ROMANIA

JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL TURDA
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.78
din data de 30.04.2026

privind vinzarea locuintei de tip ANL situatid in Municipiul Turda, str. Tineretului nr.
26A, ap. 24, Judetul Cluj, in favoarea d-nei Komaromi Andra Eliza

Consiliul Local al municipiului Turda, intrunit in sedinta publici ordinard din data de
30.04.2026;

Luand in dezbatere proiectul de hotdirire privind vénzarea locuintei de tip ANL
situatd in Municipiul Turda, str. Tineretului nr. 26A, ap. 24, Judetul Cluj, in favoarea d-nei
Komaromi Andra Eliza, elaborat din initiativa Primarului municipiului Turda, domnul
Cristian Octavian Matei:

Avand in vedere:

- Cererea nr. 5041/12.02.2026 si cererea nr. 9176/17.03.2026 ale d-nei Komaromi
Andra Eliza;

- Contract de inchiriere nr. 25514/30.09.2022;

- Adeverinté de venit nr. SS2/19.01.2026;

- Declaratie atentificatd sub nr. de autentificare 2296/02.12.2025:

- Certificat de atestare fiscala nr, 114286/12.02.2026;

- Extras CF nr. 64095-C1-U24 Turda, CF nr. 64095 Turda;

- Proces-Verbal nr. 10951/27.03.2026 al Comisiei de verificare a indeplinirii
conditiilor de véanzare si de stabilire a pretului de vinzare a locuintelor de tip ANL;

- Raportul de evaluare nr. 14/2022 intocmit de evaluator autorizat SC IRF
CONSULTING SRL;

- Fisa de calcul privind stabilirea pretului;

- Referatul de aprobare nr. 13518/16.04.2026, intocmit de initiatorul proiectului de
hotérére. Primarul Municipiului Turda. dl. Cristian-Octavian Matei, prin care se propune
vanzarea locuintei de tip ANL situatd in Municipiul Turda, str. Tineretului nr. 26A, ap. 24,
Judetul Cluj, In favoarea d-nei Komaromi Andra Eliza;

- Raportul de specialitate nr. 13519/16.04.2026 al Serviciului Evidentd si
Administrare Patrimoniu referitor la proiectul de hotédrre privind vanzarea locuintei de tip
ANL situata in Municipiul Turda, str. Tineretului nr. 26A, ap. 24, Judetul Cluj, in favoarea
d-nei Komaromi Andra Eliza;

- Avizul favorabil al comisiilor de specialitate nr. 1 — pentru buget - finante, prognoze
economice, 0r. 2 — pentru administrafie publicd locala, servicii publice, regii, piete, comert,
agriculturd, asocieri, relatii cu publicul. juridic, ordine publicd si apdrare, si nr. 3 — pentru
urbanism §i amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public si privat, protectia
mediului §i investitii, ale Consiliului Local al municipiului Turda;

Avind in vedere prevederile:
- art. 129, alin. 1, alin. 6 lit. b, lit. ¢, art. 363 alin. 1, art. 364 alin.1 din OUG nr. 57/2019
privind Codul administrativ. cu modificarile si completarile ulterioare;



Luind in considerare dispozitiile:

-art. 10 alin. 1, (171), alin. 2 lit. a), b), ¢), (c*1), d), (d"*1), g), art. (2*1), art. (272) -
(25) din Legea nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte. art.
(1972) alin. 1, art. (1972) alin. 2 lit b), ¢), art. (19°2) alin. 4, art. (19”2) alin. 8, art. (1972)
alin. 9, art. (1972) 10, art. (19°2) 11 lit. a), art. (1972) alin. 12-20 din HG nr. 962/2001
privind aprobarea Normelor metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii
nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte;

Tindnd seama de prevederile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnicd legislativd
pentru elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile §i completarile ulterioare.

In temeiul drepturilor conferite prin art. 136. alin. 1. 139, alin. 1 si art. 196. alin. 1. lit.
a, din Ordonantd de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul Administrativ. cu modificarile si
completdrile ulterioare. precum si ale Regulamentului de organizare si functionare al
Consiliului Local al municipiului Turda,

HOTARASTE:

Art, 1. Se aproba vinzarea catre Komaromi Andra Eliza a imobilului apartament
situat in Municipiul Turda str. Tineretului nr. 26A, sc. B, et. Parter, ap. 24, Judetul Cluj,
inscris in CF 64095-C1-U24 Turda, avand suprafata utild de 39,20 mp. avand cote pirti
comune 2,13/100, compus din 1 camera, bucatérie. cdmara. baie. hol si debara, precum si a
cotei parti teren 13,10/616 inscris in CF 64095.

Art. 2. Se aproba pretul de vanzare al imobilului apartament si cotd de teren aferenta.
stabilit de catre Comisia de verificare a indeplinirii conditiilor de vanzare si de stabilire a
pretului de vanzare a locuintelor de tip ANL in cuantum de 170.032,38 lei, fiind compus din
valoarea de vanzare a locuintei de 166.297,62 lei si valoarea de vanzare a cotei parti din
teren de 3.734,76 lei.

Art. 3. Pretul de vanzare al imobilului apartament are la baza fisa de calcul. anexd la
Procesul-Verbal al Comisiei, iar pretul cotei parti de teren are la bazd Raportul de evaluare
al terenului in suprafata totala de 616 mp. proprietatea privatd a municipiului, intocmit de
catre S.C. IRF CONSULTING SRL.

Art. 4. Cumpdriatoarea are obligatia de a achita. in termen de 30 de zile de la data
semnarii contractului de vanzare-cumpdrare. contravaloarea a 15% din pretul de vanzare al
imobilului apartament, a comisionului de 1% din valoarea de vanzare a imobilului
apartament precum si a valorii integrale a cotelor pérti de teren.

Art. 5. Diferenta de pret se va achita in rate egale lunare, esalonate pe o perioada de
5 ani, conform graficului de plati. anexd la contract. Ratele lunare cuprind si o dobanda
anuala care acoperd dobanda de referintd a BNR la care se adaugd doud puncte procentuale.
aceastd dobanda fiind aplicabila la valoarea ramasa de achitat.

Art. 6. Facturarea, incasarea si urmarirea achitarii contravalorii pretului prevazut in
contractul de vanzare-cumpdrare se face de cétre Directia Economica din cadrul Primadriei
municipiului Turda.

Art. 7. Cumpdritoarea va putea solicita intabularea dreptului de proprietate in cartea
funciard numai dupi achitarea integrald a pretului. Cheltuielile ocazionate de incheierea
contractului de vanzare-cumparare in forma autenticd. cét si cele privind intabularea vor fi
suportate integral de aceasta.



Art. 8. a) Prezenta hotdrare se comunicd Primarului Municipiului Turda, Serviciului
Evidentd si Administrare Patrimoniu. Directiei Economice. Directiei Impozite si Taxe.
Serviciului Urbanism. Amenajarea Teritoriului si Cadastru, Serviciului Administratie
Publicd Locala. in vederea ducerii la indeplinire, precum si Institutiei Prefectului judetului
Cluj 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.

PRESEDINTE DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA
Nastase Paul SECRETARUL geneyal al
2 A municipiului FURDA,
/ Jr. Mérginean [-.j;fen_n Mihaela

VOTURI: pentru 20

impotriva -

abtineri -
Numarul total al consilierilor in functie este 21,
Numarul consilierilor participanti la vot este 20.



Nr. 13518/16.04.2026'

REFERAT DE APROBARE
la Proiectul de hotdrire nr. .........cccceeuve.

privind vinzarea locuintei de tip ANL situati in Turda, str. Tineretului nr. 26A, ap. 24,
jud. Cluj, in favoarea d-nei Komaromi Andra Eliza

Luind in considerare:
Avind 1n vedere:

- Cererea nr. 5041/12.02.2026 si cererea nr. 9176/17.03.2026 ale d-nei Komaromi Andra
Eliza;

- Contract de inchiriere nr. 25514/30.09.2022;

- C.I. Komaromi Andra Eliza;

- Adeverinta de venit nr. S§2/19.01.2026;

- Declaratie atentificata sub nr. de autentificare 2296/02.12.2025;

- Certificat de atestare fiscald nr. 114286/12.02.2026;

- Extras CF nr. 64095-C1-U24 Turda;

- Extras CF nr. 64095 Turda;

- Proces-Verbal nr. 10951/27.03.2026 al Comisiei de verificare a indeplinirii conditiilor de
vénzare i de stabilire a pretului de vanzare a locuintelor de tip ANL;

- Raportul de evaluare nr. 14/2022 intocmit de evaluator autorizat SC IRF CONSULTING
SRL;

- Fisd de calcul privind stabilirea pretului;

Avand in vedere prevederile:

- art. 129 alin. 1, art. 129 alin. 6 lit. b, ¢, art. 363 alin. 1, art. 364 alin. 3 din OUG nr.
57/2019 privind Codul administrativ

Luand in considerare dispozitiile:

-art. 10 alin. 1, 171, alin. 2 lit. a), b), ¢), ¢*1), d), d*1), g), art. (2°1), art. (2"2) - (2"5) din
Legea nr. 152/1998 privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, art. (19°2) alin. 1,
art. (19°2) alin. 2 lit b), ¢), art. (1972) alin. 4, art. (1972) alin. 8, art. (19"2) alin. 9, art. (192)
10, art. (192) 11 lit. a), art. (19°2) alin. 12-20 din HG nr. 962/2001 privind aprobarea Normelor
metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor Legii nr. 152/1998 privind infiintarea
Agentiei Nationale pentru Locuinte;

Retinind cii:

Obiectul prezentului proiect de hotarire il constituie aprobarea vanzarii imobilului cu
destinatia de locuinti de tip ANL si teren aferent, situat din punct de vedere administrativ in
Turda, str. Tineretului nr. 26 A, ap. 24, jud. Cluj, cétre d-na Komaromi Andra-Eliza.

Imobilul in discutie este o locuinté de tip ANL, inscrisd in CF nr. 64095-C1-U24 Turda,
situatd din punct de vedere administrativ in Turda str. Tineretului nr. 26 A, scara B, etaj parter,
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ap. 24, jud. Cluj, avand suprafata utila de 39,2 mp si cote pérti comune indivize 2,13/100,
compusd din 1 camerd, bucitirie, cimard, baie, hol si debara. Locuinta se vinde impreund cu
cota de teren aferentd de 13,10/616, din terenul inscris in CF 64095 Turda, in suprafati totald de
616 mp.

Imobilul este detinut cu titlu de inchiriere in baza contractului nr. 25514 din 30.09.2022
de d-na Komaromi Andra-Eliza. Prin cererea Inregistratd sub nr. 5041/12.02.2026, completati cu
cererea nr. 9176/17.03.2026, d-na Komaromi Andra-Eliza a solicitat cumpérarea locuintei cu
plata pretului in rate.

Prin Dispozitia Primarului nr. 681/26.07.2024 a fost numiti Comisia de verificare a
indeplinirii conditiilor de vanzare si de stabilire a pretului de vanzare a locuintelor de tip ANL.
Comisia a examinat dosarul depus de citre solicitantd, verificAnd conformitatea acestuia cu
prevederile Legii nr. 152/1998, privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, ale HG
nr. 962/2001 privind normele metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor acesteia si
ale Regulamentului de vanzare al locuintelor ANL din Municipiul Turda, aprobat prin HCL nr.
17/27.03.2025 prilej cu care a fost intocmit Procesul-Verbal nr. 10951/27.03.2026 .

in urma verificarilor, s-a constatat ci solicitanta indeplineste conditiile legale pentru
inifierea procedurii de vinzare, respectiv: detine calitatea de chiriag de cel putin un an, nu
inregistreazd debite la plata chiriei sau a altor obligatii contractuale, a depus cererea de
cumpdrare $i a prezentat toate documentele justificative solicitate (carte de identitate, adeverinti
de venit, declaratie notariali din care care rezultd ca titularul contractului de inchiriere nu a
detinut, nu detine si nu a instriinat o locuinta proprietate personald sau o cota parte din suprafata
utila a unei locuinte, mai mare de 18 m.p., pe teritoriul Romaniei, dupa 01.01.1990; nu detine, nu
a detinut si nu a instrdinat o suprafatd de teren construibil mai mare de 150 m.p. pe teritoriul
Romaéniei, dupid 01.01.1990; nu a detinut, nu define si nu a iInstrdinat o casd de vacants,
proprietate personald, pe teritoriul Romaniei dupd 01.01.1990; nu a beneficiat de sprijinul
statului in credite si executie pentru realizarea unei locuinte; nu detine, in calitate de chiriag, o
altd locuintd din fondul locativ de stat, nerevendicatd in baza legilor speciale). Totodata, s-a
verificat ci locuinta se afli intr-o stare tehnici si juridicd ce permite vanzarea.

Valoarea de vinzare a locuintei reprezinti valoarea de investitie a constructiei, diminuata
cu contravaloarea sumelor rezultate din cuantumul chiriei reprezentdnd recuperarea investitiei,
calculati in functie de durata normati de functionare a cladirii, re{inuti de autoritiile
administratiei publice locale si viratd citre A.N.L. si actualizatd cu rata inflatiei, comunicati de
citre Institutul National de Statistici. Rata inflatiei se calculeaza de la data punerii in functiune a
locuintei pand la data vanzarii acesteia.

Pentru acoperirea cheltuiclilor de promovare, publicitate imobiliard, evidentd si vanzare,
unititile prin care se efectueazi vénzarea, potrivit legii, beneficiazd de un comision de péani la
1% din valoarea de vanzare calculati a locuintei, comision care se include, impreund cu valoarea
de véanzare a locuintei, in pretul final de vénzare al acesteia. Valoarea astfel obtinuti se
pondereazi cu un coeficient determinat in functie de ierarhizarea localitétilor pe ranguri.

in conformitate cu site-ul Institutului National de statistica http:/statistici.insse.ro/shop/
“Rata inflatiei (comunicatid de Institutul National de Statistics, pentru perioada cuprinsd intre
data punerii in functiune i data vanzarii locuintei, in baza indicelui anual al preturilor de consum
este de 330,55.



Valoarea terenului, in suprafatd totald de 616 mp, a fost stabilitd in baza raportului de
evaluare intocmit de evaluator autorizat S.C. IRF CONSULTING S.R.L. la suma de 145.140 lei.
Cota de teren aferentd apartartamentului este de 13,1/616. Pretul de vénzare rezultdi din
inmultirea pretului rezultat pe mp cu suprafata de teren aferentd apartamenului.

Valoarea finald de vinzare, conform Anexei nr. 1 la Procesul-Verbal al Comisiei de
verificare _este de 170.032,38 lei, fiind compusd din valoarea de vinzare a locuintei de
166.297,62 lei si valoarea de vinzare a cotei pdrti din teren de 3.734,76 lei. Pretul de vanzare i
modalitatea de achitare a acestuia se vor concretiza prin contractul de vanzare-cumparare.

in cazul solicitantilor care opteaza pentru achitarea in rate a prefului de vanzare, acestia
vor avea obligatia de a achita, in termen de 30 de zile de la data semnarii contractului de
vénzare-cumpdrare, un avans reprezentand 15% din pretul de vanzare a locuintei, un comision de
1% din valoarea de vanzare a locuintei, reprezentind cota autorititilor, precum si valoarea
integrald a cotei pirti de teren. Diferenta de pret, se achita in rate lunare egale, pe o perioada de 5
ani, ratele lunare cuprinzind si o dobandd anuald care acoperd dobanda de referintd a BNR la
care se adaugi doud puncte procentuale, aceastd dobandi fiind aplicabila la valoarea ramasa de
achitat.

Transferul dreptului de proprietate asupra locuintei se produce dupa achitarea integrala a
valorii de vanzare, cu indeplinirea formalitdtilor de publicitate cerute de lege. Toate cheltuielile
ocazionate de incheierea contractului de vdnzare-cumpiérare in forma autenticd, precum si cele
aferente intabularii dreptului de proprietate asupra imobilului apartament si a cotei parti de teren
aferentd, cad in sarcina cumparitoarei.

Raportat la aspectele detaliate, consideram cé propunerea de vénzare a locuintelor de tip
ANL, precum si a cotelor parti aferente este necesard, oportund si legald, drept pentru care
supunem spre dezbatere i aprobare proiectul de hotirire anexat.

Propun: adoptarea Proiectului de hotdirAre nr. ..............cocoeiiiiinininn.n. privind
vanzarea locuintei de tip ANL situatd in Turda, str. Tineretului nr. 26A, ap. 24, jud. Cluj, in
favoarea d-nei Komaromi Andra Eliza. initiat de cétre Primarul Municipiului Turda, judetul Cluj,
domnul Cristian-Octavian MATEL

PRIMAR
CRISTIAN OCTAVIAN MATEI



@ www primariaturda.ro contact@primariaturda.ro

e ey )

T

o~ P ri m 5 ri a . 0264 313160 & 0264 317 08l

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

Serviciufﬁvidenﬁ si Administrare Patrimoniu
Nr. 13519/16.04.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

Obiectul prezentului proiect de hotérére il constituie aprobarea vanzarii imobilului cu destinatia de
locuints de tip ANL si teren aferent, situat din punct de vedere administrativ in Turda, str. Tineretului nr.
26 A, ap. 24, jud. Cluj, catre d-na Komaromi Andra-Eliza.

Imobilul in discutie este o locuinta de tip ANL, inscrisa in CF nr. 64095-C1-U24 Turda, situati din
punct de vedere administrativ in Turda str. Tineretului nr. 26 A, scara B, etaj parter, ap. 24, jud. Cluj,
avand suprafata utila de 39,2 mp si cote parti comune indivize de 2,13/100-a parte, compusi din 1 camera,
bucitirie, cimari, baie, hol si debara. Locuinta se vinde impreund cu cota de teren aferentd de 13,10/616,
din terenul inscris in CF 64095 Turda, in suprafata totald de 616 mp.

Imobilul este detinut cu titlu de inchiriere in baza contractului nr. 25514 din 30.09.2022 de d-na
Komaromi Andra-Eliza. Prin cererea inregistratd sub nr. 5041/12.02.2026, completatd cu cererea nr.
9176/17.03.2026, d-na Komaromi Andra-Eliza a solicitat cumpé&rarea locuintei cu plata pretului in rate.

Prin Dispozitia Primarului nr. 681/26.07.2024 a fost numiti Comisia de verificare a indeplinirii
conditiilor de vAnzare si de stabilire a pretului de vinzare a locuintelor de tip ANL. Comisia a examinat
dosarul depus de citre solicitantd, verificAnd conformitatea acestuia cu prevederile Legii nr. 152/1998,
privind finfiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, ale HG nr. 962/2001 privind normele
metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor acesteia si ale Regulamentului de vénzare al
locuintelor ANL din Municipiul Turda, aprobat prin HCL nr. 17/27.03.2025, prilej cu care a fost intocmit
Procesul-Verbal nr. 10951/27.03.2026.

In urma verificarilor, s-a constatat ci solicitanta indeplineste conditiile legale pentru inifierea
procedurii de vinzare, respectiv: detine calitatea de chiriag de cel putin un an, nu inregistreaza debite la
plata chiriei sau a altor obligatii contractuale, a depus cererea de cumpdrare $i a prezentat toate
documentele justificative solicitate (carte de identitate, adeverintd de venit, declaratie notariald din care
care rezultd ci titularul contractului de inchiriere nu a detinut, nu detine §i nu a instrdinat o locuinta
proprietate personald sau o cotd parte din suprafata utila a unei locuinte, mai mare de 18 m.p., pe teritoriul
Romaniei, dupd 01.01.1990; nu detine, nu a detinut si nu a instriinat o suprafatd de teren construibil mai
mare de 150 m.p. pe teritoriul Romaéniei, dupd 01.01.1990; nu a detinut, nu detine $i nu a instriinat o casi
de vacanta, proprietate personald, pe teritoriul Romaéniei dupa 01.01.1990; nu a beneficiat de sprijinul
statului in credite si executie pentru realizarea unei locuinte; nu detine, 1n calitate de chirias, o alt locuintd
din fondul locativ de stat, nerevendicati in baza legilor speciale). Totodata, s-a verificat ca locuinta se afld
intr-o stare tehnic si juridicd ce permite vanzarea.

Valoarea de vénzare a locuintei reprezinti valoarea de investitie a constructiei, diminuatd cu
contravaloarea sumelor rezultate din cuantumul chiriei reprezentand recuperarea investitiei, calculata in
functie de durata normati de functionare a cladirii, retinutd de autoritatile administratiei publice locale si
viratd citre AN.L. si actualizatd cu rata inflatiei, comunicatd de citre Institutul National de Statistica.
Rata inflatiei se calculeaza de la data punerii in functiune a locuintei pané la data vanzarii acesteia.
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Pentru acoperirea cheltuielilor de promovare, publicitate imobiliar3, eviden{d si vanzare, unititile
prin care se efectueazi vinzarea, potrivit legii, beneficiazi de un comision de pana la 1% din valoarea de
vanzare calculatd a locuintei, comision care se include, impreund cu valoarea de vanzare a locuintei, in
pretul final de vanzare al acesteia. Valoarea astfel obtinutd se pondereazi cu un coeficient determinat in
functie de ierarhizarea localititilor pe ranguri.

in conformitate cu site-ul Institutului National de statisticd http:/statistici.insse.ro/shop/ “Rata
inflatiei (comunicatd de Institutul National de Statisticd, pentru perioada cuprinsi intre data punerii in
functiune si data vanzarii locuintei, in baza indicelui anual al prefurilor de consum este de 330,55.

Valoarea terenului, in suprafati totald de 616 mp, a fost stabilitd in baza raportului de evaluare
intocmit de evaluator autorizat S.C. IRF CONSULTING S.R.L. la suma de 145.140 lei. Cota de teren
aferentd apartartamentului este de 13,1/616. Pretul de vanzare rezultd din inmultirea pretului rezultat pe
mp cu suprafata de teren aferentd apartamenului.

Valoarea finali de vinzare, conform Anexei nr. 1 la Procesul-Verbal al Comisiei de verificare
este de 170.032,38 lei, fiind compusd din valoarea de vinzare a locuintei de 166.297,62 lei si valoarea
de vinzare a cotei pdrti din teren de 3.734,76 lei, Pretul de vanzare si modalitatea de achitare a acestuia
se vor concretiza prin contractul de vinzare-cumparare.

in cazul solicitantilor care opteazi pentru achitarea in rate a pretului de vanzare, acestia vor avea
obligatia de a achita, in termen de 30 de zile de la data semnérii contractului de vanzare-cumpérare, un
avans reprezentind 15% din pretul de vénzare a locuintei, un comision de 1% din valoarea de véinzare a
locuintei, reprezentind cota autorititilor, precum si valoarea integrald a cotei pérti de teren. Diferenta de
pret, se achitd in rate lunare egale, pe o perioada de 5 ani, ratele lunare cuprinzind si o dobénda anuala
care acoperi dobanda de referintd a BNR la care se adaugé doud puncte procentuale, aceasti dobanda fiind
aplicabild la valoarea rimasé de achitat.

Transferul dreptului de proprietate asupra locuintei se produce dupé achitarea integrald a valorii de
vénzare, cu indeplinirea formalititilor de publicitate cerute de lege. Toate cheltuielile ocazionate de
incheierea contractului de vanzare-cumpirare in forma autenticd, precum si cele aferente intabulérii
dreptului de proprietate asupra imobilului apartament si a cotei parti de teren aferentd, cad in sarcina
cumparitoarei.

Raportat la aspectele detaliate, consideram cd propunerea de vinzare a locuintelor de tip ANL,
precum si a cotelor parti aferente este necesard, oportund si legald, drept pentru care supunem spre
dezbatere si aprobare proiectul de hotérire anexat.

Sef Serviciu,
Dan Cismas

Intocmit/1ex/Ioana Bercea




IRF CONSULTING SRL C.U.l. R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. Fagului, nr. 63-69, tel: 0722-98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/2022

Catre :
Primaria Municipiului Turda

Referitor:
Pct.1 - Stabilirea valorii de piata a preprietatii imobiliare-Teren intravilan- situat in municipiul
Turda, Str. Tineretului, nr. 26A, jud. Cluj — proprietate a Municipiului Turda.

Pct.2 — scopul evaluarii -estimarea valorii de piata in vederea vinzirii terenului citre
proprietarii apartamentelor din blocul de locuinte edificat pe teren prin programul ANL.
Client/ Utilizator : Primaria Municipiului Turda.

In conformitate cu solicitarea Dvs, pentru a trece la intocmirea Raportului de evaluare , am
inspectat proprietatea in data de 28.01.2022, in municipiul Turda, Str. Tineretului, nr. 26A, jud. Clyj,
in prezenta reprezentantului Primiriei Turda.

Proprietatea de evaluat: parcela de teren intravilan, inscris la BCPI Turda:
- CF nr. 64095- in suprafata de 616 mp.

A fost analizat amplasamentul si starea terenurilor de evaluat avand acces pe proprietate si au
fost facute fotografii. Nu au fost facute masuratori ale dimensiunilor, suprafata de calcul este cea
inscrisa in Extrasul de Carte Funciare - in Anexa 1.

Avand in vedere acest lucru s-a trecut la intocmirea raportului de evaluare in ipoteza ca
proprietatea este libera de sarcini si tranzactionabila pe piata in starea constatata la data inspectarii.

Evaluarea proprietétii imobiliare s-a efectuat in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare
ANEVAR editia 2022;

REGLEMENTARI S1 CADRU LEGAL

STANDARDE DE [ SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general) -
EVALUARE ANEVAR SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
2022 SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 104- Tipuri ale valorii

1
2.
| 3.
| 4. SEV 103 — Raportare (IVS 103)
L]
6. SEV 105- Abordari si metode de evaluare

7. SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
8. SEV 400 — Verificarea evaluarilor

Ghiduri metodologice de | 9. GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile
evaluare |

Metodologia de evaluare aplicata:

* abordarea prin comparatii de piata- sunt informatii de piata disponibile
s abordarea prin metoda extractiei- abordarea prin metoda extractiei sau alte metode- putine
informatii de piata relevante disponibile - nu se impun alte metode.

Data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre
evaluator este 28.01.2022.

Pet. 3 — Estimarea valorii de piata a proprietatii.



Abordarea prin comparatii de piata:
¢ Valoarea de piata a terenului :

¢ Parcela cu S= 616 mp - V=29.350 EUR, adica cca. 145.140 Lei (rotunyjit)
Valoarea nu include valoarea TVA

Ipoteze:
s valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in raport
* valorile au fost estimate tinand seama de conditiile pietei la data evaluarii si cadrul legisiativ
general referitor la tranzactiile proprietatilor
valorile sunt estimate in baza starii proprietatii la data evaluarii
* valorile se refera la vanzarea integrala, in starea si configuratia constatata la data inspectarii
* cursul de referinta pentru conversia in valuta este 4.9453 LEI/EUR, valabil la 28.01.2022

Evaluator: SC I R F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/2022, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr.13325
Expert evaluator — proprietati imobiliare
-intreprinderi
-bunuri mobile

aIel



Declaratie de conformitate

Prezentul raport de evaluare a fost realizat d¢ SC I R F Consuiting SRL Cluj Napoca ,
membru corporativ ANEVAR, certificat nr. 0262/2022 , prin angajatul sau ing. INDREI Romulus
Fabian, membru titular ANEVAR- leg.13325, pentru proprietatea imobiliara TEREN INTRAVILAN,

amplasat in municipiul Turda, Str. Tineretului, nr. 26A , jud. Cluj.

Prin prezenta confirm ca au fost respectate standardele de evaluare in vigoare la data evaluarii-
Standardele Internationale de Evaluare Editia 2022, codul etic al evaluatorului precum si toate
recomandarile si normele metodologice emise de ANEVAR .

In prezentul raport de evaluare nu au avut lec devieri de la standardele de evaluare.

Cu respect, Cluj Napoca
INDREI Romulus Fabian 31.01.2022




IRF CONSULT'NG SRL C.U.L R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. Fagului, nr. 63-69, tel: 0722- 98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/2022

NR.14/2022

RAPORT DE EVALUARE

TEREN INTRAVILAN
Municipiul Turda, Str. Tineretului, nr. 26A . jud. Cluj

Client/ Utilizator: Primaria Municipiului Turda

Proprietar: Municipiul Turda

ﬁ transmise unor terti fa[a acordul scris si Qrealapll al S.C. IRF CONSULTING SRL, al chentulun si al destinatarului

lanuarie 2022
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1.1 REZUMAT

CAPITOLUL | INTRODUCERE

aferent raportului nr 14 din 31.01.2022

1. EVALUATOR

| SC IRF CONSULTING SRL

} Legitimatic ANEVAR | Membru corporativ ANEVAR —autorizatia nr. 02@/2022__
{ Evaluator autorizat INDREI ROMULUS FABIAN
| |Parafa Nr. 13325 - valabila 2022
Adresa evaluatorului * Orasul: CLUJ-NAPOCA a T
» Strada Fagului, nr. 63-69,
| * Telefon 0722-983 884,
I _ * E-mail: irfcons@yahoo.com ]
2, CLIENT | Persoana juridica: PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA
Sediu P-ta 1 Decembrie 1918, nr. 2, '
| Mun. Turda, Judetul Cluj, Romania
| Telefon: 0264313160
. Fax: 0264317081
UTILIZATORUL PRIMARIA MUNICIPIULUI TURDA - '
RAPORTULUI |
3. |PROPRIETATEA Proprietate compusa din:-1 PARCELA TEREN INTRAVILAN inscrisii Ia :
' EVALUATA BCPI Turda:
] - CF nr. 64095- in suprafata de 616 mp
Proprietar | Municipiul Turda i - - B
Adresa proprietatii *  Municipiul Turda, Str. Tineretului, nr. 26A
Conditii limitative | Estimarea valorii de piata a terenului se face in ipoteza ca terenul nu este |
deosebite | grevat de sarcini si este tranzactionabil pe piata
4. | DECLARAREA VALORII ' ]
|
VALOAREA DE PIATA ESTIMATA | Valoarea de piata a terenului:
PRIN ABORDAREA prin COMPARATIEI

DIRECTE | V=29.350 EUR, adica cca. 145.140 LEI
|

l

Evaluator: SC I R F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/2022, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr.13325
Expert evaluator — proprietati imobiliare
-intreprinderi
-bunuri mobile




1.2 CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si
concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind adevarate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la data 28.01.2022. _
Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative mentionate si
sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta
cu Standardele Intemationale de Evaluare.

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta profesionala in vederea
indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

CAPITOLUL 2- TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARIX

2.1 TPOTEZE

L.

Prezentul raport este intocmit 1a cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa folosirea raportului
de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluarii si
evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata
de nici o alta persoana in afara clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu
se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pasireaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. In
acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul
de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea
evaluata si aceasta nu este ipotecata sau inchiriata. In cazul in care exista o asemenea situatie si este
cunoscuta, aceasta este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca
aceasta se afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ca proprictatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In
cazul in care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora
sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.
Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este
responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele
procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care
le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi
asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.



8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in
scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre
orice persoana, cu exceptia clientului si 2 destinatarilor, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost
precizati in raport. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau
oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decat clientul sau altor categorii de
public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

» Ipoteze speciale

1. Prezentul raport de evaluare actualizeaza valorile de piata a proprietatilor implicate la data de 28.01.2022, in
ipoteza ca acestea nu au suferit nicio modificare din punct de vedere juridic si fizic de la data inspectiei.

2. Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente circulare sau declaratii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobare scrisa si prealabila a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar urma sa apara.

3. Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat si pentru destinatar si utilizatori desemnati.

4. Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind dreptul de proprietate sau alte drepturi care
deriva din acest context.

5. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furizate de beneficiar, inspectiei in teren si
pe baza datelor si informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata specifica. Valoarea estimata in
prezentul raport- valoarea de piata, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data
evaluarii si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat conditiile
pietei cat si situatiile de vanzare ar putea diferi fata de acest moment. Deasemenea, raportul de evaluare este
valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale; daca aceste conditii se
vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

6. TIn conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
data precizata in raport.

7. Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si relevante cunoscute de acesta la data
evaluarii.

8. Pentru estimarea valorii de piata a terenului evaluat se impune ca valoarea sa fie adecvata si comparabila cu
tranzactionarea sau valori de ofertare din zona a unor suprafete construibile, acordind corectii obiective..

2.2 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII

OBIECTUL EVALUARII- 1 parcela de teren intravilan amplasata in Turda, Str. Tineretului, nr. 26A ,
in suprafata:
e 616 mp - inscris in CF nr. 64095.

SCOPUL EVALUARII- estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare-Teren intravilan-
situat in municipiul Turda, Str. Tineretului, nr. 26A, jud. Cluj — proprietate propusi pentru
vanzare de citre MUNICIPIUL Turda citre proprietarii apartamentelor din blocul de locuinte
edificat pe parcela de teren analizati prin programul ANL.

UTILIZAREA EVALUARII — Raportul de evaluare se adreseaza clientului - PRIMARIA MUNICIPIULUI
Turda proprietarul terenului.

2.3 DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
Proprietatea- teren intravilan. Extras de Carte Funciara a fost disponibil la data evaluarii- copie in ANEXA 1.

Analizele, informatiile si concluziile prezentate in raport sunt in concordanta cu specificatiile stabilite prin
definirea misiunii evaluatorului: identificarea bunurilor imobiliare; identificarea drepturilor de proprietate;
destinatia vizata a evaluarii; definitia tipului de valoare cerut; data la care este valabila valoarea estimata si data
taportului; identificarea sferei de evaluare/respectiv a sferei raportului si identificarea ipotezelor pe care se

bazeaza evaluarea.



Proprietar: Municipiul Turda.. )
Dreptul de proprietate : DEPLIN, conform inscrisurilor din Cartea Funciard. . -

e Terenul inscris in CF 64095~ dobéndit prin Lege, act administrativ nr.14/31.01.2014 emis de Consiliul Local
Turda

Terenul a fost indicat si identificat de catre reprezentantul Primariei TURDA

Valoarea este estimata prin valoarea de piata in conditiile ca terenul ar fi liber pentru construire §i
proprietatea nu este grevata de sarcini si este tranzactionabila pe piata.

2.4 TIPUL VALORII ESTIMATE
s abordarea prin comparatii de piata- sunt informatii de piata disponibile
» abordarea prin metoda extractiei sau alte metode- nu se aplica- nu sunt informatii de piata

DEFINITO

VALOAREA DE PIATA

Luand in considerare scopul prezentei evaluari, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea celui mai
probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata libera si concurentiala; prin urmare, tipul de
valoare adecvat este valoarea de piata”, definita astfel de SEV 100 — Cadrul general:

»Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere®.

2.5 DATA EVALUARII SI MONEDA IN CARE VALOAREA ESTE EXPRIMATA

Data de referinta a evaluarii: 28.01.2022, curs de referinta comunicat de BNR — 4.9453 LEI/EUR
In procesul de evaluare s-au utilizat date si informatii in EURO si LEI, conversia in alte valute urmand a fi
efectuata de catre destinatar.

2.6 MODALITATI DE PLATA

Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este influentata
de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate
cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia
Nationala a Evaluatorilor din Romania).

2.7 INSPECTIA PROPRIETATIL

Proprietatea a fost inspectata la data de 28.01.2022 in prezenta reprezentantului proprictarului care a aratat
limitele terenului. Am avut acces pentru vizualizarea proprietatii, am avut posibilitatea de a fotografia
proprietatea- imagini foto sugestive prezentate in anexe.

2.8 SURSE DE INFORMATI
= Valarile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
» In paragraful 4.2 sunt prezentate ofertele de vanzare a unor proprictati comparabile, valorile de
tranzactionare efective sunt cu cca. 10-20 % mai mici fata de cele de ofertare
Informatii telefonice obtinute de la ofertanti
Mica publicitate locala
Retea INTERNET

Documente si acte primite de la client : Extras de Carte Funciara.

2.9 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice
persoana, cu exceptia clientului si a creditorilor, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in
raport. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa)
sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decat clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

CAPITOLUL 3. PREZENTAREA DATELOR



3.1 Procedura de evaluare

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata asa cum a fost ea definita mai sus. Etapele
patcurse pentru determinarea acestei valori an fost:

> documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

> inspectia bunurilor imobile,

> stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

> selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

> deducerea si estimarea ipotezelor speciale specifice obiectivului de care trebuie sa se tina seama la derularea
tranzacties;

> analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;

> aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si fundamentarea opiniei
evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru adoptate de catre
ANEVAR.

3.2 IDENTIFICAREA PROPRIETATII.
Identificarea scriptici: identificarea pe harta ANCPI dupd numiérul cadastral stipulat in
Extrasul CF disponibil la data evaludrii
Dobandirea:
- Prin Lege - act administrativ sub nr. 14/31.01.2014- emis de Consiliul Local Turda
- Proprietar Municipiul Turda..

3.3 AMPLASAREA IN ZONA, VECINATATI

Zona centrala a cartierului MICRO 3, semicentrala a orasului- zona mixta- de locuinte individuale si
preponderent blocuri de locuinte - si sedii de firme, spatii comerciale,
In zona se afla supermarketuri LIDL (la cca. 600 m) si KAUFLAND (la cca, 700 m), sala de evenimente a SC
CSA94), spatii comerciale la parterul blocurilor de pe str. Tineretului (la cca. 150 m) si Calea Victoriei din
imediata apropiere (cca. 450 m)- vezi Anexa 2.
In zona se afla :
»  Centrul orasului la cca. 2.5 km
= Unitati comerciale la cca 70-100 m magazine tip ABC, spatii comerciale si prestari servicii in
imediata apropiere
=  Atractii turistice : Salina TURDA ( cca.5 km) , Baile Turda, Gradina Zoologica la cca. 4 km.
Institutii de cult- se afla in apropiere
Unitati medicale- in centrul orasului si cabinete medici de familie in cartierele MICRO I- HI
Sedii de banci- la cca 400 m-Banca Transilvania, BRD- GSG, RAIFEISEN Banc, CEC Bank pe str. Calea

Victoriei

Utilitati edilitare:

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana de termoficare: nu este

Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de telefonie mobila: existenta

3.4 DESCRIEREA PROPRIETATII

TEREN INTRAVILAN

= Amplasare- in zona mixt& de locuinte unifamiliale si blocuri de locuinte colective {preponderent),
Suprafata parcelei de teren S =616 mp

Deschiderea cca.25.5 la aleea dintre blocuri de locuit la cca. 150 m fatd de str. Tineretului

Relief- teren plat pe toati suprafata

Tip drum acces: drum public asfaltat- alee acces din str. Tineretulu

3.5 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
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Definirea pietei _
Piata imobiliara a fost definita ca fiind interactiunea dintre persoane (fizice sau juridice) care schimba drepturi
de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata s¢ defineste pe baza tipului de proprietate, prin
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor. Piata imobiliara este
influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor. Ea reactioneaza la situatia
pietei, fortei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietatilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata imobiliara se autoregleaza, dar este
afectata direct de reglementari guvernamentale sau locale. Informatiile despre tranzactii similare nu sunt
disponibile imediat, exista decalaj intre cerere si oferta, cererea este influentata de schimbarile in structura sau
marimea populatiei.

In cazul dat proprietatile analizate sunt proprietati imobiliare de tip teren intravilan construibil, localizat in
zona periferica a municipinhii Turda- zona de preponderent de resedinte individuale vechi, zona linistita cu
trafic rutier redus, in zona de interes turistic ale orasului- Salina Turda, Baile sarate si Gradina Zoologica
Turda.

In municipiul Turda, oras cu un numar de cca. 48000 locuitori (al doilea oras ca marime din judetul Cluy), cea
mai mare parte a fortei de munca lucreaza in domeniul industrial, prestari servicii si comercial.

In perioada primilor 8-10 ani de la Revolutie in oras au incetat activitatea (sau a fost redusa drastic) cele mai
mari societati care ocupau cca. 70-80% din totalul fortei de munca- CIMENTUL, REFRACTARA, STICLA,
ELECTROCERAMICA, TURDEANA s-a ajuns ca nivelul somajului sa fie foarte ridicat, orasul facand toate
demersurile pentru a fi incadrat la ,,zona defavorizata”. In acest timp in Cluj- Napoca, la 30 km departare, piata
imobiliara a cunoscut o dezvoltare deosebita, pretul proprietatilor- terenuri, aparatmente case, spatii industriale,
de depozitare- au ajuns la valori mari orientind investitorii catre zonele suburbane si orasele din vecinatate
{Turda, Campia Turzii, Gherla, Dej).

Darea in folosinta a autostrazii Transilvania a avut impact deosebit asupra orientarii investitorilor catre Turda si
Campia Turzii, la aceasta data mult mai bine cotate decit celelalte orase din judet (Gherla, Dej, Huedin) dar si
un salt deosebit al preturilor proprietatilor imobiliare pina in septembrie- octombrie 2008- declansarea crizei
globale si apoi o scadere deosebita in 2009- 2013.

In ultimii ani, in domeniul industrial s-au facut cateva investitii importante de catre agenti economici mari ai
orasului (HOLCIM, RIGIPS) iar in utima perioada au inceput sa faca investitii si agentii economici mai mici
sau aparitia altor investitori in zona- RIGIPS Romania, PARMUR,, 1&C Transilvania Constructii, etc. Numarul
investitiilor in constructii a fost in continua crestere mai ales pe principalele artere de circulatie.

Dintre investitiile mari din ultima perioadd se remarci Centrele logistice ale KAUFLAND, DEDEMAN,
PENNY atrasi de apropierea nodului de autostrizi A3 §i A10 cu drumurile europene E81 si E 60.

Analiza cererii solvabile

Cererea de terenuri similare- adecvate proprietitilor individuale- se caracterizeaza prin cumparatori informati
care doresc sa achizitioneze terenuri pentru construirea de case/vile si mai nou pensiuni- numarul redus de spatii
de cazare fata de afluxul de turisti datorat SALINEI TURDA (in special pe timpul verii) orienteaza investitorii
spre acest tip de proprietati.

Piata Terenurilor in zona imediat apropiata, nu este una foarte activa. Evaluarea terenului, considerat ca fiind
liber sau a terenului ca fiind construit, reprezinta un concept economic. Valoarea este creata prin utilitatea sau
capacitatea terenului de a satisface nevoile si dorintele investitorilor. De-a lungul anilor, pretul de vanzare al

terenurilor a crescut in functie de scopul achizitiei (tipul de cladire ce urmeaza sa fie construita), locatie si
parametrii specifici.

Din acest punct de vedere sunt consemnate la Primiria Turda- Compartimentul Urbanism — un nr. de cca. 75 in

2019 si 68 in 2020- Autorizatii de construire de case unifamiliale, ugoara scidere pe fondul pandemiei create de
COVID-19.

Zona de interes pentru investitori o constitue vecinatati ale nodului de legatura dintre Autostrada Transilvania
(A3 si A10- Sebes Turda, respectiv cu E81- iesirea din oras spre Alba Iulia), si Centrul logistic KAUFLAND,
Cei care poseda bani se asteapta la scaderea preturilor proprietatilor imobiliare sau la aparitia la vanzare a unor
proprietati al caror proprietari sunt in situatii financiare dificile- oportunistii.

Un alt pol de interes pentru investitori este si zona din apropiere SALINA TURDA (DURGAU)- pentru
investitii imobiliare de tip hotel/pensiune.
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Pentru proprietatea analizata, cereren de proprietati similare este relativ constanta fata de anii anteriori,

e w e

dar care amana investitia pe fondul cererii reduse de apartamente sau proprietifi rezidentiale individuale.

Analiza ofertei competitive

Oferta pe piata imobiliara reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau
inchiriere intr-o perioada de timp, pe o piata data. Gradul de raritate pentru o anumita proprietate este dat de
existenta ofertei pentru acel tip de proprietate la un anumit moment si la un anumit pret.

Segmente reprezentative: oferta de proprietati imobiliare similare celei evaluate este compusa in principal din
proprietati apartinand unor persoane fizice.

Pentru proprietatea analizata, oferta este generoasa, sunt ofertate la vanzare un numar mare de proprietati
dar cu suprafete de teren reduse, numarul tranzactiilor reale este redus. Preturile de oferta pentru terenuri
similare sunt cuprinse in intervalul 50-75 euro/mp functie de amplasarea in cadrul localitatii, regimul de
construire permis, suprafata, de deschidere la artere de circulatie, de asezare fata de drum principal si de
utilitatile existente.

Echilibrul pietei
Tinand seama de aspectele prezentate mai sus, se poate concluziona ca piata proprietatilor imobiliare
specifice proprietatii analizate este "piata slab activa", oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la

cerere- piata a cumparatorilor

REZULTATUL CERCETARII: stabilizarea preturilor preturilor in perioada imediat urmatoare

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare sclectata din
diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va gencra ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Relatiile dintre comportamentul economic si evaluare sunt evidente clar pe pietele imobiliare. Cunoasterea si
intelegerea comportamentului pietei sunt esentiale pentru conceptul de cea mai buna utilizare. Cand scopul
evaluarii este estimarea valorii de piata, analiza celei mai bune utilizari identifica cea mai profitabila utilizare

competitiva in care va fi pusa proprietatea.

Cea mai buna utilizare este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construit, care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare

valoare.

Pentru 2 fi luata in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, ea trebuind sa fie

legal permisa, fizic posibila, financiar fezabila si maxim profitabila.

Tinand cont de tipul proprietatii imobiliare, de dotarile existente si de amplasarea acesteia si prin marimea
suprafetei construibile, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea actuala de
“teren pentru constructii- blocuri de locuinte colective sau proprietiti rezidentiale individuale”.

Ca alternativa, terenul poate fi pastrat ca investitie. Utilizarea potentiala, si nu utilizarea existenta, determina de
obicei pretul care va fi platit pentru teren in cazul in care respectiva utilizare este fezabila din punct de vedere

economic.

4.2 EVALUAREA TERENULUI
Pentru exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietati imobiliare, evaluatorii utilizeazid metode de

evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordari in evaluare :
a) abordarea prin piata;
b) abordarea prin venit;
¢) abordarea prin cost.
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In estimarea valorii unei proprietati imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre aceste abor.dari. A}egerea
lor depinde de tipul de proprietate imobiliara, de scopul evaluidrii, de termenii de referinta ai eval_uaru, de
calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analizi. Toate cele trei abordari in evaluare se bazeaza pe date
de piata.

4.2.1 Abordarea prin comparatii de piata
Suprafata de teren evaluata este de 616 mp, raportul laturilor aprox. 1/2, geometria este poligonala.

Pentru estimarea valorii de piata a parcelei de teren se impune ca valoarea sa fie adecvata si
comparabila cu tranzactionarea sau valori de ofertare din zona a unor suprafete construibile, acordind
corectii obiective.

Astfel, in analiza se ia o suprafata totala de 616 mp cu mentiunea ca suprafata de teren construibil este
616 mp.

Estimarea valorii de piata prin abordarea prin comparatii piata se bazeaza pe faptul ca participa_.ntii pe pi?ta
recunosc o relatie directa intre valoarea proprietatii de evaluat si valorile altor proprietati similare si competitive
tranzactionate sau ofertate recent.

Abordarea se utilizeaza cand exista date comparabile privind tranzactia de bunuri sau asemanatoare cu acecasi
utilitate si aceeasi atractivitate.

Abordarea prin piata consta in analiza vanzarilor sau ofertelor recente de bunuri imobiliare similare cu bunul de
evaluat si ajustarea preturilor comparabilelor pentru a egala caracteristicile bunurilor mobile de evaluat.

Din analiza pietei specifice a rezultat, ca exista disponibilitatea de tranzactionare a unor bunun similare pe piata
libera. Informatiile au fost obtinute din analiza anunturilor publicate pe diverse site-uri, prezentate in cele ce
urmeaza.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care influentcaza
valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia cumparatorilor si
a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile, amplasamentul,
caracteristicile fizice si economice, utilizarea, componente non-imobiliare.

Ajustarile au fost efectuate la preturile comparabilelor, in functie de superioritatea sau inferioritatea acestora
fata de proprietatea imobiliara de evaluat. Pretul comparabilelor a fost diminuat pentru caracteristici superioare
bunului si majorat pentru caracteristici inferioare subiectului:

pretul comparabilei + ajustari = valoare

Astfel, preturile de oferta au fost ajustate cu o marja de negociere, iar valorile estimate rezultate in grila datelor
de piata au fost ajustate pe baza elementelor de comparatie.

In cazul terenului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din identificarea unor oferte
din publicatiile care au anunturi imobiliare si de la consultarea unor agentii imobiliare, precum si unele
tranzactii cunoscute de evaluator.

In cazul proprietatii analizata am identificat cateva oferte la vanzare in mica publicitate sau la agentii imobiliare
din Turda si Cluj- Napoca, agentii care opereaza in zona municipiului Turda. Referintele asupra parcelelor
expuse la vanzare sunt sumare, pentru amanunte au fost contactati ofertantii, agentiile imobiliare sunt insa
reticente in a da informatii asupra amplasarii exacte a parcelelor de teren.

Dintre proprietatile expuse la vanzare:
Comparabila T1 - https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/vand-teren-turda/1f4e964692607560di2h706d4637i164g . html
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Suprafata terenuiui 400,0 n? Frent stradal %

Descriere

De vanzere teren in Turda, cartier Poiana, zona foarte imas in intravilan, 1 suprafata de aprox. 370m.p., front {a strada cu asfall de 26 m,, cy
canatizare si ublitsti. Pret 24.700 Euro, negociabil. Telefon contact m. .

Vezi detalii pe www romima.co

Comparabila T2-h
75.000 €
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-mp-teren-vanzare-turda-cluj-2500524

Vand teren in cariier Primaverii, Turda Sesizenzk o rolbiemt

jud. Cluj
Detalii
Pref/ m* 75€ Deschidero stradala 20m
Suprafats utita 1000m*  Clasificars teren: Intravilan
Tip tersnur Constuchi
Descriere
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Comparabila T3- htips://www.imoradar24.ro/anunturi/600-mp-teren-vanzare-turda-cluj-2433344

=]
Teren 60 P Sesizoaed v probemd 15.000 €
Detali e
Prof i w: 75€  Supsrafath otilh 600 m*
Clasificare teren: Infravien  Tip tevenurt Constructi
Dascriere
grading de vanzare 800mp feranii este situal in Turda carverut Primaver: Publicat prin
HomeZZ ro, vezt enurtul complal akd.
Harti
R ) - kY 3 tyraa
46°3305.8°N 23°48'41.0°E A et
. Strada lon Slavicy, Tuda Directions em)lq v Farmacie Turda
W Vigw larger map mﬁ_s.iivanla
t;", T T A ) : 30t Asvarg s
< e W 13 e ] * Cvi's Bur °
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\ i B4 s S i
% o 1 :
S ! Bty Gy Bitona
&1 e $ = a
e 1 ma.;.mw.n‘
[ | L Gege
T Jim,  Kaybosrduborouts  Wep dets 22027 Taemeoftse Repo
Vezi harta

Comparabila T4 — vezi : https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-
intravilan/anunt/vind-teren-intravilan-S00m/ 88843941i5d27i41d7d499fdg330g16d.html
Vind teren intravilan 500m 36 000 EUR
% Chyj, Turda
Descriere
Cartraryl Primiveri strMarin Piedaar 1 A
Vezi detalii pe wiraromimo. o

0758137138

Plaja larga de valori este explicabila avind in vedere pozitia terenurilor in cadrul localitatii (accesul Ia utilitati,
front la strada, marimea suprafetelor construibile).
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; Propr. di
| Elem.de comparatie ]. erv tl:l:ra : Comparabila 1 : Comparabila 2 Comparabila 3 . Comparabila 4 i
| Drept de proprietate ' i D | o ‘
i_tr.ansml.s | imtegral | integral integral _ integral _ iotegral |
| Ajustari _ | Nu an fost aplicate ajustari
Conditii de finantare | cash cash cash cash cash
Ajustari | | Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de vanzare independent |  independent independent | independent | independent |
Ajustari L | Nu au fost aplicate ajustari T
 Conditille pietei | [@n2022 | Ian-2022 | [an-2022 | an-2022 | Tan-2022 |
Ajustari | Nu au fost aplicate ajustari - in perioaiaﬂ;l- Tul. 2021 nu au
i o fost modificari semnificative pe piata terenurilor
Incadrae teren intravilan intravilan
Ajustari | nuaufostaplicateajustari |
|Suprafata =~ 616 | 400 1000 600 500
! | ajustari negative la T1 si T4, pozitiva la T2 - suprafetele mici ‘
- B | | sunt mai t usor vandabile _—
| Ajustari | L -10% 10% | 0% -5% |
i T 3 T | T T — —
Vecinatati blocuri, spatii | . | . . . |
it comerc ]T case,vile, | casefvile | case, vile, case, vile, *
L o | In zona cele mai bine cotate sunt zonele cu case/vile |
. | str. L. | str. Marin |
Lotalizare str. Tineretului ! str. Poiana | str. L.Blaga | Rebreanu Preda
| str. Poiana mai departe de zona centrald a cart. MICRO, T2,
1 T3 si T4 in cart, Priméverii- in apropiere
Ajustari % % % 5%
enel., apa, | | '
. canalizare, | lafront la front lafront | lafront
Dotare cu utilitati | gaze- [ - | i
i Ajustari 1 | ajustiri pozitive fati de terenurile care au retele de utilititi la
| - ’ | front- estimate la cesturile cu bransamente o _1'
I | 5% | S| 5% 5%
__Raportul laturilor 1 aprox.1/2 | 26ml1/1.7  20ml, 1/2.5 | 16ml, 1/2'3—|l—14 ml, 1/2.5
L :' | 10% | -10% | 0% 0% |
Raportul laturilor favorabil- raportul laturilor adecvat pentru construire- ajustare negativi fata de |
| comparabila T1gi T2 - front mare la strada !
. — = |
_Componente non imobiliare | o m m nu | m |
| Ajustari B [ E Nu au fost aplicate ajustari N _ J

In baza ipotezelor prezentate anterior s-a intocmit Anexa 3, valoarea estimata prin comparatii de piata este in
opinia mea valoarea ajustata a Comparabilei T3 la care ponderea ajustarilor brute in valoarea totala este cea

maj mica, la pretul unitar de 56.7 EUR/mp.

Terenurile ofertate la vanzare provin de la persoane fizice- includ valoarea TVA. Implicit valoarea
determinata este cu TVA inclus. Valoarea unitara fara TVA este 47.65 EUR/mp.

Valoarea parcelei de teren in surpafata de 616 mp devine:
Parcela cu S= 616 mp - V=29.350 EUR, adica cca. 145.140 Lei (rotunjit)

4.2.2 Abordarea prin metoda extractiei
Extractia este o varianta a tehnicii proportiei (alocarii), in care valoarea terenului este exirasa din pretul de

vanzare a unei proprietati construite, prin deducerea valorii contributiei constructiei, estimata prin metoda
costului de inlocuire net. Valoarea ramasa reprezinta valoarea terenului. Acest raport este, in general, mai sigur
atunci cand proprietatea subiect include constructii relativ noi. Pentru constructii mai vechi, raportul dintre
valoarea terenului si valoarea totala va creste. Metoda se aplica doar atunci cand nu se gasesc decat putine
informatii despre vanzari sau oferte care sa indeplineasca cerintele de comparabile, sau cand indicatiile de
valoare obtinute prin comparatia directa au nevoie de confirmare prin alte tehnici,
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Avand in vedere ca sunt suficiente informatii de piata privitor la tranzactionarea si ofertarea de parcele
comparabile in zona analizata, in opinia mea, valoarea relevanta pentru proprietatea de evaluat este prin
Comparatii de piata.

4.3 RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
Valorile determinate:

" Abordarea prin comparatii de piata:
« Parcela cu S= 616 mp - V= 29.350 EUR, adica cca. 145.140 Lei (rotunjit)

Nu se aplica alta metoda conform GEV 630 art 37 si 104.

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA
DE PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE ESTE VALOAREA
DETERMINATA PRIN Abordarea prin comparatii de piata:

'VALOAREA DE PIATA V=129.350 EUR, adica cca. 145.140 Lei
RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A | Abordarea prin Comparatii de piata
FOST DETERMINATA
PRIN |

|
| #*Valoarea de piata nu include valoarea TVA

Evaluator: SC I R F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/2022, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr.13325
Expert evaluator—proprietati imobiliare, intreprinderi,bunuri mobile
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- Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliard CLU) Nr. cerere 308
’ Birou! de Cadastru si Publicitate imobiliars Turda Ziua a6
i Luna 01
. Anul 2021
ANCEY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod voritcars
R PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 64095 Turda

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Turda, Str Tineretului, Nr. 26A jud. Cluj

Nr. | Nr. cadastral o . o
Crt| Nr. topografic | SUBrafata* (mp) I Observatii ] Referinte
Al ! 64095 | 6186 Teren neimprejmuit; Constyuctia C1 inscrisa In CF 64095-C1;

Anexa 1

B. Partea I1. Proprietari s_i acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprletate si alte drepturi reale | Referinte

112910 / 02/05/2019 T _. — — i
1Act Administrativ_nr. 14, din 31/01/2014 emis de CONSILIUL LOCAL TURDA; ;
{Se infiinteaza cartea funciard nr. 64095 UAT Turda identificat inregim{ 7Rl

'de carte funciaré , conf art. 87 alin 6 din Ordinul nr. 700/2014 prlmndI
i Bl *aprobarea Regulamentulu: de avizare, receptie 5| inscriere  in;
!ev:dent,e!e de cadastru si carte funciard, cu imaobil fnscris n cartea
| . itunclara nr. 53235, 53236, 53237 Turda_ e
i 82 | iintabulare, drept de PROPRIETATECY titly de drept lege, dobandit | prml Al
H lLege, cota actuala 1/1

[ TR P Ty g R S R

1) MUNICIPIUL TURDA, CiF:4378930, DOMENIUL PRIVAT '~
C. Partea i, SARCINI .

[ Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinta 1
! . drepturi reale de garantie si sarcini B 1 "t -

i NUSUNT o o
Docurnent care conline date cu caracter personal, protesate de prevederife Legli Ni. 677/2001. - ﬁagin_a_ .‘EdLn' ._'7" R

Gmeeaid Ak epay.sncphts LR EINN
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Carte Funciara Nr. 64095 Comuna/Orag/Municipiu: Turde

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte »
64095 616
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

&

s (e-._-—-—-—ﬂ
i l
é_‘
60227
| 1 A0
!
13
i 4 15[
i :15
Date referitoare ia teren _
nr | Categorie |mwa | Suprafata A . ,
crt| folosinta |vian| ~ (mp) Tarla Parcels Nr. topo Observatii / Referinte
1: ol 4na T 616 - - |
| construchii ¢ | | i

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct| Punct Lungime segment Punct| Punct Lungime segment|
inceput| sfarsit = {n) inceput| sfarsit te» {1}
1 2 5.139 2 3 0885

3 4 13.139 4 5 0.99

5 6 5.103 6 7 7.776

7 8 0.76 B8 9 5.724

9 10 19.298 10 11 13.848

11 12 5.688] | 120 13 1.073]

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legit Nr. 677/2001.

Pagina 2 din3
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Carte Funciard Nr. 64095 Comuna/Oras/Municipiu: Turda

| Punct| Punct] Lungime segment| | Punct  Punct Lungime segment]
| inceput| sfarsit, i = (m} | Inceput sférsit v~ {m}|
| 18 14 7675 14 15, 5.236

15 16 1.0 16 17| 13.287
] 17 18 _basel T qa 9] T T 5199
19 20 ~ 7e62] | 20 21 1139
2 2 2374 22 1 5.64)

** Lungimile segmentelor sunt deterntinate Tn planul de proiectie Sterec 70 §i sunt rotunjite {a I milimetnt,
*+* Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt ma mici decdt valoarea 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars origicala, pastratd de acest
birou.

Prezentu! extras de carte funciard este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S$-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciut de publicitate imobiliars cu codul nr. 251P.

Data solutionarii, Asis Registrator, Referent,

06-01-2021 DANA | SALAGIAN =

Data eliberarii, / .

A (parafp si semntura) /p%a?amiu_rai
] ‘{

]

I

Dpcument care contirie date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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ANEXA nr.2

Strada Tineretului 264
Turda 407405 ¢,
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ANEXA nr. 3

‘_ Teren intrav. Turda, str. Tineretului, nr. 26A, f' 28.01.2022 |  1Eur=| ] 4.9453 ke |
Elementul de comparatie | Teende [ COMPARABILE |
| | evaluat . TI T2 ' T3 [ T4
. Suprafata (mp) . 616 | 400 1,000 | 600 | 500
Valoare oferta - cu TVA ' | 2477006 | 75,000 45,000 | 36,000
| Valoare oferta (euro/mp)-cu TVA | - 62 | 7 75 12
Informatii disponibile la data eval. | oferta | oferta | oferta | oferta
Ajustare marja negociere % . -20% -20% 20% | 20% |
Ajustare (Euro) 12 .15 N __175_ 4
PRET (EURO/mp) 4940 |  60.00 | 60.00 |  57.60
Elemente de comparatie specifice tranzactiei ;
| Drepturi de proprietate transmise | integral | integral [ integral ixftegral [ int;,gral F
Ajustare % ' 0% | 0% % | 0%
 Ajustare (Euro) 0o | o | 0 —_: 0
PRET (EURO/mp) 494 | 6000 | 60.00 57.60 |
| Conditii de finantare cash cash | cash | cash ~ cash
| Ajustare % I 0% | 0% 0% | 0%
| Ajustare (Euro) o | o | o | o
| PRET (EURO/mp) | 4940 | 60.00 | 60.00 57.60
\ Conditii de vanzare - | independent | independent | independent | independent | __ih_degendalt 4
| Ajustare % _ | 0% 0% | 0% _f 0%
| Ajustare (Euro) : | 0 | o | o | 0
| PRET (EURO/mp) | 4940 | 6000 | 6000 | 57.60
| Conditiile pietei | 1an-2022 | Tan-2022 | Ian-2022 | Tan-2022 | Jan-2022
| Ajustare % 0% | 0% | 0% | 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0 0 0.0
PRET CORECTAT (EURO/mp) 49.40 60.00 | 60.00 | 5760
Elemente de comparatie specifice proprietatii o }
_i Localizare Tines:;ului str. Poiana | str. L.Blaga | R:g:etm strler;/I;:n
Ajustare % | | 10% % S% | %
Ajustare (Euro) 49 " 3 3| 29
PRET CORECTAT (EURO/mp) | 543 | 630 63.0 60.5
Acces In propristate | asfaltat, | direct, | direct, | direct, | direct,
direct |  asfalt ‘ pietrig, plat asfalt pietris, plat |
Ajustare % B 0% | 5% 0% | 5%
Ajustare (Euro) 00 30 00 | 29
PRET AJUSTAT (EURO/mp) | 543 | 66.0 63.00 | 634
| en el., apa, g
| Echiparea tehnico - edilitara a zonei | canalizare, | lafront | lafront | lafront la front
| gaze- | — S
Adjustare % | l 5% 5% | 5% | 5%
Ajustare (Euro) | | 2 | 30 | 30 | 3
PRET AJUSTAT (EURO/mp) | " 56.8 | 69.0 63 66.2
| blocuri |
Vecinatati locuinte, case, vile, case/vile case, vile, case, vile,
spatii com. ! . ]
Ajustare % -10% | -10% -10% -10% !
Ajustare (Euro) - - 2.7 | 66 | -63 , -6.3
| PRET AJUSTAT (EURO/mp) _ 59.5 624 5670 | 599 _‘
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| forma forma forma | forma | forma |
Facilitati / impedimente poligonala, | dreptungh., | dreptungh., = dreptungh., | dreptungh.,
plat plat plat i plat plat
Ajustare % 0% 0% | 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 0 | 0 0
| PRET AJUSTAT (EURO/mp) 59.5 62.4 | 567 | 599 ,
Suprafata (mp) 616.00 400 1,000 600 500 |
Ajustare % o -10.0% 10.0% 0.0% -5.0% “
Ajustare (Euro) -6.0 6.2 0.0 -3.0
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 53.6 68.6 56.7 56.9
raport laturi B} | aprox.1/2 | 26mlL1/1.7 | 20ml, 1/2.5 | 16 ml, 1/2.3 | 14m], 1/2.5 |
Ajustare % -10% -10% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0.0 -6.0 0.0 00 |
PRET AJUSTAT (EURO/mp) 53.6 626 | 567 | 569
Ajustare totala bruta absoluta - e o 1 .
% UR 0 28.4 428 |WE203NE] 324 |
Ajustare totala bruta absoluta - % ] 57.55% 7140% | 4550% | 5620% |
Numar ajustari 5 5 L 6T o 5 :l
Valogre estimata - euro/mp il ) ' o
Valoare estimata - lei/fmp C..'ONCLUZIE: Comparabil'fi 3a suportat cea mai micg
Valoare totala teren - eur- cu TVA ajustare bruta absoluta (%) si sustine valoarea terenului ‘
de evaluat pe aceasta cale.
Valoare totala teren - eur- fiira TVA | ;
Valoare - lei- fird TVA | | l |
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Teren evalt- edificat Bloc locuinte ANL

Vecinitate- fosta centrali termici Alee acces din str. Tineretului

24



23.04.2026, 13:44

Catre

INSSE

INSTITUTUL NATIONAL DE STATISTICA

Bd. Libertatii 16, Bucuresti Sector 5, ROMANIA

Fax: +4021 312 4875/ 318 1851 / 318 1873 romstat@insse.ro
Diseminare: Tel. 318 1871 / 317 7770; Fax: 318 1874, datestat@insse.ro
Biroul de presa: Tel / Fax: 318 1869 biroupresa@insse.ro

Ca raspuns la solicitarea dvs. din data de 23-4-2026, va comunicam Indicele Preturilor de Consum (IPC):
Indicele lunar al preturilor de consum - Rezultatele cautarii

Perioada I Perioada de | TOTAL IPC IPC Marfuri alimentare ! IPC Marfuri nealimentare | IPC Servicii
curenta referinta (%) (%) (%) | (%)

2026 ) .-...._.__._r,,__ R — i ==t S - + et

Februarie 1‘ 2003 - Lulie , 330,55 271,14 l 376,89 370,77

Proiect finantat de
Uniunea Europeana

statistici.insse.ro/shop/ipc_printer.jsp

© 1998-2018 Institutul National de Statistica

Reutilizarea continutului acestui website, integral sau partial, in forma originald sau modificatd, precum si stocarea
ntr-un sistem de regésire sau transmiterea sub orice forma si prin orice mijloace se fac numai conform licentei
pentru o guvernare deschis3.

Utilizarea continutului acestui website, cu titlu explicativ, in articole, studii, carti este autorizata numai cu

indicarea clarad si precisa a sursei.
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@ www.primariaturdaro [ contact@primariaturda.ro

Primaria . 0264 313160 i 0264 317 081

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

PROCES VERBAL NR. 10951/27.03.2026

al Comisiei de verificare a indeplinirii conditiilor de vinzare si de stabilire a pretului de
vinzare al locuintelor de tip A.N.L.

Comisia de verificare a indeplinirii conditiilor de vénzare si de stabilire a pretului de
vénzare a locuintelor de tip ANL, numiti prin Dispozitia Primarului nr. 681/26.07.2024, in
urmétoarea componenta:

1. Dan Cismag — presedinte

2. Sorina Munteanu — membru

3. Marin Fantdnd — membru

4. Liliana Vonica — membru

5. Cosmina Séalagean — membru

s-a intrunit in sedint3 azi 27.03.2026, pentru analizarea cererii de cumpdrare inregistratd
sub nr. 5041/12.02.2025, completati cu cererea nr. 9176/17.03.2026, depuse de citre solicitanta
Komaromi Andra Eliza, chirias al locuintei situate in Turda, str. Tineretului nr. 26A, ap. 24,
jud. Cluj, locuintd detinuti in baza contractului de inchiriere nr. 25514/30.09.2022.

S-a ficut prezenta membrilor comisiei §i s-a constat cd toti membrii acesteia sunt
prezenti.

Comisia a examinat dosarul depus de cétre solicitant, verificand conformitatea acestuia
cu prevederile Legii nr. 152/1998, privind infiintarea Agentiei Nationale pentru Locuinte, ale
HG nr. 962/2001 privind normele metodologice pentru punerea in aplicare a prevederilor
acesteia si ale Regulamentului de vinzare al locuintelor ANL din Municipiul Turda, aprobat
prin HCL nr. 17/27.03.2025.

in urma verificarilor, s-a constatat ci solicitanta indeplineste conditiile legale pentru
initierea procedurii de vinzare, respectiv: detine calitatea de chirias de cel putin un an, nu
inregistreazi debite la plata chiriei sau a altor obligatii contractuale, a depus cercrea de
cumpiirare si a prezentat toate documentele justificative solicitate (carte de identitate, adeverinta
de venit, declaratie notariald din care care rezultd cé titularul contractului de inchiriere nu a
detinut, nu detine si nu a instriinat o locuin{d proprietate personala sau o coté parte din suprafata
util a unei locuinte, mai mare de 18 m.p., pe teritoriul Roméniei, dup 01.01.1990; nu detine,
nu a detinut si nu a instriinat o suprafati de teren construibil mai mare de 150 m.p. pe teritoriul
Roméniei, dupd 01.01.1990; nu a detinut, nu detine si nu a instrdinat o casd de vacantd,
proprietate personald, pe teritoriul Roméniei dupid 01.01.1990; nu a beneficiat de sprijinul
statului in credite si executie pentru realizarea unei locuinte; nu detine, in calitate de chiriag, o
altd locuinti din fondul locativ de stat, nerevendicata in baza legilor speciale).

Totodata, s-a verificat ¢i locuinta se afla intr-o stare tehnica si juridicd ce permite
vénzarea.

Valoarea de véanzare a locuintei reprezinti valoarea de investitie a constructiei,
diminuati cu contravaloarea sumelor rezultate din cuantumul chiriei reprezentind recuperarea
investitiei, calculatd in functie de durata normatd de functionare a cladirii, retinuti de
autoritatile administratiei publice locale si virata citre AN.L. si actualizatd cu rata inflatiei,



@ www.primariaturda.ro M contact@primariaturda.ro

Pri mé ria 0284 313160 B 0284 317 081

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

-
comunicati de citre Institutul National de Statistici. Rata inflatiei se calculeazi de la data
punerii in functiune a locuintei pand la data vanzarii acesteia. Pentru acoperirea cheltuielilor de
promovare, publicitate imobiliard, evidentd si vénzare, unititile prin care se efectueaza
vénzarea, potrivit legii, beneficiazd de un comision de pand la 1% din valoarea de vanzare
calculatd a locuintei, comision care se include, impreuna cu valoarea de vanzare a locuintei, in
pretul final de vanzare al acesteia. Valoarea astfel obtinutd se pondereazi cu un coeficient
determinat 1n functie de ierarhizarea localitétilor pe ranguri.

in conformitate cu site-ul Institutului National de statistici htip://statistici.insse.ro/shop/
”Rata inflatiei (comunicatd de Institutul National de Statisticd, pentru perioada cuprinsi intre
data punerii in functiune si data vanzarii locuintei, in baza indicelui anual al prefurilor de
consum este de 330,55.

Valoarea terenului, in suprafatd totald de 616 mp a fost stabilitd in baza raportului de
evaluare intocmit de evaluator autorizat S.C. IRF CONSULTING S.R.L. la suma de 145.140
lei. Cota de teren aferentd apartartamentului este de 13,1/616. Pretul de vanzare rezultd din
inmultirea pretului rezultat pe mp cu suprafata de teren aferentd apartamenului.

Valoarea finali de vinzare, conform Anexei nr. 1, este de  170.032,38 lei, fiind
compusi din valoarea de vinzare a locuintei de 166.297,62 lei si valoarea de vinzare a cotei
pdrti din teren de 3.734,76 lei.

Comisie:

Presedinte: Dan Cismag

| ; 1

Membri: Liliana Vonica f
N
Marin Fantan3 m

Sorina Munteanu

Cosmina Siligean [ m/



TABEL PRIVIND STABILIREA PRETULUI DE VANZARE A LOCUINTEI A.N.L. SITUATA IN MUNICIPIUL Truda, STR. Tineretului 26A ap. 24 -chirias Komaromi Andra Eliza

ADRESA IMOBIL SUPRAFATA | SUPRAFATA RECUPERAREA| VALOAREA DE RATA VALOAREA DE VALOAREA DE
NR. REg‘ég}lEl V'I\,L'\%‘;ﬁ%g's CONSTRUITA | CONSTRUITA V‘I‘h"‘\?é;ﬁ%g's INVESTITIEI | INVESTITIE DAEQS:;?SER” INFLATIEI INVESTITIE INVESTITIE | COMISION VA&E,\‘I\;AE:EDE
CRT STRADA NR.[ BL. | AP.| voen ool | oIl (LEI) DESFASURATA | DESFASURATA LOCUINTA (LE) VIRATA CATRE | LOCUINTA ACHIZITIONARE (IPC_TOTAL+ LOCUINTA LOCUINTA (LEN) LOCUINTA (LEI)
IMOBIL (MP) | LOCUINTA (MP) AN.L.(LEl) | DIMINUATA (LEI) 100) ACTUALIZATA (LE}) | PONDERATA (LEI)
1 21314 5 6 7 8 9=6*8/7 10 11=9-10 12 13 14=11"13/100+11 15=14%0,95 16=15'1%|  17=15+16
1 Tineretului 264, 24 | 18.07.2003 | 1.873.468,64 2280 53,39 43.870,39 3.615,61 40.254,78|  12.02.2026 330,55 173.316,96 164.651,11| 1.646,51 166.297,62
P Valoare teren CF
Adresa imobll
g:t : T‘;T[;‘QEF Cota teren 64095 - IRF TVA21% Pretimp P:t Vﬁ”ztare
Strada Nr. | BL | Ap. Consulting cota parte teren
1 Tineretului 26A 24 616 13,1/616 145140 175619,4 285,10 3734,76
Total de platd in cazul vanzirii integrale
170.032,38 lei
Pregedinte Comisie, Membru, Membru, Membru, / Membru,
Cismas Dan Vonica)}«ﬂiana Munteanu J-elicia Sorina Fanta:ﬁ%xic—n.f_-f Salagean Cosmina,
o C Ao 1

qé.;/a/
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