ROMANIA
JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL CAMPIA TURZII
Nr. 55581 din 5010, dot 8

PROIECT DE HOTARARE
Privind aprobarea stingerii partiale a creantei bugetare curente, pe care Municipiul Campia
Turzii le are impotriva societitii INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A., prin dare in
plata, respectiv transferul de la debitor la creditor a dreptului de proprietate si a posesiei asupra
unor bunuri imobile

Pentru gedinfa Consiliului Local al Municipiului Cémpia Turzii din data de 31.10.2019

Primarul Municipiului CAmpia Turzii,

Luénd 1n discutie:

- Referatul de aprobare al Primarului Municipiului Campia Turzii, inregistrat sub
nr 34369 /31 o, 20t

Avand n vedere:

- Raportul de evaluare inregistrat sub nr.28410 din 05.09.2019, intocmit de evaluator autorizat
AN.E.V.AR, DAVID CONSTANTIN MADALIN PFA;

- Adresa de completare formulati de evaluator autorizat AN.E.V.AR, DAVID CONSTANTIN
MADALIN PFA, inregistrata sub nr.29649 din 17.09.2019;

- Raportul Comisiei de negociere desemnati prin HCL nr.79 din 23.05.2019, inregistrat sub
nr. 34263 din 30.10.2019;

- Adresa nr.215 din 25.10.2019 a societafii INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A.,
societate 1n reorganizare, inregistrata la institufia noastra sub nr.33868 din 28.10.2019, privind acordul
si conditiile de stingere partiald, prin darea in platd, a obligatiilor fiscale pe care le are fatd de
Municipiul Campia Turzii;

In conformitate cu prevederile:

- art.95 alin.(6), lit.E din Legea nr.85/2006 privind procedura insolventei, referitoare la darea in
plata a bunurilor debitorului citre creditor:;

- art.1492 din Noul Codul Civil;

In temeiul dispozitiilor art.129 alin.(2) lit.c), art.133 alin.(2), lit.a), art.134 alin (4), art.196 alin.(1)
lit.a) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ,

PROPUN :

Art.1 - Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr.28410 din 05.09.2019 si adresa
inregistratd sub nr.29649/17.09.2019, fintocmite de evaluator autorizat AN.E.V.AR, DAVID
CONSTANTIN MADALIN PFA, pentru evaluarea imobilului inscris in CF nr.51370 nr. cadastral
51370 Cémpia Turzii, in suprafatd de 44805 mp., respectiv a imobilului inscris in CF nr. 55711
nr. cadastral 55711 Campia Turzii, provenit din CF nr.55162 Campia Turzii, in suprafati de 847 mp.,
conform Anexei nr.1, care face parte integrant3 din prezenta hotérére.

Art.2 - Se insugeste Raportul inregistrat sub nr.34263 din 30.10.2019, al Comisiei de negociere
desemnatd prin HCL nr.79 din 23.05.2019, constituiti pentru inifierea demersurilor necesare in vederea
stingerii prin dare in platd a obligatiilor curente datorate de societatea INDUSTRIA SARMEI
CAMPIA TURZIT SA, societate in reorganizare, conform Anexei nr.2, care face parte integranta din
prezenta hotarare.



Art.3 - Se aproba transferul de la debitorul INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A., la
creditorul Municipiul Campia Turzii, a dreptului de proprietate si a posesiei asupra unor bunuri
imobile In suprafata totald de 45652 mp compusi din: teren cu constructii in suprafata de 44805 mp.,
inscris in CF nr.51370 nr. cadastral 51370 Campia Turzii si teren in suprafati de 847 mp. inscris in CF
nr.55711 nr. cadastral 55711 Cémpia Turzii - provenit din CF nr.55162 Campia Turzii, prin darea in
platd, in vederea stingerii parfiale a creantei bugetare curente.

Art.4 - Se aprobd incheierea contractului de dare in platd in forma autentici, avand ca obiect
stingerea parfiald a creanei bugetare curente, pe care Mun101p1ul Campia Turzii o are Tmpotriva
societdtii INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A., prin dare in plata, respectiv transferul de la
debitor la creditor a dreptului de proprietate si a posesiei asupra imobilelor in suprafatd totala de
45652 mp. compusid din: teren cu constructii in suprafata de 44805 mp. inscris in CF nr.51370
nr. cadastral 51370 Campia Turzii si teren in suprafatd de 847 mp inscris in CF nr. 55711 nr. cadastral
55711 Cémpia Turzii - provenit din CF nr.55162 Campia Turzii.

Art.5 - Imobilele menfionate la art.3 si art.4, vor fi preluate de creditorul Municipiul Campia
Turzii de la debitorul INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A. , prin darea in platd, la valoarea
de 14,21 euro/mp (fard TVA) respectiv 16,91 euro/mp (TVA inclus), rezultand astfel pretul total al
tranzactiei de 771.975,32 euro (cu toate taxele fiscale incluse), pret care va fi echivalat in lei, la cursul
BNR din ziua incheierii contractului de dare in platd in forma autentica, conform Raportului comisiei
de negociere Inregistrat sub nr.34263/30.10.20109.

Art.6 - Se mandateazd Primarul Municipiului CAmpia Turzii sau in lipsa acestuia Secretarul
General al Municipiului Cdmpia Turzii, si semneze in numele $i pentru Municipiul CAmpia Turzii,
contractul de dare in plata in forma autentica.

Art.7 - Prezenta hotérare are un caracter individual.

Art.8 - Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari se incredinteaza Primarul
Municipiului Cdmpia Turzii prin Directia Economica, Serviciul incasare Urmirire si Executare Silita,
Serviciul Stabilire Taxe si Impozite si Serviciul Evidenta si Gestiunea Patrimoniului.

Art.9 - Comunicarea prezentei hotaréri se face prin grija Serviciului Juridic.

INITIATOR ~ AVIZAT
PRIMAR SECRETAR GENERAL
Dorin Nicolae LOJIGAN
\
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REFERAT DE APROBARE
a Proiectului de hotiirire privind aprobarea stingerii partiale a creantei bugetare curente,
pe care Municipiul Cimpia Turzii le are impotriva societitii INDUSTRIA SARMEI CAMPIA
TURZII S.A., prin dare in plati, respectiv transferul de la debitor la creditor a dreptului de
proprietate si a posesiei asupra unor bunuri imobile

Primarul Municipiului CAmpia Turzii;

Avand in vedere:

- dispozitiile art.95 alin.(6) lit E din Legea nr.85/2006 si art.1492 din Codul Civil, cu privire la
darea in plati;

- titlul IX din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal;

- HCL nr.79 din 23.05.2019, pentru constituirea Comisiei de negociere pentru initierea
demersurilor necesare in vederea stingerii prin dare in platd a obligatiilor curente datorate de societatea
INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII SA,

- Identificarea de catre Comisia constituita prin HCL nr.79 din 23.05.2019, impreuna cu
reprezentantii societatii INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII SA, iIn vederea transferului
proprietatii si posesiei pentru stingerea partiald a creantelor fiscale curente urmétoarele imobile:

a) - imobil in suprafata de 44805 mp, inscris in CF nr.51370 Campia Turzii.

b) - imobil in suprafatd de 847 mp inscris in CF nr. 55711 nr. cadastral 55711 Céampia Turzii,
provenit din CF nr.55162 Campia Turzii

- Raportul de evaluare fnregistrat sub nr.28410 din 05.09.2019, intocmit de evaluator autorizat
AN.E.V.AR, DAVID CONSTANTIN MADALIN PFA;

- Adresa de completare formulata de evaluator autorizat A.N.E.V.A.R, DAVID CONSTANTIN
MADALIN PFA, inregistrata sub nr.29649 din 17.09.2019;

- Adresa nr.215/25.10.2019 inregistrata la institutia noastra sub nr.33868 din 28.10.2019 debitorul
INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII SA, societate in reorganizare, a comunicat acordul si
conditiile pentru stingerea partiald a obligatiilor fiscale pe care le are fatd de Municipiul CAmpia Turzii
prin dare in plati;

- Raportul 1inregistrat sub nr.34263/30.10.2019 al Comisiei de negociere desemnatd prin
HCL nr.79 din 23.05.2019, constituitd in vederea incheierii unui contract de dare in platd cu societatea
INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII SA, societate in reorganizare.

in considerarea aspectelor faptice expuse, a competentelor stabilite in sarcina Consiliului Local
prin actele normative incidente in spetd, am considerat legal si oportun sd supun dezbaterii si adoptirii,
proiectul de hotérare in forma prezentats, in sedinta din data de 31.10.2019.
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RAPORT DE SPECIALITATE

Referitor la:

Proiectul de hotiirare privind aprobarea stingerii partiale a creantei bugetare curente, pe
care Municipiul CAmpia Turzii le are impotriva societitii INDUSTRIA SARMEI CAMPIA
TURZII S.A., prin dare in plati, respectiv transferul de la debitor la creditor a dreptului de

proprietate si a posesiei asupra unor bunuri imobile

Analizand proiectul de hotéarére se constati urmitoarele: .

- Proiectul de hotdrare a avut la bazi Referatul de aprobare nrfﬁg'%o\ din31.10. 299 prin
care Primarul Municipiului Campia Turzii a fundamendat necesitatea inifierii proiectului de hotarare,
in vederea dezbaterii si aprobarii sale in sedinta Consiliului Local al Municipiului Campia Turzii;

Avénd in vedere:

- dispozifiile art.95 alin.(6) lit E din Legea nr.85/2006 si art.1492 din Codul Civil, cu privire la
darea 1n platg;

- titlul IX din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal;

Tinand cont de:

- Necesitatea recuperarii creantelor bugetului local in conditii cat mai avantajoase.

- Reorganizarea societifii INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A., potrivit procedurii
insolveniei prevazutd de Legea nr.85/2006, cu modificarile si completarile ulterioare.

- In vederea recuperdrii creanfelor, s-au intreprins mai multe demersuri, ultimul demers fiind
negocierea cu reprezentanii debitoarei aflate in insolventd, pentru stingerea partiald a creantelor
bugetare curente, prin darea in platd, modalitate previzuta de art.95, alin.(6) lit E din Legea nr.85/2006
si art.1492 din Codul Civil.

Astfel, pentru inifierea demersurilor privind stingerea obligatiilor curente datorate de societatea
INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII SA., prin dare in platd, prin HCL nr.79 din 23.05.2019, a
fost constituita comisia de negociere.

Comisia, impreuna cu reprezentantii societitii au identificat, in vederea transferului proprietétii si
posesiei, pentru stingerea partiald a creantelor fiscale curente, urmitoarele imobile:

a) - imobil 1in suprafata de 44805 mp, inscris in CF nr.51370 nr. cadastral 51370 Campia Turzii.

b) - imobil in suprafatd de 847 mp inscris in CF nr. 55711 nr. cadastral 55711 Campia Turzii -
provenit din CF nr.55162 Céampia Turzii, conform actului de dezlipire autentificat sub
nr. 1329/25.10.2019.

- Avénd In vedere necesitatea stabilirii prefului de piafa in vederea unei eventuale tranzactiondri,
s-a dispus Intocmirea de cétre un expert evaluator ANEVAR a unui raport de evaluare, sens in care a
fost depus Raportul de evaluare inregistrat sub nr.28410 din 05.09.2019, intocmit de evaluator
autorizat AN.E.V.A.R, DAVID CONSTANTIN MADALIN PFA si Adresa de completare formulati
de evaluator autorizat AN.E.V.AR, DAVID CONSTANTIN MADALIN PFA, 1inregistratd sub
nr.29649 din 17.09.2019.




- Prin Adresa nr.215/25.10.2019 finregistrata la institutia noastrd sub nr.33868 din 28.10.2019
debitorul INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII SA, societate in reorganizare, a comunicat
acordul si conditiile pentru stingerea partiald a obligatiilor fiscale pe care le are fata de Municipiul
Cémpia Turzii, prin dare 1n plati;

- Pretul total al bunurilor, care urmeaza si fie date in platd, pentru care debitorul INDUSTRIA
SARMEI CAMPIA TURZII S.A. si-a exprimat acordul, este de 771.975,32 euro, pretul incluzand
toate taxele fiscale, pref care va fi echivalat in lei, la cursul BNR din ziua incheierii contractului de
dare in platd in forma autentic.

Conform evidentelor fiscale, la data de 30.10.2019, Municipiul Campia Turzii are de recuperat de
la_societatea INDUSTRIA SAREMEI CAMPIA TURZII S.A. creante fiscale cureate in suméi de
4.120.181 lei, calculate pana la data de 31.12.2019 .

Astfel, rezultd cé pretul tranzactiei este sub cuantumul obligatiilor fiscale datorate de societate
Municipiului Campia Turzii.

Conform Raportului comisiei de negociere inregistrat sub nr.34263/30.10.2019, imobilele vor fi
preluate prin dare in plata, la valoarea de 14,21 euro/mp (fird TVA), respectiv 16,91 euro/mp (TVA
inclus), rezultand astfel pretul total al tranzactiei de 771.975,32 euro (cu toate taxele fiscale incluse)
pentru imobilele in suprafatd totald de 45.652 mp., pret care va fi echivalat in lei, la cursul BNR din
ziua incheierii contractului de dare in platd in forma autentici.

Potrivit prevederilor art.95, alin.(6) lit E din Legea nr.85/2006 si art.1492 din Codul Civil, darea
in plata a bunurilor debitorului catre creditorii sii va putea fi efectuati doar cu conditia prealabila a
acordului scris al acestora, cu privire la aceastd modalitate de stingere a creanfelor.

in contextul celor ardtate, se constatd cu privire la cele propuse prin Proiectul de hotirare faptul ca
sunt indeplinite condifiile de legalitate, necesitate si oportunitate, Directia Economica emite prezentul
raport al compartimentului de specialitate si propune Consiliului Local al Municipiului Campia Turzii
dezbaterea si aprobarea proiectului de hotdrare in forma prezentat de citre initiator, in sedinta din data
de 31.10.2019.

DIRECTOR EXECUTIV SEF SERVICIUL JURIDIC
Monica CHEREJDI Cosmina STOJICA
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| 1. INTRODUCERE B

1. REZUMAT

1.1 Identificarea proprietatii

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprietatea S.C. MECHEL
S.A CAMPIA TURZII

“Teren intravilan” situat in loc. Campia Turzii, str. Laminoristilor, nr. 145, jud. Cluj si
apartine S.C. MECHEL S.A CAMPIA TURZII, conform CF 51370 Campia Turzii, terenul
intravilan are o suprafata de 44.805 mp.

1.2 Beneficiarul evaluarii Scopul si utilizarea evaludrii

Beneficiarul evaluarii: MUNICIPIUL CAMPIA TURZIL

Scopul evaluarii : Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata a proprietatii

1.3 Opinia evaluatorului

Tinand cont de scopul evaludrii, s-au urmdrit recomandarile Standardelor de Evaluare
Bunuri 2018:
v IVSI - ,valoarea de piata — baza de evaluare”
v’ TVS2-,, baza de evaluare diferita de valoarea de piata”
v GNI.- ,evaluarea propietatii imobiliare”

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietafii
si de recomandarile standardelor. In aceastd ipostazi, s-a putut apela la estimarea unor: ,,valori
de piata” conform standardului international de evaluare IVS 2

In urma aplicérii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea

de piata a proprietiii imobiliare evaluate la data de 25.07.2019, tindnd seama exclusiv
de prevederile prezentului raport, este:

637.100 euro respectiv 3.008.259 lei
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1.4. Declaratia de conformitate

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de evaluator,
imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

1.5 Ipoteze speciale si circumstante limitative

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu
reprezentantul MUNICIPIULUI CAMPIA TURZII , imobilul este inclus in intravilanul
localitatii Campia Turzii.

Evaluarea este facuta in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

' Selectarea metodelor de evaluare utilizate si modalitatea de aplicare s-au fécut {inand cont
de statutul actual al proprieti{ii evaluate, astfel incat valorile estimate sd conducd cel mai
probabil la valoarea proprietdii, respectiv la valoarea de piafd , aga cum esie ea definita in
Standardele de Evaluare Bunuri 2018.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informafiile care i-au fost puse la dispozifie
privind tranzactii de proprietdii similare, existAnd posibilitatea deruldrii si a altor tranzactii de
care evaluatorul nu a avut cunostiinga.

2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI
Prin prezenta, in limita cunostingelor si informagiilor deginute, certificam ca :

» afirmatiile prezentate si susfinute in acest raport sunt adevdrate gi corecte

= analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional nu avem nici un interes
prezent sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

= suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influengatd de aparifia unui eveniment ulterior

= analizele, opiniile §i concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele
din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Roménia)

a evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. N

= In elaborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea nici

unei terte persoane.

EVALUATOR: S T
Ec. DAVID MADALIN p w7 LN
Legitimaﬁc ANEVAR Nr. 12012 =
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Ky AP
\\ Decializaria: ¥ A

LS ANSUAD
i TGt 4

-



| 1L PREMIZELE EVALUARII B

2.1 Ipoteze generale si_Conditii limitative

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

Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului
raport de evaluare sunt urmétoarele:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de citre o ter{l persoand fard obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, aga cum se precizeazd la punctul 10 de
mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului, destinatarilor
evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel
de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor
intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd asumatd numai fag de destinatarii
raportului de evaluare.

2. Raportul de evaluare i§i pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd,
reprezentate de factorii economici, sociali gi politici, rAmén nemodificate in raport cu cele existente
la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie
proprietatea imobiliaré evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia gi care nu sunt cunoscute
de citre evaluator. In acest sens se precizeazd ¢d nu au fost ficute cercetdri specifice la arhive, iar
evaluatorul presupune ci titlul de proprietate este valabil i se poate tranzactiona, cd nu existd
datorii care au legiturd cu propérietatea evaluati si aceasta nu este ipotecatd sau tnchiriatd. In cazul
in care existd o asemenea situatie, aceasta este mentionatd in raport. Proprietatea imobiliard se
evalueazi pe baza premisei cd aceasta se afla in posesie legald si responsabild.

4. Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauza respectd reglementdrile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie i regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectatd.

5. Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schifd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietiii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului s&
vizualizeze proprietatea. in cazul in care existd documente relevante (masuratori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Raportul este intocmit pe baza presupunerii ¢ nu este necesard prezentarea sau folosirea acestui
raport intr-o instantd, cu exceptia situatiilor cAnd acest Jucru a fost stabilit in prealabil. Intr-o astfel
de situatie, trebuie sd se precizeze, dar nu in mod necesar, numai timpul necesar verificérii
raportului si informagiilor legate de acesta, precum si compensatia adecvata.

7. Dacd nu se arat3 altfel in raport, evaluatorul nu are cunogtin{d asupra stdrii ascunse sau invizibile
a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizicd, sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau asupra conditiilor
adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd,
inclusiv prezenta substanelor periculoase, substantelor toxice, etc.) care pot majora sau micsora
valoarea proprietdiii. Se presupune o nu existd astfel de conditii dacd ele nu au fost observate la
data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obignuite, necc?saré pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de m_edlu sau ca un
raport detaliat al starii proprietdfii, astfel de informatii depdsind sfera acestul raport $1./.SaAU
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stdril in
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11,

12.

13.

14,

care se afl3 proprietatea §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situafii si nici pentru
eventualele procese de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obine informatii, estimdri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile §i evaluatorul crede cé ele sunt adevérate si
corecte. Evaluatorul nu fsi asumi responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terfe parti.

Pe teren sunt edificate o serie de constructii demolabile.

Opiniile privind valoarea precum si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in mod
satisfacator a oriciiror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o manierd responsabild. Poate fi
necesard efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.

Continutul acestui raport este confidential i autorul nu il va dezvélui unei terfe persoane, cu
exceptia situatiilor prevdzute de Standardele Internationale de Evaluare gi/sau atunci cénd
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat,

Evaluatorul a fost de acord s-gi asume realizarea misiunii incredinfate de citre clientul numit in
raport, in scopul utilizdrii precizate de catre client, care de asemenea este precizat in raport.
Clientul a fost de acord c# realizarea evaludrii si formatul raportului sunt adecvate destinatiei
evaludrii.

Consim{iiméntul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urma
este necesar), trebuie obtinut nainte ca oricare parte a raportului de evaluare sd poatd fi utilizatd in
orice scop de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului si a altor destinatari ai evaludrii care au
fost precizati in raport, precum §i a agentului de asigurdri §i creditorului, dacd acestia au platit
onorariul pentru evaluare, in situajia in care obiectivul clientului este un creditor ipotecar.
Consim{imantul scris i aprobarea trebuie de asemenea obginute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terfe pérti, inclusiv altor creditori
ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

Proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini.




2.2 Obiectul, scopul si utilitatea evaluarii

Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliara formata din :

“Teren intravilan” situat in loc. Campia Turzii, str. Laminoristilor, nr. 145, jud. Cluj si apartine
S.C. MECHEL S.A. CAMPIA TURZII, conform CF 51370 Campia Turzii, terenul intravilan
are o suprafata de 44.805.

Scopul evaluarii

Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata a proprietatii.

2.3 Drepturile de proprietate evaluate

Proprietarul imobilului descris mai sus — S.C MECHEL S.A. CAMPIA TURZII cu
domiciliul in loc. Campia Turzii, str. Laminoristilor, nr. 145, jud. Cluj. Conform CF
51370 Campia Turzii, terenul intravilan are o suprafata de 44.805.

Este evaluat intregul drept de proprietate.
Evaluarea este facuta in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

2.4 Tipul de valoare estimata

Avand in vedere scopul evaludrii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor de evaluare
ANEVAR (care includ si Standardele de Evaluare Bunuri 2018), in special standardele:

v SEV 100 — Cadru general;

v SEV 101 — Sfera misiunii de evaluare;

v SEV 102 — Implementare;

v SEV 103 — Raportarea evaluarii;
in aceastd ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei valori de piatd definite conform
Standardului SEV 100 — Cadru general.

Valoarea de piata ,, este suma estimatd pentru care 0 proprietate va fi schimbatd, la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor decis §i un vénzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu pretul
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care partile implicate
au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent si fdrd constrangere. "

Metodologia de evaluare aplicata include
. Metoda comparatiilor de piata teren

9.5 Data estimarii valorii

La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare perioadei iulie 2019, datd la care se considera valabile ipotezele luate 1n
considerare si valorile estimate de citre evaluator. Evaluarea a fost realizatd la data de

25.07.2019.
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2.6 Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 19.07.2019, in prezenfa unui reprezentant al
proprietarului. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea de evaluat, au fost
analizate documentele, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea etc.

2.7 Riscul evaluarii

Continutul si forma raportului sunt realizate la cererea finantatorului-destinatarul lucrérii.
Faga de riscurile specifice pietei imobiliare, pentru proprietatile de tip teren intravilan, nu
existd in momentul de fatd alte riscuri (din punct de vedere al garantiei).

2.8. Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
~ document destinat publicitaii fard obtinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specificarea formei gi a contextului in care urmeaza sa apara

2.9 Surse de informatii

La elaborarea prezentului raport s-au folosit :

s documentele puse la dispozitie de reprezentantul MUNICIPIULUI CAMPIA TURZII
privind proprietatea imobiliara analizata,

s informatii privind situafia juridicd a proprietatii, primite de la reprezentantul
Consiliului Local al orasului Campia Turzii etc.

s informatii furnizate de agentii imobiliare, cotidiene si publicaii de profil locale ,
informatii primite de catre evaluator la inspectia fiecdrui amplasament asemdndtor, care
a facut obiectul unei tranzactii si care a fost utilizatd ca si baza de comparajie in
prezentul raport de evaluare.

s documentele si informatiile legate de ‘mobilul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare au fost puse la dispozitie de catre beneficiar, acesta avand responsabilitatea
veridicitatii si corectitudini informatiilor furnizate.

Standardele de evaluare ANEVAR (care includ si Standardele de Evaluare Bunuri 2018),




ml PREZENTAREA DATELOR

3. ANALIZA PRELIMINARA A PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzacgii imobiliare. Participaniii la aceastd piatd schimba drepturi de
proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd, iar amplasamentul sdu este fix. Pietele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numdrul de vanzitori si cumpdrdtori care acfioneazd este
relativ mic, ceea ce face ca aceste piefe sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de muncd sa fie influentate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, mérimea avansului de plati, dobanzile, etc. in
general, proprietédfile imobiliare nu se cumpérd cu banii jos, iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare, tranzactia este periclitatd.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influenfatd de reglementdrile guvernamentale §i locale. Cererea si oferta de proprietdti
imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd
existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si vanzdtorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt pufin
lichide si de obicei procesul de vanzare este de lunga durata.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piafd si masura in care
acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorinfele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la
piatd pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietdtile, pe de alta parte,
s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impérite in piefe mai mici, specializate, numite sub-
piete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietafii.

Piata imobiliard din Campia Turzii nu se poate considera o piatd deosebit de activa. Oraspl
Campia Turzii a cunoscut o usoara dezvoltare a pietei imobiliare cu proprietati de tip
rezidential, commercial, industrial, administrativ si terenuri, sumele fmprumutate de. clieng
pentru achizifionarea unei astfel de proprietati inregistrand o usoara crestere fatd de anii trecutl

datorita inmultirii oportunitatilor de investitii.




3.2. Piata terenurilor

De-a lungul anilor, prejul de vénzare al terenurilor s-a modificat in funciie de scopul
achizitiei (tipul de clidire ce urmeazi si fie construit#), locatie, utilitati i parametrii specifici.

Terenurile din orasul Campia Turzii sunt valorificate in vederea dezvoltarii segmentului
industrial si au un pret ridicat.

3.3. Oferta competitiva

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piafd datd, intr-o anumitd perioadd de
timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref si un
anumit loc indic# gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ofertele de vanzare ale terenurilor din zona unde se situeaz proprietatea imobiliara
evaluata si asimilabile sunt cuprinse intre 9-21 EUR/mp in functie de geometrie, pozitionare si
utilitati.

3.4. Anaiiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numdrul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorin{a pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o anumitd piafa,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piad imobiliard oferta se ajusteazd incet la
nivelul si tipul cererii, valoarea proprietétilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere,
fiind astfel influentat de cererea curentd. Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni
ale sale: calitativ si cantitativ.

Pentru a analiza cererea de proprieti{i de tip teren intravilan pe piafa imobiliard este

necesard o identificare a segmentelor de populatie care manifestd interes:
Dezvoltatori imobiliari, numarul in crestere al investitorilor din zona, puterea de cumpdrare a
populatiei din orasul Campia Turzii care este moderata, salariile nefiind corelate cu inflagia si
cu cresterea prefurilor duc la o cerere medie pentru proprietati de acest tip.

RAPORTUL CERERE- OFERTA
Piata se defineste ca o piatd in echilibru, deoarece cererea este aproximativ egala cu

oferta.




4. DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1. Identificarea proprietatii.

Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliard formata din :
«Teren intravilan” situat in loc. Campia Turzii, jud. Cluj. Conform CF 51370 Campia
Turzii, terenul intravilan are o suprafata de 44.805 mp.

3.2. Situatia juridicé a proprietatii

Proprietarul imobilului descris mai sus — S.C MECHEL S.A. CAMPIA
TURZIL Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlul cu titlu anterior de drept lege,
constructie proprie si alipire, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1 prin Act notarial nr.
1860, din 01/10/2010 emis de BNP FURDUI HORIA AUGUSTIN.
Conform CF 51370 Campia Turzii, terenul intravilan are o suprafata de 44.805.
Este evaluat intregul drept de proprietate.
Evaluarea este facuta in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.

3.3.Descrierea amplasamentului

Proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare consta in “Teren
intravilan” situat loc. Campia Turzii, str. Laminoristilor, nr. 145, jud. Cluj.

Accesul la proprietate se face de pe drum asfaltat, str. Laminoristilor.

Amplasamentul dispune de utilitati in apropiere.

in aceastd zond conform informatiilor primite de la beneficiar, exista loturi de teren liber de
constructii.

Suprafata totald a terenului este : St =44.805

Forma amplasamentului este aproximativ dreptunghiulara.

Topografia amplasamentului este teren plan.

3.4.Descrierea proprietitii imobiliare

Teren intravilan in suprafata de 44.805, situat in loc. Campia Turzgii, jud. Cluj.

. Terenul are forma dreptunghi, cu deschidere la drum asfaltat, str. Laminoristilor.
- Dispune de utilitati- curent, apa, canal si gaz la limita terenului. .
. Pe acest teren nu sunt edificate constructii. In CF apar doua constructil industriale si

edilitare, insa ele nu au putut fi observate in cadrul inspectiei. Faptul ca ele nu mai
exista, a fost confirmat de catre beneficiarul lucrarii.

- Suprafata terenului este de 44.805 mp. conform datelor furnizate de catre beneficiar.

- Terenul este plan.

. Terenul este imprejmuit cu gard de fier si ciment.

- In concluzie, nicio cladire nu face obiectul acestei evaluari.

////J/J



IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZII J

4.1.Cea mai buna utilizare

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

Deci cea mai buna utilizare este teren intravilan, in utilizarea cea mai eficienta. Terenul
este principala sursa pentru orice venit generat de proprietate. Valoarea terenului poate fi egala
sau chiar mai mare decat valoarea intregii proprietati, chiar daca pe amplasament sunt
localizate constructii substantiale.

Cea mai buna utilizare este considerata a fi utilizarea actuala ,curti constructii” .

4.1.Evaluarea terenului

Pentru evaluarea terenului s-au avut in vedere urmétoarele considerente :

» Inscrierea in CF
»  Suprafatele de teren dupa marime
s Racordarea la utilitati in apropiere.

Caracteristici fizice ale terenului.

«Teren intravilan”, situat in loc. Campia Turzii, jud. Cluj.
Suprafata totald a terenului este : St = 44.805.
Forma amplasamentului este aproximativ dreptunghiulara.

Topografia amplasamentului este teren plan.
Pentru a stabili valoarea de piati a imobilelor subiect s-a procedat la un studiu de piatd in

general la nivelul terenurilor intravilane.

Valoarea terenurilor s-a determinat pornind de la premiza terenului liber.

Pentru evaluarea terenului se utilizeazd in general gase aborddri : comparatia directa,
proportia, extractia, parcelarea, tehnica reziduald, si capitalizarea rentei de baza.

in cazul proprietatii de evaluat, avand in vedere c3 existd o frecventd buna a tranzactiilor in
zond, metoda care se va aplica va fi: metoda comparatiilor directe

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Analiza comparatiilor directe, este 0 tehnic calitativa, studiazd relatiile indicate de
datele pietei fard a recurge la cuantificare. Pentru a aplica aceastd tehnicd, evaluatorul
analizeaza tranzactii comparabile, in scopul de a determina dacd acestea au caracteristicl

inferioare, superioare sau egale fafa de proprietatea evaluata.
Prin aceastd metods, preturile i informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,

comparate si corectate (pozitiv sau negativ) functie de diferentieri.
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Elementele de comparatie sunt : drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile
pietei (data vAnzarii), localizarea, caracteristicile fizice (suprafatd, forma, topografie) dotarea
cu utilitd{i (apd, canal, electricitate, telefon, gaz).

Aplicarea metodei este facilitatd de informatiile furnizate de agentiile imobiliare din
tara, ziarele locale si publicagiile de specialitate care prezintd prefuri ale terenurilor
tranzactionate in zona.

S-au tranzactionat gi terenuri la prefuri din afara acestei plaje de preturi dar acele
tranzactii nu le lusim in considerare fiind tranzactii speciale, particulare (amplasare deosebita,
relatii speciale intre vanzitor si cumpdrdtor, etc.), fapt ce face s nu se incadreze in conditiile
necesare a fi indeplinite de tranzactiile de pe o piatd liberd, tranzactii ce determind valoarea de
piaté.




Oferte comparabile “Teren intravilan”
Tranzactie 1

j TN TR 4 vezut amentificarec prozential serse: DUPLICAT

__-_—‘.-_'.—-._*=T-—“—T_‘—"‘-""_ﬂ
ACT DE DX = PRIMARIA
R L‘:ELIIP N, CAVRIA TURZI, Ut €LUS|
F}?/ ) CON'mucﬁ@IF VANZARE SN - TCA'J |
. ARE A0 [00F00)

fir ieg. 24 din L

I. ACT DE DEZLIPIRL

Noi, TOP S‘I_'ELLL\', vetifenn romén, domizifiat in sat Ceany Mare, nussitre! 3594,
comuna Ceaau Mare, juceful Ciuj, avind cod jumeris personal 1821 3124607, § sofie POP
ALEXANDRA cetfijean romfn, domicilia In munizipin! Turda, st-ada Reqepulus, nomiry]
29, judejn] Cluj, avied cod numeric personal 2876901124952, tn calitate de proprictari, —-—
i vézAnd docutnentatia cadastrelf peateu dezlipirea imobilului Intocmits de Varo Grigore
“ocian gi Inregistmta la Biroul de cedastu s publicitate imobiliart Turda sub or,
.132091'06.05.2019, Pe carc De-am Insusit-o, consimtim la dezlpires imobiluloi sitost in
mitavilanul sunivipiului Cémpla Turzii, judepul Cly, Toseris In Cartea funeinc or, 35081
Climpia Turzil, consting In teren, avind cateporia de folosiafd ,ambil” in suprafigi de 5,668
(cincimiigasesutesaizeeizigase) mp, de awh Al, wumiic cadastral 55081, g, la
individualizares imabilelor formate dupi cum vrmeazi: -

2} imohil avind nnwsir cadastral atribuit 35547 constdnd in teren, avind eatcgorﬂ'; de
folosini “arabil in suprafafi de 1,360 (uaamistreisute) m.p., s

by imobil avind numiir eadasteal atrihuit 55548 constind In teren, sviind catsgeria de
folosintd “arubil” in supraZagh de 4.366 (patrumiftreisutesaizecigisase) mp., — e

gi solicitiim intabularen fmobilclor formate prin prezeatul acd pe nomele gi fn
fuvoares noasivli POP STELIAN 5 sofla POP ALEXANDRA, ca bun comun, cu Tildu

x antericr do cumpdrare §i dezlipirs, :

Noi, Pop Stelim § Pop Alexandm, declarim o, teresul supus dezlipirii este
praprietesea noascd, mu exisii niciua lidgiy scwal in privisa dreptuled de proprietare asupra
accstuia, terenul nu 2 fost soos din cireuitul eivil, nu l-am fesw¥inat, #u am promis niciunel
persaans fnsiriinarea Iui, na a fost adus in garanfic pentre riciua fel do obiigafif i ssic ou
plata taxelor la zi conform esrtificatului de etestarc figealf pertu perscane fizies privind
impozitels §1 taxele locale gi alts veniturd ale bugstulu; local or, 16113 dit: data ds 22,05.2019
emis de Mynicipiul Cmpin Turz{i — mpozite yi taxe focale, .

In carca funsierd sub B7 s-a nowat recepfie propuncrii do dezmembrare in buze
documentatizi “olusile |a inteomires acasi act, prin inchejerea nr.14530/16,05 2019,
’ Prezentul act impreund cu documeatalia cedastrald pentro dezlipice vor ff depuse. prin
hirou] notarial la Biroul de cadasiu i publicitate imobilierd Turds pentru efectuare
aperatiunitor de publicitate imobiliasd corespunzitoare, -

IL. CONTRACT DE VANZARE

fnere: .
POP STELIAN, cetifosn romén, domiciliat in s Cewnu Mare, auminl 5894,

ommuna Ceinu Mure, judeiul Cluj, avand eod sumerdc personal 1821163124607, gi sotia POP
ALEXANDRA cetigan romén, domiciliatd in cwnieipisl Turda, steads Hagzgului, mumire:!
30, judequ] Cld, avéad cod nomerc personal 2870901124952, Tn calitale e vinzdtori, 3 —
' MARICTA STELYAN, cetitcan romin, nectisiorit, conferm proptie! sale dezlaratii,
domiciliat In municipin) Cli-Nepnea, Calea Tuezil, sumare] 2400, apartument 28, jadeful
Cly, aviisd cod mumetic persocul 2760807120038, in calitate jie cn;n{;).:inilurj [
' a ‘ntervenir prezentul contzact do vinzae T wmmitoarsle condiis - -———-——-—r

™4, Mo, vinzitorii, transmiters cvrapéritenilui intreg dreptol de proprictate p t’:"g—
fl avem ssupra terenvlmi evind caegocia de fokeinli “arebil” Joosuprafaii ce fE- Uﬁf
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Tranzactie 2

2 DUPLICAT

8-a cerul nytentiffenrea prozeffulud inscris:

CONTRACT DE VANZARE

Intme: ;
Hocletatea INDUSTRIA SARME] CAMEPIA TUBRTLL 8.4, i renrgunian
Judiviaea, in judici resrpanivation, en redressement, identicd cr , 4,0, MECHEL CAMPTA
TURZIT S.AY de asb HI4, din Cares fanecjacd ne. S31%0 CEmpin Turzii, cu sediul gnciafl ju
Turzli, stadn Lacuinoaigtior, niamdm! 145, judeal  Cluj, ELIS S

munisiping Campin
inmadeulaEd o Clicia Registrului Comegfuld de pe lings “Teibunalol <lgj subh mr
TUZ/G0R.02.7998 . svand cod unie de firegistrore 199710, in ealieie de g denwnid
prin gdeninistrurorul special, demoul SEROMOY AL EXK],

pregentul contract Vinzdtoare,
strada Wolfgang Goethe, awmane 240,

eotiieen rumiy, domicilict ™o roonjcipiul Clhyj-Naproen,
scura 2, ol 1, spartamentul  me 14, judsirl Cluj, aviad cod nwmerie petsol)"l
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Terenul de evalual are urmatoarele caracteristici:

®  Acces direct din strada
s Topografie plana

s Forma aproape dreptunghiulara

Pentru stabilirea comparabilelor s-au studiat urmatoarele tranzactii cu terenuri similare celui

de evaluat;

Din informatiile primite de la proprietar rezulta ca exista terenuri libere in zona.
Insteumentul de lucru pentru efectuarea corectiilor pozitive sau negative este “grila datelor de
piats” care contine elementele de comparatie a terenului de evaluat si a terenurilor

comparabile.

Modul cum au fost aplicate coreciiile si rezultatele sunt prezentate in tabelul urmator:

Abordarea prin piata - Estimare valoare TEREN

=

e
Pret tranzactie/oferta (EUR) 131.271 457.800
Suprafata {mp) 44.805,00 1.300,0 6.909,0 21.800,0
Pret tranzactie/oferta ‘ o , S i
(EUR/mp) ‘ 19 19 21
Tip tranzactie Tranzactie | Tranzactie | Oferta |
Ajustare pentru negociere
(%) : 0% 0% -10%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 22,1

ajustaré o
ust

10%

Marja de negociere se c
se aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat
apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate sunt -

oreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-

mai

Drept de proprietate
2| transmis Deplin Deplin Deplin | Deplin_ |
| "Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 ’ 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 19 19 ' 19
Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca si in cazul
Justificare ajustare proprietatii subiect.
3 Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata
Ajustare (%) 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0
Valoare ajustata (EUR/mp) 19
Justificare ajustare Nu este cazul.
4 Conditli de vanzare - Obiective | _ Obiective | Q;Mgﬁ_i_w Obiective




Ajustare (%) ; 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) , 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata {EUR/mp) : 19 ; 19 19
Conditiile de vanzare sunt independente (oblective) la toate
Justificare ajustare comparabilele.
Cheltuieli necesare imediat
5 dupa cumparare Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) ' 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) . 0,0 0,00 ]
Valoare ajustata (EUR/mp) : ' 19 ‘ 19 19
Justificare ajustafé - Nu sunt necesare chieltuieli imediat dupa cumparare la nicio comparabila.
6 | conditii de piata | 25.07.2019 actual actual actual
Ajustare (%) | 0,0% 0,0% 0,0%
V 0, 0,0 0,0

Valoare ajustare (EUR/mp)

Nu este cazul, intrucat toate oferte sunt valabile la data evaluarii.

Zona
Zona industriala
. R Zona . Zona
industriala . . Combinatul . )
. industriala . . industriala
Combinatul Siderurgic/la
. R Sere e Sere
. , Siderurgic limita cu zona
7 ‘Localizare ’ e rezidentiala
Ajustare (%) : -10,0% -10,0% -10,0%
| Valoare ajustare (EUR/mp) e a9 19

In functie de zona in care sunt amplasate proprietatile comparabile fata
de proprietatea subiect, se aplica ajustari negative de 10%, 10% respectiv
10% pentru comparabilele 1, 2 s1 3, proprietatile fiind amplasate in zone
considerate a fi mai atractive fata de zona in care se afla proprietatea

1

Justificare ajustare subiect.

8 Acces ‘ Drum betonat | Drum betonat | Drum asfaltat | Drum asfaltat
Ajustare (%) : _ : 0,0% -5,0% -5,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) , 0,0 11,0 0,9

, Justificare ajustare

9 | Topografia : Plan Plan Plan Plan
Ajustare (%) e 0,0%

Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0
Justificare ajustaré , Comparabilele sunt terenuri plane. Nu s-au aplicat ajustari.
| eMBU ( sau Utilizarea

10 |-actuala) . L industrial industrial Industrial Industrial |
Ajustare (%) o ; 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Toate comparabilele au utilizare agricola. Nu au fost aplicate ajustari. |

11 Suprafata ' 44.805,00 1.300,00 6.909,00 21.800,00
Ajustare (%) - -12,0% WWH@,_QE/QMMMMM#M_J




Valoare ajustare (EUR/mp) r -2,31 -1,52 -0,95
Comparabilele 1,2,3 se ajusteaza negativ cu 12%, 8% respectiv 5%, in
functie de efortul investitional necesar care este mai scazut pentru

Justificare ajustare comparabile.

12 | Deschidere (m) sau
Raportul laturilor similar similar similar similar
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu se aplica ajustari in acest sens.

13 | Utilitati Toate Toate Toate Toate
Ajustare (%) -4,7% -4,7% -4,8%
Valoare ajustare cumulat
(EUR/mp) -0,9 -0,9 -0,9
Justificare ajustare Nu este cazul.

La limita La limita La limita

Retea de gaze . . . .

13,1 In apropiere terenului terenului terenului

Ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,2 -0,2

La limita La limita La limita

Retea de apa ; . . ;

13,2 In apropiere terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) -0,3 -0,3 -0,3

: La limita La limita La limita

Retea electrica . : . .

13,3 In apropiere terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,2 -0,2

La limita La limita La limita

Retea de canalizare . . . .

13,4 In apropiere terenului terenului terenului

Ajustare (EUR/mp) -0,2 -0,2 -0,2

14 | Indicatori urbanistici

14,1 | POT Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul Nu este cazul

Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0

Justificare ajustare Comparabilele sunt situate in zone cu indicatori urbanistici similari.

14,2 | CUT Nu este cazul Nu este cazul | Nuestecazul | Nueste cazul

Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%

Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 10,0 0,0

Justificare ajustare Comparabilele sunt situate in zone cu indicatori urbanistici similari.

15 | Constructii demolabile pe
teren Nu Nu Nu Nu
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu este cazul

16 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul | Nueste cazul | Nueste cazul
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Nu este cazul
Ajustare NETA -5,1 -5,3 -4,7
Ajustare NETA (%) -26,7% -27,7% -24,8%
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Ajustare BRUTA 51 5.3 ' 4,7

Ajustare BRUTA {%) : o 26,7% 27,7% 24,8%
Numar ajustari {diferite de ‘ ~

7e10) ' , 3 4 ‘ 4

RELEVANTA - | Comparabila | Comparabila | Comparabila

s

OMRABILgLOR ' 1 '  relevanta relevanta relevania

Selectie automata utilizand casicriterii
cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare
‘bruta procentuala, Nr. Ajustari.

Data evaluarii (zz.ll.aaaa): = 25.07.2019
, ~ 1EUR= : 4,7218 - , , »
I'ln situatia in care selectia valorii utilizand criteriile de mai sus, nu este considerata de evaluator ca fiind
cea mai relevanta, in urma expunerii argumentelor justificative, valoarea va fi selectata manual.

ARGUMENTARE:
EUR. 637.100
LEI|  3.008.259

Not Se vor completa doar celulele albe. Pentru comparabilele nerelevante va aparea mesajul de
a: o S o : . o , f ‘
atentionare pe fond galben. Se recomanda inlocuirea acestora.

\Y comp.teren

Teren intravilan
Euro 637.100
Lei 3.008.259




4.1.Abordarea prin costuri

Abordarea prin costuri se bazeaza pe presupunerea ca un cumparator informat nu va plati
pentru o proprietate mai mult decat costul de productie pentru un substitut cu aceeasi
utilitate ca CEA EVALUATA.

Abordarea considera ca valoarea maxima a unei proprietati pentru un cumparator
informat va fi suma curenta necesara pentru a construi sau cumpara o proprietate noua,cu
aceeasi utilitate.

Abordarea prin costuri se utilizeaza la constructii noi aflate in faza de proiect, proprietati
speciale si o proprietatilor ce nu se tranzactioneaza curent pe piata. Abordarea prin cost este
ultila in special cand sunt luate in considerare adaugirile, modernizarile sau renovarile
cladirilor.

EVALUAREA CONSTRUCTIILOR

A evalua o constructie prin abordarea prin cost inseamna a estima suma necesara pentru a
construi , la preturile curente de la data efectiva, o copie sau o replica a cladirii evaluate
,utilizand aceleasi materiale , normative,proiecte,planuri,si calitate a manoperei ingloband
toate deficientele ,supradimensionarile si deprecierile.
In abordarea prin costuri se poate utiliza :

- metoda costurilor segregate

- metoda comparatiei unitare

- metoda devizelor

Metoda comparatiei unitare se foloseste pentru a obtine un cost estimat pe unitate

de suprafata. In stabilirea acestui cost s-a utilizat costuri unitare cunoscute ale unor
constructii similare , corectate in functie de conditiile pietii si de diferente fizice.
Costurile indirecte au fost incluse in costul unitar .

Nu este cazul, intrucat terenul nu are constructii edificate pe acesta.

4.1.Abordarea prin comparatii

Metoda comparatiilor de piata este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmérind
raportul cerere-oferta pe piafa imobiliars, reflectate in mass — media sau alte surse de
informare. Aceastd metoda a fost aplicatd {indnd seama de tipul proprietatii imobiliare evaluate
si de gradul ridicat de adecvare a aplicdrii metodei in acest caz.

Estimarea valorii s-a fdcut prin analizarea pietei pentru a gasi proprietéi similare, comparand
apoi aceste proprietdti cu cea ,,de evaluat”.

Procesul de comparare ia in considerare asemi#ndrile si deosebirile intre proprietatea ,,de
evaluat” si celelalte proprietaii deja tranzactionate sau care sunt ofertante pe piatd 13: da'ta
evaludrii, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarea valorii proprietdtii prin
aceastd metods, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzactiile de proprietati

asimilabile celui de evaluat.

24




4.1.Abordarea prin venituri

Abordarea prin venit calculeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare care
decurg din dreptul de proprietate imobiliara. Venitul si Valoarea unei proprietati poate fi
capitalizata intr-o valoare actualizata estimata si prin veniturile viitoare aduse proprietarului
(profit net,chirie,cash flow net,etc.)Din punct de vedere conceptual , abordarile prin pe venit
sunt in deplind concordanti cu definitia contabild a activelor , respectiv ca acestea trebuie sd
genereze beneficii viitoare pentru propietarul lor

Esenta abordarii este analizarea veniturilor si cheltuielilor proprietatii evaluate ca si pentru
cele concurente ,intocmirea unui flux de numerar ,bazat pe contul de profit si pierdere din
exploatare corectat,eliminarea rezultatelor speciale .

Scopul acestei etape este de-a exprima venitul care poate fi obtinut de proprietate si care va
fi capitalizat/actualizat pentru a exprima valoarea.

Acest venit poate fi cel reprezentativ,dintr-un singur an ( metoda capitalizarii ) sau cel
obtenabil intr-o perioada de previziune ( metoda fluxurilor financiare actualizate DCF)

Dupa estimarea venitului corect,generat si generabil in viitor de proprietatea supusa
evaluarii,se pot alege :

= Metoda capitalizirii venitului corectat si reproductibil al proprietatii-cand fluxul de
venit va fi de natura anuitatii constante ,sau a unei anuitati crescatoare cu o rata medie

anuala si mai mica decat rata de actualizare

Metoda capitalizarii venitului

Capitalizarea venitului este o metoda folosité pentru transformarea nivelului estimat al
venitului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii.
Abordarea prin venit calculeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare care decurg din
dreptul de proprietate.
Venitul si valoarea de revanzare a unei proprietati se poate capitaliza inr-o valoare actuala ,infr-
0 singura suma.
Transformarea se face prin divizarea cagtigului asteptat printr-o rata de capitalizare. Cégtigul
asteptat luat 1n considerare este cégstigul net de operare.
Rata de capitalizare reprezintd relagia dintre céstig si valoare i rezulté dintr-o analizd
comparativi a vanzarilor de proprietdi comparabile.
in cadrul evaludrii trebuie rezolvate doud probleme metodologice si practice :

s determinarea venitului net din exploatare

= estimarea ratei de capitalizare

Calculul venitului net de exploatare se face prin deducerea din venitul brut efectiv a

cheltuielilor de exploatare. Sunt trei categorii de cheltuieli: B .
cheltuieli fixe — care nu se modificd cu gradul de ocupare cum ar fi taxele si impozitele

generate de intrefinerea imobilului respectiv; . . )
cheltuieli variabile cum ar fi: utilitdti, salarii, administraie, reparatii curente si intrefinere, daca

in contractul de inchiriere nu se prevede altfel
rezerve pentru reparafii capitale ;
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Veniturile si cheltuielile au fost estimate avand in vedere criterii comune atét pentru
proprietatea evaluatd, cat gi pentru cele de comparatie

Estimarea ratei de capitalizare se face prin metoda comparaiei directe, care are la bazd

o analizi a tranzactiilor recente de proprietédti comparabile. Pentru estimarea ratei generale de
capitalizare au fost analizate 4 proprietdi, amplasate in zona turistica . Venitul net din

exploatare s-a determinat atat pentru proprietatea de evaluat, cét si pentru cele comparabile, in

conditii de finanfare si de piaté similare.

Valoarea de piafdi a proprietdiii estimata prin aplicarea metodei capitalizarii venitului

corectat si reproductibil al proprietdii prin inchiriere, ia in considerare relatia de calcul :
Valoare estimati =Venit net din exploatare (VNE) / Rata de capitalizare ( ¢)

Nu este cazul, intrucat evaluarea a fost facuta folosind metoda comparatiilor de piata.
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4.3 Reconcilierea valorilor privind valoarea proprietatii

Din datele si informatiile retinute si prelucrate in cadrul abordarii prin comparatii
rezulta (valori rotunjite):

V comparatii
Teren intravilan
Euro 637.100
Lei 3.008.259

Tinand seama de creditibilitatea surselor de informatii si modul de prelucrare a datelor
culese se propune o valoare de piata a proprietatii la nivelul valorii obtinute prin
abordarea prin comparatii de piata:

Ca urmare, dupa opinia mea, valoarea de piata a imobilului este de:

637.100 euro respectiv 3.008.259 lei

Argumentele care au stat la baza claboririi acestei opinii precum si considerente privind
valoarea sunt:

s valoarea a fost exprimata {inand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile generale si
specifice aferente perioadei Junii iulie 2019;

» valoarea nu f{ine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerinfele legale;

s valoarea este o predictie;

s valoarea este subiectiva,

a  evaluarea este o opinie asupra unei valori;

s Valoarea nu include TVA;

gitinatia

EVALUATOR: AL N
Ec. DAVID CONSTANTIN MADALIN oy ecairys 87
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Fotografii

Plan de situatie
Numire executor
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¥ Madalin David =

by INSOLVENTA / EVALUARI

telefon: 0746-079-111 / e-mail: davidconstantinmadalin@yahoo.com
Str. Avram Jancu, Nr.3, et.II, camera 2, Alba Iulia

RASPUNS ADRESA NR 29463 / 16.09.2019

Prin prezenta , DAVID CONSTANTIN MADALIN PFA, prin evaluator autorizat
ANEVAR David Constantin Madalin, referitor la solicitarea dumneavoastra, va anuntam:

- In opinia mea in calitate de evaluator autorizat terenul in suprafata de 847 mp. si inscris in CF
nr. 55162 pe care Primaria Campia Turzii doreste sa-l achizitioneze de la societatea Industria
Sarmei Campia Turzii S.A. poate fi considerat a avea o valoare de 14,22 euro/mp. tinand cont de
faptul ca acesta este in prelungirea limitei estice a imobilului in suprafata de 44.805 mp. avand
CF nr. 51370, care a fost evaluat recent la valoarea de 14.22 euro/mp.

David Constantin Madalin PFA
prin evaluator autorizat ANEVAR David Constantin Madalin

INSOLVENTA / EVALUARI
MADALIN DAVID

telefon: 0746-079-111 / e-mail: davidconstantinmadalin@yahoo.ro
Str. Avram lancu, Nr.3, et.ll, camera 2, Alba lulia



