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PROIECT DE HOTARARE

privind aprobarea inceperii licitatiei in vederea cedirii dreptului de folosing:i
asupra suprafetei de teren aflat in proprietatea privati a Municipiului CAmpia

Turzii, situat in Parcul Industrial Cimpia Turzii, identificat cu nr. cadastral
54428, nr. C.F. 54428, in suprafati de 8100 mp, precum si cedarea dreptului de

folosinta asupra infrastructurii existente in Parcul Industrial Campia Turzii

pentru sedinta ordinard a Consiliului Local al municipiului Cimpia Turzii din
luna februarie 2023

Primarul Municipiului Campia Turzii:
Avind in vedere:
- Referatul de aprobare al Primarului municipiului Campia Turzii, inregistrat sub
ne 450/ din £904000%
In conformitate cu prevederile:
- Legea 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;
In temeiul dispozitiilor art.129 alin.(3) lit.d), art.136 alin.(1), art.196 alin.(1)
lita) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

PROPUN:

Art.1- Se aproba inceperea licitatiei In vederea cedérii dreptului de folosintd
asupra suprafetei de teren aflat in proprietatea privatd a Municipiului Campia Turzii,
situat in Parcul Industrial Campia Turzii, identificat cu nr. cadastral 54428, nr. C.F.
54428, in suprafatd de 8100 mp, precum si cedarea dreptului de folosinta asupra
infrastructurii existente in Parcul Industrial Campia Turzii.

Art.2 - Se aprobd Raportul de evaluare nr. 9/25.10.2022, intocmit de evaluatorul
imobiliar autorizat Ing. Andreia Raddeanu, pentru terenul in suprafatd de 8100 mp,
situat in Parcul Industrial Campia Turzii, identificat cu nr. cadastral 54428, nr. C.F.
54428.

Primivria Municipiului Campia Twrzii, Compartiment Guvernan{a Corporativa
Str. Laminoristilor, nr. 2, Tel: (+40) 264 68001; Fax (+40) 264 365467
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Art.3 — Se acordd mandat special reprezentantilor municipiului CAmpia Turzii in
Adunarea Generald a Actionarilor la societatea Parc Industrial CAmpia Turzii S.A.,
pentru aprobarea inceperii licitafiei In vederea cedarii dreptului de folosin{d asupra
suprafetei de teren aflat in proprietatea privatd a Municipiului CAmpia Turzii, situat in
Parcul Industrial Campia Turzii, identificat cu nr. cadastral 54428, nr. C.F. 54428, in
suprafatd de 8100 mp, precum si cedarea dreptului de folosinti asupra infrastructurii
existente in Parcul Industrial CAmpia Turzii.

Art.4 — Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinfeazi Primarul
municipiului Campia Turzii, reprezentantii municipiului Cimpia Turzii in Adunarea
Generald a Acfionarilor la societatea Parc Industrial CAmpia Turzii S.A. si societatea
Parc Industrial Campia Turzii S.A.

Art.5 — Prezenta hotérare are caracter individual.

Art.6 — Comunicarea prezentei hotarari se face prin grija Serviciului Juridic.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR SECRETAR GENERAL
Dorin ]\?’colae LOJIGAN

Primaria Municipiului Cimpia Tuvzii. Compartiment Guvernanti Corporativa
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REFERAT DE APROBARE

pentru initierea proiectului de hotarare privind aprobarea inceperii licitatiei in
vederea cedirii dreptului de folosinta asupra suprafetei de teren aflat in
proprietatea privatia a Municipiului Cimpia Turzii, situat in Parcul Industrial
Campia Turzii, identificat cu nr. cadastral 54428, nr. C.F. 54428, in suprafata de
8100 mp, precum si cedarea dreptului de folosin{i asupra infrastructurii
existente in Parcul Industrial Cimpia Turzii

Proiectul de hotarare supus dezbaterii Consiliului Local al municipiului
Campia Turzii priveste aprobarea inceperii licitatiei in vederea cedarii dreptului de
folosintd asupra suprafefei de teren aflat in proprietatea privatd a Municipiului
Cémpia Turzii, situat in Parcul Industrial Campia Turzii, identificat cu nr. cadastral
54428, nr. C.F. 54428, in suprafatd de 8100 mp, precum si cedarea dreptului de
folosintd asupra infrastructurii existente in Parcul Industrial Campia Turzii.

Atribuirea parcelelor se face de catre societate prin procedura de licitatie
publicd in baza Legii nr.186/2016 privind constituirea si functionarea parcurilor
industriale, conform caietului de sarcini.

Evaluarea ofertelor se va face de cétre o comisie constituitd prin hotérare a
Consiliului Local al Municipiului Campia Turzii.

Durata exercitdrii de citre rezident a dreptului de folosintd asupra unitétii ce
formeazd obiectul contractului de administrare gi prestéri servicii conexe, respectiv a
al contractelor incheiate conform legii, este de 25 ani cu posibilitate de prelungire.

In considerarea competentelor stabilite in sarcina Consiliului Local prin actele
normative incidente, am considerat legal si oportun sa supun dezbaterii si adoptarii,
proiectul de hotarare in forma prezentata.

PRIMARUL MUNICIPIULUI CAMPIA TURZIT
,,,,,, Dorin ]}fg’colae LOJIGA
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RAPORT DE SPECIALITATE

Referitor la :
Proiectul de hotirire privind aprobarea inceperii licitatiei in vederea cedirii
dreptului de folosintd asupra suprafetei de teren aflat in proprietatea privati a
Municipiului Cimpia Turzii, situat in Parcul Industrial CAmpia Turzii,
identificat cu nr. cadastral 54428, nr. C.F. 54428, in suprafati de 8100 mp,
precum si cedarea dreptului de folosinta asupra infrastructurii existente in
Parcul Industrial CAmpia Turzii

Proiectul de hotérare are la bazd referatul de aprobare nr. 45 /f din /70 0202, prin
care s-a fundamentat necesitatea aprobirii inceperii licitatiei in vederea cedarii dreptului de
folosinta asupra suprafetei de teren aflat in proprietatea privati a Municipiului CAmpia Turzii,
situat in Parcul Industrial CAmpia Turzii, identificat cu nr. cadastral 54428, nr. C.F. 54428, in
suprafatd de 8100 mp.

Atribuirea parcelelor se face de cétre societate prin procedura de licitatie publicd in
baza Legii nr.186/2016 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale.

Accesul rezidentilor in Parcul Industrial Cémpia Turzii este conditionat de
indeplinirea cumulativa a cerintelor de calificare si a criteriilor de eligibilitate, previzute in
caietul de sarcini care stabileste procedura de organizare a licitatiei publice..

Evaluarea ofertelor se va face de cétre o comisie constituitd prin hotirire a
Consiliului Local al Municipiului Campia Turzii.

Analizind legislatia in vigoare se refine cd sunt incidente proiectului de hotdrire in
discutie urmdatoarele prevederi legale:

- art.129 alin.(2) lit.a), alin.(3) lit.d) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ:
,, Consiliul local exercitd urmdtoarele categorii de atributii:

- alin.(2) lit.a) ,, atributii privind unitatea administrativ-teritoriald, organizarea proprie,
precum §i organizarea §i functionarea aparatului de specialitate al primarului, ale
institutiilor publice de interes local si ale societdtilor si regiilor autonome de interes local;”

- alin.(3) lit.d) ,,exercitd, in numele unitdtii administrativ-teritoriale, toate drepturile §i
obligatiile corespunzdtoare participatiilor definute la societdfi sau regii autonome, in
conditiile legii;

fn contextul celor aritate, se constatd cu privire la cele propuse prin Proiectul de
hotdrdre faptul ca sunt indeplinite conditiile de legalitate, Compartimentul Guvernantd
Corporativd emite prezentul raport al compartimentului de specialitate si propune
Consiliului Local al Municipiului CAmpia Turzii dezbaterea i aprobarea proiectului de
hotarare in forma prezentata de cétre initiator.

COMPARTIMENT GU VERNAN L A CORPORA TIVA

Primiria Muonicipinlui CAmpia Turzii, Compartiment Guvernanti Corporativi
Str. Laminoristilor, nr. 2, Tel: (+40) 264 68001; Fax (+40) 264 365467
mail; primariaggcampiaturziiro: www. campiaturzii,ro




Nr.9/25.10.2022

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA

Teren intravilan situat in mun.Campia Turzii, jud.Cluj
identificat cu nr.cad: 54428

Beneficiar:
MUNICIPIUL CAMPIA TURZII

Evaluator:
Ing. Andreia Riideanu
membru titular ANEVAR — EPI
Nr.legitimatie: 19073

Octombrie 2022
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1.SINTEZA EVALUARII

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre:

- Andreia Rideanu — membru titular ANEVAR (nr.legitimatie 19073) cu specializarea

proprietati imobiliare.

Clientul raportului de evaluare este S.C. PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZI S.A.,
reprezentata de domnul Morar Florian-Vasile.

Scopul evaluarii il reprezintd estimarea valorii de piati, in vederea concesiondrii.

Tipul de valoare estimata, conform scopului prezentei evaluari este valoarea de piata si este
exprimata in EURO si LEL.

Obiectul evaluarii il reprezinta dreptul de proprietate asupra terenului situat in loc.CAmpia
Turzii, str. Laminoristilor, jud.Cluj in suprafata de 8100 mp inscris in CF 54428 Campia Turzii;
Nr. cad 54428.

Data de referinta a evaluarii este 21.10.2022 si reprezinta data la care sunt considerate
valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate.

Data emiterii raportului de evaluare este 25.10.2022.

Rezultatele evaluarii terenului subiect situat in loc.Campia Turzii, str.Laminoristilor, jud.Cluj,
sunt prezentate in tabelul urmator:

Informatiile pe care se bazeaza evaluarea sunt urmatoarele:

e Documentul care atesta dreptului de proprietate asupra terenului — Extras de Carte
Funciara nr. 54428 (nr.cadastral 54428) — Campia Turzii. Evaluarea are loc in ipoteza
ca proprietatea nu este grevata de sarcini, iar drepturile de proprietate sunt integrale si
apartin in totalitate proprietarului actual.

e Raportul de evaluare este conform cu Standardele de Evaluare a bunurilor, editia
2022.

In urma analizarii datelor si a informatiilor care au stat la baza evaluarii, precum si in urma
analizei celei mai bune utilizari, valoarea de piata a terenului situat in loc.Campia Turzii,
str.Laminoristilor, jud.Cluj, a fost determinata in urma aplicarii metodei comparatiei directe.
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2. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea si competenta evaluatorului
Raportul de evaluare a fost intocmit de catre:
Andreia Rédeanu, membru titular ANEVAR pe specializarea de proprietati imobiliare;

Certificare

Prin prezenta, evaluatorul certifica urmatoarele:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale;

Evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva in activele care fac obiectul
acestui raport, nu are niciun interes personal si nu este partinitor fata de vreuna din
partile implicate; el ofera o evaluare obiectiva si impartiala;

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite
sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia
unui eveniment ulterior;

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori
minime/maxime, solicitare venita din partea beneficiarului sau a altor persoane care au
interese legate de beneficiar sau de aprobarea unui imprumut;

In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost
realizate in conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR si cu cerintele Codului de
etica al profesiei de evaluator autorizat;

Prezentul raport poate fi expertizat si verificat, in conformitate cu Standardul de evaluare
SEV 400 - Verificarea evaluarilor;

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru
titular ANEVAR.

Prin prezenta, evaluatorul certifica faptul ca este competent sa efectueze acest raport de
evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta profesionala semnificativa din partea niciunei
persoane.

SuBLOY Bl

Ing. Andreia Radeanu
membru titular ANEVAR — EPI
Nr.legitimatie: 19073



Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul raportului de evaluare este reprezentat de Societatea Comerciala PARC
INDUSTRIAL CAMPIA TURZII S.A.

Scopul evaludrii
Scopul prezentului raport este estimarea valorii de piagi in vederea concesiondrii.

Tipul de valoare estimata, conform scopului prezentei evaluari este valoarea de piata si este
exprimata in euro si lei.

Identificarea terenului supus evaluarii

Obiectul evaluarii il reprezinta dreptul de proprietate asupra terenului situat in loc.Campia
Turzii, str.Laminoristilor, jud.Cluj avand suprafata de 8100 mp inscris in CF 54428 Caampia
Turzii; Nr. cad 54428.

fn cadrul prezentei lucriri este evaluat dreptul real de proprietate al Municipiului
Cémpia Turzii asupra proprietitii de evaluat, conform extrasului de carte funciara. Dreptul de
proprietate este presupus valabil, iar proprietatea este evaluati in ipoteza ci este liberd de orice
sarcini.

Tipul valorii si moneda

Tipul valorii care urmeaza a fi estimata in termenii de referinta ai evaluarii este stabilit in functie
de obiectul si scopul evaluarii (prezentate mai sus). Concret, pentru prezentul raport de evaluare
s-a estimat valoarea de piata a terenului subiect.

Conform 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.”

Valoarea este exprimata in euro si lei la data de referinta a evaluarii, avand in vedere cursul
valutar de 4.9130 LEV EUR.

Data evaluarii

Data la care s-a elaborat prezentul raport de evaluare, cu informatiile privind nivelul
preturilor de pe piata imobiliard, respectiv ipotezele luate in considerare si valorile estimate este
21.10.2022.

Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate planurile
existente si au fost comparate cu realitatea din teren. Nu au fost constatate diferente intre
documente si realitatea din teren.



Data raportului
Data raportului de evaluare este 25.10.2022.
Inspectia proprietatii

Inspectia proprietatii imobiliare supuse evaluarii a fost realizata in data de 21.10.2022
de catre evaluator Andreia Rédeanu, membru titular ANEVAR (nr.legitimatiec 19073).
Responsabilitatea asupra informatiilor in baza carora s-a efectuat identificarea proprietatii
apartine clientului.

In cadrul inspectiei a fost identificat terenul care face obiectul prezentei evaluari.

Evaluatorul a inspectat proprietatea imobiliard, identificarea acesteia realizandu-se pe
baza documentelor puse la dispozitie de catre proprietar. Au fost preluate informatii referitoare
la proprietatea evaluati (drept de proprietate, istoric, suprafatd, descrieri). Nu s-au realizat
investigatii privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor invecinate.

Sursele informatiilor utilizate in evaluare:
¢ Informatiile legate de situatia tehnico-juridica a proprietdtii imobiliare evaluate au fost
furnizate de catre client pe baza actelor:

v' Extras de Carte Funciara nr. 54428 Campia Turzii
v" Certificat de urbanism nr.25/2015
v' Plan de amplasament si delimitare

* Informatiile legate de tranzactiile cu proprietati imobiliare comparabile au fost furnizate de
catre agentii imobiliare, ziare cu anunturi de vanzare/cumparare si din baza de date a
evaluatorului:

» storia.ro, imobiliare.ro, olx.ro, remsimobiliare.ro, piata-az.ro, weltimbiliare.ro etc.
 Sursele bibliografice de specialitate sunt:
» Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2022;

Documentele referitoare la terenul in speﬂ?, respectiv extrasul de carte funciard si certificatul
de urbanism au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client, care poarta intreaga
responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea informatiilor furnizate.
Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre
client si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete
sau gresite.




Ipoteze si ipoteze speciale
In cele ce urmeazi vor fi prezentate o serie de ipoteze si ipoteze speciale care stau la baza
evaludrii.

e Evaluatorului nu-i revine nicio responsabilitate privind situatia juridici a proprietitii
imobiliare evaluate, proprietarul avand intreaga rispundere pentru datele si informatiile
puse la dispozitia evaluatorului, fapt pentru care se presupune ci actele de proprietate
sunt valabile;

o Tratarea aspectelor juridice in legéturd cu proprietatea imobiliard evaluati se bazeazi
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au fost luate in
considerare fara a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare;

e Se presupune c# detinerea §i administrarea proprietitii imobiliare se face cu
responsabilitate, in scopul celei mai bune utilizari;

e Informatiile furnizate de terti sunt luate in considerare, insa fard ca evaluatorul s3 poati
avea garanfie asupra acuratefei acestora;

e Situatia proprietatii imobiliare de la data evaludrii si scopul evaludrii au determinat
selectarea abordarii utilizate si a modalititilor de aplicare a acesteia;

e Se presupune cd proprietatea imobiliard si exploatarea acesteia nu contravin In niciun
fel reglementrilor legale, inclusiv cele privind mediul inconjurétor, exceptind cazurile
in care astfel de situatii sunt expuse, descrise si luate in considerare in prezentul raport
de evaluare;

e Evaluatorul considerd cd premisele i estimérile avute in vedere la aplicarea metodelor
de evaluare au fost rezonabile 1n lumina datelor si informatiilor ce erau disponibile la
data evaludrii;

e Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, acestea
trebuind a fi analizate si intelese avindu-se in vedere si metodele folosite pentru
obtinerea acestora;

e Detinerea acestui raport de evaluare sau a unei copii, nu confera posesorului dreptul de
a-1 face public, decat in condifii prestabilite;

e Estimdrile din raportul de evaluare sunt bazate pe conditiile pietei specifice de la data
evaludrii si pe stabilitatea economiei intr-un viitor previzibil si, prin urmare se pot
schimba in functie de conditiile viitoare;

e Orice valori estimate In raport se aplicd Intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

e Nici prezentul raport, nici pérti ale sale nu vor fi difuzate public fard acordul scris si
prealabil al evaluatorului; posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de
publicare;

e Previziunile, estimarile sau proiectiile continute in raport se bazeaza pe conditiile trecute
si curente de pe piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt
influentate de economia de piat3, de dinamica si directia acesteia, de preturile libere,
de cursul de schimb al monedei nationale, de puterea de cumpdrare a populatiei, de
sursele de finantare si de tendintele pietei imobiliare din zona.



Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare a fost Intocmit pe baza informatiilor puse la dispozitia evaluatorului
de citre proprietari, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind in responsabilitatea
acestora.

Evaluatorul nu I§i asumé niciun fel de rdspundere pentru informatiile puse la dispozitia sa de
cétre proprietar si nici pentru rezultatele obtinute, in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

Raportul de evaluare este confidential si nu va putea fi copiat sau transmis tertilor, fara acordul
scris si prealabil al evaluatorului al clientului si al utilizatorului.

In conformitate cu uzantele din Romaénia, valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la
data prezentatd n raport si incd un interval de timp limitat dupa aceastd dat, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardelor
de evaluare a bunurilor, 2022,

Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230): “Un drept asupra
proprietatii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi sau ocupa ori a dispune
de teren si constructii. Exista trei tipuri de baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare:

(@) dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul acestui drept are un drept absolut
de a poseda si a dispune de teren si de orice constructii existente pe acesta, in mod perpetuu,
afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin lege;

(b) un drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a poseda si de a folosi o
anumita suprafata de teren sau de cladire, pentru o anumita perioada, de exemplu conform
clauzelor unui contract de inchiriere;

() un drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara un drept exclusiv de a poseda si de
a folosi, de exemplu un drept de trecere pe teren sau de a-1 folosi numai pentru o anumita
activitate.

GEYV 630 Evaluarea bunurilor imobile — completeaza cerintele standardelor de evaluare, prin
precizari adaptate realitatilor economiei romanesti, strict necesare in efectuarea de evaluari de
bunuri imobile.

De asemenea, raportul are la baza:

e SEV 100 — Cadrul general;
e SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii,
e SEV 102 — Implementare;




e SEV 103 - Raportarea;
e SEV 104 — Tipuri ale valorii.
e SEV 340 - Evaluarea bunurilor imobile si eficienta energetica;

Situatie juridica
Dreptul de proprietate evaluat in prezentul raport este considerat dreptul de proprietate
integral, dupa cum urmeaza:

o Teren intravilan, cu suprafata de 8100 mp, avand nr.cadastral 54428,
Documente care au stat la baza raportului de evaluare:

v' Extras de Carte Funciara nr. 54428 Campia Turzii
v" Certificat de urbanism nr.25/2015
v" Plan de amplasament si delimitare

3. PREZENTAREA DATELOR

Date despre aria de piati, localitate, vecinititi si localizare

Aria de piatd este delimitarea geograficd sau de localizare a pietei pentru o categorie
specificd de proprietati imobiliare, §i anume, zona in care proprietiti imobiliare comparabile
sau similare pot concura eficient cu proprietatea imobiliard subiect, in mintea cumparatorilor
probabili sau potentiali si a utilizatorilor.

Date despre proprietatea subiect

Conform GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile “I6. Datele despre proprietatea
imobiliara subiect include, fara a se limita la acestea: informatii despre teren, constructii,
caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietatii imobiliare subiect
si al utilizarii acesteia si alte informatii considerate a fi relevante pentru participantii de pe
piata.”

Descrierea terenului /amplasament. Localizare

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare consta intr-o
parcela de teren localizata in intravilanul municipiului Cdmpia Turzii, cu acces direct din strada
Laminoristilor.

Céampia Turzii este un municipiu in judetul Cluj, Transilvania, Roménia. Se afla pe lunca
réului Aries, la cativa kilometri sud-est de municipiul Turda si la 40 km de municipiul Cluj-
Napoca.

Zona de dispunere (amplasare) a proprietatii imobiliare in speta: parc industrial, zona
str. Laminoritstilor; zona in spetd este una perifericd a municipiului Campia Turzii si este
predominant formata din imobile de tip teren si constructie.




Vecinatdti: proprietatea imobiliard in spetd dispune de proprietiti imobiliare de tip teren si
constructie industriala (hale), dar si de imobile tip terenuri libere.

Céi de acces: din str. Laminoristilor, strada asfaltata, cu dou# sensuri de circulatie;
Utilitati edilitare ale zonei:

Retea de energie electrici: existents;

Retea de apa: existenta;

Retea de gaze: existentd;

Retea de canalizare: existenti;

Retea de telefonie, cablu TV si internet: existentd.

¢ © ¢ & o

Concluzie: zond de amplasare relativ atractivd pentru cumpdratori/investitori; dotiri si retele
edilitare in stare tehnica buni; ambient linigtit.

Vecinatati:
e nord: teren cu constructie
e vest: strada Laminoristilor
e est: teren cu constructie

e sud: teren cu constructie

Caracteristici teren:
e Teren plan
e forma regulata (dreptunghiulara)
e neamenajat (fara imbunatatiri)

e frontla strada— 48 m
Accesul la terenu] subiect se face din strada Laminoristilor.,

Descrierea situatiei juridice

Terenul analizat se afla in proprietatea Municipiului Campia Turzii — conform
documentelor puse la dispozitia evaluatorului . (Extras de Carte Funciara nr. 54428).




Descrierea proprietatii subiect

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii este un teren localizat in intravilanul orasului Campia
Turzii - zona Industriala , Judetul Cluj, dupa cum urmeaza:

Descriere proprietate

Tipul proprietatii imobiliare Teren intravilan

Identificare CF 54428, Nr. cad 54428

Localizare Parc industrial, strada Laminoristilor
Suprafata terenului _ |8100mp .
Acces Drum asfaltat

Topografie Plan

Forma Regulatd - dreptunghiulara

Utilitati La limita terenului

Alte caracteristici-zona Zona industriala

Imbunatatiri ale terenului _ nu sunt

4. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei specifice

Conform GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile “15. Datele despre aria de piata sunt
colectate la nivel de vecinatate, oras, regiune si atunci cand este necesar la nivel national si
international, in functie de proprietatea imobiliara subiect. Aceste date se refera la tendintele
sociale, situatia economica, reglementarile si restrictiile legale si conditiile de mediu
inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de piata definita in acest
scop. Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, ca si pentru
explicarea rezultatelor si formularea concluziei asupra valorii.”

Delimitarea pietei
Pentru identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii evaluate, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprietatii - terenuri situate in intravilanul orasului Campia Turzii.

Piata imobiliara specifica este “piata industrialaa" — localizata in municipiul Campia Turzii.
Pentru a analiza aceasta piata, am studiat aspecte legate de situatia economica a zonei, respectiv
a zonelor similare, tendinte de dezvoltare, cererea specifica si oferta competitiva pentru acest
tip de proprietati imobiliare.

Specificul zonei de amplasament: zona cu specific preponderent industrial — unitati de productie
industriale si depozitare.
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Analiza cererii

In domeniul proprietatilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-un tip de proprietate
imobiliara care se doreste a fi cumparata sau inchiriata, la diferite preturi, pe o piata data, intr-
0 anumita perioada de timp. Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau
juridice) care manifesta intentia pentru achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celui
supus evaluarii. Astfel, cererea este influentata foarte mult de atractivitatea subiectului prin
prisma amplasamentului, a potentialului de dezvoltare al zonei, al formei terenului, al
accesului, efc,

Pentru a analiza cererea de pe piata imobiliard este necesari o identificare a
segmentelor de populatie care manifestd interes.

Numarul relativ mic al investitorilor din zon4, puterea de cumpérare a populatiei din
oragul Campia Turzii care este modestd, salariile care nu sunt corelate cu inflatia si cu
cresterea prefurilor duc la o cerere medie pentru proprietitile de acest tip.

Cererea, privitd calitativ §i cantitativ, este influenfatid si de oferta specificd, influentind
semnificativ preturile de tranzactionare.

Analiza ofertei competitive

Oferta este cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate disponibila pentru vanzare sau
inchiriere, la diferite preturi, pe o piata data, la o anumita perioada de timp. Oferta dintr-un
anumit bun la un anumit pret, la un anumit moment si anume loc indica raritatea relativa a acelui
bun, care este un factor de baza al valorii.

Oferta se refera la disponibilitatile de a schimba dreptul de proprietate a produsului imobiliar.
Oferta competitiva cuprinde studierea si analiza urmatorilor factori:

- cantitatea si calitatea ofertei concurentiale;

- volumul constructiilor noi, concurente sau complementare;
- disponibilitatea si pretul terenului liber;

- costurile de constructie;

- cauzele si numarul de proprietati vacante;

- transformarea pentru utilizari alternative;

- disponibilitatea creditelor pentru constructii.

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este
disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit
pret si un anumit loc, indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Piata spatiilor industriale din Campia Turzii este in stagnare, oferta pentru vanzarea si
inchirierea pentru proprietati similare sunt la un nivel ce nu adapteaza oferta la posibilitatea
pietei.

Oferta va creste pe masura necesarului de lichiditate al vanzatorilor.

Analiza pietei imobiliare de pe raza municipiului Campia Turzii conduce la opinia definirii
imobilelor similare celor evaluate ca fiind pe o piata monitorizata de cumparatori.
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Comparabilele selectate in cadrul procesului de evaluare sunt prezentate in capitolul
Anexe ale Raportului de Evaluare, mai exact in Anexa nr. 4.

Evolutia pietei

La nivelul pietei considerate se poate vorbi de o piata in stagnare a proprietatilor similare, pe
care se efectueaza tranzactii relativ putine si care sa poata oferi informatii concludente
referitoare la preturi de tranzactionare. Totusi, acestea indica starea reala a pietii.

Piata imobiliara la nivelul judefului a fost si este afectata si de reglementari legale si de
posibilitatea obtinerii de finantare pentru achizitii sau constructii de proprietati similare. In
ceea ce priveste terenurile libere din zona studiata, piata imobiliara a proprietatilor similare
este o piata in stagnare, caracterizata de un numar destul de limitat de proprietati similare si
tranzactii.

Analiza echilibrului pietei

Ofertele de preturi la vanzare sunt cuprinse intre 15 si 35 euro/mp pentru terenurile
intravilane situate in zona studiata si difera in functie de mai multi factori, de exemplu suprafata,
front stradal, utilitati, apropierea fata de un drum principal, avize etc.

5. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conform SEV 100 - Cadrul general — <*32. Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai
buna utilizare a acestuia. Cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza
potentialul si care este posibila, permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate
fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o alta utilizare. Aceasta este determinata
de utilizarea pe care un participant de pe piata ar intentiona sa o dea unui activ, atunci cand
stabileste pretul pe care ar fi dispus sa il ofere.”

Evaluarea proprietatilor la valoare de piata porneste de la conceptul de cea mai buna utilizare
(CMBU) care reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de lucru necesare
procesului de evaluare.

Analiza se poate realiza in doua cazuri: cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si cea
mai buna utilizare a proprietatii construite (testarea continuarii/modificarii utilizarii existente a
proprietatii ca fiind construita si/sau testarea demolarii proprietatii si a redezvoltarii).

Determinarea CMBU presupune luarea in considerare a urmdtoarelor cerinte:

. utilizarea si fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre
participantii de pe piatd;

. utilizarea si fie permisd legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice restrictii in
utilizarea activului;
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o utilizarea sa fie fezabild financiar, avand n vedere daci o utilizare diferitd, care este
posibila fizic si permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piat,
mai mare decét profitul generat de utilizarea existent3, dupi ce au fost luate in calcul costurile
conversiei la acea utilizare,

“Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buni utilizare daci nu existi indicatii din pia{i
sau alfi factori care sd conduci la concluzia ci exist3 o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea
subiectului evaluarii” (paragraful 33 / GEV 630 / Standardele de Evaluare a Bunurilor SEV
2022 / ANEVAR).

Analiza CMBU realizati este prezentati in tabelul de mai jos:

Concluzia este ca, tinand cont de tipul constructiilor si dotarilor aferente proprietatii si de
amplasarea acesteia in zona periferica a municipului CAmpia Turzii, cea mai buna alternativa
posibila pentru proprietatea analizata este cea de proprietate industriala.

6. EVALUAREA PROPRIETATII

Metodologia de evaluare

Evaluarea terenului considerat liber

Tehnicile de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele:

. Comparatia directa:

0 Este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata metoda
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii/oferte comparabile. In procesul de
comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate in functie de elementele de comparatie. Elementele de comparatie includ; restrictii
legale, utilizari disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare.

. Tehnici alternative:

0 Alocarea - se bazeaza pe principiul echilibrului si pe principiul contributiei care afirma
ca exista un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea constructiei, pentru
anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari;

0 Extractia — este o varianta a tehnicii alocarii, in care valoarea terenului este extrasa din
pretul de vanzare al unei proprietati construite prin scaderea valorii constructiei, estimata prin
metoda costului de inlocuire net.

o Tehnici de capitalizare a venitului:

0 Aceste tehnici nu sunt in general utilizate ca tehnici principale de evaluare deoarece
utilizarea lor se bazeaza pe informatii care adesea sunt dificil de obtinut de catre evaluator;

13




0 Tehnica reziduala poate fi utilizata atunci cand valoarea constructiei, venitul net din
exploatare anual generat de proprietate si ratele de capitalizare pentru teren si constructie sunt
cunoscute sau pot fi estimate cu precizie;

0 Capitalizarea rentei funciare poate fi utilizata atunci cand se poate obtine din piata rata
de capitalizare adecvata pentru transformarea rentei funciare in valoarea de piata a terenului.

S-a utilizat Comparatia directa, care este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre
tranzactii/oferte comparabile. In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile
si deosebirile dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, restrictii legale, conditii de finantare,
conditii de vanzare, conditii de piata, localizare, caracteristici fizice, utilitati disponibile, cea
mai buna utilizare.

Metoda comparatiei directe a fost aplicata prin utilizarea unei grile de calcul pentru terenul cu
urmatoarele caracteristici:

Tipul proprietatii Teren intravilan
Localizare Campia Turzii, str.Laminoristilor
Suprafata terenului| mp 8100
Front stradal m 48
Acces si expunere drum asfaltat
Forma/Inclinatie plan
Utilitati la limita terenuli
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Concluzia asupra valorii de piata

Articolului 17, din Legea 5/1991 prevede ca “Limita minim# a prefului concesiunii se stabileste,
dupi caz, prin hotararea consiliului judefean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti
sau a consiliului local, astfel incat sd asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de vanzare al
terenului, in conditii de piatd, la care se adaugi costul lucririlor de infrastructuri aferente.”

Astfel, conform prevederilor legale, nivelul de concesiune pentru terenul analizat este de:

fn opinia evaluatorului, valoarea minimi a redeventei propusd pentru bunul imobil in cauzi este
de 6800 Euro/an, echivalent 33480 Lei/an, daca acesta se concesioneazi pe o perioadi de 25 de
ani.

Ing. Andreia Radeanu
membru titular ANEVAR — EPI
Nr.legitimatie: 19073
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7. ANEXE

Anexa nr.1 — Grila de calcul — metoda comparatiei directe

Anexa nr.2 — Fotografii;

Anexa nr.3 — Dispunere in cadrul localitaii;

Anexa nr.4 — Date de piata imobiliara specifici;

Anexa nr.5 — Documente anexe aferente dreptului de proprietate.
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Anexa nr.3

DISPUNERE

Dispunere proprietate
imobiliard

- Campia Turzii




Anexa nr. 4
DATE DE PIATA

Comparabile utilizate vinzare. Localizare fati de proprietatea subiect

Dispunere proprietate
imobiliari

E Cbnlr}‘)t‘a‘vrab’iylazlj :

Capela110’




Comparabila L

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-situat-in-parcul-industrial-campia-turzii-
iDgpBeN. html

®A
€N

Pzt 22 siptemids 2008 VY

Teren situat in "Parcul Industrial Campia Turzii"

26 € Prequl @ negociabil

[ Perspana fizica H Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Se vinde teren situat in "Parcul Industrial” din Campia Turziil
Pretul este de 28€ m2 negociahill

- Terenul este intdbulat, avand CF 5i Certificat de Urbanism.

- Are suprafata de 18700 m2

- Frent 68 m gt lungime de 279 m.

- Utilit&tile sunt in apropiere,

Terenul este situat 1angé firma "HECO” 5iin apropisrea Autostrézii A3,

Numdr contact : G707




Comparabila 2

https://www.storia.rof/ro/oferta/teren-industrial-de-vanzare-campia-turzii-IDikLg. html

Teren industrial de vanzare Campia Turzii 394 200 €
& Chud (jdet), Srads Lund null, Clu) Gudet), Canala Tarall, Clol (lde) 18 €/m?
Sy Suprafata 21500 m® v Tipreren teren agricol
o4 Inclinatie Core indormatil ¥ Securitate Cere biformati

Vizionare la distanta Cere formaii A Tip vanzator agentle

Descriere

V3 ofer spre cumpérare teren industrial in Cadmpia Turzii.
Terenul se regdseste In zona industriald a oragului Cmpia Turzi, la intrarea dinspre Turda, Are suprafata de
21,900 mp cu front la 2 drumurd, un front de 259.34 m si cel de-zl doitea de 74,32 m, fiind Intdbulat 5i cadastrat

Ca locslizare, este lipit de Parcul industrial REIF, Macromex, La Lorraine, avind utititsiile foarte aproape.
Poate fi trecut In intravilan prin PUZ,

Terenul se preteazd pentru investigi industrizle, hale depozivare sau producye, drumul fiind asfaltat st permitdnd
gcecesul camioanelor de tona] mare,

Pentru mat multe detalil, contactati-mé cu incredere!

Caomparabila 3




https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-va nzarefterenuri/teren-ptr-casa/anunt/teren-in-
parc-industrial-industrial-i-campia-turzii-i/8g47f8d283eh7i662 1dhheg2ii0d7308.html

Comosion 0% i teren In parc industrial industrial i campia turzii 192 000 EUR
i

Cloj, Campia Turzii Central - § Vel pe harta

Specificatii
Suprafata terenului 8000,0 m? ‘ Latime drum acces 8
Amenajare strazi Huminat stradal,Mijloac...
'y
Descriere

Vi propunem spre achizifie un teren situat in intravilanul municipiutui Campia Turzii in incinta fostului CAP si in propierea fabricii de mobila Prestige.
Terenul este { intabulat In cartea funciara, beneficiaza de ulifitii precum ap3 curentd, gaz, curent trifazic si monofazic.

Pe suprafata terenului se afi2 conlruite silozuri care pot servi ca'si bazi pentru construirea unor spatii de dspozitare din structurk metalics, dar side
un filtru (moard) care poate fi convertit in hall industriala.

Pozifionarea acestuia in apropierea autostrizii A3 ¢i 2 zonei In continu dezvoltare din punct de vedere urbanistic si industrial fac din teren spatiul
potrivit pentru cei care dorese o investitie in acest domeniu,

V4 invitm la vizionare!
CP1320333




Anexa nr.5

DOCUMENTE ANEXE

v' Extras de carte funciari
v' Certificat de urbanism
v’ Plan de amplasament si delimitare
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ROMANIA
Judeful CLUJ
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CAMPIA TURZII
Comisia de Specialitate nr. 2 pentru urbanism si amenajarea teritoriului, administrarea domeniului public
si privat, protectia mediului, investitii

AVIZUL
Nr._t00l  din_{{a) Jod®
pentru Proiectul de hotérare a consiliului local nr. 4862 din 15.02.2023 privind aprobarea
inceperii licitatiei in vederea cedérii dreptului de folosinta asupra suprafetei de teren aflat in
proprietatea privatd a Municipiului Campia Turzii, situat in Parcul Industrial Campia Turzii,
identificat cu nr. cadastral 54428, nr. C.F. 54428, in suprafatd de 8100 mp, precum si cedarea
dreptului de folosinta asupra infrastructurii existente in Parcul Industrial Cdmpia Turzii

Avénd in vedere referatul de aprobare nr. 4861 din 15.02.2023 al Primarului
municipiului CAmpia Turzii, precum si dispozitiile:

fn conformitate cu prevederile:
- Legea 186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;
fn temeiul dispozitiilor art.129 alin.(3) lit.d), art.136 alin.(1), art.196 alin.(1) lit.a) din
0.U.G. nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;

Comisia de Specialitate nr. 2 pentru urbanism §i amenajarea teritoriului, administrarea
domeniului public si privat, protectia mediului, investitii, a Consiliului Local al Municipiului
Campia Turzii, adoptd urmatorul aviz:

Art.1. Se avizeazd favorabil proiectul de hotarfre a consiliului local nr. 4862 din
15.02.2023 privind aprobarea inceperii licitatiei in vederea cedérii dreptului de folosintd asupra
suprafetei de teren aflat In proprietatea privatd a Municipiului Campia Turzii, situat in Parcul
Industrial Campia Turzii, identificat cu nr. cadastral 54428, nr. C.F. 54428, in suprafatd de 8100
mp, precum si cedarea dreptului de folosinta asupra infrastructurii existente in Parcul Industrial
Campia Turzii, fard amendamente.

Art.2. Amendamentele si observatiile membrilor comisiei se regésesc n anexa care face
parte integranti din prezentul aviz. ~

Art.3. Prezentul aviz se comunicd prin grija secr etalulul com1s1el in termenul recmandat,
secretarului general al municipiului Campia Turzii.

_ Presedintele Comisiei
PATRUTIU MIHAIL-IULIU

Secretarul Comisiei ~ / agg/ /
RENDES MARIUS SERGIU7k/ ;
{




