ROMANIA

JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
CONSILIUL LOCAL
HOTARAREA NR. 244
din data de 30.12.2024

privind concesionarea firi licitatie publici, a unui teren in suprafatia de 10,60 mp,
situat in Municipiul Turda, str. Tineretului, nr. 1, jud. Cluj, in vederea realizérii unei
rampe de acces in clidire, pentru persoanele cu dizabilititi din exterior cétre imobilul
din municipiul Turda, str. Tineretului nr.1, bl. D20, ap.-, jud.Cluj, inscris in cartea
funciara nr.50310-C1-U2 Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, proprietate privata a
numitilor Barasnyai Constantin-Costel si sotia Barasnyai Olguta- [udita

Consiliul Local al Municipiului Turda, judetul Cluj, intrunit in sedinta publici ordinara
din data de 30.12.2024,

Luénd in dezbatere proiectul de hotdrdre privind concesionarea fard licitatie publicd, a
unui teren In suprafatd de 10,60 mp, situat in MunicipiulTurda, str. Tineretului, nr. 1, jud
.Clyj, in vederea realizarii unei rampe de acces in cladire, pentru persoanele cu dizabilitati din
exterior catre imobilul din municipiul Turda, str.Tineretului nr.l1, bl.D20, ap.-, jud.Cluj,
inscris in cartea funciard nr.50310-C1-U2 Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, proprietate
privatd a numitilor Barasnyai Constantin-Costel si sotia Barasnyai Olguta- Iudita, elaborat din
initiativa Primarului Municipiului Turda, domnul Cristian-Octavian Matei;

Avand in vedere:

- Cererea nr. 32113/10.09.2024;

- Raportul de evaluare din data de 27.09.2024, intocmit de cdtre evaluator autorizat
Lubinschi Nicolae-Adrian;

- Certiticatul de urbanism nr.196/11.07.2024;

- Certificat de atestare fiscald nr.150579 din 15.10.2024 la rol nr.1052123;

- CF nr. 50310-C1-U2 Turda, eliberat de OCPI Turda;

- Referatul de aprobare nr. 37172/ 15.10.2024, intocmit(a) de initiatorul proiectului de
hotarare, Primarul Municipiului Turda. dl. Cristian-Octavian Matei, prin care se propune
concesionarea fara licitatie publicd a unui teren in suprafatd de 10,60 mp, situat in Municipiul
Turda, str. Tineretului, nr.1, jud. Cluj, in vederea realizarii unei rampe de acces in cladire,
pentru persoanele cu dizabilitdti din exterior cdtre imobilul din municipiul Turda,
str. Tineretului nr.1, bl. D20, ap.-, jud. Cluj, inscris in cartea funciard nr.50310-C1-U2 Turda,
nr.cadastral 50310-C1-U2. proprietate privata a numitilor Barasnyai Constantin-Costel si
sotia Barasnyai Olguta-Iudita.

- Raportul de specialitate nr. 37226/ 16.10.2024, intocmit de Serviciul Evidentd si
Administrare Patrimoniu, referitor la proiectul de hotaréare privind concesionarea fara licitatie
publicd a unui teren in suprafatd de 10,60 mp, situat in Municipiul Turda, str. Tineretului,
nr.1, jud. Cluj, in vederea realizérii unei rampe de acces in cladire, pentru persoanele cu
dizabilitati din exterior cdtre imobilul din municipiul Turda, str.Tineretului nr.1, bl. D20, ap.-,



jud. Cluj, inscris in cartea funciard nr.50310-C1-U2 Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2,
proprietate privatd a numitilor Barasnyai Constantin-Costel si sotia Barasnyai Olguta-Iudita.

- Avizul favorabil al comisiilor de specialitate nr. | - pentru buget — finante, prognoze
economice si nr. 3 - pentru urbanism §i amenajarea teritoriului, administrarea domeniului
public si privat, protectia mediului si investitii, ale Consiliului Local al Municipiului Turda;

Avand in vedere prevederile:

- art. 15, lit. ¢ din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrérilor de
constructii.

- art. 129, alin. (1) si (2). lit. (c) si alin. 6 lit. (a), art. 139, alin. (3), lit. (g) ale O.U.G.
nr. 57/2019 privind Codul Administrativ. cu modificarile si completdrile ulterioare.

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

In temeiul drepturilor conferite prin art. 136 alin. 1, art. 196, alin. 1, lit. a, din OUG nr.

57/2019 privind Codul administrativ. cu modificarile si completérile ulterioare.
HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba concesionarea fard licitatie publicd, a unui teren in suprafata de
10,60 mp, situat in Turda, str. Tineretului, nr.1, jud.Cluj, in vederea realizrii unei rampe de
acces in cladire, pentru persoanele cu dizabilitdti din exterior cdtre imobilul din municipiul
Turda, str.Tineretului nr.1, bl.D20, ap.-, jud.Cluj, inscris in cartea funciard nr.50310-C1-U2
Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2. proprietate privatd a numitilor Barasnyai Constantin-
Costel si sotia Barasnyai Olguta-Iudita.

Art. 2. Durata pentru care se concesioneazd imobilul este de 10 ani. incepand cu data
semnirii contractului de concesiune. Contractul de concesiune poate fi prelungit prin acordul
de vointa al partilor, incheiat in forma scrisa. cu condifia ca durata insumata sd nu depaseasca
49 de ani.

Art. 3. Revedenta. in valoare de 600 lei/an. stabilitd conform raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat Lubinschi Nicolae-Adrian, se va achita anual, pana la data de
31 decembrie a anului pentru care se face plata, iar pentru anul 2024, in termen de 10 zile
calendaristice de la data semnarii contractului.

Art. 4. Dacd redeventa nu se achitd pand la termenul stabilit la art. 3, se percep
majoriri de intarziere. in cuantum de 0.01% pentru fiecare zi de Intirziere.

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

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

Art. 7. Facturarea. urmirirea si incasarea contravalorii contractului se va face de cétre
Directia Economica din cadrul Priméariei Municipiului Turda.

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



Art. 9. Prezenta hotarire se comunicd prin intermediul Secretarului Municipiului
Turda, in termenul prevézut de lege. Primarului municipiului Turda. Institutiei Prefectului
Judetului Cluj. Serviciului Evidentda Administrare Patrimoniu, in vederea ducerii la
indeplinire, concesionarilor Barasnyai Constantin-Costel si sotia Barasnyai Olguta-Iudita si
se aduce la cunostintd publicd prin afisare la sediul Consiliului Local Turda si postare pe
pagina de internet www.primariaturda.ro.

Art. 10. a) Prezenta hotarare se comunicad Primarului Municipiului Turda, precum si
Institutiei Prefectului judetului Clyj in vederea efectuarii controlului legalitatii.

b) Publicitatea hotararii se va asigura prin afisare la sediul Primariei municipiului
Turda si pe pagina de internet www.primariaturda.ro.
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¥ Municipiului Turda @ P-ta1Decembrie 1918, nr. 28, Mun. Turda, Jud. Cluj
Nr. 37172/ 15.10.2024
REFERAT DE APROBARE
la Proiectul de hotdrdre nr. ........coeeeun.s

privind concesionarea fira licitatie publici, a unui teren in suprafati de 10,60 mp, situat
in loc.Turda, str.Tineretului, nr.1, jud.Cluj, in vederea realizirii unei rampe de acces in
cladire, pentru persoanele cu dizabilititi din exterior cdtre imobilul din municipiul Turda,
str.Tineretului nr.1, bL.LD20, ap.-, jud.Cluj, inscris in cartea funciara nr.50310-C1-U2
Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, proprietate privati a numitilor Barasnyai Constantin-
Costel si sotia Barasnyai Olguta- Iudita.

Luand in considerare:

- Cererea nr. 32113/10.09.2024;

- Raportul de evaluare din data de 27.09.2024, intocmit de catre evaluator autorizat Lubinschi
Nicolae-Adrian;

- Certificatul de urbanism nr.196/11.07.2024;

- Certificat de atestare fiscald nr.150579 din 15.10.2024 la rol nr.1052123;

- CF nr. 50310-C1-U2 Turda, eliberat de OCPI Turda;

In conformitate cu prevederile:

-raportul de specialitate al Serviciului Evidenti Administrare Patrimoniu
nr.37226/16.10.2024 prin care se propune concesionarea fara licitatie publica a unui teren in
suprafatd de 10,60 mp, situat in Turda, str. Tineretului, nr.1, jud.Cluj, in vederea realizarii unei
rampe de acces in clddire, pentru persoanele cu dizabilitdti din exterior cdtre imobilul din
municipiul Turda, str.Tineretului nr.1, bl.D20, ap.-, jud.Cluj, inscris in cartea funciard nr.50310-
C1-U2 Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, proprietate privatd a numitilor Barasnyai Constantin-
Costel si sotia Barasnyai Olguta-Iudita si avizul Comisiilor de specialitate ale Consiliului Local:
Comisia nr. 1 —“Buget-finante, prognoze economice, investitii” si Comisia nr. 3 — “Urbanism gi
amenajarea teritoriului administrarea domeniului public §i privat, protectia mediului, investitii”
a Consiliului Local al Municipiului Turda;

In temeiul prevederilor art. 139, alin . 2, lit. £, 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, precum si ale
Regulamentului de organizare si functionare al Consiliului Local al municipiului Turda,

Luand in considerare dispozitiile:

-Potrivit art. 15, lit. e din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrdrilor de
constructii, In temeiul prevederilor art. 129, alin. (1) si (2), lit. (¢) si alin. 6 lit. (a), art. 139, alin.
(3), lit. (g) si art. 196, alin. (1), lit. (a) ale O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu



modificérile si completarile ulterioare, precum si ale Regulamentului de organizare si functionare
al Consiliului Local al municipiului Turda,

Retinind ca:

Obiectul prezentului proiect de hotérare il constituie aprobarea concesiondrii fara licitatie
publica a unui teren in suprafatd de 10,60 mp, situat in Turda, str. Tineretului, nr.1, jud.Cluj, in
vederea realizirii unei rampe de acces in cladire, pentru persoanele cu dizabilitdti din exterior
cdtre imobilul din municipiul Turda, str.Tineretului nr.1, bl.D20, ap.-, jud.Clyj, inscris in cartea
funciard nr.50310-C1-U2 Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, proprietate privatd a numitilor
Barasnyai Constantin-Costel si sotia Barasnyai Olguia-Tudita.

Numitii Barasnyai Constantin-Costel si sofia Barasnyai Olguta-Iudita in calitate de
proprietari ai imobilului in suprafata de 123,00 mp, situat din punct de vedere administrativ in
municipiul Turda, str.Tineretului nr.1, bl.D20, ap.-, jud.Cluj, inscris in cartea funciard nr.50310-
C1-U2 Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, au solicitat prin cererea nr. 32113/10.09.2024,
concesionarea directd a imobilului teren in suprafatd de 10,60 mp, limitrof proprietétii, in scopul

A

creedrii unei rampe de acces in clddire, pentru persoanele cu dizabilitd{i din exterior cétre
imobilul mai sus mentionat.

privatd, Inchiriat citre ING Bank N.V.Amsterdam-Sucursala Bucuresti in baza contract de
inchiriere nr. OP/FM/86/05.12.2023 aldturat anexat in copie, s-a impus incheierea unui contract
de concesiune, avand ca obiect terenul in suprafata de 10,60 mp, pe care se va amenaja rampa de
acces. Astfel, obtinerea autorizatiei de construire necesard, este condifionatd de detinerea unui
drept de concesiune asupra terenului pe care se va amenaja accesul citre ING Bank
N.V.Amsterdam-Sucursala Bucuresti.

Imobilul care face obiectul propunerii de concesionare apartine domeniului public al
Municipiului Turda, fiind inscris la pozitia nr. 232 in inventarul domeniului public, insusit de
citre Consiliul Local al Municipiului Turda prin H.C.L. nr. 145/25.11.1999 si aprobat prin H.G.
nr. 969/2002 privind atestarea domeniului public al judetului Cluj, precum si al municipiilor,
oraselor si comunelor din judetul Cluj, cu exceptia municipiului Cluj-Napoca- Anexa nr. 5.

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

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

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



Proiectul de hotérare privind concesionarea fari licitatie publicd a unui teren in suprafati
de 10,60 mp, situat Tn Turda, str. Tineretului, nr.1, jud.Cluj, in vederea realizérii unei rampe de
acces in clidire, pentru persoancle cu dizabilitdti din exterior cétre imobilul din municipiul
Turda, str.Tineretului nr.1, bl.D20, ap.-, jud.Cluj, inscris in cartea funciard nr.50310-C1-U2
Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, proprietate privatd a numitilor Barasnyai Constantin-Costel si
sotia Barasnyai Olguta-Iudita, este justificat si sustinut din punct de vedere legal si de
prevederile art. 15, litera e, din Legea nr. 50/1991 din 29 iulie 1991, Republicatd, privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii care prevede ci: “terenurile destinate construirii
se pot concesiona fdrd licitatie publicd, cu plata taxei de redeventa stabilite potrivit legii, ori pot
fi date in folosintd pe termen limitat, dupd caz (...) pentru extinderea constructiilor pe terenuri
alaturate, la cererea proprietarului sau cu acordul acestuia;”.

Revedenta, Tn cuantum de 600 lei/an a fost stabilitd pe baza raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat Lubinschi Nicolae-Adrian, pornind de la valoarea de piatd de
6000 de lei precizatd in raport, In considerarea dispozitiilor art. 307 al Q.U.G. nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, care prevede ca, la initierea procedurilor de stabilire a modului de
calcul al redeventei, autorititile administratiei publice locale, vor avea in vedere urmitoarele
criterii:

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

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

¢) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Avénd in vedere faptul ca durata de concesionare propusa este de 10 ani si findnd cont de
criteriile sus amintite, redeventa in cuantum de 600 lei/an s-a stabilit prin Tmpartirea valorii de
piata (6000 de lei) la durata de 10 ani a contractului de concesiune ce va fi incheiat, astfel incat
valoarea de piata sd fie recuperati de concedent in perioada de desfisurare a contractului.

Redeventa se va achita anual, pana la data de 31 decembrie a anului pentru care se face
plata, iar pentru anul 2024, in termen de 10 zile calendaristice de la data semnarii contractului.

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

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

Propun: adoptarea Proiectului de hotiirdre nr. ...............cocoiiiiiiinin.. privind
concesionarea fara licitatie publicd a unui teren in suprafati de 10,60 mp, situat in Turda, str.
Tineretului, nr.1, jud.Cluj, in vederea realizarii unei rampe de acces in clddire, pentru persoanele
cu dizabilitdti din exterior cétre imobilul din municipiul Turda, str.Tineretului nr.1, bl.D20, ap.-,
jud.Cluj, inscris in cartea funciard nr.50310-C1-U2 Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, proprietate
privatd a numitilor Barasnyai Constantin-Costel si sotia Barasnyai Olguta-Iudita, initiat de citre
Primarul Municipiului Turda, Judetul Cluj, domnul Cristian-Octavian MATEI.

PRIMARUL MUNICIPIULUI TURDA,

CRISTIAN OCTZ JAN MATEI

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

Nr. 37226/ 16.10.2024
RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotarére 1l constituie aprobarea concesionarii firi licitatie
publicd a unui teren in suprafatd de 10,60 mp, situat in Turda, str. Tineretului, nr.1, jud.Cluj, in
vederea realizdrii unei rampe de acces in clddire, pentru persoanele cu dizabilititi din exterior
citre imobilul din municipiul Turda, str.Tineretului nr.1, bl.D20, ap.-, jud.Clyj, inscris in cartea
funciard nr.50310-C1-U2 Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, proprietate privati a numitilor
Barasnyai Constantin-Costel si sotia Barasnyai Olguta-Iudita.

Numitii Barasnyai Constantin-Costel si sotia Barasnyai Olguta-Iudita in calitate de

proprietari ai imobilului in suprafata de 123,00 mp, situat din punct de vedere administrativ in
municipiul Turda, str.Tineretului nr.1, bl.D20, ap.-, jud.Cluj, inscris in cartea funciard nr.50310-
C1-U2 Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, au solicitat prin cererea nr. 32113/10.09.2024,
concesionarea directd a imobilului teren in suprafatd de 10,60 mp, limitrof proprietatii, in scopul
a creedrii unei rampe de acces in clddire, pentru persoanele cu dizabilitdti din exterior catre
imobilul mai sus mentionat.

privatd, inchiriat citre ING Bank N.V.Amsterdam-Sucursala Bucuresti in baza contract de
inchiriere nr. OP/FM/86/05.12.2023 aldturat anexat in copie, s-a impus incheierea unui contract
de concesiune, avand ca obiect terenul in suprafatd de 10,60 mp, pe care se va amenaja rampa de
acces. Astfel, obtinerea autorizatiei de construire necesard, este conditionati de definerea unui
drept de concesiune asupra terenului pe care se va amenaja accesul citre ING Bank
N.V.Amsterdam-Sucursala Bucuresti.

Imobilul care face obiectul propunerii de concesionare apartine domeniului public al
Municipiului Turda, fiind inscris la pozitia nr. 232 1n inventarul domeniului public, insusit de
cdtre Consiliul Local al Municipiului Turda prin H.C.L. nr. 145/25.11.1999 si aprobat prin H.G.
nr. 969/2002 privind atestarea domeniului public al judetului Cluj, precum si al municipiilor,
oragelor si comunelor din judetul Cluj, cu exceptia municipiului Cluj-Napoca- Anexa nr. 5.

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

Durata pentru care se va incheia contractul de concesiune va fi de 10 ani, aceasts perioad
fiind In concordantd cu dispozitiile art. 306, alin 1 al aceluiasi act normativ, care prevede astfel:
“Contractul de concesiune de bunuri proprietate publicd se incheie in conformitate cu legea



romdnd, indiferent de nationalitatea sau de celdfenia concesionarului, pentru o duratd care nu
va putea depdsi 49 de ani, incepdnd de la data semndrii lui”.

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

Proiectul de hotirare privind concesionarea fira licitatie publici a unui teren in suprafatd
de 10,60 mp, situat in Turda, str. Tineretului, nr.1, jud.Cluj, in vederea realizarii unei rampe de
acces in clidire, pentru persoanele cu dizabilitdti din exterior catre imobilul din municipiul
Turda, str.Tineretului nr.1, bl.D20, ap.-, jud.Cluj, inscris In cartea funciard nr.50310-C1-U2
Turda, nr.cadastral 50310-C1-U2, proprietate privatd a numitilor Barasnyai Constantin-Costel si
sotia Barasnyai Olguta-Iudita, este justificat si sustinut din punct de vedere legal si de
prevederile art. 15, litera e, din Legea nr. 50/1991 din 29 iulie 1991, Republicatd, privind
autorizarea executirii lucrdrilor de constructii care prevede ci: “ferenurile destinate construirii
se pot concesiona fard licitatie publicd, cu plata taxei de redeventd stabilite potrivit legii, ori pot
fi date in folosintd pe termen limitat, dupd caz (...) pentru extinderea constructiilor pe terenuri
aldturate, la cererea proprietarului sau cu acordul acestuia,”.

Revedenta, in cuantum de 600 lei/an a fost stabilitd pe baza raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat Lubinschi Nicolae-Adrian, pornind de la valoarea de piatd de
6000 de lei precizatd in raport, In considerarea dispozitiilor art. 307 al O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul Administrativ, care prevede ci, la initierea procedurilor de stabilire a modului de
calcul al redeventei, autorititile administratiei publice locale, vor avea in vedere urmétoarele
criterii:

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

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

¢) corelarea redeventei cu durata concesiunii.

Avand in vedere faptul ci durata de concesionare propusi este de 10 ani si {indnd cont de
criteriile sus amintite, redeventa in cuantum de 600 lei/an s-a stabilit prin Tmpértirea valorii de
piati (6000 de lei) la durata de 10 ani a contractului de concesiune ce va fi incheiat, astfel incat
valoarea de piata si fie recuperatd de concedent in perioada de desfagurare a contractului.

Redeventa se va achita anual, pani la data de 31 decembrie a anului pentru care se face
plata, iar pentru anul 2024, n termen de 10 zile calendaristice de la data semndrii contractului.

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

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

Sef S.E.P.

Dan %ismas

Tntocmit, 1 ex.
Dragos Bugner
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RAPORT DE EVALUARE
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Turda, str. Tineretului nr. 1

proprietar si beneficiar
MUNICIPIUL TURDA

client si beneficiar
BARASNYAI CONSTANTIN-COSTEL

— SEPTEMBRIE 2024 —
Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt confidentiale. Ele nu pot

fi copiate in parte sau in totalitate, publicate sau transmise unor terti fird acordul scris si
prealabil al evaluatorului si al beneficiarului

1



27.09.2024

Citre,

Priméria Municipiului Turda

Ref. : evaluarea unei parcele de teren situati in Turda, str. Tineretului nr. 1.

La cererea dumneavoastri, am inspectat si evaluat terenul la care m-am referit mai sus. Raportul
de evaluare care urmeazi, constdnd din 13 pagini si 10 pagini anexe (1 figi de evaluare prin metoda
comparatiei directe, oferte de vanzare, planuri de situatie, plan de incadrare in zona, fotografii) prezinta
baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Proprietatea imobiliari care face obiectul prezentului raport de evaluare este o parcel de teren
cu suprafata de 10.60 mp situati in cartierul Oprigani (MR III) din Turda. Proprietatea a fost inspectatd
personal de evaluator in data de 19.09.2024.

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

Sinteza evaludrii prezintd succint datele de baza ale raportului si opinia evaluatorului care
astézi, 27.09.2024, indica urmitoarea valoare a terenului:

6.000 (sase mii) lei

Valoarea propusi se bazeazi 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 tinut seama preponderent de valoarea de piati.

Raportul a fost intocmit in conformitate §i 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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1.2. Sinteza evaludrii (rezumatul faptelor si concluziile)
1.3. Certificare

2. Termenii de referinti ai evaludrii

3. Prezentarea datelor

4. Analiza pietei

5. Analiza celei mai bune utiliziri

6. Evaluarea proprietitii

7. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
7.1. Analiza rezultatelor

1. INTRODUCERE

1.1. CUPRINS

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

2.1. Identificarea evaluatorului $i competenta acestuia
2.2. Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati
2.3. Scopul eValUAITT ...ovevniveneiiiiiei e,
2.4. Identificarea proprietatii subiect. Drepturi de proprietate evaluate
2.5. Tipul valorii estimate
2.6. Dataevalulirii. = .o
2.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii
2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate
2.9. Ipoteze si ipoteze speciale  ......oiiiiiiiiiie e
2.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
2.11. Declaratia de conformitate. .............oceeemeeninvensenernsennnnnnnnnn,
2.12. Moneda valorii definite. Modalitati de plat
2.13. Descrierea raportului

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

3.1. Date despre aria de piats, oras, veciniititi, localizare
3.2. Situatia Juridicd ........coeuviiniiiiiiiii e
3.3. Descrierea terenulUi. ..........vuveueineineiniiiiieieeinee e e
3.4. Descrierea constructiilor §i amenajirilor

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

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

4.1. Analiza cererii
4.2, Analiza ofertei
4.3. Echilibrul pietei

5.2. Cea mai buni utilizare a proprietitii considerats a fi construiti........
6.1. Metoda comparatiei directe ~ ......ccoviiiiiinii e,

7.2. Concluzia asupra valorii

OWWOVOWRHXVPVOIITAANDNIAAN NN &

et e e b = e e = = =
W —mm = = m OO0 O O

Anexe:

- anexa nr. | — estimarea valorii terenului prin piat;
- anexa nr. 2 — oferte de vinzare;

- planuri ale terenului;

- plan de incadrare in zona;

- fotografii.



Tipul proprietitii :

Localizare :

Proprietar si beneficiar:

Client si beneficiar ;

Scopul evaluirii :

Conditii limitative :

Sarcini de care este

gravati proprietatea :

Investitii efectuate
de chirias :

Situatia terenului ;

Yalori :
¢ Metoda comparatiei
directe:

1.2. SINTEZA EVALUARII

teren intravilan

Turda, str. Tineretului nr. 1

Municipiul Turda

Barasnyai Constantin-Costel

Estimarea valorii in vederea concesionirii terenului

Conform raport

Nu este cazul

Nu este cazul

Este descrisé in lucrare

6.000 lei



1.3. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ci afirmatiile prezentate gi
sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certific ci analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative specifice si
sunt analizele, opiniile si concluziile personale, fiind nepdrtinitoare din punct de vedere profesional. in
plus, certific ¢4 nu am nici un interes prezent sau de perspectiva fatd de institutia publics al cirui teren
face obiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influents legata de partile implicate.

Suma ce imi revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu
declararea Tn 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, recomandrile 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 inspectatd personal de citre evaluator. in elaborarea prezentului raport nu
s-a primit asistentd semnificativi din partea nici unei alte persoane.

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

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

Evaluatorul are incheiatd polits de asigurare de rispundere civila profesionald pentru activitatea
de evaluare.

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

2.1. Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Evaluatorul care semneaza prezentul raport este evaluator autorizat, membru titular ANEVAR,
cu specialitatile ,.evaluarea proprietitii imobiliare” si ,evaluarea bunurilor mobile”, legitimatia nr.
13698.

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

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

Matei, in calitate de proprietar i beneficiar si lui Barasnyai Constantin-Costel in calitate de client si
beneficiar.

2.3. Scopul evaluirii
Scopul evaludrii este estimarea valorii terenului in vederea concesionirii lui.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaludrii il constituie o parcela de teren cu suprafata de 10,60 situatd in Turda, str.
Tineretului, si este proprietatea publici a Municipiului Turda.

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

2.5. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmdrit o estimare a valorii de piatd a terenului asa cum este acecasta
definitd in Standardele Internationale de Evaluare (IVS), preluate in Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR, editia 2022.

Conform acestor standarde, definitia valorii de piati este urmitoarea :

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrfile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird
constrdngere.

Metoda de evaluare aplicata a fost metoda comparatiei directe.

2.6. Data estimiirii valorii
La baza evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare anului 2024.
Evaluarea a fost realizatd in luna septembrie 2024 perioadd la care se considerd valabile

ipotezele luate in considerare i valoarea estimati de citre evaluator, data evaluirii fiind 19.09.2024 iar
data raportului 27.09.2024.

2.7. Documentarea necesari pentru efectuarea evaluirii

Pentru efectuarea evaludrii s-a ficut deplasarea la imobilul supus evaluirii in data de
19.09.2024, ocazie cu care s-a cercetat terenul i s-au ficut fotografii.

Terenul nu a fost mésurat de citre evaluator ci a fost folosit planul de situatie puse la dispozitie
de citre client.

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



2.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluarea

Informatiile utilizate au fost:

- Situatia juridica a proprietitii imobiliare;

- planul de situatie pus la dispozitie de citre beneficiar;

- Informatii privind piata imobiliar¥ locala;

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

- Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Sursele de informatii au fost:

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

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dupa aceasts datd, in care conditiile specifice
nu suferd modificéri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general (septembrie 2024) cand are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice si scopul prezentului raport. Daci
acestea se modifica semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor
valabile §i cunoscute de acesta la data evaluirii.

2.9. Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimati in concordant 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 urmitoarele:
Ipoteze:
¢ Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre beneficiari si
au fost prezentate fard 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, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisi si luati in considerare
in prezentul raport;
¢ Presupun ca nu existi nici un fel de contaminanti iar daca exista costul activitatilor 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 ci nu existi condifii ascunse sau neaparente ale
terenului care sd influenteze valoarea in afara celor descrise in raport; evaluatorul nu-si asumai nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
¢ Situatia actuald a patrimoniului §i scopul prezentei evaludiri au stat la baza selectirii 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 evaluirii;
¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei §i a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Ipoteze speciale:

¢ Evaluatorul nu a ficut misuritori asupra terenului; suprafata terenului este cea rezultati din planul
prezentat de cétre client.




2.10. Restrictii de utilizare, difuzare saun publicare

¢ Raportul de evaluare, sau oricare referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului
in care urmeazi si apard; publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte
persoane decét beneficiarii, atrage dupi 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 sd ofere in continuare consultanti sau si depuni
marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;

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

¢ Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti 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
previzutd in raport.

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

Nationald a Evaluatorilor din Romaénia), respectiv Standardele de evaluare a bunurilor — editia 2022,
astfel:

- Definitiile §i 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 proprietdtii imobiliare, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare si GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile;

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

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

2.12. Modalititi de plati. Moneda raportului

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care ar trebui plitita integral la
data unei eventuale tranzactii, fird a lua in calcul conditii de platd deosebite (rate cu dobanda sub piats,
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 proprietitii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat
o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Proprietatea evaluati este o parceld de teren cu
suprafata de 10,60 mp aflati in intravilanul municipiului Turda.

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

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economicd 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
suprafati de 17,80 km? (intravilan) si se afl3 la intretiierea a 3 drumuri nationale (din care 2 europene) :
DN1 (E81), DN15 (E60) si DN 75. Ca numir de locuitori orasul ocupi locul 2 in judet (dupi Cluj-
Napoca), cu o populatie n scidere accentuati ajunsd la numai cca. 44.000 de locuitori.

Cu toate cé ponderea industriali la economia judetului a mai scdzut, Turda a rdmas un centru
industrial, dar in ultima perioads a crescut ponderea comerciald si turistic. Astfel, daci o parte din
unitdtile industriale si-au redus activitatea (HOLCIM — CIMENTUL Turda, STICLA, TURDEANA),
au apdrut altele noi: CERASIND (fosta ELECTROCERAMICA), LAPP INSULATORS (fosta
IZOCER), RIGIPS, WEBER, ASSA (fosta IMC), HASIT, OWENS CORNING, MODULO
DECORATIVE SOLUTIONS, MAGREB KNITWEAR EAST, MMM Autoparts, ELECTROLYTIC
COATING, ECKERLE AUTOMOTIVE, etc. Dintre fostele unititi mari ale Turzii, numai doud nu maj
functioneaza: CASIROM, demolati complet si pe locul cireia s-a edificat un mare depozit DEDEMAN
si CHIMICA unde s-au véndut clidiri pentru mici sau mai mari ateliere sau spatii de depozitare. in
Turda functioneaz3 la aceasti dati cca. 3500 societiiti comerciale, majoritatea in domeniul comercial.

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

fn zona Turzii se afla 2 zone cu lacuri naturale sirate, ambele in zona nordici a orasului, cu
namol sapropelic de foarte buni calitate, cu un sanatoriu privat cu camere de hotel si restaurant, o
salind pentru vizitare i tratament, 2 stranduri, gradina zoologica. Intrucat Turda se afl3 foarte aproape
de rezervatiile naturale Cheile Turzii si Cheile Turenilor si ci este punct de plecare pentru calitoriile in
Muntii Apuseni, orasul va putea deveni curdnd un infloritor centru turistic.

fn Turda functioneazd filialele a tuturor bincilor si societdtilor de asiguriri importante.
Invaamantul $i cultura turdeand traverseazi o perioads mai dificild, ca in toati tara. Turda este totusi
singurul oras din far3 (neresedinta de judet) care are un teatru.

Fiind un orag preponderent industrial, puterea de cumpdrare a locuitorilor depinde in mare
masurd de situatia unitifilor economice. Cum acestea si-au redus activitatea, o perioad3 a crescut
alarmant somajul. Puterea de cumpdrare crescut dupd aparifia noilor unititi industriale iar somajul s-a
redus simtitor.

Proprietatea evaluati se afld intr-o zoni rezidentiald cu locuinte colective situati in zona
cartierului Oprigani (MRIII), zona cu dotiri urbane majore: centrul de cartier Oprisani.

3.2. Situatia juridici

Terenul face parte din domeniul public al municipiului Turda.

3.3. Descrierea terenului
Terenul evaluat este trotuarul strizii Tineretului situat la vest fatd de blocul de locuinte colective
cu spatii comerciale la parter din str. Tineretului nr. 1, are o forma de ,,L” (dou# dreptunghiuri aliturate

pe latura scurtd). Accesul la teren se face de pe restul trotuarului din fata blocului, cu imbriciminte
rutierd din asfalt.



Terenul este plan, are folosinti actuali de trotuar si va fi folosit pentru sciri de acces in spatiu si
rampa pentru accesul persoanelor cu dizabilitati in spatiul cu destinatie comerciald (sau bancari) aflat
la parterul blocului. Folosinta fiind de acces, nu este nevoie de retele de utilititi.

Anexat prezint planul de situatie si fotografii ale terenului.

3.4. Istoricul proprietatii

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

4. ANALIZA PIETEI

4.1. Analiza cererii

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

Asa cum am aritat mai sus, intrucét parcela de teren va fi folositd numaj pentru accesul direct
din strada la spatiul de la parterul blocului, cererea poate veni numai din partea actualului proprietar al
acestui spatiu.

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 cartierul
Oprisani sau in zona centrald a municipiului nu sunt oferte de vanzare terenuri.

Se poate spune deci cd ofertd pentru terenuri, in special in vederea exploatirii rezidentiale, ar
exista, chiar daci destul de mici, dar mai ales in zonele marginale ale municipiului.

4.3. Echilibrul pietei

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

Intrucdt nu cunosc s fi existat tranzactii imobiliare cu terenuri in zona Oprisani in ultima
perioads, am consultat ofertele de vanzare de pe site-urile de specialitate. in cartierul Oprisani nu exista
oferte de vanzare terenuri. In celelalte zone, ofertele de terenuri in zonele rezidentiale variazi destul de
mult, fiind cuprinse intre 40 euro/mp (zona Bai Sarate, str. Romani) si 90 - 120 euro/mp (zona str.
Priméverii sau Turda Noua).

Inchirieri de terenuri de acest tip nu sunt cunoscute evaluatorului.

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai bund utilizare (CMBU) - este definitd ca utilizarea probabild in mod rezonabil §i
Justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietafi construite, utilizare care trebuie sd fie

posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar i din care rezultd cea mai mare
valoare a proprietdtii imobiliare.
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Cea mai buna utilizare este analizati uzual in una din urmitoarele situatii:
- cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber;
- cea mai buna utilizare a proprietitii considerati a fi construiti.

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

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

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

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

5.2. Cea mai buni utilizare a proprietitii considerati a fi construiti
Nu este cazul, intrucét proprietatea se evalueazi in situatia terenului liber.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

6.1. Metoda comparatiei directe

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate §i ajustate informatiile privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte date privind terenuri similare, in scopul evalurii terenului subiect.
in procesul de comparare sunt luate in considerare asemindrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile efectuate imediat dupa
cumpdrare, conditiile de piat, localizarea, caracteristicile fizice, utilititile disponibile si zonarea.

Metoda comparatiei directe presupune parcurgerea urmitoarelor etape :

- cercetarea piefei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietiti imobiliare ce sunt similare
cu proprietatea evaluata 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, utilizind elementele de comparatie si ajustarea adecvati a
pretului de vénzare a fiecérei proprietiti comparabile;

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

Pentru estimarea valorii terenului au fost folosite ca si comparabile:

- A: o parceld de teren situatd pe str. Primaverii nr. 10, cu suprafata de 900 mp, oferita spre
vanzare cu pretul de 100 euro/mp; terenul este plan, are o forma dreptunghiulard cu un acces mai
ingust, cu laturile echilibrate ca mirime si are toate retele de utilititi la marginea proprietitii; accesul se
face de pe un drum asfaltat;

- B: o parceld de teren situati pe str. Etienne Hajdu, cu suprafaja de 530 mp, oferitd spre
vanzare cu pretul de 49.500 euro (93 euro/mp); terenul este in pantd, are o forma neregulatd apropiati
unui trapez, cu laturile echilibrate ca mérime si are toate refele de utilititi la marginea proprietitii;
accesul se face de pe un drum pietruit;

- C: o parceld de teren situati pe str. lazurilor, cu suprafata de 533 mp, oferitd spre vanzare cu
pretul de 54.990 euro (103 euro/mp); terenul este in pantd, are o forma dreptunghiulara, cu laturile
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echilibrate ca mérime si are toate retele de utilititi la marginea proprietitii; accesul se face de pe un
drum pietruit;

- D: o parceld de teren situatd pe str. Decebal nr. 49, cu suprafata de 400 mp, oferiti spre
vénzare cu pretul de 48.000 euro (120 euro/mp); terenul este plan, are o forma dreptunghiulari cu
laturile echilibrate ca mérime si are toate retele de utilitdti la marginea proprietatii; accesul se face de
pe un drum asfaltat.

Justificarea ajustarilor din anexe:

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

- DREPT DE PROPRIETATE, RESTRICTIL: nu s-a aplicat nici o ajustare; atit pentru
proprietatea subiect, cét i pentru comparabilele utilizate, dreptul de proprietate este considerat deplin,
neexistdnd clauze de restrictii sau alte forme de constrangeri (limitiri) ale cumparitorului si/sau
utilizatorilor viitori ai proprietitii;

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

- CONDITII DE VANZARE: nu s-a aplicat nici o ajustare; am considerat ci partile au actionat
independent, asupra vanzitorilor nu a existat nici o constrangere legata de vinzarea imobilelor, acestia
actionand fiecare in cunostinti de cauza, pentru vénzarea acestora facandu-se un marketing adecvat;

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

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

- LOCALIZARE: am aplicat ajustiri de 10% pentru comparabilele A, B si C si de 5% pentru
comparabila C avand in vedere depirtarea fati de dotiri;

- CARACTERISTICI FIZICE — SUPRAFATA: am aplicat ajustiri de cite -4 — -5% avand in
vedere suprafetele mai mari ale comparabilelor pretabile scopului pentru care sunt ofertate;

- CARACTERISTICI FIZICE — FORMA: am aplicat o ajustare de 5% pentru comparabila B
intrucat are o form# de patrulater neregulat si nu am aplicat ajustiri pentru restul comparabilelor
intrucét au forma dreptunghiulara sau aproximativ dreptunghiulari;

- CARACTERISTICI FIZICE — RAPORT LATURI: am aplicat o ajustare de 2% pentru
comparabila A intrucat raportul laturilor este putin mai nefavorabil si in rest nu am aplicat ajustiri
(brosura ,,Expertiza tehnic#);

- CARACTERISTICI FIZICE - TOPOGRAFIE: am aplicat ajustari de 2% pentru
comparabilele B si C intrucét au o panti lina si in rest nu am aplicat ajustéri pentru ci terenurile sunt
plane;

- CARACTERISTICI FIZICE — DRUM DE ACCES: am aplicat ajustdri de 6% pentru drum de
acces pietruit fad de asfalt (brosura ,,Expertiza tehnicd);

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

- ZONAREA: nu s-au aplicat ajustiiri, toate comparabilele aflandu-se in zoni urbanistici
rezidentiali.

Dupd efectuarea ajustirilor necesare aduceri comparabilelor la situatia terenului evaluat a
rezultat ci cele mai mici ajustiri totale brute au fost efectuate pentru comparabila D, valoarea unitari a
terenului fiind de 109 euro (542 lei), iar valoarea intregului teren de:

10,60 * 542 = 5,745 lei ~ 6.000 lei
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7. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORIIL

7.1. Angliza rezultatelor

Intrucét a fost folositd 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 aplicérii metodei de evaluare descrisi mai sus, estimez ci valoarea de piatd a
parcelei de teren situatd in Turda, str. Tineretului nr. 1, cu suprafata de 10,60 mp, este de:

6.000 lei

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

= Valoarea nu {ine seama de responsabilititile 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.
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ANEXA NR. 1
ESTIMAREA VALORII TERENULUI PRIN PIATA - METODA COMPAR. DE PIATA

GRILA DATELOR DE PIATA
ELEMENT DE COMPARATIE subiect PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE
A7 TUrda,[BI Turda,|Cr TOfda, DT TUrda,
Turda, str.|str. str. str. str.
Tineretului |Primdverii |Etienne Iazurilor |Decebal
nr. 1 nr. 10 Hajdu f.n. |f.n. nr. 49
Pret de oferta/vanzare (euro/mp) ? 100,00 93,00 103,00 120,00
Tipul tranzactiei oferta oferta oferta ofertd
Ajustare pentru tip tranzactie (0-15%) -5% -10% -10% -10%
Ajustare pentru tip tranzactie (euro) -5,00 -9,30 -10,30 -12,00
Pret ajustat (EURO) 95,00 83,70 92,70 108,00

Ajustari specifice tranzactionérii

Drept de proprietate transmis + restrictii

deplin, fara

deplin, fara

deplin, fard

deplin, fard

deplin, fara

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) 95,00 83,70 92,70 108,00
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) 95,00 83,70 92,70 108,00
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) 95,00 83,70 92,70 108,00
Cheltuieli nec. imediat dupa cumpérare fara fara fard fara fara
Ajustare pentru chelt. necesare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru chelt, necesare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pre{ ajustat (EURO) 95,00 83,70 92,70 108,00
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) 95,00 83,70 92,70 108,00

Ajustari specifice proprietétii

Localizare (cartier) Oprisani MR.I Turda Noud | Turda Noua | Turda Nou
Ajustare (%) 10% 10% 10% 5%
Ajustare (euro) 9,50 8,37 9,27 5,40
Caracteristici fizice - suprafatd 10,60 900 530 533 400
Ajustare (%) -5% -5% -5% -4%
Ajustare (euro) -4,75 -4,19 -4,64 -4,32
Caracteristici fizice - forms dreptlvmgbiu- dreptunughiu- patrulater drepturlghiu— dreptunvghiu-

lara ,L lard neregulat larad lara
Ajustare (%) 0% 5% 0% 0%
Ajustare (euro) 0,00 4,19 0,00 0,00
Caracteristici fizice - raport laturi cca. 1/2-1/3| 1/2-1/3 cca. 1/2 1/1-1/2 cca. 1/2
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Caracteristici fizice - topografie plan plan panta lind | pantd lind plan
Ajustare (%) 0% 2% 2% 0%
Ajustare (euro) 0,00 1,67 1,85 0,00




Caracteristici fizice - drum acces asfalt asfalt pietruit pietruit asfalt
Ajustare (%) 0% 6% 6% 0%
Ajustare (euro) 0,00| 5,02 5,56 0,00
Utilitati disponibile toate toate toate toate toate
Ajustare pentru utilitdti % 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru utilitdti (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Zonarea locuire locuire locuire locuire locuire
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare pentru zonare (euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret final de vénzare ajustat (euro) 99,75 98,77 104,75 109,08
Ajustare totald neta (euro) -0,3 5,8 1,8 -10,9
Ajustare totald neta (%) 0% 6% 2% -9%
Ajustare totald bruta (euro) 19,25 32,74 31,62 21,72
Ajustare totald bruta (%) 19% 35% 31% 18%
VALOARE PROPUSA* 109,00 € 542 lei

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

curs euro in data de 19.09.2024:

4,9744 lei/euro




ANEXA Nr. 2

OFERTE DE VANZARE
A.

Paostat 10 septembrie 2024

Teren intravilan de vanzare

100 €

Pretul e negociabil
REACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila: 900 m?
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren pentru constructie casa in zina micro 1.Terenul este situat la adresa str Primaverii nr 10.Se poate da 5/6/7/8/900 mp

.zona linistita, utilitiatile la locatie
ID: 261158612 Vizualizir: 1464

CONTACTEAZA VANZATORUL
Pop Alin
Pe OLX din octombrie 2011

Activ pe 17 septembrie 2024
074 077 7883



Postat 10 septembrie 2024

Vand teren intravilan 530 mp Turda Noua

49 500 €

REACTUALIZEAZA

Persoana fizica
Suprafata utila: 530 m#
Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vénd teren intravilan in suprafatd de 530 mp situat in cartierul Turda Noua , cu toate utilitétile la limita de proprietate. Terenul are

front la strada ( drumul de acces ) 17,30 metri si este intabulat si liber de sarcini .Pretul este de 49500 euro
ID: 273623038Vizualizari: 754

CONTACTEAZA VANZATORUL
claudiu
Pe OLX din martic 2024

Activ pe 11 septembrie 2024
073 130 0901



C.

54990 €

103 €/m?
Rata lunari de la 1.228 RON
Turda, Cluj

Teren de vinzare
533m*

Tip teren:

de construit

Locatie:

I

Grimaiit
Suprafatd utila.
533 m?
Dimensiuni:
it wfimats
Gard:

fard mformati
Tip acces:
pavat
Imprejurimi:
fadd informali
Media:
laed infor

i

Tip véinzalor:

agentie

Descriere

Va propunem spre achizitie un teren intravilan,cu o suprafati de 533 mp, situat in Turda intr-o zond cu un potential imens de dezvoltare. Acest teren reprezint
un cadru ideal pentru a v materializa un proiect de constructie sau investifie intr-unul dintre cele mai dinamice orage din zon#. Terenul este autorizat pentru
constructia urei case individuale, dispusa pe 2 niveluri P+E. Uiilitdfi: Toate utilititile necesare: ap3, canalizare, curent electric si gaz, sunt disponibile in
apropierea terenului, asigurdnd confortul si functionalitatea locuingei.

Cu o suprafata generoasa si o localizare strategici, acest teren oferd multiple posibilititi pentru investitori interesafi sd capitalizeze pe dinamismul orasului.
Pentru mai multe informatii $i pentru programarea unei vizionari, va rugdm sa ng contactati!

ID Extern: P55

Mai putin

Actuzhizat: 20.08,2024
Fublicat: 22.05.2024
ID: 8660359
Raporteaza

1D 1n birou: P53

Transilvania-imobiliare

Agenlie imobiliara

0744 999 978

Taietura Turcului 47, 400221, Cluj-Napoca, Cluj (localitate)



D.

Turda, jud. Cluj. Vand teren edificabil, cca. 400 mp, cu acces usor la toate utilitatile,

48 000 EUR

w U

4]
Hanul La Piticl W

Cluj, Turda  Vezi pe harta

Valohil din 02 00 2024 235523
Descriere
Turda, jud. Clyj.

EUE U

0749847450 &

Citit:

Vand teren edificabil, cca. 400 mp, cu acces usor la toate utilitatile, in intregime platou plat, strada Decebal, front stradal 26 metri, (pe partea cu Casa
Turdeana). Turda. str. Decebal. Inf. . Pret 48 000 euro. Publi24_1723722572

Vezi detalii pe www romimo.ro
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FATADA 51 AMPLASARE SEMNALISTICA

—
Soproeet | o Trtan /)

CHTCUPLAN: PLAN RAMPA

Prolectat T 5
Designed arh. |, Tritan /

PLAN TITLE: RAMP PLAN

(——

D1

numar plan;

Proiectat 1. prolect DATA MARCH

rh. 8. fonescy )
Designed | = M)Smiecl o (AU2/2024 | pare 2024 pumber plan:
Desenat / . | faza SCARA . format
Proectal arh. G. lonescu ahase DTAC SCALE 1100 Dk
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