si cimari
in suprafati de 34,75 mp, extratabulari si a imobilului teren in suprafati de 100,25 mp,
mentionat in actul aditional nr. 1 /14.03.2023 la contractul de inchiriere nr.
10521/25.05.2020, reprezentind o coti indivizi din terenul in suprafata de 270 mp, situat
in Municipiul Turda, str. Al. I. Cuza, nr. 27, Judetul Cluj, proprietate a Municipiului
Turda - Domeniu Privat, inscris in CF nr. 54149 Turda, cu numir top 1193, 1194, citre
Persa Florin si sotia Persa Elena Liliana

Consiliul Local al Municipiului Turda, intrunit in sedinta ordinari din data de
20.07.2023;

Luind in dezbatere proiectul de hotirdre privind vanzarea fard licitatie publicd a
imobilului clddire compus din camerd si cdmard in suprafatd de 34,75 mp, extratabulard si a
imobilului teren In suprafatd de 100,25 mp, mentionat in actul aditional nr. 1/14.03.2023 la
contractul de inchiriere nr.10521/25.05.2020, reprezentdnd o cotd indivizd din terenul in
suprafaid de 270 mp, situat In Municipiul Turda, str. Al. I. Cuza, nr. 27, Judetul Cluj,
proprietate a Municipiului Turda - Domeniu Privat, inscris in CF nr. 54149 Turda, cu numdr
top 1193, 1194, catre Persa Florin si sotia Persa Elena Liliana, elaborat din initiativa
Primarului municipiului Turda, domnul Cristian Octavian Matei,

Avénd in vedere raportul de specialitate nr. 27.346 din 11.07.2023 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 publica si
apdrare §i nr. 3 — pentru urbanism si amenajarea teritoriului administrarea domeniului public
si prival, protectia mediului, investitii, ale Consiliului Local al Municipiului Turda, precum si
raportul de evaluare, intocmit de evaluator autorizat PIPER NICOLAE.

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba véanzarea, fira licitatie publicd, a imobilului clddire compus din
camerad si cdmard in suprafatd de 34,75 mp, extratabulard si a imobilului teren in suprafata de
100,25 mp, mentionat In actul aditional nr.1/14.03.2023 la contractul de inchiriere
nr.10521/25.05.2020, reprezentand o cotd indiviza din terenul in suprafatd de 270 mp, situat in
Municipiul Turda, str. Al. I. Cuza, nr. 27, Judetul Cluj, proprietate a Municipiului Turda -
Domeniu Privat, inscris in CF nr.54149 Turda, cu numar top 1193, 1194, cdtre Persa Florin si
sotia Perga Elena Liliana.



Art. 2. Pretul de vanzare, stabilit prin raportul de evaluare nr.108/21.06.2023,
intocmit de cdtre PIPER NICOLAE, parte integrantd din prezenta hotarre, este de 41.700 lei
valoare fard TV A, la care se adaugd TVA 19 %. Pretul stabilit va fi achitat in termen de 10 zile
de la data semnadrii contractului de vanzare-cumparare.

Art. 3. Pretul de vinzare precizat la art. 2, va fi achitat integral intr-o singurd transa.

Art. 4. Facturarea si incasarea contravalorii contractului se face de catre Directia
Economica din cadrul Primériei Municipiului Turda.

Art. 5. Cumpdritorul poate solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea
funciard numai dupa achitarea integrald a pretului. Cheltuielile ocazionate de incheierea
contractului de vanzare-cumpdrare in forma autentica cat si cele privind intdbularea cladirii si
terenului vor fi suportate de cumparétor.

Art. 6. Se imputerniceste primarul Municipiului Turda sd semneze contractul de
vanzare-cumparare.

Art. 7. Prezenta hotirire se comunicd prin intermediul Secretarului general al
municipiului Turda, in termenul prevazut de lege, Primarului municipiului Turda, Institutiei
Prefectului Judetului Cluj, precum si Serviciului Evidenta Patrimoniului, Directiei Economice
si beneficiarilor, in vederea ducerii la indeplinire si se aduce la cunostintd publica prin afisare
la sediul Consiliului Local Turda §i postare pe pagina de internet www.primariaturda.ro.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Nastase Paul SECRETARUL general al
/7 municipiului TURDA,

Jr. Marginean Elena Mihaela

/ / ' /
/ /
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VOTURI: pentru 19

impotriva -

abtineri -
Numarul total al consilierilor in functie este 20.
Numarul consilierilor participanti la vot este 19.
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Serviciul Evidenta Patrimoniu

Nr.27.346 din 11.07.2023

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotarare Tl constituie vanzarea, fara licitatie publica, a
imobilului cladire compus din camera si camara n suprafata de 34,75 mp, extratabulara si a
imobilului teren in suprafatd de 100,25 mp, mentionat Tn actul aditional nr.1/14.03.2023 la
contractul de inchiriere nr.10521/25.05.2020, reprezentand o cota indiviza din terenul n
suprafata de 270 mp, situat in loc.Turda, str.Al.l.Cuza, nr.27, jud.Cluj, proprietate a
Municipiului Turda - Domeniu Privat, inscris in CF nr.54149 Turda, cu numar top 1193,
1194, catre Persa Florin identificat cu si sotia Persa Elena Liliana
identificatd cu , ambii avand

Imobilul teren Tnscris in cartea funciara nr.54149 Turda, prevazut cu nr.top 1193,
nr.top 1194, in suprafata totala de 270 mp, precum si imobilul constructie prevazut cu nr.top
1193-C1, fac parte din domeniul privat al Municipiului Turda Tn cotd de 1/2, conform
Hotararii Consiliului Local nr.187/19.12.2002 si este detinut in folosinta conform
contractului de Tnchiriere nr. 10521 din 25.05.2020 de catre Persa Florin si sotia Persa Elena
Liliana, ambii;

Imobilul teren inscris in cartea funciara nr.54149 Turda, prevazut cu nr.top 1193,
nr.top 1194, in suprafata totala de 270 mp, precum si imobilul constructie prevazut cu nr.top
1193-C1 este proprietatea tabulard a numitilor Persa Lazar si sotia Persa Maria Viorica si
Municipiul Turda, Tn cote de 1/2 fiecare, potrivit urmatoarelor documente:

- contract de vanzare cumparare incheiat de Notariatul De Stat Local Turda, autentificat

sub nr.1277 din data 20.09.1973;

- carte funciarad nr. 54149 Turda.

Prin cererea nr.29.581/20.12.2021, numitul Persa Florin, solicitd cumpararea
imobilului teren si imobilului cladire, detinute in folosintd conform contractului de inchiriere
nr.10521 din 25.05.2020, situat administrativ in loc.Turda, str.Al.l.Cuza, nr.27, judetul Cluj,
Tnscris Tn carte funciara nr. 54149 Turda.

Prezentul proiect de hotarare este justificat si sustinut din punct de vedere legal de
prevederile din Decret - Lege nr. 61 din 7 februarie 1990 privind vinzarea de locuinte
construite din fondurile statului catre populatie art.I " intreprinderile pentru vinzarea
locuintelor si oficiile specializate pot vinde catre populatie locuinte construite dinfondurile
statului, Tn conditiile prezentului decret-lege” , art.3 “ Locuintele prevazute la art. 1 se vind
cetatenilor romani cu domiciliul in tara, cu achitarea integrala a pretului la Tncheierea
contractului de vinzare-cumparare sau prin acordarea unui imprumut de catre Casa de
Economii si Consemnatiuni, fara restrictii privind detinerea n proprietate a unei a doua
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locuinte. O data cu locuinta se transmite cumparatorului acesteia si dreptul de folosinta
asupra terenului aferent, pe durata existentei constructiei i art. 37 din HG 20/1996 pentru
aprobarea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea
situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului ,
conform carora: " In situatiile de vanzare catre chiriasi a apartamentelor si, cand este cazul,
a anexelor gospodaresti si a garajelor aferente, dreptul de proprietate se dobandeste si
asupra terenului aferent, cu respectarea dispozitiilor art. 26 alineatul ultim din lege ”.

Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare aprobat de Consiliul
Local sau Judetean, dupa caz "

Avéand in vedere faptul cd, Tn conformitate cu documentele sus mentionate, anexate
prezentului proiect de hotarare, Persa Lazar si sotia Persa Maria Viorica, sunt proprietari in
cota de r2 , ai imobilului teren Tn suprafatd totala de 270 mp, Tnscris in cartea funciarad
nr.54149 Turda, prevazut cu nr.top 1193, nr.top 1194, precum si a imobilului constructie
prevazut cu nr.top 1193-C1, situat in municipiul Turda. Consideram ca sunt indeplinite
conditiile legale pentru vanzarea fara licitatie publicd a imobilului cladire si teren.

Potrivit art. 363, alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale se realizeazd de catre autoritdtile deliberative ale administratiei
publice locale. Tinand cont de faptul ca imobilul mentionat nu va putea fi altfel exploatat
decat prin vanzarea imobilului catre Persa Lazar si sotia Persa Maria Viorica, consiliul local
al Municipiului Turda poate hotéri valorificarea imobilului in modalitatea propusa.

Conform raportului de evaluare nr.108/21.06.2023, fintocmit de catre PIPER
NICOLAE, valoarea de vanzare a imobilului, situat pe str.Al.l.Cuza, nr.27, este de 41.700 lei
valoare fara TVA, la care se adauga TVA 19 %. Pretul stabilit va fi achitat in termen de 10
zile de la data semnarii contractului de vanzare-cumparare.

Facturarea si incasarea pretului de vanzare se va face de catre Directia Economica a
Primariei Municipiului Turda.

Cumparatorul va putea solicita Tntdbularea dreptului de proprietate numai dupa
achitarea integrald pretului stabilit prin raportul de evaluare si aprobat de catre Consiliul
Local. Toate cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare-cumparare in
form& autenticd, precum si cele aferente fintdbularii dreptului de proprietate asupra
imobilului, cad Tn sarcina cumparatorului.

Raportat la aspectele detaliate, consideram ca propunerea de vanzare fara licitatie
publica a imobilului care apartine domeniul privat al Municipiului Turda Tn cota de Vi, situat
administrativ Tn loc. Turda, str.Al.l1.Cuza, nr.27, inscris in CF nr. 54149 Turda, cu humar top
1193, numar top 1194, numar top 1193-C1, este necesara, oportuna si legald, drept pentru
care supunem spre dezbatere si aprobare proiectul de hotarare anexat.

SefS.E.P,
Cismas Dan

intocmit: lex., Bugner Dragos
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REFERAT DE APROBARE

Obiectul prezentului proiect de hotarare 1l constituie vanzarea, tara licitatie publica, a
imobilului cladire compus din camera si camara in suprafata de 34,75 mp, extratabulara si a
imobilului teren in suprafatda de 100,25 mp, mentionat in actul aditional nr.1/14.03.2023 la
contractul de nchiriere nr.10521/25.05.2020, reprezentdnd o cota indiviza din terenul in
suprafata de 270 mp, situat in loc.Turda, str.Al.l.Cuza, nr.27, jud.Cluj, proprietate a
Municipiului Turda - Domeniu Privat, inscris in CF nr.54149 Turda, cu numar top 1193,
1194, catre Persa Florin identificat cu si sotia Persa Elena Liliana
identificata cu , ambii avand

Imobilul teren Tnscris in cartea funciard nr.54149 Turda, prevazut cu nr.top 1193,
nr.top 1194, in suprafata totald de 270 mp, precum si imobilul constructie prevazut cu nr.top
1193-C1, fac parte din domeniul privat al Municipiului Turda in cota de 1/2, conform
Hotararii Consiliului Local nr.187/19.12.2002 si este detinut in folosintd conform
contractului de inchiriere nr. 10521 din 25.05.2020 de catre Persa Florin si sotia Persa Elena
Liliana, ambii

Imobilul teren Tnscris Tn cartea funciara nr.54149 Turda, prevazut cu nr.top 1193,
nr.top 1194, in suprafata totala de 270 mp, precum si imobilul constructie prevazut cu nr.top
1193-C1 este proprietatea tabulara a numitilor Persa Lazar si sotia Persa Maria Viorica Si
Municipiul Turda, in cote de 1/2 fiecare, potrivit urmatoarelor documente:

- contract de vanzare cumparare incheiat de Notariatul De Stat Local Turda, autentificat

sub nr.1277 din data 20.09.1973;

- carte funciara nr. 54149 Turda.

Prin cererea nr.29.581/20.12.2021, numitul Persa Florin, solicitd cumpararea
imobilului teren si imobilului cladire, detinute in folosinta conform contractului de inchiriere
nr.10521 din 25.05.2020, situat administrativ Tn loc.Turda, str.Al.l.Cuza, nr.27, judetul Cluij,
inscris in carte funciara nr. 54149 Turda.

Prezentul proiect de hotarare este justificat si sustinut din punct de vedere legal de
prevederile din Decret - Lege nr. 61 din 7 februarie 1990 privind vinzarea de locuinte
construite din fondurile statului catre populatie art.] “ intreprinderile pentru vinzarea
locuintelor si oficiile specializate pot vinde catre populatie locuinte construite dinfondurile
statului, Tn conditiile prezentului decret-lege” , art.3 “ Locuintele prevazute la art. 1 se vind
cetatenilor romani cu domiciliul Tn tara, cu achitarea integrala a pretului la Tncheierea
contractului de vinzare-cumparare sau prin acordarea unui imprumut de catre Casa de
Economii si Consemnatiuni, fara restrictii privind detinerea in proprietate a unei a doua
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locuinte. O data cu locuinta se transmite cumparatorului acesteia si dreptul de folosinta
asupra terenului aferent, pe durata existentei constructiei *’si art. 37 din HG 20/1996 pentru
aprobarea Normelor metodologice privind aplicarea Legii nr. 112/1995 pentru reglementarea
situatiei juridice a unor imobile cu destinatia de locuinte, trecute in proprietatea statului ,
conform carora: “In situatiile de vanzare catre chiriasi a apartamentelor si, cand este cazul,
a anexelor gospodaresti si a garajelor aferente, dreptul de proprietate se dobandeste si
asupra terenului aferent, cu respectarea dispozitiilor art. 26 alineatul ultim din lege

Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare aprobat de Consiliul
Local sau Judetean, dupa caz ."

Avand in vedere faptul cg, in conformitate cu documentele sus mentionate, anexate
prezentului proiect de hotarare, Persa Lazar si sotia Persa Maria Viorica, sunt proprietari in
cota de Vi , ai imobilului teren in suprafata totald de 270 mp, inscris in cartea funciard
nr.54149 Turda, prevazut cu nr.top 1193, nr.top 1194, precum si a imobilului constructie
prevazut cu nr.top 1193-Cl, situat in municipiul Turda. Consideram ca sunt indeplinite
conditiile legale pentru vanzarea fara licitatie publica a imobilului cladire si teren.

Potrivit art. 363, alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ,
stabilirea oportunitatii vanzarii bunurilor din domeniul privat al statului sau al unitatilor
administrativ-teritoriale se realizeaza de catre autoritatile deliberative ale administratiei
publice locale. Tin&nd cont de faptul ca imobilul mentionat nu va putea fi altfel exploatat
decat prin vanzarea imobilului catre Persa Lazar si sotia Persa Maria Viorica, consiliul local
al Municipiului Turda poate hotar valorificarea imobilului Th modalitatea propusa.

Conform raportului de evaluare nr.108/21.06.2023, Tintocmit de catre PIPER
NICOLAE, valoarea de vanzare a imobilului, situat pe str.Al.l1.Cuza, nr.27, este de 41.700 lei
valoare fara TVA, la care se adauga TVA 19 %. Pretul stabilit va fi achitat Tn termen de 10
zile de la data semnarii contractului de vanzare-cumparare.

Facturarea si Tncasarea pretului de vanzare se va face de catre Directia Economica a
Primariei Municipiului Turda.

Cumparatorul va putea solicita Tntabularea dreptului de proprietate numai dupa
achitarea integrala pretului stabilit prin raportul de evaluare si aprobat de catre Consiliul
Local. Toate cheltuielile ocazionate de incheierea contractului de vanzare-cumparare in
form& autenticd, precum si cele aferente Tintabuldrii dreptului de proprietate asupra
imobilului, cad Tn sarcina cumparatorului.

Raportat la aspectele detaliate, consideram ca propunerea de vanzare fara licitatie
publicd a imobilului care apartine domeniul privat al Municipiului Turda in cota de \2, situat
administrativ Tn loc. Turda, str.Al.l.Cuza, nr.27, inscris in CF nr. 54149 Turda, cu numar top
1193, numar top 1194, numar top 1193-C1, este necesara, oportund si legald, drept pentru
care supunem spre dezbatere si aprobare proiectul de hotdrare anexat.

PRIMARUL MUNICIPIULUI TURDA,

CRISTIAN OCT



Rap. 108/21.06.2023

Raport de evaluare _
PROPRIETATE IMOBILIARA:

»proprietate imobiliara rezidentiala”
situata in Turda, str.Alexandru loan Cuza nr.27, jud. Cluj

Proprietar: PRIMARIA TURDA
Destinatarul unic al raportului: PRIMARIA TURDA

Evaluator: Piper Nicolae
Membru titular ANEVAR

Data: iunie 2023
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Informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale. Ele nu vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor ferti fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului sial solicitantului/ciestinatarufui prezentului raport.
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Rap. 108/21.06.2023
in atentia utilizatorilor desemnati ai prezentului raport:
Destinatar: PRIMARIA TURDA; PERSA FLORIN
Stimate utilizatori,

Alaturat va transmit raportul intocmit de PIPER NICOLAE membru TITULAR ANEVAR, ca evaluare obiectiva si
impartiala, ca evaluator independent, fir3 a avea nicio legatura sau implicare important3 cu subiectul evaludrii sau cu partea
care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnafi ai evaludrii, detinand competenta necesard efectudrii
evaluarii, declararea conformitatea evalusrii cu SEV 2020.

1.1 Sinteza evaluarii

Obiectul evaludrii: este reprezentat de o proprietate imobiliara compusa din camera si camara cu Sc=34,75m2,
extratabulara si teren in suprafata de 100,25m2, mentionat in actul aditional nr.1/14.03.2023, la contractual de inchiriere
nr.10521/25.05.2020, reprezentand o cotd indivizi din terenul in suprafata de 270m? mentionat in CF 5414-Turda,
nr.top.1193,1194, situata in Turda, str. Alexandru loan Cuza nr.27.

Scopul evaluirii: informarea clientului (posibila vanzare)

Piata specificd analizatd: piata apartamentelor de locuit cu 1 camera, situate in zona mediana a municipiului Turda

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele de Evaluare a Bunurilor
2022.

Observatie. Proprietatea imobiliara evaluata apartine corpului B, conform releveului pus la dispozitie de client. Corpul
B este 0 constructie extratabulara conform documentelor puse la dispozitie de client, compusa din bucatarie, camera,
magazie, afumatoare, WC, grajd
1.1.1  Concluzia valorics :

In urma aplicari metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a proprietatii imobiliare evaluate,
tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este, rotund:

Vpiata estimata =41.700 LEI, din care:
constructie:24.300 LEI
teren(scriptic):17.400 Lei

o Valorile estimate nu sunt infiuentate de TVA

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

o Estimarile sunt valori de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcurs $i nu au luat in calcul conditii atipice de limitarea a
vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortats, sau alte bariere in fructificarea normald a proprietatii.

> Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografille, precum si corespondenta aferent3 sunt
confidentiale si sunt proprietatea intelectuald a evaluatorului. Ele nu vor putea fi copiate i nu vor fi transmise unor terfi féra
acordul scris si prealabil al evaluatorului
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1.1.2  Certificare

Prin prezenta, In limita cunostintelor si informatiilor definute, certific c& afirmatiile prezentate §i sustinute in acest
raport sunt adevarate si corecte.

De asemenea, certific ¢a analizele, opiniile si concluzille prezentate sunt fimitate numai de ipotezele generale si
speciale prezentate in raport $i ¢ analizele, opiniile $i concluziile noastre sunt nepartinitoare din punct de vedere profesional.

in plus, certific c& nu am nici un interes prezent sau de perspectiva referitor la obiectul prezentului raport de evaluare
$i nici un interes sau influentd legata de pértile implicate.

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

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza mali jos.

S-au primit informatji $i documente importante legate de identificarea obiectului evaluarii din partea solicitantului
evaludrii gi/sau a reprezentantilor acestuia.

Analizele si opinile noastre au fost bazate si dezvoltate conform recomandsrilor metodologiei prezentate in
»5 TANDARDELE DE EVALUARE A BUNURILOR 2022

Evaluatorul a efectuat inspectia proprietatii.

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

Evaluatorii care certificd prezenta evaluare (a se vedea ,Sinteza evalurii’) au competenta necesara impusa de
complexitatea temei de evaluare.

La data elaboraril acestui raport, evaluatorul este membru ,ANEVAR”, a indeplinit cerintele programului de pregétire
profesionald i are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Piper Nicolae
Legitimatie 15240
Membru titular ANEVAR
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2 Termenii de referintd ai evaluarii

2.1  ldentificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul: PIPER NICOLAE, membru titular ANEVAR, legitimatia 15240
e are competenta cerutd de domeniul specific al evaluarii (specializarea EP)
» spetfa subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistentd substantiala din partea altor specialisti
Independentd:Evaluatorul nu are legatura sau implicare importanta cu subiectul evaludrii sau cu partea care a
comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaluarii.
Cele de mai sus sunt declarafii ale evaluatorului sustinute prin elaborarea prezentului raport.

2.2  Identificarea clientului $i a utilizatorilor desemnafi

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

Destinatar unic: PRIMARIA TURDA
v' Cotele indivize sunt atasate (incluse) in valoarea estimata a proprietatii
Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, iar evaluatorul nu isi asumé in
nici un fel responsabilitatea decét pentru utilizatori desemnati mai sus.

2.3  Scopul evaluérii: informarea clientului(vanzare)
Evaluarea nu va fi utilizata in afara contextului sau pentru aite scopuri decét cel prezentat.

2.4 Identificarea activului supus evaludrii

24.1 Identificare sumara proprietate imobiliard

Obiectul evaludrii: este reprezentat de o proprietate imobiliara compusa din camera si camara cu S.=34,75m2,
extratabulara si teren in suprafata de 100,25m?, mentionat in actul aditional nr.1/14.03.2023, la confractual de inchiriere
nr.10521/25.05.2020, reprezentand o cota indivizd din terenul in suprafata de 270m2 mentionat in CF 5414-Turda,
nr.top.1193,1194, situata in Turda, str. Alexandru loan Cuza nr.27.

Scopul evaludrii: informarea clientului( posibila vanzare).
Drepturi de proprietate evaluate. Identificare juridica.
Proprietatea evaluata apartine corpului B conform releveului pus la dispozitie de client (constructie extratabulara)
Conform extrasului CF nr.29.03.2002 pus la dispozitie de client, inscrierile privind dreptul de proprietate sunt
urmatoarele:
> Inscriere a Tribunalului Popular al Raionului Turda, pivind confiscarea cotei de % parte din imobilul inscris in
CF ,conform adresei 2219/1953
> Inscrierea cotei de ' parte din imobilul inscris in extrasul CF mentionat in favoarea lui Persa Lazar si Persa
Maria Viorica, conform contractului de vanzare cumparare 1277/14.09.1973 emis de Notariatul de Stat Local Turda
> Intabulare cota % parte, in favoarea Municipiului Turda-Domeniul Privat, conform actelor administrative
187/19.12.2002 emis de Consiliul Local Turda,act administrativ8061/21.03.2022 emis de Primaria Turda,act administrativ
nr.8032/16.03.2022 emis de Primaria Turda
OBSERVATIE: Imobilul inscris in extrasul CF pus la dispozitie de client nu corespunde cu situatia din teren,
situatie constatata cu ocazia inspectiei.
Nu am avut la dispozitie documente si date legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele decat cele
mentionate, daca este cazul).
Valoarea proprietétii a fost estimata n ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.
A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate n ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil si neafectat
de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.
Drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate de eventuale sarcini
ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
V' dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil §i accesul auto, pietonal si accesul la utifitati asigurate
A se vedea si capitolele:
o  Situatia juridica,
s Ipoteze siipoteze speciale.
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24.2 Identificare activ. Identificare cadastrald si faptica.

Proprietatea a fost identificatd in baza documentelor puse la dispozitia evaluatorului:
Identificarea in teren a fost realizatd impreund cu reprezentantul proprietarului

2.4.3  Tipul valorii estimate

Valoarea de piata comentatd amanuntit in SEV 100 - Cadrul general (IVS - Cadrul general), avand urmatoarea definitie:
L Valoarea de piatd este suma estimaté pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) fa data
evaluarii, intre un cumpdrétor hotdrét $i un vénzéitor hotérét, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing adecvat si in
care pértile au actionat fiecare in cunostmta de cauzd, prudent si fard constrangere

Conceptul valoare de piafa presupune un pref negociat pe o piatd deschisa si concurentiald unde participantii actioneaza
in mod liber.

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

244  Modalitati de plata

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi pltita, cash si integral in ipoteza
unei tranzactii, féré a lua fn calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.).

24.5 Moneda raportului

Piata specifica se raporteazd (uzual, ca tranzactii, oferte §i inchirieri, date de intrare in calcule, limbaj curent
participanti pe piaté) in moneda EUR, aceasta fiind urmarita si in metodologiile aplicate;

Chiar daca opinia nu este prezentata si in LEI (moneda nationald), ea poate fi calculata prin conversie/echivalare
valutard.

2.4.6 Data (de referinta a) evaludrii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare datei de 21.06.2023 data la
care se considera valabile ipotezele luate Tn considerare si valorile estimate de cétre evaluator (data evaluarii).

2.4.7  Data emiterii raportului
Evaluarea a fost realizatd in 21.06.2023, care este si data raportului.

2.5 Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii
Documentarea realizaté in cazul evaluarii subiect cuprinde urmétoarele analize
o Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ destinatar
o documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri i schite, altele etc.
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei
o identificare faptica, istoric utilizare, functionalitate si intretinere proprietate, etc.
o Analiza pietei specifice
o analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara (vanzari, inchirieri
proprietati imobiliare etc)
» analize de piatd publicate de companii specializate in analiza pietei imobiliare, studii statistice,
evolutie piata specific, perspective etc.
2.5.1  Restrictii documentare
o Nu am awut la dispozitie expertize tehnice actuale ale construciiilor, sau alte documente legate de calitatea
constructiei.
2.5.2  Inspectia proprietatii

Inspectia a fost efectuatd de Piper Nicolae, evaluator autorizat,

Au fost preluate informatii referitoare la proprietate (la istoricul e, la situatie juridica si corelarea datelor juridice si
scriptice cu cele faptice, la vecinatati, acces), au fost analizate schitele existente i celelalte documente avute la dispozitie,
etc.

2.5.3  Alte documente solicitate dupd efectuarea inspectiei
Releveul proprietatii, extras CF, contract de inchiriere, plan de situatie

2.5.4  Concluzii ale documentarii

In cele de mai sus s-a precizat natura documentarii, tipul documentelor existente i diligentele efectuate pentru a
completa setul de informatii ce stau la baza evaludrii.
Documentatia avutd la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se considerd a avea un grad de suficients
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rezonabil pentru realizarea evaluarii.
In cadrul capitolului de mai jos sunt prezentate detaliat documentele avute la dispozitie, natura informatiilor utilizate
cét si sursele acestora.

2.6  Natura §i sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

2.6.1 Documente avute la dispozitie

o Daocumente juridice:
o Extrase CF
e Releveul proprietatii, plan de amplasament

2.6.2  Documente/Informafii preluate din terte surse

o Informatii privind identificare si localizare
o  Evaluatorul a preluat informatii suplimentare privind limitele proprietifii, acces, zond, constructi etc.
de la proprietar
o Informatii privind piata specifica:
* Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nive! local sau nafional:
= imobiliare.ro
= olxro
®  piala-az.ro
o Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
= weltimobiliare.ro, blitz-imobiliare.ro, remax.ro, remsimobiliare.ro, edil.ro, napocaimobiliare.ro,
elc.
= altele (a se vedea Anexa -Extras di analiza de piaté)
e Arhiva de lucréri a evaluatorului
= Informatii privind tranzactii istorice pe piafa specificd, costuri, devize efc.
= Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifics
o Publicafii si studii de specialitate
»  Revista ,VALOAREA (.)"-publicafie periodicd ANEVAR
= Studif ale companiilor specializate in analiza pietelor imobiliare nationale (publicatii
tip ;market research”)

2.7 Ipoteze si ipoteze speciale

2.7.1 Ipoteze generale

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze generale/uzuale, prezentate in cele ce urmeazi. Principalele ipoteze si
limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

o DATE DEBAZA Datele avute la dispozitie si aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
ute la dispozitie si au fost prezentate féra a se intreprinde verificri sau investigatii suplimentare.

v' DIMENSIONAL  Evaluatorut a preluat dimensiunile, din documentele avute la dispozitie,
acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masurétori suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie
dimensiuni ale terenurilor sau constructiilor - a se vedea mentjuni in cadrul ,ipotezelor speciale”.

v" JURIDIC Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatile si documentele furnizate de cétre
SOLICITANT si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este
considerat valabil $i marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare;

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

o URBANISM Se presupune c& proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare si
utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o neconformitate, descrisé si luaté in considerare in prezentul raport

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

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

o METODOLOGIE Situafia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduc la estimarea
cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valorii selectate;
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Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in
jumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

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

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

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

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

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

Alte ipoteze generale ale evaludrii:

o Proprietatea a fost evaluatd i consideratd ca fiind libera de sarcini.

o Afost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este valabil, tranzactionabil i
neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea. Orice diferentd inre situatia luaté in calcul de
evaluator si cea prezentata solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

2.7.2  Ipoteze speciale i particulare- nu sunt

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

2.8 Valabilitatea raportului

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

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

Totodata valoarea exprimata este valabila numai in ipotezele generale $i speciale prezentate in raport, orice element
ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunénd actualizarea lucrérii.

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

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

2.9 Fructificare valori

Valoarea opinati este aferentd dreptului de proprietate atasat proprietatii asa cum este ea definita i in ipotezele
mentionate.

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare a rezultatului pe interese fractionate va
invalida cotatia atasatd fractiunii, aceasta nefiind inteleas3 ca parte valoricé (valoric alocatd) a intregului, in afara cazului in
care o distribuirea valoricd a fost previzutd in raport si evidentiatd ca posibil a fi utilizatd ca si valoare individuala.

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

2.10 Standarde utilizate

2.10.1 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Declar prin prezenta conformitatea evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2022, respectiv raportul intocmit
de mine, ca evaluare obiectiva i impartiald, ca evaluator independent, fard a avea nicio legatura sau implicare importanta cu
subiectul evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori desemnati ai evaludrii, detinand
competenta necesara efectudrii evaluarii.

Nu au existat devieri de la standarde.
2.10.2 Mentionare standarde particulare utilizate

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele ANEVAR 2022,
respectiv:
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Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din  Standardele de evaluare a
bunurilor 2022

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referin ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)

Standarde pentru active

Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietafii imobiliare (IVS 230)

SEV 310 Evaluéri ale drepturilor asupra proprietétii imobiliare pentru garantarea imprumutului (IVS 310)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Standarde pentru utilizdri specifice
GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2022
2.11 Restrictii de utilizare, difuzare i publicare

2.11.1 Restrictii de utilizare

Acest raport de evaluare este confidenial, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul utilizatorilor
desemnati mentionati fa capitolul aferent (,/dentificarea clientului $i a utilizatorilor desemnatf’).
2.11.2 Clauza de nepublicare

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decét utilizatorii desemnatj) férd acordul scris si
prealabil al evaluatorului.
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Nu acceptam nici o responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, in nici o circumstanta.

2.12 Descrierea raportului

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

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

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

3 PREZENTAREADATELOR

3.1  Prezentare generald a proprietatii imobiliare
3.1.1  Situafia juridica
Proprietatea evaluata este © constructie extratabulata

3.1.2  Descrierea zonei

Proprietatea imobiliara este amplasata in proximitatea Spitalului Municipal Turda, cartierul Turda Noua
Zona are 0 dezvoltare mixta, comerciala si rezidentiala

Acces

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

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

« Utilitati: energie electrica, apa, canalizare si gaze din reteaua publica;
« Tip drum acces: drum asfaltat;
o Teren in suprafata de 100,25m2 mentionat in actul aditional nr.1/14.03.2023, la contractual de inchiriere
nr.10521/25.05.2020
3.1.3.2  Descrierea constructiei

Imobil are regimul de inaltime P, compus din camera si magazie cu structura din paianta, acoperis sarpanta cu
invelitoare din ondulin, finisaje inferioare, racordata la utilitati (apa,energie electrica,gaz), cu Sc=34,75m?,

Anul construirii: aprox.19756

Starea generala a constructiei este nesatisfacatoare, necesita investitii legate de structura si finisaje.

'

Analiza pietei imobiliare

3.1.4  Definirea piefei specifice

Tn cazul proprietaiii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietatii.

In prezent municipiul Turda, a devenit atractiv pentru investitori, avand in vedere distanta redusa fata de municipiul Cluj-
Napoca.

Proprietatea este situatd intr-o zona mediana a localitatii, zona mixta rezidentiala si comerciala, cu o cotatie buna la
nivel de localitate.

Piatd specific analizat3 este piata spatiilor rezidentiale inchiriate de Primaria Turda, ce pot fi cumparate de chirias

3.1.5  Analiza cererii probabile

Pe piefele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe 0 anumitd piatd, intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata
imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietétilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de
cerere, find astfel influentatd de cererea curenta. Cererea poate fi analizatd sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ §i
cantitativ.

In cazul proprietitii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii evidentaza faptul ca cererea solvabila
este medie.

Se constata, deci o limitare pe ambele planuri si cel cantitativ si cel calitativ al cererii, pe fondul redus al ofertei

Pe piata exista o ofertd exrem deredusa peniru astiel de spafi.

3.1.6  Analiza ofertei competitive

Oferta de vanzare a unor astfel de proprictati este una redusa, deseori expunerea lor pe piata este una
traditionald/transparenta

Oferta spre inchiriere a unor astfel de spatii este usor mai ridicata $i mai transparenta

Ofertele se de inchiriere pentru proprietati relativ similare se situeaza in intervalul 25+30 euro/luna cu diferente de
locatie, finisaje, etc.

In ceea ce priveste vanzarea spatjilor pe segmente rezidentiale/comerciale, la nivelul municipiului Turda preturile de
tranzactionare depind in mare parte de locatie dar §i de gradul de finisare, de utilitatile de care dispun gi sunt in stransa
legatura cu situatia juridica a terenului pe care sunt amplasate.

Variaia principald a prefurilor este antrenatd de localizarea proprietétior, suprafata utila a spatiilor, nivelul
finisajelor,dotarilor si modernizarilor, etc.

Chiriile pentru imobile similare cu proprietatea subiect se vor mentine stabile, in perioada imediat urmatoare, insa
posibile cresteri ale chiriflor nu pot fi excluse, daca decizia proprietarului este in acest sens.

3.1.7  Echilibrul pietei

piata pe segmentul vanzarii este activa

piata inchirierilor este una activé

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

Tn raport exista selectii relevante cu privire la:

Chiriile practicate pe piata

Tranzactiile cu proprietati similare sunt totusi reduse, iar la nivei de Turda. Prefurile fa care s-au inregistrat tranzacfji
variazi mult in functie de caracteristicile proprietatji, zonare, acces, dotari, dimensiuni, etc.

Astfel, tindnd cont de conditiile existente pe piatd la momentul actual, putem concluziona urmatoarele:

La nivelul localitatii Turda este dificil de estimat echilibrut pietei datoritd unui numar redus de tranzactji cu imobile
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- simitare.
Tendinte In ultimii ani se observa o revigorare a cererii de spatii similare, mai ales pe segmentul de vanzare.
Tranzactiile cu proprietati similare sunt totusi reduse. Preturile la care s-au inregistrat tranzactji variaza mult in functie
de caracteristicile proprietatii, zonare, acces, dotari, dimensiuni, etc.

4 ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

4.1  Cea mai buna utilizare

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

CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

o maxim productiva _

Pentru a identifica cea mai bun utilizare a terenului considerat liber, am cules de pe piatd informatii referitoare la
terenuri libere amplasate in zona mediana a mun. Turda

Pe baza analizei de piat3 efectuate, am studiat utilizirile considerate probabile si rezonabile pe baza conformitafii cu
cele 4 criterii ale celei mai bune utilizari a terenului considerat liber, tindnd cont in acelasi timp de specificul zonei i
caracteristicile terenului (forma i dimensiuni). '

Astfel, cea mai bund utilizare a terenului considerat liber este cea rezidentiala

Cea mai bund utilizare a proprietatii considerata construitd

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

CMBU a unei proprietti imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii:

1. permisibilé legal- da, utilizari premise in zona case familiale (in cazul nostru imobilul are destinatia de cladire rezidentiala)

2. posibilé fizic - in cazul de fata imobil cu accesibilitate, regim de inaltime P, teren plan, utilitati complete in zona.

3. fezabili financiar- in cazul utilizarii actuale se pot obtine venituri care sa acopere cheluieli de exploatare, obligatii financiare
si amortizarea capitalului. .

4. maxim productiv- avand in vedere zona, dimensiunile si compartimentarea, utilizarea actuala ,reprezinta utilizarea care
aduce venitul cel mai mare

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fatd, CMBU este : spatiu rezidential

4,2  Evaluarea terenului

4.2.1 Metodologie

Metodele de evaluare recunoscute ale terenurilor sunt:
Comparatia directd

Extracfia de pe piatd

Alocarea

Tehnica reziduala

Capitalizarea directa a rentei/chiriei

Analiza FNA-analiza parceldrii si dezvoltarii

Tehnica analizeazd, compard si ajusteazd tranzactile §i alte date cu importantd valorica pentru loturi/parcele
similare.

Ea este 0 metoda globald care aplicd informatiile culese urmdrind raportul cerere - ofertd pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeaz pe valorile unitare rezultate in urma tranzactilor cu terenuri
efectuate in zona.

Premiza majora a metodei este aceea c# valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
prefurile de tranzactionare a unor proprietéti competitive si comparabile. Analiza comparativé se bazeaza pe asemanarile §i
diferentele intre proprietati, intre elementele care influenteaza prefurile de tranzactje.

Procesul de comparare ia fn considerare asemanarile §i deosebirile ntre terenul ,de evaluat” si celelalte terenuri deja

OO0 G O0OO0O0
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tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie
SEV 230 -Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a diferenteior de:

v Drepturi care ofers dovada despre pref si dreptul supus evaluarii

v Data efectivd a dovezii despre prefssi data evaludrii

v Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut

v' Localizare

v" Utilizarea permisa sau zonarea

Elementele de comparatie se referd in general la:

drepturi de proprietate, restrictii legale, condifii de finantare conditji de vanzare (motivatia), conditii de piatd (data

vanzarii), localizarea caracteristici fizice, utilitéi disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

Tehnica analizeaza, compar3 §i ajusteaza tranzactiile i alte date cu importantd valorica pentru loturi/parcele
similare.

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

Premiza majord a metodei este aceea ci valoarea de piatd a unei proprietali imobillare este in relatie directd cu
prefurile de tranzactionare a unor proprietati competitive §i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietatj, intre elementele care infiuenteaza prefurile de tranzactie.

Procesul de comparare ia in considerare asemandrile si deosebirile intre terenul de evaluat” i celelalte terenuri deja
tranzactionate pe baza unor elemente de comparatie

SEV 230 -Drepturi asupra proprietatii imobiliare recomanda luarea in considerare a diferentelor de:

v Drepturi care ofera dovada despre pre{ si dreptul supus evaluarii

v Data efectivi a dovezii despre pret §i data evaluarii

v Situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii cerut

v Localizare

v Utilizarea permisa@ sau zonarea

Elementele de comparatie se refera in general la:
drepturi de proprietate, restrictji legale, conditii de finantare conditii de vanzare (motivatia), conditii de piata (data vanzari),
localizarea caracteristici fizice, utilitti disponibile, zonarea i cea mai bund utilizare.

in cele ce urmeaza sunt prezentate comparabilele utilizate, grilele de calcul si ajustarile aplicate pentru fiecare
amplasament cu CMBU distinct.

Particularitati

Terenul subiect are o suprafatd inafara standardului ~ parceld neuzuald, fara documentatie de dezmembrare. La
solicitarea clientului s-a estimat o valoare de piata pentru suprafata de 270m2mentionata in CF 5414-Turda, nr.top.1 193,1194,
si 0 valoare scriptica pentru suprafata de 100,25m?, mentionata in actul aditional nr.1/14.03.2023, la contractual de
inchirierenr.10521/25.05.2020.

Au fost analizate terenuri similar amplasate in loc. Turda

Comparabile utilizate

Comparabila1: hitps -/Mww.storia.ro/ro/oferta/terenuri-constructie-turda-noua-1D879f. htmi

Terenuri constructie Turda Noua 25 000 €
@ Tasreda, CRud tads ) A €/m=
Propune un pret
CTRRIUESETE I IETY
ARata estimata: Avars: Perioada srnprumutuiud Foloseste calculatorul de J
735 RON /iuna 18.563 ROMN (15%) 30 ani [ crecdite

Prezentare generala

e Suprataia 620 m2 Tip teren v

o Loasnie urbana Dirfmensitnd L

Vizionare ta distangd s coanfarata B, Tip vanzitor agentie

Descriere

Romvidia, ofera spre vanzars, paccele de teren intravilar, o4 suprafa de 620 mp, situate Ir Turda Moua, pe stracia Grearghe
Baritiv., cu toate utilitatie in vecinatste si acces de ba dova strasi - Parceie's se afia inti-o zona lintsata cu © pororama deosebits
asupre ecasuluuConisen curnparare O
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Comparabila 2: httns://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-intabulat-IDeV74G.html
Postat 7 iurve 2073 VY,
teren intravilan intabulat

37,50 € Pretul € nagociabd

F*¥ VRE: UN CREDIT IPGTECAR?

[7] PROMOVEAZA  ( REACTUALIZEAZA

Persoana fizica i Extravilan / intravilan: Intravilan ‘ l Suprafata utita: 2678 m? |
i {P} VOLT: Castiga 1000€ cu scorul de credit! ]
DESCRIERE

terenul este intraviian , intabulat , situat in apropiere de salina turda intrarea noua
utifitati {8 cca. 50migaz.curent,apa.canalizare,tv internet).

pretul este pe mp.

Detalii doar ia telefon Q7*7*¥**97

Comparabila 3: https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-cetatea-romana-IDgpnMp.htmi

Postat i3 iunie 2023 Q?

Teren intravilan Cetatea Romana

50 000 €

;’j VYREI UN CREDIT IPOTECAR?

[.] PROMOVEAZA  {[; REACTUALIZEAZA

{ Persoana fizica ] Exwravilan / intravilan: Intravilan H Suprafata utila: 1 570 m? l

H

I (P) VOLT: Afla-ti scorul si castiga 1000 euro l

DESCRIERE

Vand teren inmravilan in zona cetétii romane st lon § Russu vis-a-vis de pazinele de apa). Zona este foarie
finistita, are o priveliste deosebita asupra orasului gi se afla la 5 minute de centru. Terenul are suprafata de:
1570mp si front Ja strada de 11.6m.

Bransament la gaz §i apa.

Proptietate subiect Comparabila 1 Comparabila2 |  Comparabila 3
Turda/ str. Baritiu ] ' ) | Turdafstr. Baritiu | Turdalstr. Infrarea Noua Turda/str. Cetatea Romana
270 suprf. } 620 2678 1570
15 front 18 | 17 11.6
- Jun-23 ' data simiara similara similara
Preful de Vanzare (EUR/mp) 40.0€ 38€ 32€ P
Ajustare TVA (daca e cazul) 19% | 19% ) 19% ~—
Preiul de Vanzare fara TVA (EUR/mp) 0¢€ | ] 0¢ 0€ o
ajustare Oferta~ Tranzactie (%) | -5.0% 5.0% -5.0% ©
ajustare Oferta~ Tranzactie -2.00€ -1.88€ -1.60€ Q.
Preful de Vanzare (tranzactie potentiala EUR/mp) 38.0€ 356€ 3040€




ELEMENTE DE COMPARATIE
DREPT DE PROPRIETATE liver similar similar similar |
Ajustare EUR/mp €00 €00 €00
Pret ajustati EUR/mp) 38.0€ 356€ 30.40
CONDITII DE FINANTARE cash similar similar simitar
Ajustare EUR/mp €00 €0.0 €00
| Pret ajustat (EUR/mp) 3B.0€ 35.6€ 3040
CONDITH DE VANZARE normal similar similar similar
Ajustare EUR/mp €00 €00 0.00
Pre} ajustat (EUR/mp) 38.0€ 366€ 3040
CONDITI DE PIATA data eval 0.0% 0.0% 0.00
Ajustare EUR/mp 00€ 0.0€ 0.00
Pre ajustat (EUR/mp) 38.0€ 356 € 30.40
LOCALIZARE, ACCES superioara inferioara inferioara
Ajustare localizare, acces{%) -5.0% 5.0% 5.0%
| Ajustare EUR/mp 20€ 20€ 20€
CARACTERISTICI FIZICE
Ajustare forma (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 0.0€ 0.0€ 00€
Ajustare supraf (%) 0.0% 5.0% 5.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 20€ 20€
Ajustare front (%) -2.0% -2.0% 2.0%
Ajustare EUR/mp -1.0€ -1.0€ 1.0€
Corectie topografie(%) 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp 00€ 00€ 00€
UTILITATI la limita fa limita pr. [a limita 50m la limita pr
Ajustare EUR/mp 00€ 10¢€ 00€
AMENAJARI similar similar simitar
Ajustare EUR/mp 00€ 00€ 00€
ZONAREA si CEA MAI BUNA UTILIZARE rezidentiala similar similar similar _
Ajustare(%) 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EUR/mp UNITAR 00€ 00€ 00€
Valoare ajustati (EUR/mp) 35€ 35.0€ 306€ 35€
Ajustare totald bruté (absolui) 3.0€ 6.0€ 50€
(%) 8% 17% 16%
| Valoare ajustatd EUR 9,500 €
47,100 lei

Justificare ajustari aplicare
Mentiuni ajustari aplicate:

Pentru ajustarile ofertd vs tranzactie sau avut in vedere potentialul de negociere la tranzactionare si conditiile actuale
ale pietei imobiliare

Drept de proprietate:
Conditii de finantare:

nu au fost necesare ajustari;
nu au fost necesare ajustari,
Conditii de vanzare: nu au fost necesare ajustari;
Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari (informatii curente);
Ajustarile pentru localizare si acces: sunt ajustate toate comparabilele pentru localizare. Ajustari conform perceptiei
pietii;
Caracteristici fizice —

forma: nu au fost necesare corectii

suprafata: sunt ajustate pozitiv comparabilele 2 i 3cu5 %, deoarece terenurile cu suprafata mai mica se
tranzactioneaza la preturi mai mari decat terenul cu suprafata mai mare.

front: comparabilele 1 si 2 sunt ajustate negativ intrucat au un front mai mare, cu raport al laturilor mai
favorabil, iar comparabila 3 pozitiv intrucat are front mai mic, cu raport al laturilor mai defavorabil

Pag. 14



< S

topografie: fara ajustari
Utilitéti: este ajustata pozitiv comparabila 2, pentru utilitati la 50m
Zonarea + Cea mai buna utilizare: fara ajustari

V teren unitar (rotund) = 35 EUR/m?

Valoarea scriptica pentru terenul in surafata de 100,25m?= 3.509 EUR, echivalent 17.400 LEl(rotund)

4.4 Abordarea prin piafd

4.4.1 Elemente teoretice i particulare

Pentru a stabili valoarea de piata a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piata in general la nivelul zonei gi
in special in zona de amplasare a imobilului subiect.

Analiza pe criterii de piatd a caracteristicilor §i @ datelor disponibile, calculul §i aplicarea corectiilor de comparatie
prezentate au urmérit (cuantificarea pentru ajustare) elementele de comparatie:

Drepturi de proprietate, Corectie pentru Finantare , Conditii de Vanzare, Conditii ale Pietei Localizare, Caracteristici
fizice, Caracteristici economice, Utilizarea Componente non-imobiliare ale valoril.
Sursele de informatji pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentjile imobiliare colaboratoare
si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactji.

Nu s-a aplicat , intrucat nu au fost identificate tranzactii/oferte similare

4.5  Abordarea prin venit

Abordarea pe bazé de venit (Metodele de randament) reprezinta una dintre cele trei categorii mari de- abordari ale
evaludrii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand analiza datelor privind veniturile i cheltuielile aferente unei
proprietati.

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

Astfel, proprietatea a fost impérijta generic pe dou categorii de active:
in exploatare,
in afara exploataril.

La valoarea reiegitd prin capitalizarea acestor venituri aferente proprietatji aflate in exploatare se va adduga valoarea de
piatd a proprietatii redundante (in afara exploatarii).

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

Astfel:
»  in afara exploatarii Vpuraivarara pxeroatimy = 0 EUR férd TVA

Tn cadrul evaluari, pentru estimarea valorii prin capitalizarea venitului aferent proprietatii aflate “in exploatare’, trebuie
rezolvate dou3 probleme metodologice i practice:
v determinarea marimi fluxului anual reproductibil
v stabilirea ratei de capitalizare medii gi implicit a factorului multiplicator
Determinarea valorii se face cu formula: V8= VNE *(1/c), unde:
v ¢ =rata de capitalizare a veniturilor nete
v~ VNE = venit net din exploatare

Venitul net anual din exploatare (VNE) poate fi determinat pornind de fa anafiza potentialul veniturilor din inchiriere §i
cheltuieiifor aferente proprietétii imobiliare evaluate.

Rata de capitalizare neta (¢ ) reprezint relatia dintre castig i pre{ si este un divizor prin intermediul caruia un venit net se
transforma in capital (respectiv valoarea investiiei).

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

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitai (profit net | capital investit * 100) pe care 0 acceptd un investitor pentru a-i
plasa capitalul intr-0 afacere imobiliar3 pe care o prefera alor alternative de plasament.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pomind de la informatii concrete fumizate de piata imobiliaré
privind tranzactii incheiate (vanzari/cumpérar §i inchirier aferente).

Daca aceste informati lipsesc estimarea ratei de capitalizare poate fi efectuatd pornind de la o rata de bazé deflatata la
care se adaugd o primé de risc corespunzatoare pietel imobiliare specifice §i proprietatii subiect.
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Ratele de capitalizare folosite fn acest raport de evaluare sunt rate curente preluate din studiile de piata si adaptate
pentru municipiut Turda.

Ratele de capitalizare au valori definite de venitul imobiliar si de prefurile medii si sunt in relatie directd cu
randamentele imobiliare.

Pe baza datelor din analiza de piat, a configuratiei proprietatii i caracteristicile amplasamentului am stabilit:

. Estimdm o chirie medie obtenabitd de 25 EUR/Iuna, pentru spatiu amenajat (finisat) inferior

Se estimeaza o rata de capitalizare de 6%

chiria unitara mentionatd se poate obtine pe termen mediu, ea fiind, deci, mentenabild, avénd in vedere cd la acest

nivel ridicat al chiriilor totj agentii economici incep s& negocieze contracte pe cel putin trei ani;

grad de ocupare de 100%, avand in vedere ca aceasta proprietate este locuita de chirias pe tot parcursul anului

Oferte chirii Turda:

hitps:/www.olx.rol/d/oferta/inchiriez-0-camera-IDg3QE7. html

Fostat 06 Septembne 2022 <
Inchiriez o camera

40 €

[+l PROMOVEAZA % REACTUALIZEAZA

l' Persear_!a fizica i l Compartmwenta::Semideco—nTa—rvlgi ] {__‘S__uprafa!; utitar 50 m_!:'

[_ An con_swi:tie: Du_pﬁjo_n | {d.ftaj: Patt_é._z

DESCRIERE

Inchiriez o camera cu acces la baie peniru o persocana de preferintd barbat le pretui de 200 lel pius
consumul

https:/iwww.publi24.ro/anuntur'ilimdbil‘narelde—'inch’ir'iatlapartamente/apartamente-Z—camere/anunt/inchiriere-
aoartament-1-camera-si-Iivinu/3dsqiei7f8hi734h24ed05idif1 5593h.himl

inchiriere apartament 1 camera si living . 250 RON

9 Clyj, Turda ¢ Veripa haila

Buna, ma inereseaza oferta

_:» y dumneavassira. Mai este valabits?
Specificatii
Suprafata utila 67.0m2 Numar bai 1
Compartimentare decomandat Confort 9
Numar bucatarii 1 Numar balcoane 1
Descriere

Tnchiriez apartament zona maternd apartament cu 2 camere, utitat , curat . informafii la telefon

Vezi detalil pe www.romimo.ro

htms://www.olx.ro/d/oferta/inchiriez—1-camera-IbeDQr.htmI

Beost o N repUAnii- 2022

inchiriez 1 camera

81 €

"} PROMOVEAZA £ REACTUALIZEAZA

i Parsoana fizica }

DESCRIERE

Inchiriez © camera pentru o persoana de gen feminin, nefumatoare.
Turda, Zona Micro H

tel. Q74 **=49

Pret chirie 400 lei.
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Grila caleul :

Chiria lunara (EUR/una) 61€ N
Venituri brute potentiale VBP (EUR/an) 732
Total VBP (eur/an) 732
Grad de ocupare 80%
Venituri brute efective VBE(eur/an) 659
Total VBE (eur/an) 659
- Fixe LEt | EUR
- Taxe proprietate - I 6 i
! - Asigurare 2
- altele 0 0
Subtotal cheltuiefi fixe 8
- Variabile %
- Management 0.0% 0
| - Administrator 0.0% 0 ]
| - Salarii personal intretinere 0.0% 0
- Utilitati spatii comune 0.5% 3 |
- Reparatii-intretinere 0.5% 3
- Altele 0.0% 0
Subtotal cheltuieli variabile 23 L
- alocari inlocuire - ] 0 0
| Subtotal alocari inlocuire | 0
Total cheltuieli de exploatare (EUR/an) ’7 3
Rata cheltuielilor de exploatare (%) 5%
Venit net efectiv (ur/an) 627
Total VNE (eur/fan) 627
Rafa de capitalizare 75%
Valoare randament (EUR) 8,365
rotund 8400 €
Costuri amenajare - nu este cazul 0€
‘Valoars randament (EUR) - LA STADULACTUAL - BAO0EUR
Alocarea valorii proprietatii imobiliare ]
Valoare estimata teren in exces . \
8,400 €
Valoare totala 44,700 lei

Valoare de piata estimata: 41.700 LEl

4.6 Abordare prin cost

4.6.1 Generalitifi

Abordarea prin cost in evaluare se bazeaza pe comp
necesare amenajarii unei proprietdti imobiliare noi sau unei

aratie. In cazul abordarii prin cost, evaluatorul compara costurile
proprietéti de substitutie cu aceeasi utilitate ca si bunul imobil
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evaluat. Valoarea estimativé a costurilor de constructie se

a bunului evaluat, pentru a se ajunge la o indicatie de valoare prin cost.

Teza abordarii prin cost consté in aceea cé: valoarea de piafé a unei

proprietafi imobilia
terenului si  costu

promotorului imobiliar) din care se scade deprecierea..

Abordarea prin costuri presupune pen

valoarea terenuiui se adauga fa costul total al constructiei.

Pentru proprietatile deja dezvoltate,
forme de depreciere (uzura fizica; depreciere f
Principial, pentru estimarea valorii in cadr

re este datd de suma dintre valoarea de piafd a
I constructilor (la care Ssé adaugd profifu

Estimarea valorii terenului (efectuata la un capitol anterior).

O
o Stabilirea bazei de cost celei mai aplicab
e}

Estimarea nivelului deprecierilor existente.

o Deducerea deprecierii cumulate estimate din cos

costului net ai acestora.
S-a estimat costul lei/m? constructie

Valoarea terenului
+Costul constructiilor
+Profitul promotorului

-Deprecieri

= Valoare de piata proprietate

ile la tematica evaludrii: costul de nlocuire.

tul total al constructiilor pentru a obtine o estimare a

corecteaza in sensul diferentelor de vérsta, stare tehnica si utilitate

iru determinarea valoril propriettilor imobiliare ca intreg (teren plus constructi)
n vederea estimarii valorii de piatd se scad anumite alocari pentru diferitele
unctionald si depreciere economica/externd) cumulata.
ul acestei abordari, am parcurs urmétoarele etape:

Acimp)=34.75 Adc (MP)= 34.75
C. Schiopu, Costuri-reconstuctie-cosutri infocuire,2008
o Tip fundatie (simbol) Suprafata construitd (mp} Co;‘ﬂg::i tip Total cost cata!ogICarecgie distanta ¢ mgr?;::}: - Ccﬁli::‘
A B C=AxB D = F=CxOxExG
1 34.75 1581.79 | 54.967.17 1.000 0.9826 54,010.74
FUNDATH SI STRUCTURA 54,010.74
FINISAJ INTERIOR $1 EXTERIOR
Nr. cr. Finisaj (simbo) Suprafaia construitd {mp) ﬁg‘;z} ;::tir Corectie distantd o m::;:g:@_ i‘ﬁ:::!
A B C=AxB D E F=CxDxExG
2 | 3475 1577.49 | 5481784 1.000 0.9826 53,864.01
FINISAS 53,864.01
INSTALATI! FUNCTIONALE INTERIOARE
Cost/mp. .
Nrocr.| Instalatii electice (pozitie) Suprafata construita {mp) i:?;;:raigg Total cost catalog [Corectie distantd o m:‘:;:g%: @ cco;;::’
A B C=AxB D £ F=CxIXExG
3 34.75 260.702 9,059.39 1.000 0.9826 8,901.76
INSTALATH ELECRICE si iNCALZIRE 8,901.76
# .
Ni.er. Instalatii sanitare (pozitie) Suprafata construitd {mp) Egt:a:igiaz Total cost catalog|Cerectie distanta i mac:;:‘:%: . (i:f;te:;;:‘
A B C=AxB D E F=CxDxExG
3 CHINOX 1 3,345.34 1.000 | 09826 3,287.13
INSTALATH SANITARE 3,287.13
TOTAL CONSTRUCTH 5t INSTALATH FUNCTIONALE LE (CU TVA) 120,063.63
TOTAL CONSTRUCTI §1 INSTALATH FUNCTIONALE LE! (FARA TVA) 100,893.81
AJUSTARE PIATA {-30%) 70,625.67
PRET LElImp 2,032.39
PRET EUR/mp 409.46
curs 4.9636
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_E Descriere proprietate Surse analiza costuri de inlocuire si ponderi componente Estimare cost infoculre brit -Met Segragarii_|.
Teren i mp Cost intocuire [_ % CIB unizr |Euricmponans
‘ , Catsioage:"Cosuride rec.-Cosur monure” Srumra | 40% a€ o€
Constucie  |REZIDENTIALA (froval 2000-2010) cu acuiakzat] Amveicpa|  17% 2 GE
‘ Sadisexee |FINISAT Baza device -» DusEOONETRIBORIO Frsge | 25% 5 5g
| Suprekel consucie Baza preu BDFS -> apdrp.r0 Ipoiadi 18% 0% -1
Ade 34.75 mp Ponderi elemente cost constructii Consyucid  100% 2,032€ o€
‘ Ao mp Normaty P135-55+ ajusiare | Baze devize prezenzpe mai sus
Nr. | Denumire | Ardimp) ciB Depreciere | vacare
o | componenia vE0OHC unEr s bt SrRez Anvel, Fis, sl wzura i Atncsonala exgma eEimen
A LEVmp: LEI AE% 7% ‘ 25% 18% % abs. % abs. % abs. LE
0 1 2 3 4 5 6 7 8 ) 19 11 12 13 14 LEI
1 |Congructe 3475 20320ei | 7oS5E| 38L% ®a% | 450% | 456% £5% 45307 € £ 3€ £ 0€| 25000 Isi
2 |Teren 0 0€| 174160 17 400 Jei
3 | TOTAL TEREN+CONSTRUCTH 42400081 |
4 Profi promonr 0% Olei
5 [TOTAL VAL PRGPFRIN COBT g_g,mﬂ
' 42,400 lel
Veost= 42.400 LEI

4.7 Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.

informatii de piatd care au stat la baza aplicarii lor, si pe
supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piata
ABORDAREA PRIN VENIT

5.4 extras CF, plan de amplasament,contract de inchiriere,releveu

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

in urma aplicarii metodelor prezentate au fost obtinute urméatoarele valori:

o Valoare piati proprietate prin COST:42.400 LEl
o Valoare piati proprietate prin VENIT:41 00 LEI

o (este abordarea careia evaluatorul i atribui
scopul evaluari)

Avand in vedere

e ncrederea si semnificatia pentru tipul de proprietate i

pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora §i

Vpiati estimata =41.700 LE, din care:

constructie:24.300 LEI

teren:17.400 Lei

5 ANEXE

de alta parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietatii imobiliare
estimat3 a proprietétii imobiliare descrise este cea rezultatd prin
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