ROMANIA
JUDETUL CLUJ

MUNICIPIUL CAMPIA TURZII
Nr. 10933 din 13.04.2023

Nescerel, ex.

PROIECT DE HOTARARE
privind instituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului situat in
municipiul Caimpia Turzii, str. George Bacovia, nr. 40, judetul Cluj, in favoarea
proprietarilor imobilului edificat pe acest teren
pentru sedinta Consiliului Local al Municipiului CAmpia Turzii
din luna aprilie 2023

Primarul Municipiului Campia Turzii,

Avéand in vedere:

- referatul de aprobare al Primarului Municipiului Campia Turzii inregistrat sub nr. 10932
din 13.04.2023;

- contractul de vanzare-cumpdrare autentificat la Biroul Notarial Individual Vomir Anufa
sub nr. 2017 din 15.07.2022;

- raportul de evaluare finregistrat sub nr. 7401 din 13.03.2023, intocmit de
Appraisal&Valuation S.A. Bucuresti;

- extrasul de carte funciard nr. 55467 Cémpia Turzii;

- prevederile art. 22-26 din Regulamentul privind regimul atribuirii, la cerere, tinerilor cu
vérsta cuprinsd intre 18 si 35 de ani a unei suprafete de teren, din terenurile aflate in domeniul
privat al municipiului Campia Turzii, pentru construirea unei locuinte proprietate personald,
aprobat prin Hotdrérea Consiliului local nr. 230 din 27.10.2022;

In conformitate cu prevederile:

- art. 693-702 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- art. 355 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si
completdrile ulterioare;

in temeiul dispozitiilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. a), art, 136 alin. (1),
art. 139 alin.(1), alin. (3) lit. g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare,

PROPUN:

Art. 1 Sc aprobi instituirea dreptului de superficie, cu titlu oneros asupra terenului situat
n municipiul Campia Turzii, str. George Bacovia, nr. 40, judetul Clyj, Inscris tn CF nr. 55467
Ciéupia Turzii, avand nr. cadastral 55467, in suprafatd de 500 mp, in favoarea sotilor Grama
Bogdan-Adrian si Grama Claudia-Daniela, avind calitatea de superficiar, proprietari ai
constructiei situatd in municipiul Compia Turzii, str. George Bacovia, nr. 56, judetul Cluj,

Primiria Municipiului Cﬁmpié Turzii, Serviciul Eviden{a §i Gestiunea Patrimoninlhui
Str, Laminoristilor, nr. 2, Tel: (+40) 264 363 002, interior 143; Fax (+40) 264 365 467
mail: primaria@campiaturzii.ro; www.campiaturzii.ro




tnscrisd in CF nr. 55467 Campia Turzii, sub Al.1, avand nr. cadastral 55467-C1, constind din
casd unifamiliald cu regim de iniltime P+E, compusi din: la parter — camerd de zi, casa scdri,
birou, bucitarie, loc de luat masa, cdmard, baie, hol, debara i terasd acoperita, la etaj — 2 (doud)
dormitoare, baie, debara, terasi circulabild, hol, casa scdrii, edificatd Tn anul 2021, finalizatd in
proportie de 55%, cu suprafata construita la sol de 102 mp si cu suprafata construitd desfasurata
de 193 mp.

Art. 2 Dreptul de superficie se instituie pe o duratd de 99 de ani.

Art. 3 Se insuseste raportul de evaluare intocmit de Appraisal&Valuation S.A., evaluator
ANEVAR, inregistrat sub nr. 7401 din 13.03.2023.

Art. 4 Se aprobi taxa de superficie In valoare de 2631 lei/an.

Art. 5 Taxa de superficie se indexeazd anual cu rata pozitivd a inflatiei, conform datelor
furnizate de Institutul National de Statistica.

Art. 6 Taxa de superficie de achitd anual, in doud rate egale, pand la datele de 31 martie
si 30 septembrie inclusiv.

Art. 7 In cazul neachitirii ratelor la scadentd, superficiarul datoreazd majorari de
IntArziere calculate in aceleasi conditii previzute de Legea nr. 207/2015 privind Codul de
procedura fiscald, cu modificdrile si completarile ulterioare, vizdnd majordrile de intrziere
pentru neplata la scadentd a impozitelor si taxelor locale.

Art. 8 In cazul in care superficiarul nu achitd mai mult de doud rate consecutive pentru
folosinta terenului, proprietarul va proceda la executarea silitd pentru recuperarea sumelor
datorate.

Art. 9 Superficiarul datoreazd proprietarului gi plata tuturor obligatiilor fiscale legal
stabilite.

Art. 10 Superficiarul are obligatia sd execute i sd finalizeze constructia, cu respectarea
prevederilor Legii nr. 50/1990 privind autorizarea executarii lucrérilor de constructii, republicatd
cu modificarile si completarile ulterioare.

Art. 11 Contractul privind constituirea dreptului de superficie se incheie n forma
autentica.

Art. 12 Cheltuiclile ocazionate de autentificarea contractului de superficie la notar si
efectuarea operatiunilor de publicitate imobiliara sunt in sarcina superficiarului.

Art. 13 Se mandateazi Primarul municipiului CAmpia Turzii sa semneze contractul de
superficie.

Art. 14 Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotdriri se incredinteazd Primarul
Municipiului Cimpia Turzii prin Serviciul Evidenfa si Gestiunea Patrimoniului din cadrul
aparatului de specialitate al primarului.

Art. 15 Comunicarea prezentei hotdréri se face prin intermediul Serviciului Juridic.

INITIATOR, AVIZAT,
PRIMAR SECRETAR GENERAL

Dorin-Nicolae LOJIGAN STEF

Priméria Municipiului CAmpia Torzii, Serviciul Evidenta si Gestiunea Patrimoniului
Str. Laminoristilor, nr, 2, Tel: (+40) 264 368 002, interior 143; Fax (+40) 264 365 467
mail: primaria@campiaturzii.ro; www.campiaturzii.ro
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Rapori de Bvaluare
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Appraisal & Valuation SA este divizia de evaluari din cadrul NAI Roménia, reprezentantul
exclusiv al NAI Global in Romania. Appraisal & Valuation este membru corporativ
ANEVAR din anul 2010 avand numarul de certificat 0110, activitatea sa

principald constand in evaluarea de active (imobile, echipamente, active financiare i
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Rapori de Evaluare
1 localitatea CAmpia-Turzii, Judet Cluj

Catre: PRIMARIA CAMPIA-TURZI

Subieci: Raport de evaluare - Teren. Un lot de teren in suprafata de 300 mp, facdnd parte din lotizarea unui
teren conform planului parcelar anexat ce cuprinde loturi de teren avdnd suprafate cuprinse ntre 230 mp sl
300 mp, situate pe strézile Nicolae Titulescu, Tudor Arghezi, Petofi Sandor, Nichita Stdnescu, Zaharia Stancu,
.G. Duca si I.C. Brateanu, localitatea Campia-Turzii, Judet Cluj

Avand in vedere cerintele dumneavoastrd cu privire la evaluarea activului mentionat mai sus, am actionat in
calitate de evaluator, efectudnd raportul de evaluare pe care il anexdm prezentei scrisori,

Raportul de evaluare reprezintd oglinda profesionalismului evaluatorului si elementul principal prin care este
perceput rezultatul analizei si natura investigatiilor efectuate sin care este estimata si argumentata valoarea,

Analizand datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastrd asupra valoril de redeventa este urmdtoarea:
1,6 euro/mp/an, respectiv 7,87 lei/mp/an

Valoarea a fost stabilitd de cdtre un expert evaluator, membru al Asociatiei Nafionale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, avand la baza Standardele de evaluare a Bunurilor, edifia 2022.

Th completarea misiunii de evaluare am utilizat informatiile si documentele furnizate de cétre client, cat si
date furnizate din piata de sector si baza de date proprie.

V4 rugdm sa luati in considerare cd prezentul raport de evaluare a fost intocmit Intr-un context economic si
social exceptional. Situatia macroeconomic la nivel national este caracterizatd prin suprapunerea efectelor
post crizei sanitare, si cu izbucnirea actiunilor militare de pe teritoriul unei tdri vecine, care a generat
consecinte economice importante. Totodatd, remarcdm pe plan international existenta unel crize de
aprovizionare cu materii prime, determinate de evenimentele din nord-estul Europei. Aceastd stare a avut
un puternic impact asupra economiei si pietelor in general, conducénd la perceperea unui nivel de risc
exceptional pe piata de capital, cat si in piata imobiliard. Va rugdm sd luati la cunostin{d cd datorita
contextului economic caracterizat de un nivel de risc ridicat, fn anumite sectoare economice, accesul la
finantare s-a ingreunat, dar si din cauza lipsei de transparentd a informatiilor, contextul actual al pietei
imobiliare nu reflectd conditiile unei piete normale si de aceea riscul poate s fie crescut.

Cu stima,

Andrei Botis, MRICS
President & CEO
Appraisal & Valuation SA
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Rapori de Bvaluare
1 localitatea CAmpia-Turzii, Judef Cluj

SINTEZA EVALUARI

Numar raport:

55169

Destinatar/Beneficiar:

PRIMARIA CAMPIA-TURZI

Client:

PRIMARIA CAMPIA-TURZII

Tip proprietate imobiliara:

Teren.

Drept de superficie evaluai:

Teren. Un lot de teren in suprafatd de 300 mp, facdnd parte din
lotizarea unui teren conform planului parcelar anexat ce
cuprinde loturi de teren avénd suprafate cuprinse intre 230 mp
st 300 mp, situate pe strazile Nicolae Titulescu, Tudor Arghezi,
Petofi Sandor, Nichita Stdnescu, Zaharia Stancu, 1.G. Duca si 1.C.
Brateanu

Adresa proprietatii imobiliare:

localitatea CAmpla-Turzii, Judet Cluj

Suprafata teren:

300 mp

Valoare de redeventa:

1,6 euro/mp/an, respectiv 7,87 lei/mp/an

Utilizare alternativa

Fard utilizare alternativa.

Marketabilitate Medie
Data evaluarii: 07,03,2023
15.02.2023

Data inspeciei:

Curs valutar:

1 EUR = 4,9209 LEI

Appraisal & Valuation SA
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| Rapori de Evaluare
! localitatea Campia-Turzii, Judet Cluj

. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizdm cd afirmatiile prezentate si sustinute
in acest raport sunt adevérate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De
asemenea, mentiondm cé analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analize, opinii si concluzii nepértinitoare din punct de
vedere profesional. Th plus, precizim cd nu avem niciun interes prezent sau de perspectivd cu privire la
activul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legatd de pdrtile

implicate,

Onorariul ce ne revine drept plati pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legdturd cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de

aparitia unui eveniment ulterior.

Th elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara

evaluatorilor care semneaza raportul.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respecténd codul de eticd si in conformitate cu
cerintele, recomandérile si metodologia de lucru ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din

Romania).

Prezentul raport a fost efectuat in concordantd cu Standardele de evaluare a bunurilor SEV 2022, respectiv
se supune normelor nationale ANEVAR si poate fi verificat conform standardelor de evaluare.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat §i pentru evaluator si este valabil numai
pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se acceptd nicio responsabilitate dacd este transmis altei
terte parti, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus,
in intregime sau partial, in documente, circulare sau in declarafii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara
acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificatia formel si a contextului in

care ar urma sa apard.

Evaluatorul nu este obligat s§ ofere in continuare consultant sau sa depuna marturie in instantd referitor
la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament
special pentru acest scop siin limita permisé de reglementdrile deontologice i de conduita ale profesiuni
si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare. Evaluatorul nu are nici un interes de natura sa afecteze
impartialitatea si independenta pe parcursul efectudrii serviciilor de evaluare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare
raport evaluare, anexe), neflind acceptatd utilizarea divizatd a acestuia, Acesta a fost redactat exclusiv
pentru a fi folosit de catre destinatar si pentru scopul precizat.

Membru Titular
Chis Andrei
Legitimatie numdar 17680

Evaluator E.P.I. e
RN g
b qz\ux\or auw.‘u,, LR

N

g;?'

5] CHIS AN?B}L’Q,.,:'L)\
Leghtaut e 17680 5:5’/

@ valait 2023

Spechpsacess S
N
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Rapori de Bvaluare
localitatea CAmpia-Turzii, Judet Cluj

(W)

IL.TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARI

v

1. Ideniificarea si competenta evaluatorului

Denumire: APPRAISAL & VALUATION S.A.

Sediul social: Bucuresti, Str, Gara Herdstrdu, nr, 2-4, etaj 6, sectorul 2,
Roménia

Reprezentant legal: loan - Andrei Botls, In calitate de Presedinte al Consiliului de
Administratie

E-mail: office@nairomania.ro

Telefon: (+4) 0311 011 890

Fax: (+4) 0372250626

Cod Fiscal/Cod Unic de Tnregistrare: RO 26760786

Numér inregistrare la Registrul J40/3736/2010

Comeriului:

Website: https://www.hairomania.ro/ si www.evaluare-firma.ro

Denumire evaluator, numir legitimagie, | Chis Andrel, legitimatie nr.17680, E.P.1

specializare :

Appraisal & Valuation S.A. declard c8 nu are niciun interes prezent sau de perspectiva direct sau prin angajatii
s&i cu privire la imobilul care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influentd legate
de partile implicate. Onorariul ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nicio
legaturd cu declararea in raport a unei anumite valori sau interval de valori care sd favorizeze clientul i nu
este influentatd de aparitia unul eveniment ulterior.

Tn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd externd din partea niciunei alte persoane in afara
evaluatorilor care semneaz raportul si a celor mentionati ca efectuénd inspectia imobilului.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respecténd codul de eticd si in conformitate cu
standardele de evaluare a bunurilor ANEVAR 2022 (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din
Romania) de citre evaluatori membri acreditati ANEVAR calificafi pentru acest tip de activ si in aceastd

locatie.

2. ldentificarea clientului si a altor utilizatori desemnati
Client PRIMARIA CAMPIA-TURZII

- Alti utilizatori desemnati | PRIMARIA CAMPIA-TURZII

Acest raport de evaluare este adresat clientului si destinatarilor desemnati si nu poate fi utilizat Tn alte
scopuri sau de citre alti destinatari. Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fard sa fi fost
identificatd de citre evaluator ca utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de
evaluare, sau fird a avea atributii legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, hu
poate fi consideratd ca utilizator desemnat al raportului de evaluare nu este fndreptatita la niciun fel de
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Rapori de Evaluare
localitatea CAmpia-Turzii, Judet Cluj

pretentie fata de evaluator. Accesul altor persoane la raportul de evaluare, altele decat clientul si utilizatorii
desemnati, exclude orice raspundere a evaluatorului fata de acestia.

3. Activul subieci al evaluirii

Teren. Un lot de teren in suprafatd de 300
mp, facdnd parte din lotizarea unui teren

conform planului parcelar anexat ce cuprinde
loturi de teren avind suprafate cuprinse ntre

Tip imobil Teren, ) . .
230 mp si 300 mp, situate pe strazile Nicolae
Titulescu, Tudor Arghezi, Petofi Sandor,
Nichita Stanescu, Zaharia Stancu, .G, Duca si
I.C. Brdteanu
{ Adresa postald localitatea Campia-Turzii, Judef Cluj
Teren Constructii
Carte Funciara " "
Numdr C.F Suprafatd Stsprafasa Nr, Cadastral Denumire Suprafatd m.P
acte misuratori
Campia Turzil, jud. Cluj - 300 mp - - - -
Total suprafata 300 mp -

Supetficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia,
deasupra oriin subsolul acelui teren, asupra caruia superficiarul dobandegte un
drept de folosin{d. Dreptul de superficie se dobandeste in temeiul unui act
juridic, precum si prin uzucapiune sau prin alt mod prevazut de lege, asa cum
dispune art 693, alin 1 — 2 din noul Cod Clvil.

Potrivit art 697 , alin 1, din noul Cod Civil, in cazul in care superficia s-a
constituit cu titlu oneros, dacé périile nu au prevazut alte modalitdii de platd a
prestatiei de cdtre superficiar, titularul dreptului de superficie datoreazd, sub
forma de rate lunare, o suma egala cu chiria stabilitd pe piata libera, tindnd
seama de natura terenului, de destinatia constructiei in cazul in care aceasta
existd, de zona In care se afld terenul, precum si de orice alte criterii de

Observatii

determinare a contravalorii folosintei.

Conform informatiilor obtinute de la client si a planului parcelar anexat
acestul raport, cea mai mare parte a loturilor de teren au suprafaja de 300
mp. Astfel in calcule a fost luat In considerare un lot cu suprafata de 300 mp.

Teren Constructii
Tip drept proprietate proprietate privata alege din lista
Sarcini . nu exista alege din lista
Mentiuni: Activul se evalueazd de sine statator, independent de alte active.

Neconformitagi nu sunt.,
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| Rapori de Fyaluare
1 localitatea CAmpia-Turzii, Jude} Cluj

4, Moneda avaludsii
Rezuhatul evaludrii se va raporta in moneda europeané (Euro) si in moneda nationald (Leu), cursul de schimb
intre cele doud monede fiind cel raportat de Banca Nationald a Romaniei pentru data evaludrii.

Cursul de schimb 1 EUR = 4,9209 Lei

5. Scopul evaluarii
Estimarea valorii de redeventa a proprietatii imobiliare in vederea constituirii dreptului de superficie cu titlu
oneros. Acest raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat fn prezentul raport; hu se
acceptd nicio responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru oricare

alt scop.
6. Tipul valorii

Se estimeazd valoarea de redeventa in vederea constituirii dreptului de superficie cu titlu oneros. In scopul
indeplinirii misiunii de evaluare am asimilat valoarea de redeventa cu chiria de piata definita in Standardele
Evaluare ANEVAR 2022 ca fiind:

»Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi inchiriat,
fa data evaludrii, intre un locator hotédrdt si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvate, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare n cunostinid de

cauza, prudent si fdra constrangere.”

7. Data evaludrii 07,03,2023 data la care se considerd valabile ipotezele utilizate si valorile estimate

de evaluator.
Data raportului: 09.03.2023
8. Natura si amploarea activitdtilor evaluatorului

Inspectia proprietétii s-a efectuat de cdtre un reprezentant Appraisal & Valuation S.A. la data de 15.02.2023, .
in prezenta unui reprezentant al clientului PRIMARIA CAMPIA-TURZII. La data inspectiei au fost culese date
despre caracteristicile tehnice ale activului evaluat.

Evaluarea s-a efectuat pe baza inspectiel efectuate si a datelor tehnice puse la dispozitie de Client. Au fost
studiate documentele puse la dispozitia Evaluatorului de cétre Client, fdrd a se face verificari suplimentare
asupra veridicitdtii sau legalitdtii datelor din cuprinsul acestora. Nu s-au inspectat partile ascunse (nu au fost
efectuate foraje, sapaturi sau decopertéri). Informatiile si documentele puse la dispozitia Evaluatorului de
catre Client au fost considerate corecte, fiind fn conformitate cu realitatea. Evaiuatorul nu a facut investigatii
tehnice/juridice suplimentare si nu isi asuma nicio responsabilitate cu privire la situatia juridicd/tehnicd a
proprietatii. Documentatia si informatiile puse la dispozitia Evaluatorului au fost considerate suficiente

pentru a emite o opinie asupra valorii proprietati.

9, Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit folosind urméatoarele documente furnizate de catre client :

1 Titlu de proprietate* ALEGE DIN LISTA

[ Promisiune de vanzare-cumparare
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localitatea Campia-Turzii, Judet Cluj

{1 plan de Amplasament si Delimitare
(PAD)

Clvizat de OCPI Dnevizat de OCPI

] Releveu [Cvizat de OCPI (Inevizat de OCPI

[71 Extras de Carte Funciard pentru

. Informare
o . nt. ... din data de Click or tap to enter a date., emisd de 1
[J Autorizatie de construire b )
¢ Primaria ...
| [J P-roces verbal de receptie la nr... din data de Click or tap to enter a date., emis de...
{ terminarea lucrdrilor
[T Certificat de urbanism nr. ... din data de,
I Act de dezmembrare nt. ...din data de Click or tap to enter a date.
[ Certificat de atestare a edificarii ni. .. din data de Click or tap to enter a date,, !
constructiei
[ Certificat de performantd energeticd | nr. ...din data de Click or tap to enter a date.
Alte documente Plan parcelar

Limitdri cu privire la informatii sau documente: nu sunt,

Prezentul raport de evaluare se bazeazd pe informatiile din documentele transmise de client. Evaluatorul nu
are competenta de a verifica informatiile din documentele legale sau tehnice furnizate de client pe care le
considerdm corecte in prezenta evaluare. Tn masura in care unele dintre informatiile continute Tn aceste
documente se dovedesc inexacte, ne rezervam dreptul de a revizui evaluarea,

De-asemenea, evaluatorul a avut in vedere informatiile obfinute cu ocazia inspectiei proprietatii conform
celor expuse mal sus, precum si informatii din baza de date proprie a evaluatorului, din cea a companiilor de
profil imobiliar (agentii imobiliare, companii de consultantd imobiliard etc), precum si informatii verificate pe
site-uri de specialitate — www.imobiliare.ro, www.olx.ro, www.homezz.ro, www.publi24.ro, www.storia.ro,
diverse alte surse online si date macroeconomice furnizate de institutii publice de specialitate {Institutul
National de Statisticd, Banca Nationald a Roméniei etc.). Tn plus, in m3sura in care s-au dovedit a fi necesare,
au fost utilizate informatii din cataloagele de costuri de profil respectiv catalogul , Costuri de reconstructie-
costuri de fnlocuire” — C. Schiopu si ,Indreptar tehnic pentru evaluarea imediat, la preful zilei, a costurilor
elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric”, Editura Matrix Rom, Bucuresti. Pentru
fudamentarea valorii, evaluatorul a analizat mal multe informatii/analize de piatd/calcule, ce fac parte din
dosarul de lucru si prezentate in mod sintetic in cuprinsul raportului de evaluare.

10. Ipoteze semnificative

Ipotezele luate in considerare fn evaluare sunt acele aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil,
in contextul evalugrii, f3r3 a fi in mod specific documentate sau verificate, Ele reprezintd aspecte care, dupa
ce au fost stabilite, trebuie acceptate pentru intelegerea rafionamentului evaludrii.

Y Preturile, datele si informétiile utilizate sunt cele cunoscute la data evaluarii, furnizate de client, de
proprietar sau de utilizatorul desemnat al raportului de evaluare sau public disponibile din piafa de
profil precum si cele din baza de date proprie a evaluatorului.

Y 1nelaborarea prezentului raport de evaluare s-au luat In considerare toti factorii considerati relevanti
si ca avand un impact asupra valorii, nefiilnd omis in mod deliberat niciun aspect cunoscut
evaluatorului si care ar putea avea implicatii asupra activului obiect al evaludrii.
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Nu s-a ficut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele pdrti ce erau acoperite, neexpuse sau
inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste pérti sunt in stare tehnicd bund. Nu se poate exprima
nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat cd ar
valida integritatea elementelor.

Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurald a imbunatétirilor sau la dimensiunea si
adecvarea sistemelor mecanice si a altor componente precum incélzire, canalizare, sistemul electric,
etc. Valorile estimate in raportul de faté au plecat de la premisa cé imobilul evaluat este construit si
utilizat in concordanid cu toate autorizatiile de construciie, neexistdnd nicio disputd cu vecinij,
ocupantii spatiilor invecinate sau administratia locald,

Nu fmi asum nicio responsabilitate pentru orice vicil ascunse sau informatii neconcludente ale
dreptului de proprietate, structurilor sau infrastructurilor care ar putea afecta valoarea imobilului.
Mai mult, nu fac investigatii pentru a le descoperi.

Suprafetele pe baza cirora se estimeazd valoarea sunt cele din documentele puse la dispozitia
evaluatorului, Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competenie in domeniul  masurdrii
suprafetelor, responsabilitatea corectitudinii acestora flind a persoanelor ce au intocmit
documentele ce stau la baza evaludrii.

Evaluatorul a presupus cé imobilul evaluat se conformeaza restrictlilor urbanistice din zond, define
toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale.

Am considerat c3 toate informatiile obfinute de la client sunt adevarate si corecte. Toate informatiile
(inclusiv situatiile financiare, estiméri si avize) obtinute de la terte pérti se presupun a fi adevdrate gi
corecte. Nu imi asum nicio responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate
oferite de client.

Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenia substantelor poluante si, prin
urmare, nu se poate oferi nicio asigurare a potentialului sdu impact asupra evaludrii. Tn consecintd,
pentru scopul acestei evaludiri, am presupus c¢d nu existd, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de
substantd poluantd, care ar putea contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice
identificare ulterioard nu imi este imputabild.

Valorile estimate ih raport se aplicd intregii proprietai si orice divizare sau distribuire a acestora pe
interese fractionate va invalida valorile estimate.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depund
marturie Tn instanta relativ la proprietatea n chestiune,

Evaluatorul nu isi asumd nicio responsabilitate pentru orice eveniment, conditie sau circumstante
care pot sé afecteze valoarea proprietaiii, ce pot apérea ulterior, fie datei de evaluare mentionata in
acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi ordinea.

Dreptul deplin de proprietate se presupune a fi transmisibil cu usurin{d, fdra nicio restrictie
nejustificatd, cu exceptia cazurilor in care este altfel specificat.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instant, acesta fiind o expertiza extrajudiciara,
n cazulin care clientul sau destinatarul raportului de evaluare sau alte parti externe solicitd in mod
expres, evaluatorul poate prezenta dosarul de lucru ce confine intreaga analizd, justificarile
ajustdrilor si alte aspecte prezentate in mod succint.

Informatiile culese de Evaluator de la terti sunt presupuse a fi de incredere si corecte, fird a acorda
garantli pentru acuratetea acestora;

Pentru scopul prezentei evaludri s-a considerat, potrivit declaratiilor reprezentantului clfentulu: ca
spatiile neinspectate au finisaje, instalatii si dotari similare celor inspectate, respectiv ﬁmsaje bune si
instalatii functionale, realizaté recent. "
Evaluatorul a considerat proprietatea imobiliard subiect liberd de sarcini, fiind evaluatd in aceastd

ipostaza.
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localitatea CAmpia-Turzii, Judet Cluj

) Prezentulraport de evaluare se realizeazd sub ipoteza cd imobilul evaluat este Tn aceeasi stare la data
evaludrii cu cea constatatd faptic la momentul inspectiel

11, lpoieze speciale semnificative

Pentru scopul prezentei evaludri s-a considerat cé toate loturile de teren dispun de toate utilitatile la limita
de proprietate, Raportul de evaluare a fost realizat sub ipoteza existentei unui drept deplin de proprietate,
fard sarcini.

12, Tipul raporiului
Prezentul raport de evaluare include termenii de referintd ai evaludrii, descrierea obiectului evaludrii, analiza

pietei relevante a proprietatii evaluate, analiza celei mai bune utilizari, abordarile utilizate In evaluare si

concluzia asupra valorii.

Raportul de evaluare este intocmit in conformitate cu SEV 103 - Raportare, Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2022 i trebule luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de conformitate, prezentare raport
evaluare, anexe), nefiind acceptatd utilizarea divizatd a acestuia.

13. Restriciil de utilizare, difuzare sau publicare

Prezentul raport de evaluare este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport si destinat
exclusiv utilizdrii de citre utilizatorii desemnati in Termenil de referintd ai evaludrii. Evaluatorul nu Tsi asumd
niclo responsabilitate dacé este transmis altei terfe parti sau utilizat de catre alte persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un utilizator desemnat decat in cazul in
care este autorizatd de citre evaluator si identificatd explicit ca utilizator desemnat.

Entitatea care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificatd de citre evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fdrd a avea atribuii
legale sau reglementate fn legdturd cu respectivul raport de evaluare, hu poate fi consideratd ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptdtita la niciun fel de pretentie fatd de evaluator,

Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului proprietdtii, lar valoarea prezentatd in prezentul raport
de evaluare nu are nicio legdtura cu valoarea de asigurare.

Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca probd in instant? fiind o expertizd extrajudiciara.

Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi publicate, nici incluse intr-un document destinat
publicitatli, faré acordul scris si prealabil al Appraisal & Valuation S.A. cu specificarea formel si contextuluin

care ar urma s fie reprodus sau publicat.

Intrarea n posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia. Nicio parte a acestui
raport nu poate fi reprodusé sub nicio formd fara acordul prealabil al evaluatorului, si nici nu poate fi
distribuits in raport prin publicitate, refatii publice, stiri, de vanzare sau de alte mijloace media.

Raportul de evaluare include date cu caracter personal ale proprietarului, clientului, reprezentantului,
utilizatorulul, iar publicarea acestora este interzisa de cétre normativele in vigoare. Nerespectarea clauzei de
confidentialitate a acestui inscris atrage obligarea celui in culpa la platé de daune-interese. .

14. Declararea conformitdiii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a Bunurilor, editia
2022, care include Standardele Internationale de Evaluare (IVS), editia 2022, doud Standarde Europene de
Evaluare (EVS) elaborate de TEGoVA, stadardele de evaluare (SEV) si Ghidurile de Evaluare (GEV) elaborate
de citre ANEVAR in strans legaturd cu situatia economica si legislativad din Roménia:
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standardele de evaluare a bunurilor, Bucuresti, editia 2022
Standarde generale

-SEV 100-Cadrul general

- SEV 101-Termenii de referintd ai evaluarii

- SEV 102-Documentare si conformare

- SEV 103-Raportare

- SEV 104-Tipuri ale valorii

- SEV 105-Abordari si metode de evaluare
Standarde peniru active

-SEV 230-Drepturi asupra proprietétii imobiliare
-GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile

Derogiri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor, 2022- Nu este cazul

. - e e WIPaginavii?,b




Rapori de REvaluare

Chiria de piata

Evaluator

Abordare prin piaga

Lei sau RON

Euro, EUR sau €

ANEVAR

focalitatea CAmpia-Turzii, Judet Cluj

DEFINITI

,Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra
proprietatii imobiliare ar putea fiinchiriat, la data evaludrii, intre un
locator hotdrat si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care pértile au actionat fiecare fn cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.”

APPRAISAL & VALUATION S.A. este o societate pe actiuni
inregistratd la Oficiul Registrului Comerfului sub numdrul
140/3736/2010, cod unic de inregistrare RO 26760786 si avand
sediul social fn Bucuresti, Str. Gara Herdstrau, nr. 2-4, etaj 6,
sectorul 2, Roménia,

Abordarea prin piatd — cunoscutd in domeniul evaludrii proprietdtii
imobiliare si sub denumirea de comparatia directd sau comparafia
vanzirilor. Aceasta permite obtinerea unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare sublect prin analiza comparativd cu
proprietati similare care au fost véndute recent sau care sunt
oferite spre vdnzare ori sunt contractate.

Reprezinta moneda nationald a Romaniei

Moneda oficiald a statelor membre Zonei Euro

ANEVAR este Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romaénia, a luat
fiintd, in anul 2011, in baza Ordonantei Guvernului Romaniei nr.
24/2011 privind unele mésuri in domeniul evaludrii bunurilor,
aprobatd cu modificdri prin Legea nr. 99/2013, ca organizatie
profesionald de utilitate publicd, faré scop patrimonial, din care fac
parte evaluatorii autorizali care dobéndesc aceastd calitate, in
conditiile prevdzute de actul normativ mai sus mentionat.
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localitatea Campia-Turzii, Judet Cluj

Il PREZENTAREA DATELOR

1. ADRESA 51 PROPRIETARUL

1.1. Descrierea si adresa
Se evalueazd dreptul de superficie asupra proprietatii imobiliare formatd dintr-un lot de teren n suprafata
de 300 mp, facand parte din lotizarea unui teren conform planului parcelar anexat ce cuprinde loturi de teren
avand suprafate cuprinse intre 230 mp si 300 mp, situate pe sirézile Nicolae Titulescu, Tudor Arghezi, Petofi
Sandor, Nichita Stanescu, Zaharia Stancu, 1.G. Duca i L.C, Brdteanu

Proprietar si situagia juridica
Se evalueazi dreptul deplin de proprietate asupra imobilului descris mai sus.
Proprietatea este detinuta de citre Primdria Cimpia Turzil, cota actuald de 1/1.

Date privind documentatia cadasirald
Proprietatea imobiliaré este inscrisa in Cartea Funciard nr. -, identificate cu nr. cad. -,

1.2, Sarcini

Conform Extraselor CF, proprietatea imobiliard subiect nu are inscrise sarcini. n procesul de evaluare s-a luat
n considerare in ipoteza ,liber de sarcini”.

1.3. Utilizarea actuala

Imobilul a fost considerat liber de constructii. Conform informatiilor obtinute de la client si a constatdrilor de
la data inspectiei, imobilul are destinatie rezidentiald.

1.4, ldentificare
Identificarea imobilului s-a realizat in baza documentelor puse la dispozitie, plan parcelar si a informatiilor

obtinute de la client.

1.5. Acces
Accesul se realizeaza: Conform informatiilor obtinute de la client si a celor observate cu ocazia inspectiei in
teren loturile de teren sunt situate pe strézile Nicolae Titulescu, Tudor Arghezi, Petofi Sandor, Nichita
Stanescu, Zaharia Stancu, 1.G. Duca si I.C. Briteanu, accesul facanduse din aceste strazl,

2. ANALIZA LOCATIEI

2.1. Informatii generale
Municipiul Campia Turzii este asezat in partea de sud - est a judetului Cluj, in imediata apropiere a malului
drept al raului Aries si prin amplasarea sa este un nod de cal terestre de comunicatle. Astfel, drumul national
15 leaga municipiul de municipiile Turda (10 km), Cluj - Napoca (40 km) si Targu Mures {65 km). De asemenea,
localitatea noastra este strabatuta de drumul european E 60, drum care asigura legatura cu celelalte localitati
din tara si strainatate, facilitand in acelasl timp accesul la cele doua aeroporturi internationale, Cluj - Napoca
si Targu Mures. Municipiul Campia Turzil este Impdrtit in urméatoarele cartiere: Centru, Sarét, Insula, Lut,

Sancral si Blocuri.

Conform recensdmantului efectuat in 2011, populatia municipiului Campia Turzii se ridicd la 22.223
de locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002, cand se fnregistraserd 26.823 de locuitori.
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2.2. Zona
Imobilul se afla localizat in localitatea CAmpia Turzii, jud. Cluj, zona perifericd a localitétii, in zona cartierului
Sarat, preponderent formatd din terenuri libere si case unifamiliale. Zona este situate in partea de sud-vest
a municipiului Campia Turzii.

2.3, infermatiii specifice .
Proprietatea este localizatd in partea de Sud-Vest a localitatii Campia Turzii, zond rezidentiald preponderent

formats din case individuale. Tn vecindtate se afl3 terenuri arabile.

Accesul se face din strazile Nicolae Titulescu, Tudor Arghezi, Petofi Sandor, Nichita Sténescu, Zaharia Stancy,
I.G. Duca si I.C. Brateanu, stréizi pariial asfaltate si cu circulatie in ambele sensuri.

Strizile sunt preponderent pietruite, jar infrastructura din zond are configuratia si capacitatea necesara
pentru deservirea in condifii medii a imobilelor adiacente.

2.4. Tip localitate: Urban

2.5. Zond in localitate: periferica

v

2.6. Tip zona: rezidentiald

2.7. Transporiul public
Proprietatea este conectatd la mijloacele de transport inh comun la distantd de mers pe jos:

Autobuz: Tramval Troleibuz Metrou: Maxi-Taxi Altele

Da [J Nu Da [l Nu Da [ NulX pa [ Nu X Da X Nuld | Auto personal

2.8, Puncte de interes in zona

Market Platd Scoald Parc Politie Altele

Da [ Nu X Da [ Nu & pa O NulX padNulX Da [ Nu X
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3. Amplasament -~ Teren

3.1. Suprafaid

Lot de teren in suprafatd de 300 mp, facand parte din lotizarea unui teren conform planului parcelar anexat
ce cuprinde loturi de teren avénd suprafate cuprinse ntre 230 mp si 300 mp, situate pe strdzile Nicolae
Titulescu, Tudor Arghezi, Petofi Sandor, Nichita Stanescu, Zaharia Stancu, 1.G. Duca si 1.C. Bréteanu

2.2, ldentificare amplasarment
Proprietatea a fost identificata in baza documentelor puse la dispozitie, plan parcelar si a informatiilor
obtinute de la client.

3.2, Caracteristici topografice
Conform planului parcelar pus la dispozitie terenul are o form3 regulatd si este plan. Forma terenului permite
construirea In conditii optime. Deschiderea la drumul de acces este de 12 m,

3.4, Utilivaii

Grad de echipare cu utilitati

Gaz Electricitate Apé Canalizare: Panouri [ Altele
Da X Nu O pa X Nul Retea X Retea Solare [

put OJ Fosd (] . | Fotovoltaice O
Termoficare OJ Trifazic OJ Prosumator [

3.5. Imprejmuiri
Imobilul analizat ne este imprejmuit.

3.6. Aspect urbanistic si estetic (imobile vecine, calitate locatari eic)
Conform planulul parcelar pus la dispozitie, zona din care face parte proprietatea are urmdtoarele vecinatati:

Nord (X sud Vest X Est Altele
Case Teren liber Teren liber Case
rezidentiale rezidentiale

Aspectul urbanistic si estetic al zonei analizate este unul favorabil, zona analizat fiind o zond in continud
dezvoltare unde cererea este in crestere pentru proprietéti imobiliare rezidentiale.

3.7, Restrictii de Urbanism

La data evaludrii nu au fost identificate restrictii urbanistice. Conform informatiilor obtinute, a planulousi
parcelar si a celor observate cu ocazia inspectiei loturile de teren au destinatie rezidentiald,
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V. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
1. Analiza pieiei imobiliare romanesii

La nivel european, in anul 2022 s-a conturat un proces de calibrare mai eficientd a politicii macroprudentiale
la evolutia si dimensiunea riscurilor sistemice, in special din perspectiva acumularii unor rezetve de capital
pentru riscurile sistemice de naturd ciclicd sau sectoriald (piata imobiliard). Comparativ cu perioada
prepandemicd, atat frecventa, cat si amplitudinea deciziilor privind rata amortizorului anticiclic de capital
sunt mai ridicate, semnaland faptul ¢ acumularea riscurilor sistemice are loc la scard regionald sau chiar
globald. Conduita macroprudentiald activd, atat din perspectiva amortizoarelor de capital anticiclice i
structurale, ¢t si a altor tipuri de m&suri, demonstreazd ci statele membre fau in serios avertismentul lansat
de CERS si implementeazd masuri pentru consolidarea rezilienei sistemului financiar, astfel incat acesta sd
facd parte din setul de solutii pentru traversarea unei perioade marcate de confluen{a mai multor crize, si sd
nu devind, la randul siu, o sursd de socuri negative pentru economia reald.

Avuiia netd a populatiel si-a continuat traiectoria ascendentd (+10,4 la sutd n termeni anuali, iunie 2022).
Totodata, raportul intre datorii i averea netéd s-a mentinut relativ constant in ultimii dof ani. In structurg,
activele imobiliare reprezinta 76 la sutd din totalul avutiei nete a populatiei. Acestea au inregistrat in iunie
2022 o crestere anuala de 11 la sutd in principal pe fondul majorarii preturilor imobiliare (+8,5 la sutd in junie
2022 faté de iunie 2021).

Activitatea pietei imoblliare rezidentiale s-a temperat pe parcursul anului 2022, evolujie reflectatd in
numarul usor in scidere al tranzactiilor imobiliare (-3 la sutd in intervalul ianuarie-septembrie 2022,
comparativ cu aceeasi perioadd a anului precedent). Preturile proprietatilor rezidentiale au crescut fn
Roménia in prima jumétate din anul 2022 (+8,5 la sutd in termeni anuali), mentindndu-se insd la cel mai redus
nivel din regiune si, totodatd, sub media Uniunii Europene. Spre deosebire de aceasta, activitatea
tranzactionald a pietei imobiliare comerciale s-a revigorat in anul 2022, volumul investitiilor ridicdndu-se la
circa 654,2 milioane euro in primele noud luni ale anului 2022, cu 16 la suta mai mult fatd de aceeasi perioadd
a anului precedent, tnsd cu 12 la sutd mai putin fald de aceeasi perloadd a anului prepandemic 2019,

Din punct de vedere macroeconomic, contextul international la finalul anului 2022 este unul cu totul
exceptional datorat in mod special inflajiei galopante si a cresterii prefurilor la energie.

Sursa: Banca Nationald a Romaniei

Evolui,‘ia‘ratei inflatiei in perioada 2019-2022 si previziuni pentru perioada
urmatoare
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Evolutia deficitului bugetului general consolidat in Romania ca pondere n PIB si
previziuni pentru urmatorii ani
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Sursa: Ministerul finantelor publice si ec.europa.eu

Astfel, se observi o crestere semnificativé a deficitului bugetar public in majoritatea economiilot europene,
coroboratd cu o crestere a apelului la indatorare publicé ce se reflectd in cresterea corespunzitoare a ratelor
de dobéndé pe pietele nationale si internationale si a ratei inflatiei. Acest context afecteazd puternic
perceptia agentilor privafi asupra riscului, generat ntre altele de erodarea puterii de cumpdrare, fenomen
pe care analistii macroeconomici if previzioneazd ca fiind unul de duratd, cu efecte semnificative pe un orizont

mediu de timp.

Th contextul cresterii frecventei si severitdtii evenimentelor climatice extreme, adoptarea de cétre firme a
unor masuri de actiune timpurie, intr-o manierd informatd, poate conduce la reducerea impactului efectelor
nefavorabile ale schimbdrilor climatice. Conform editiei speciale a sondajului FCNEF, circa 46 la sutd dintre
companiile din sectorul constructiilor si imobiliarelor nu au ntreprins nicio masurd pentru diminuarea
efectelor negative generate de schimbirile climatice asupra afacerii si numai 22 la sutd au luat pozitii in
vederea cresterii eficientei energetice, n plus, sectorul constructiilor si imobiliarelor se numara printre
sectoarele de activitate cele mai afectate de riscurile climatice fizice, in special de valurile de caldurd. Tn acest
context, in perioada mai-septembrie 2022, firmele au contractat credite cu destinatie climaticd Tn valoare
976 milioane lei (0,56 la sutd din portofoliul de credite corporative), Structura acestora este dominatd de
creditele pentru clidiri verzi (42 la suta), urmate de electricitate si sisteme de incalzire si rdcire (24 la sutd) si

de cele pentru eficientd energeticd (13 la sutd).

Tn aceste conditii, piata imobiliard inregistreazd efecte complexe generate de situatia macroeconomica
exceptionald. Astfel, pe de-o parte inrdutatirea conditiilor economice cu ingreunarea Inevitabild a accesului
la finantare si o crestere semnificativé a costurilor de construire este de asteptat sd determine o reducere a
apetitului pentru investiii in domeniul imobiliar in anul 2023. Pe de altd parte, perspectivele privind
mentinerea unor niveluri ridicate ale ratei inflatiel pe termen scurt si mediu oblig agentii la identificarea de
solutii pentru prezervarea puterii de cumpérare a capitalurilor lor disponibile, ceea ce ar putea limita tendin{a
mentionatd, Astfel, anumite segmente de piatd si-au pastrat ritmul de crestere, dupd cum reiese din analizele

fiecdrui segment.
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2. Piata rezideniiald

Dificultatile de finantare mentionate mai sus se manifestd cu prioritate in sectorul rezidential, Existd deja
semnale solide I piatd referitoare la dificultd{i semnificative pentru dezvoltatori in atragerea de resurse
financiare prin creditare pentru finantarea proiectelor imobiliare din sectorul rezidential. Totodata, noile
inifiative legislative menite sd indspreascd regimul de impozitare aplicat la achiziia de locuinte reprezintd un
factor cu influentd negativi asupra activitdtii de investitii, dar si asupra volumului tranzactiilor de pe piata
rezidentiald. Pe de alta parte, perspectiva unor rate ridicate de inflatie pe termen mediu conduce agentlispre
necesitatea identificrii unor oportunitdti pentru prezervarea valorii lichiditatilor definute, ceea ce poate
reprezenta in urmétoarele luni motorul menfinerii unui volum semnificativ al tranzactiilor, in special pe
segmentul pietei rezidentiale.

Avénd in vedere cresterea galopanté a pretului energiei, precum si strategia Uniunii Europene de a finania
proiectele verzi, avand ca si componentd principald fie reducerea consumului de resurse, fie genrearea de
energie electrica din surse verzi, este de asteptat ca in sectorul rezidential accentul sa fie pus pe proiecte de
modernizare axate pe reducerea consumului de resurse, in timp ce noile dezvoltdri vor considera intr- o
masurd semnificativd aspectul reducerii amprentei asupra mediului. De asemenea, acestd situatie va avea o
influentd semnificativé si in ceea ce priveste orientarea preferinielor majoritd{ii consumatorilor, In sensul
considersrii mai atente a eficientei energetice si componentel verzi a imobilelor achizitionate.

Probleme persistente pe piata imobiliard rezidentiald din Romania sunt reprezentate de disparitatile in plan
regional in ceea ce priveste cererea si oferta de bunuri imobiliare, de concentrarea regionald a
fmprumuturilor ipotecare, precum si de gradul redus de incluziune §i intermediere financiara in regiunile mai
putin dezvoltate ale {aril. Aceaste probleme urmeazd asimetria in dezvoltarea economicd de la nivelul
regiunilor. Un sfert din totalul tranzactiilor imobiliare sunt in Bucuresti. Tncd aproximativ 28 la sutd din
tranzactii se concentreazi in principalele centre regionale din {ard, respectiv: Cluj, Brasov, Timis, Constanta
si lasi. Cel mal redus numdr al tranzactiilor se constatd in judefele Giurgiu, Teleorman, Covasna, Olt sau Salaj
(sub 0,6 la sutd din numérul tranzactiilor au loc in fiecare dintre aceste judete)

Ca linje generalg, anticipdm pentru perioada urmétoare o reducere treptatd a volumului tranzactiilor pe piata
rezidentiald, corelatd cu o crestere a perioadelor de marketabllitate. Pe masura moderdrit volumului
tranzactiilor, poate fi asteptatd i o usoara crestere a marjelor de negociere, tendintd care poate fiinsotita si
de o crestere a volumului de tranzactii incheiate in conditii de constrangeri financiare semnificative. Pe
termen scurt si mediu, sub ipoteza cé piata nationald nu va experimenta o inrdutdtire brusca si semnificativa
determinatd de factori politici, militari, sanitari si de altd naturd, nu anticipdm corectii negative in nivelul
preturilor de tranzactionare a proprietatilor imobiliare rezidentiale. Oportunititile pe acest segment de piatd
vor fi legate Tn bund masura de investitiile orientate spre utilizarea judicioasd a resurselor si minimizarea

amprentei asupra mediulut,

Tn ceea ce priveste celelalte segmente ale pietei imobiliare, apreciem cd perspectiva pentru perioada viitoare
rimane rezervatd, Indsprirea conditiilor macroeconomice este de asteptat sd se reflecte intr-o moderare a
activititii pe toate segmentele pietei imobiliare. Subsegmentele cu oportunitéti semnificative de crestere
sunt cele care permit fructificarea unor oportunitati de moment sau cele in stransd conexiune cu proiectele
de investitii publice in derulare sau cu axele prioritare din politica de finantare a Uniunii Europene. Astfel,
este de asteptat s3 fie Incurajate cu deosebire investifiile n productia de energie electricd din surse
regenerabile, piata pe acest segment de proprietdti specializate fiind una efervescenta in ultima perioada,
Din categoria proprietitilor imobiliare specializate care sunt favorizate de contextul actual mentiondm si pe
cele de dezvoltare a facilititilor necesare pntru exploatarea tehnologiilor verzi, ca spre exemplu crearea de
noi statii de incircare a masinilor electrice, sector cu un dezechilibru semnificativ intre cerere si ofertd. De
asemenea, este de asteptat o orientare a resurselor financlare cu predilectie spre investiii productive, Tn
special in domenii cu cererea semnificativ mai ridicatd decéat oferta, precum si in domenli orientate spre
optimizarea proceselor de productie, ca spre exemplu, cele in cresterea gradulul de automatizare si
digitalizare a intreprinderilor. Evolutiile preturilor din perioada urmdtoare depind de o serie de factori
precum conditiile macroeconomice, indsprirea generalizatd a conditiilor de finantare pe fondul cresteril
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—
ratelor de dohéndé si majorarea incertitudinilor fn noul context geopolitic. Acestia sunt de natura sa
diminueze cererea potentiald din partea populatiei si, implicit, s& tempereze cresterea preturilor imobiliare

3. Piata terenurilor

Avand in vedere sciderea apetitului spre investitii in aproape toate domeniile pietei imobiliare, piata
terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activit&tii, cu posibile reduceri ale lichiditatii
pentru terenuri de construciii aflate n zone cu acces mai dificil la caile de transpott sau pentru care nu se

poate realiza racordarea imediatd la retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoliare imediat si cu caracteristici optime din
punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua sa aiba lichiditatea cea mai ridicatd. Un
element de luat in considerare este si necesitatea asigurdrii coerentei reglementarilor urbanistice la nivel
zonal pe termen lung si cu proiectele de infrastructurd publicd, modificdrile neasteptate ale acestor
reglementari putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cdi de transport ce urmeazd
a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National de Redresare si Rezilien{a.

4. Piaia locald specificd - Delimitarea piefei specifice

Piata specificd a proprietdtii analizate este reprezentatd de ansamblul terenurilor intravilane situate in zona
localitétii Campla Turzii, in special zonele periferice.

5, Analiza cererii

Cererea pentru proprietéii de tipul celei analizate s-a observat a fi formata din diferifi investitori, locuitori ai
municipiului Campia Turzii, fn special familii tinere. Avand in vedere ca in apropiere sunt edificate case
rezidentiale individuale, exista interes atét din partea dezvoltatorilor, cat si a locuitorilor localitatii Campia
Turzii pentru astfel de proprietdti insa acesta este inci moderat. O contributie importantd, care vine in
sustinerea cererii pentru astfel de proprietati, o reprezintd Lege 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor
pentru construirea unei locuinte, proprietate personald, prin cordarea acestora a unui lot de teren,

proprietate a municipiului Campia Turzii.

7ona n care este situatd proprietatea beneficiazd de un ambient cu trafic auto redus, filnd situatd in
proximitatea terenurilor arabile siin imediata apropiere fatd de zona locuitd din localitatea Campia Turzii.

6. Analiza ofertei

n zona consideratd si pentru segmentul de proprietati de tipul celei analizate se remarcd o activitate

restransa de dezvoltare imobiliard,

n acest context, pe piatd sunt listate proprietéti similare la vAnzare. Piata imobhiliard a microzonei respective
este una relativ opacd, cu o asimetrie de informatii relativ ridicatd, de aceea accesul la informatii publice
privind ofertele de terenuri este relativ scazut.

Ofertele de terenuri intravilane si imobile similare cu proprietatea subiect ofertate la vanzare sunt prezentate
in grila datelor de pia{d, acestea depinzand de localizare, suprafatd, utilitati, existenta constructiilor
demolabile, deschidere si Urbanism pe intreaga lungime a strazii, fara variatii semnificative.

Avénd in vedere specificul zonei din punct de vedere al marimii, atractivitatii si accesului la surse media,
ofertele de proprietdti similare disponibile in mod public sunt pufine, dar anticipdm cd ele sunt, cu caracter
general, in mumér mediu si facute cunoscute in mod informal pe piata locald. Au fost identificate mai multe
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oferte la vanzare. in realizarea misiunii de evaluare am selectat cele mai relevante oferte prezentate mai jos,
ce se vor regasi si n grila de piata:

localitatea Campia-Turzii, Judet Cluj

Grila datelor de piata (teren)

PROPRIETATI COMPARABILE

ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect

A B C
Suprafata teren (mp) 300 1778 1000 2400
Date disponibile 0 Oferta Oferia Oferia
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finanfare Normale Normale Normale Normale
Conditii de vanzare Independeant Independent |independent Independent

Cheltuieli necesare imediat dupa

Nu este cazul

Nu este cazul |Nu este cazul

Nu este cazul

cumparare
Conditii de piata Martie 2023 Martie 2023 Martie 2023 Martie 2023
Localizare Gampia Turzil, Campia Turzli, [Campia Turzii, |Campia Turzii,
jud. Cluj jud. Clyj jud. Cluj jud. Cluj

Drum acces Pietruit/pamant _|similar similar similar
Deschidere (ml) 30,51 40 13 45

Utilitati in
Utilitati Toate utilitatile  [similar similar apropierea

propriefati
Suprafata 300 1778 1000 2400

Reliefullforma terenului

Regulat, Plan

Regulat, Plan _[Regulat, Plan

Regulat, Plan

7. Analiza interactiunii dintre cerere si ofertd

Analiza cererii si ofertei efectuatd mai sus aratd ca pentru imobhile de tipul celui analizat, piata este una cu
activitate moderat3, atractivitatea pentru cumparatori fiind importantd, in conditiile unei oferte stagnante
ceea ce conduce la o cerere in echilibru relativ cu oferta. Putem vorbi asadar de o piatd echilibratd, cu un
numir mediu de tranzactii determinat si de natura particulard a proprietdtii ce impune o investitie

substantiald, marje moderate de negociere si perioade medii de expunere a proprietétilor.

8. Previziunea absorbiiei proprietdtii subiect in piagd

Din punctul de vedere al gradului de absorbtie a proprietatilor de tipul celor analizate, avand in vedere
elementele expuse mai sus apreclem cd proprietatea, avand in vedere caracteristicile sale si de localizare
prezintd un grad mediu de absorbiie. Estim&m ¢ perioada de expunere pe piatd a unei praprietat similare

n conditiile actuale poate fi intre 6 - 12 luni.

9, Concluzii

Oferta de proprletatl similare

Cererea de proprletatl simllare

Deflmrea pletel

Echilibrul pietei

constanta

constanta
activad

Mmlm

Max!m

Mmum

Mlaxim

Terenurl comparablle Ia vanzare

Echilibru relativ i intre ¢ cerere 51 ofertd

30 euro/mp o

50 euro/mp

Terenuri comparabne la mchinere

0 1euro/mp/luna

0,5 euro/mp/luna
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V. CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piatd, cea mai bund utilizare este un concept de piatad. Conceptul de cea mai bund utilizare
reprezintd alternativa de utilizare a proprietétii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza
de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicdrii abordarilor de evaluare,

Cea mai bund utilizare este definitd de Standardele Internationale de Evaluare (SEV) ca fiind , utilizarea care,
din perspectiva unui participant de pe piatd, are ca rezuliat cea mai mare valoare a unui activ”.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietdtii analizate. CMBU se
bazeazd pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii
legatd, respectiv, de estimarea profitului potential generat de. proprietate, de investitii, precum si de
cresterea potentiald a valorii.

Cea mal bund utilizare trebuie si fie posibild fizic (dacd este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisd din punct de vedere legal sisd genereze cea mai mare valoare a activului. Dacd cea mai buna utilizare
este diferitd de utilizarea curentd, valoarea este influenfatd de costul conversiei activului la cea mai bund
utilizare a sa,

Potrivit standardelor de evaluare a bunurilor (GEV 630), utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund
utilizare dacd nu existd indicatii din piata sau al{i factori care si conducd la concluzia ci existd o altd utilizare

care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii,

Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

n cadrul acestei analize se are in vedere evidentierea celei mai bune destinatii pe care o poate avea terenul
evaluat dacé acesta nu ar fi construit la data evaluarii.

Aplicarea secventiala a celor patru criterii de analizd a celei mai bune utilizéri conduce la urmatoarele
rezultate:

Posibild fizic. Amplasarea terenului intr-o zond preponderent rezidentiald, dimensiunea, forma si
suprafata terenului, precum si disponibilitatea si capacitatea utilitdtilor publice conduc cétre
utilizarea rezidentiald ca fiind cea mai potrivita pentru dezvoltarea terenului, utilizarea comerciala si

industriald nefiind posibile.

Permisd legal. Conform Informatiilor obfinute de la Primédria Cadmpia Turzil si a zonei preponderent
rezidentiald, cea mai potrivitd utilizare pentru dezvoltarea terenului este rezidentiala.

Fezabild financiar, Aplicarea secventiald a critetiilor de mai sus a relevat c8 utilizarea terenului pentru
dezvoltare rezidentiald este singura alternativa posibila. Fezabilitatea sa financiard este relevata in

capitolul de Evaluare a proprietatii imobiliare.
Maxim productivd. Din aplicarea secventiald a criteriilor de mai sus rezultd cd utilizarea maxim

productivd este cea rezidentiald.

Avand Tn vedere suprafata, forma si localizarea terenului supus evaludrii, cat si specificul zonei din care face

parte proprietatea evaluatd, opinia mea este cd CMBU este rezidentiala.
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Vi, EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE

1. Metodologia de evaluare

pentru determinarea valorii de redeventa a unei proprietéti imobiliare de tipul celel de fatd, Standardele
Internationale de Evaluare prevédd posibilitatea utilizarii a mai multor abordari in evaluare si anume:
abordarea prin piatd, abordarea prin venit si abordarea ptin cost.

Evaluatorilor nu li se cere sé utilizeze mai multe abordari/metode pentru evaluarea unui activ, mai ales atunci
cand evaluatorul are un grad mare de incredere in precizia si credibilitatea unei singure metode, tindnd cont
de datele si circumstantele contractului de evaluare. Cu toate acestea, evaluatorii iau in considerare mai
multe aborddri si metode, si ar trebui sé foloseascd nu doar o singurd abordare sau metodd de evaluare
pentru a obtine o indicatie asupra valorii, in special, atunci cand datele de intrare concrete sau observabile
sunt insuficiente pentru ca o singurd metoda sa conducd la o concluzie credibild.

Atunci cand se utilizeazd mai multe abordéri st metode sau chiar mai multe metode din cadrul aceleiasi
abordéri, concluzia asupra valorii, bazatd pe aceste ahordari si/sau metode multiple, ar trebui sd fie
rezonabild, iar procesul de analizd si reconciliere a diferitelor valori pentru a se ajunge la o singurd concluzie
— excluzand media valorilor obtinute ~ ar trebui s3 fie descris in raportul de evaluare. Avand in vedere scopul
evaluarii, tipul proprietatii, disponibilitatea si relevanta informatiilor de piata, s-a considerat oportun a se

aplica abordarea prin venit - metoda capitalizarii directe.
In scopul indeplinirii misiunii de evaluare, in vederea stabilirii valorii redeventei am considerat valoarea

redeventel egala cu chirla de piatd astfel am prezentat mai jos metodologia de evaluare,
Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprieta{i imobiliare de tipul unui lot de teren liber, Standardele
Internationale de Evaluare prevad posibilitatea utilizérii a mai multor metode de evaluare si anume: metoda
comparatlei directe, metoda extractiei, metoda alocirii, metoda reziduald, metoda capitalizérii rentei
funciare si metoda parcelarii si dezvoltarii.
Metoda comparatiei directe presupune analiza, compararea si corectarea vanzérilor de loturi similare Tn
vederea obtinerii unei indicatii asupra valorii terenului supus evaluiirii. Aceasta este metoda recomandata si
cea mai des folositd in practicd, atunci cnd existd suficiente tranzactii Tn piatd si se au la dispozitie suficiente
informatii despre tranzactiile cu terenuri similare.
Metoda extractiei are in vedere estimarea valorii terenului prin deducerea din pretul total de vanzare a
costului net al constructiilor existente pe acesta. Metoda se aplicé pentru terenurile construibile in conditiile
in care contributia constructiilor la valoarea totald a proprietdtii este in general scdzutd si usor de identificat
sau cand constructiile sunt noi si valoarea lor este cunoscutd, deprecierea fiind nesemnificativa sau
inexistentd,
Metoda alocdrii se aplicd in cazul terenurilor construibile, in special loturilor ocupate de proprietdti
rezidentiale si are la bazé obtinerea unui raport adecvat ntre valoarea terenului si valoarea proprietdtii prin
analiza vénzarilor comparabile, raport care va fi ulterior aplicat valorii proprietdtii pentru a determina
valoarea terenului.
Metoda reziduald are in vedere determinarea venitului net din exploatare aferent dezvoltérii terenului prin
construire conform celei mai bune utiliz8ri a acestuia si conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor (2017)
poate fi aplicatd numai n cazul indeplinirii cumulative a urmatoarelor conditii: valoarea constructiei
existente sau Ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuté sau poate fi estimatd
cu precizie, venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliard este stabilizat ¢i este cunoscut
sau poate fi estimat, pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru
. constructie si existd autorizatie de construire. Conform aceleiasi surse, Aplicabilitatea metodei reziduale este
limitata deoarece pe piata intern, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre
rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.
Metoda capitalizérii rentei funciare constd in aplicarea unei rate de capitalizare obtinutd de pe piata rentel
funciare a proprietétii evaluate, Metoda este utilizata atunci cand rentele, ratele si factorii de capitalizare
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pot fi determinati din analiza vanzarilor de teren arendat/inchiriat, aplicAndu-se corectii in mdsura in care
renta din contract este diferitd de cea de piata.

Metoda analizei parcelirii si dezvolidrii se aplicd pentru loturile de teren mari pentru care cea mai bund
utilizare este aceea de parcelare si dezvoltare a loturilor mai mici rezultate n urma acestui proces. Valoarea
terenului rezultd prin deducerea din preful brut de vanzare anticipat al loturilor finalizate a tuturor costurilor
directe si indirecte, precum si a stimulentului dezvoltatorului, veniturile nete astfel obtinute fiind actualizate
cu o ratd obtinuta de pe piatd pentru perioada adecvatd de dezvoltare si absorbtie.

Tn cazul de fatd s-a considerat oportun a se aplica metoda comparatiei directe. Nu am considerat posibil de
aplicat celelalte cinci metode deoarece metoda extracliei si metoda alocdrii nu pot fi aplicate fiindcd nu se
pot identifica loturi similare dezvoltate prin construire care s# se vand4d ca atare, metoda parceldrii si
dezvoltirii nu este adecvatd, deoarece dezvoltarea unor loturi mai mici rezultate din dezmembrarea
proprietdtii nu este oportund, iar metoda rentei funciare nu a putut fi aplicatd deoarece nu existé o pia{d a
thchirierilor de astfel de loturi.

2. Abordarea in evaluare
2.1.  Abordarea prin piaa ~ Metoda comparafiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci cénd
existd informatii disponibile despre tranzacti si/sau oferte comparabile.
n aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect,
n procesul de comparare sunt luate fn considerare asemanatrile si deosebirile dintre loturi, acestea fiind
analizate Tn functie de elementele de comparatie.
Aceasta metod3 utilizeazd analiza pietei in vederea identificdrii de tranzactii ale unor proprietafi similare si
compararii acestora cu subiectul de evaluat. Astfel, valorile siinformatiile referitoare la tranzactiile i ofertele
de imobile similare sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemdnari si diferentierl.
Metoda comparatiei directe reprezintd un proces prin care se stabilesc diferentele intre proprietatea supusa
evaludrii si comparablle, prin cuantificarea ajustarilor. Ajustirile care se aplicd preturilor unor tranzactil
comparabile, reflectd superioritatea sau inferioritatea proprietétii comparabile, avénd in vedere elementele
de comparatie.
Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditille de finantare, conditiile de
vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumpdrare, conditlile de piat, localizarea, caracteristicile fizice,
utilitatile disponibile i zonarea.
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi cea mai buné utilizare, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utilizarii si hu de natura/ tipul acesteia.
Instrumentul de lucru pentru efectuarea ajustdrilor este grila de piat# care reprezintd un tablou ce are pe linii
elementele de comparatie, pe prima coloand proprietatea evaluatd iar pe celelalte coloane, proprietdtile
comparabile. Uneori pentru fiecare element de comparatie se alocd doud linii: una pentru comparare si alta
pentru ajustare,
Tn partea de jos a grilei existd o sec{iune de analizd a rezultatelor cu doud linii: ajustari nete si ajustari brute,
exprimate in valoare absoluta sau in procente. Cu aceste rezultate, evaluatorul poate estima
. comparabilitatea ofertelor/tranzactiilor fatd de proprietatea evaluatd si sd selecteze valoarea finala.
Tranzactiile/ ofertele care necesité cele mai putine ajustari si care au ajustarea bruta procentuala cea mai
. mica vor avea importanta cea mai mare in alegerea valorii finale. n acelasi timp, importanta va reflecta si
increderea pe care o are evaluatorul in datele privind tranzactiile/ofertele comparabile.
Pentru a aplica aceastd abordare, evaluatorii analizeazd tranzactii sau oferte comparabile Tn scopul

determin3rii caracteristicilor diferite de cele ale proprietafii subiect.
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Ca surse de informatii s-au folosit ofertele de vanzare de proprietéti similare din zona studiatd existente i

localitatea CAmpia-Turzii, Judet Cluj

a

ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor firme imobiliare precum si din baza de
date proprie aferentd departamentelor de evaluare respectiv de tranzactii imobiliare (vezi Anexa 4). Trebuie
precizat faptul i, pentru toate proprietdile comparabile, s-a considerat cd dreptul de proprietate transmis

este Integral, iar conditiile de vénzare — plata cash.
Tn acest raport de evaluare tehnicile cantitative folosite pentru estimarea ajustdrilor sunt analiza pe perechi

de date si analiza datelor secundare.

Grila datelor de plaia (teren)

ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE

A B C
Suprafata teren (mp) 300 1778 1000 2400
Date disponibile 0 Oferta Oferta Oferta
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Conditii de finantare Normale Normale Norimale Normale
Conditii de vanzare Independent Independent |Independent Independent

Cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Conditii de piata Martie 2023 Martie 2023 Martie 2023 Viartie 2023
Localizare Campia Turzli, Campia Turzii, {Campia Turzii, |Campia Turzii,
jud. Clyj jud. Cluj jud. Cluj jud. Cluj
Drum acces Pietruit/pamant  [similar similar similar
Deschidere (ml) 30,51 40 13 45
Utilitatl in
Utilitati Toate utilitatile  {similar similar apropierea
proprietati
Suprafata 300 1778 1000 2400
Reliefullforma terenului Reaulat, Plan Regulat, Plan |Regulat, Plan _ |Regulat, Plan

Ajustérile luate Tn considerare au fost cele prezentate in grila de mai jos:

ABORDARE PRIN PIATA, METODA COMPARATIILOR DE PIATA (TEREN)

ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect PROPRIETATI COMPARABILE

A B C
Suprafata teren (mp) 300,00 1.778 1.000 2.400
Pret (ofertalvanzare
(EUR(O i ) 35,0 32 30
Date disponibile Oferta Oferta Oferta
Marja negociere (%) -10% -10% -10%
Marja negociere (EURO/mp) 3,50 -3,20 -3,00
Pret corectat (EURO/mp) 31,50 28,80 27,00

Ca urmare a discutiilor avute cu proprietarii/agentii, am
aplicat o ajustare de 10% pentru toate comparabilele
(oferte), reprezentand marja de negociere. Aceasta a fost
obtinuta prin aplicarea analizei datelor secundare rezultand
in urma prelucrarii informatiilor obtinute de la ofertanti si
agenti imobiliari, )

Ajustari specifice tranzactiei

Motivare corectie

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin

Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 31,50 28,80 27,00
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Motivare ajustare

1 localitatea Campia-Turzii, Judet Cluj

Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de finanfare Normale Normale Normale Normale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 31,50 28,80 27,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Condiiii de vanzare !{ndependen Independent | Independent Indef;)fnde
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0 0 0
Pret ajustat (EURO/mp) 31,50 28,80 27,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Cheltuieli necesare imediat Nu este Nu este Nu este
dupa cumparare cazul Nu este cazul cazul cazul
Ajustare (EURO) 0 0 0
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Pret ajustat (EURO) 32 29 27
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata Martie 2023 | WMariie 2023 Martie 2023 | Martie 2023
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat (EURO/mp) 31,50 28,80 27,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Ajustari specifice proprietatii
Campia Campia Campia Campia
Localizare Turzii, jud. Turzii, jud. Tuyzii, jud. | Turzii, jud.
Cluj Cluj Cluyj Cluj
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
Drum acces Pletr;:]t{pam similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00
Motivare ajustare Nu au fost necesare ajustari.
rip e Toate - __ Utilita}ti in
Utilitati Utilitatile similar similar alcfrorfll(a_re'?
proprietati
Ajustare (%) 0% 0% 15%
Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 4,05

Wotivatie ajustare

utilitatilor.

Ajustare pozitiva pentru comparabila C, deoarece aceasta
nu dispune de utilitati la limita de proprietate. Marimea
ajustaril a fost corelata cu costul necesra aducerii pe teren a

Suprafata

300 1.778

1.000

2.400

Ajustare (%)

10%

5%

10%
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Ajustare (EURO/mp) 3,15 1,44 2,70
Ajustare pozitiva pentru toate comparabilele, conform

Motivatie ajustare analizei de piata terenurile cu suprafete mai mici au o
vandabilitate mai ridicata.

Relieful/forma terenului R%”u‘at’ Regulat, Plan Regulat, Rggulat,

an Plan Plan

Ajustare (%) 0% 0% 0%

Ajustare (EURO/mp) 0,00 0,00 0,00

Motivatie ajustare Nu au fost hecesare ajustari.

Ajustare neta peniru

caracteristici specifice 3,15 1,44 8,75

proprietafii 3

Pret ajustat (EURO/mp) 34,65 30,24 33,756

Numar de ajustéri 1 1 9

Ajustare totald netd (EURO) 3,16 1,44 6,75

Ajustare totald neta (%) 9% 5% 23%

Ajustare totald brutd (EURO) 3,16 1,44 6,75

Ajustare totald brutéd (%) 9,00% 4,50% 22,50%

Suprafata teren (mp) 300 mp

Valoarea estimata (EURO/mp) 30,24 | EURO/mp

VALOARE ESTIMATA (EURO) 9.000 | EURO

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

Astfel, opinam ca valoarea de piatd a proprietatli prin metoda comparatiei directe este estimatd la:

9.000 Euro

Valoarea de piata nu include TVA,

2.2, Abordarea prin venit

Proprietdtile imobiliare care genereazad venituri se achizitioneaza ca investitii, iar din punctul de vedere al
investitorului capacitatea de a produce profit este un element esential care influenteazd valoarea
proprietatii.

O premisd de baza a abordérii investitionale este relatia direct proportionald intre capacitatea de a genera
profit si valoarea unei proprietdti. Un investitor care cumpard o proprietate imobiliard care genereazd
venituri schimbd in fapt o suma prezentd de bani pentru dreptul de a primi castiguri in viitor,

Cele doua metode inscrise in aceastd abordare sunt:

- Metoda cash flow-ului net actualizat;

- Metoda capitalizarii directe.

n cazul de fatd am considerat oportuna aplicarea metodei capitalizarii directe.
Estimarea chiriei de piata
Pentru determinarea chiriei de piata am utilizat metodologfa capitalizarii veniturilor. Aceasta presupune cd

un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potenfial venit pe
termen indelungat prin inchiriere, rentd etc, Cu alte cuvinte, proprietatea are o valoare de randament.
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Valoarea de randament a proprietétii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizdrii directe. Esenta
acestel metode derivd din teoria utilitatii, care conferd o anumitd valoare unui bun (sau proprietdti)
cumpdrat(e) numai in mésura in care cumpdratorul realizeaza o satisfactie din achizitia respectivd. In cazul
proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin céstigurile viitoare realizabile din exploatarea proprietdfli.

Pornind de la valoarea proprietatii estimata prin analiza de piata asupra vanzarilor de imobile similare cu
proprietatea subiect (terenurile in zona analizata au un pret unitar de 30 euro/mp- oferte atasate in Anexa-
Comparabile), am determinat venitul net din exploatare utilizand formula decalcul VNE=V * ¢

- Rata de capitalizare ce reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata pe piata si rezultata dintr-
o analiza a vanzarilor, respectiv a chiriilor pentru proprietati comparabile. Astfel, rata de capitalizare luata in
considerare, a fost considerata de 5%, fiind aleasa din rapoartele de piata ale companiilor multinationale;

- Cheltuielile aferente proprietarului au fost estimate ca fiind 0 avand n vedere cd proprietar este primaria
municipiului Campia Turzii,

- Venitul brut potential a fost estimat prin insumarea VNE cu cheltuielile aferente proprietarului,

- Grad de ocupare — s-a considerat un grad de ocupare de 90%

Calcul chirie

Suprafata (mp) 300,00
Pret ohtenabil proprietate (EUR) 9,000
Rata capitalizare 5,00%
Venit net exploatare {EUR) 450
Cheltuieli
Taxe proprietate - impozit -
Venit brut efectiv 450
Grad de ocupare 90%
Chirie neta/an (euro) 500
Chirie/luna (euro) 40
Chirie euro/mp/luna 0,13 €
Chirie eura/mp/an 1,60 €
Chirie lei/mp/luna 0,66 RON
Chirie lei/mp/an 7,87 RON

Chiria de piata estimata in grila corespunde proprietatil la stadiul actual si este:

1,60 euro/mp/an, respectiv 7,87 lei/mp/an
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Vil ANALIZA REZULTATELOR S1 CONCLUZIA ASUPRA VALORI "

Prezentarea rezultatelor:

Chiria de piata estimata prin abordarea prin venit: 1,6 euro/mp/an, respectiv 7,87 lei/mp/an
Selectarea valorii findle a fost efectuatd in conformitate cu criteriile de analizd a rezultatelor:
o adecvarea;
e  precizia;

e cantitatea si calitatea informatiilor

Criterii Abordarea prin venit
Adecvarea +
Precizia +
Cantitatea sl calitatea informatiilor +

Chiria de pia{d a fost stabilitd utilizdnd abordarea prin venit datoritd urmdtoarelor considerente:

- Chiria obtinutd prin abordarea prin venit este cea mai adecvata si precisd ntrucét la baza aplicdrii
abordarii au existat numai informatii de pe piata.

Pentru determinarea chiriei de piatd a proprietatii analizate am ales abordarea mentionatd mai sus ca flind
cea mai relevantd n acest caz. Avand in vedere cantitatea, calitatea informatiilor detinute ca urmare a
analizelor noastre, adecvarea abordarilor prezentate si conditiile limitative expuse tn prezentul raport de
evaluare, evaluatorul opineazé ca nivelul chiriei de piatd a proprietdtii imobiliare supuse evaludrii asa cum se
prezenta la data evaludrii, este estimaté prin aborarea prin venit la:

1,6 euro/mp/an, respectiv 7,87 lei/mp/an
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ANEXA 1 - DOCUMENTE
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ANEXA 2 - HARTA LOCALIZARE
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ANEXA 3 - DOCUMENTAR FOTO
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ANEXA 4 - COMPARABILE UTILIZATE

Comparabile vanzare teren
Comparabila A
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-cam pia-turzii-IDdZ2x1.html

PRIVAT (1)

Barbu

&, 074 3957712

L2 stmuts arcatist ot

LOCALIZARE

© Campta Turzl,
Chyj

DREPTURILE COHSUMATORILOR

Acest anting a foit publicat de catie un vinzator pivat,

Postat 24 februade 2023 Q?

Teren Intravilan Campia Turzii

3 % € Pretul @ negociabil

[} PROMOVEAZA (' REACTUALIZEAZA

l Persoana fizica H Extravilan / intravilan: Intravilan I[ Suprafata utila: § 800 m?

DESCRIERE

o Terenut se afla in Clmpla Turzil pe strada lancu Jlanu,actuala preot herlneanu Ni 2.
Front straclal 18m,racordurt cisponibile (apa,canal.curent).
Mal multe detalil la Telefon ; 07++4+#455 sau 07**** 2
Totalmp 1778
Pretul este negociabil

1D 206G Vizualizénis 1420 = Rapenicazh
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Comparabila B
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren~intravi3an/anunt/teren-de-vinzare—

intravilan/e5f382h7f6eg7403d387idi5deee79fd.htm!

Teren de vinzare intravilan 32 000 ELIR negoclabil

9 Clyy ¢

Descriere
Teren de vinzare intravilan Cimpia Turzii str foncu Jianu1000mp Terenul este intabulal 12 08 latime si 92.78m lungime

Vezi detalii pe v e

Comparabila C
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiiiare/de-vanzare/terenuri/teren—intraviIan/anunt/teren-de~

vanzare/7ed8e54398fh74efd7g8755if1e0fh3d.himl

Teren de vanzare 30 EUR neguclabil

7 ogng, ComziaTunn W VERpERRTS
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Specificali
Suprafata terenului 2400 0 m?
Descriere

Vand teren intravitan 2400 mp
Pe st David Prodan Campia turzi

Ty D

Vezi delalii pe vrvron
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Alte comparabile vanzare teren

hitps://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan-1DfaiF 8. html

O PRIVAT (D

Ptz 22

Vand Teren intravilan - Danlela
é IEERRSHIEITR R SO
21000 £

{.] PROMOVIAZA £ REACTUALIZEAZA Q, 075 3556742

Matrrate apungoi &

L R ST TR

| Persosana fizica ” Exravian /intisian Inftavian H Suptalats oldx 675 hy st vanzélon

DESCRIERE

vand leren Inliavifan i Campia-Turzil ona Saralin suprafata de 675 mp LHliatle sunt shuate a 5 m de
teren Terenul ate toate actele In tegula Pentiu mat inulte detalll sunat) ta nuimardl afisatIn anunt,

{OCALIZARE

@ campla Turzll,
Chy

https://www.puin24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/gradina/a nunt/teren-de-
vanzare/519i61d708037f55d6{25d20g14020hh. html

Teren de vanzare 18 500 EUR negociabli

9 if Gampa T i Gy § Yezipelas

Descriere
Terenul este sitUat in Campia turzit pe st Negoiului in cartienut sarét lerenul are 400 de metri patraj sl este intabulat cu acte in regula
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© Chy A Do ok 9 fnchide hata

Ul Restarante {1 spitale |1 bwatemant {1 Supermarket "
e ¥

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren~intravilan/a nunt/teren-intravilan-
campia—turzii/heiOee44558273g610645f72g7i5di25.html

Teren intravilan Campia-Turzii 45 EUR negoclabil
© Cluj, Campia Tzl @ Veziope hana P R I S T I RS R A
Descriere

Vand 2 parcele de teren, 258 si358 mp, situate in fata blacului de pe str. A Viaicu n.82 Campia- Turzii. Tell

Vezi detalli pe vasds 10

b

Q Cigf, Campia Tz ¥ irhias

lj] Reslavtante (v! Splate ‘,t' fipvatiamant )-J Supermiathet

T Oy pTES T Cpsngt
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o

https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren—intravlIan/anunt/devanzaré—2900—
mp-intraviIan~utilitati-in—apropiere-35-euro—mp—drumul-spre-lut/43575452;14i4798h1die023d3fe8721i.htm|

Devanzare 2900 mp, intravilan, utilitili in apropiere, 35 358
euro/mp. (drumul spre Lut)

LI negociabil

9 Cig, Campia Tiwze 9 Venope haca

Descriere
De vanzare teren inlravilanpantru consleuciie case, ulifital in apropiere, inlabulat 35 eurnmp.

Vezi delalii pa wies prrunta e

GOl Campio T @ dnchide hada

[} Réstaurante 11 8pitale L | lovatamant |} Supermaiket Gty
. Shaa

Tk
[ohist
It

Dtspeiaay THC ;
: EALIE

B ity
N ~ - “ ! ion
T OpanllagTiies D Cpenstreaiiiap o rtrtolon

https://www.publi24.ro/anunturi/imobilia re/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-
de-vanzare/4e82e8h24h577e7d2e7633i1fhil41i5.html

Teren intravilan de vanzare 48 EUR

O Ciy, Campis Turzii 9 Vezipe hada

Descriere
Vand teren intravilan in Campia Turzi sr. George Enescu FN,in suprafald de 1300 mp (18 aril ),lungime 130 m,front la strada de 10 m,utiitag.

Vezi delalii pe vasy romimo 1o
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-va nzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intravilan-str-g-enescu/4eg351hf75e3787gdhd7d7e670745fif, html

Vand teren intravilan (str.G.ENESCU) A8 EUR

B Chy, Campa Twze 9 Mezipe hara

Descriere
De vanzare, teren intravilan, in suprafata de 1950 mp (9.5 adh), siluat in Campla Turzii, pe stizda Ceorge Enescu FN frontla strada dz 16 m si
tungime de 130 m

Veazi detahi pe wim tori oxs

https://lajumate.ro/teren-1100mp-loc-de-casa-7459725.himl

Teren 1100mp loc de casa L caln

Pl At

© Campla Turzii, Cluj

R RV S 5@ Ea‘ﬁ%

Zona Notd-Vest  Tip teien Teren construcill

Clasificars teien ntravilan  Suprafaté teren (m?) 1100

) SRLVEAZA FIETOL

vand loc de casa Intre Gampia Turzii si lut. Locul este situal pe parlea
dreapta pe directia de mers spre Lut, langa dig.

Localizare anunt
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htips://lajumate.ro/teren-3000-mp-7004220.html

Teren 3000 mp intabulai I

@ Campia Turzii, Cluj

C) AP VEATA ARURTUL

Nord-Vest  Tipieren Teren constructii

Jona

Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (0r) 3000

Vand teren situat intre Campia Turzil si Lut, posibil parcelabil in 2. Terenul

este intabulat.
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https://www.pub|i24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren—intravi!an/anunt/teren—intravilan-
campia-turzii/4fdf3eil5hff7372130fhdi01i074305, html

Teren intravilan Campia Tuizil

10 000 EUR

9 Chyj, Cotagia Ty 2 Vem oo hiaia

Desctiere
De yanzare teren intravilan Campia Turzii 330m patrali, inlabulat proprietar.

Vezi defalii pe vavvrrarminiera
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https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-va nzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/vanzare»teren
campia-turzii-jud-clui/78086576796a6451.htm|
Vanzare teren Campia Turzii Jud, Cluj

500 000 ©

Q T, Campa T 0 Vezipe B

. Specificalii
/ Suprafata terenubul 20000,0 m? Front stradal 600000
Numar fronturl 1 Latime drum acces 7
Destinatie Comercial Rezidential Amenajare strazi Pietiuite
Utititat} generale Apa.Curent. Gaz Alte caracteristict Acces auto,Parcelabil
. Descrlere

al pe sir. Republicil, imediat dupa calea ferata spre Tetus. Front stradal 320 m (pana vis-a-vis de
), aproape de gara Campia Turzit (inclusiv ¢ linie uzinala Gampia
1a 26 ha. Prel 26 euro/mp., suprafala tolala.

Vand teren in Campia Turzit jud Cluj, 20000 mp situ
stalia de 110kv). Aproape de A3 este si o sublraversare a acesteia, E60 (cca tKm
Turzii-Turda), curent de inaita, medie si joasa {ensiune, gaz metan, apa. Posibilitale de achizitionare pana
20000, Fronl stradal: 390. Pe aici va lrece villoarea sosea de cenfura a municipiului,

Vezi detalii pe vy iomimo. o
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Oferte chirii pentru teren

https://www.olx.ro/d/oferta/de-inchiriat-teren-spatiu-
IDeXSiz.htmi?reason=extended search no results distance

PRIVAT ()

Babybjoin

Q, 074 478 6929

SAZHBL: anton S 3

LOCAUIZARE

Twida,

Chy

DREPTURILE COHSUMATORILOR

Acest aniit a fost publicat de ¢dtre un vanzSior piivat,

Postat 22 februans 2023 Q?

De inchiriat- TEREN/SPATIU
6@@ € Fretul e negoclabil

[<} PROMOVEAZA  (; REACTUALIZEAZA

| Persoana fizica H Extravilan / Intravitan: Intravilan H Suprafata utila: 1013 m2

DESCRIERE

. PF ofer spre Inchlilere teren In suprafata cle 1013 mp situat pe strada Clujulul, la ieslre din mun.Turda inspre

{ Ch, cu front/ lesire la DNIESI.
Terenul este imprejmult, acoperlt cu platra s prevazut cu sistem de alarna sl cametre de supraveghere
video.
pe perlmetrul acestula, dupa cum se sl vede, exista un contalner madern/ hirou, conectat 1a sursa cle curent
electric,
10 2RORONA0Y Vizuatizari- 208 [ Ropartead
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apori de Evaluare
| localitatea Campia-Turzii, Judei Cluj

https://www.pub|i24.ro/anunturi/imobiliare/de—inchiriat/terenuri/teren—ptr—casa/anunt/oportunitaté-

teren-intravilan-1000-mp-salicea-ideal-constructie-investitie/h4i65474i6g97695 25h8891622d512g7 . him|

Oportunitate!Teren intravilan 1000 mp,Salicea/langa soseaua 599 EUR
Principala

@ Chy Sshesa @ Vezipe hails

Specificatii
Suprafata terenulul 1000.0 m? Front stradal 15
Numar fronturt i

Descriere

Grand tmob Expert va propune spre inchiriere tn teren intravilan, aflat in Salicea, langa soseava principala(DJ 107 R), cu acces facil din drumul
principal. Terenul dispune de o suprafata totala de 1600 mp si un front de 16 m! la drumul de acces, iar lungimea de B3 ml.
Utilizari admise:

_ aclivilati productive in constructii mici &1 mijfocti

- sediu administrativ, spatii si anexe deslinate parsonalului

- depozit, centru de distributie

- comercializare materiale de constructii

- autobaza, garaj si ateler de intretienre a mijloacetor de iransport rutier

- autonservice, spalatorie auto

- slatie de beloane

- slatil de combuslibili cu servici aferente

- parcaje

- coleclare, depozitare si valorificare deseyr st materiale reciclabils, etc

Langa teren se afla uliliati. energie electrica si apa din reteaua cenlralizata de Clij

Pentn mai mulle detalil sl programarea unel vizionari, nu ezilati sa ne contactati!

Va asteptam cu drag la vizionarel
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Rapori de Evaluare
localitatea Campia-Turzii, Jude} Cluj

QT Sabees U Intieds hads

{ i o N . . b RN [pyro7n}
() Restavrante | | Spitale 1| davatamant 11 Supermarket B . : +
\ 4
\

Salicea Sl

reciiiap contrbulons
9 Chy, Saies @ nchude hala

(] Restaurante || spitale [ | Invatamant [} Supermarket

RN

pusHRIME

\Cluj-Nap'oc’a

CojoLod

(]

Wap contrbutors

pagnalas




Rapori de Fvaluare

| localitatea Campia-Turzii, Judet Cluj
https://www.imobiliare.ro/inchirieri—spatii-comerciaIe/clui—napoca/buna—ziua/teren~constructii—de—
inchiriat-X1KA130B9?utm source=imoradar24&utm_medium=redirect&utm campaign=imoradar24-

inchiriere-terenuri-cluj-napoca
Teren de inchiriat, Buna Ziua

1.000 € rum

ozhharta

BogdanPetru

D Ay
vt DAy

WELTIVORIIARE (772

Trimite linkul unul prieten pe:

0ot

Faorard e

Descriere

Inchittem Leren in zona strazilor Macesului, Mihai Romanu Are 2000 mp, front de 18 mi sieste imprejmuit. Accesul se face de pe

un dium secundar pieliuil. la 20 mde asfalt,

7 bPaginaﬂ 1750 ’




Rapori de Evaluare
focalitatea Campia-Turzii, Judet Cluj

Specificatii

I3 Annt: KIKA GG Artuatizal

Supratata teren: 2900 mp
Tip teren: constructii
Cramticare lerao intravilan
Front stracal 1Bm
UTILITATI ALTE DETALN ZONA

Utilitatiin zona Arenajae shiazy asfallale, pietiute

fluminat strada

ALTE CARACTERISTICI VECINATAT)

Acces auto Macesului, dihai Romanu

Teren imprejmuit
ALTE DETALIIPRET

Comision: standatd
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Particularitati

Media gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat, pavat
fropiojurimi

Rapori de Evaluare
localitatea Campia-Turzii, Judet Cluj

https://www.storla.ro/ro/oferta/teren-intravila n-de-inchiriat-pentru-diverse-activitati-1500-m p-soe-
IDWA4IL.htm|

TO0 Andrel Gavris
Vi)

Agentie
0763 654 435
+40
futico b naial b
e - - l . "H"f',,:‘[ (.".‘mu
Teren intravilan de inchiriat pentru diverse activitatl; 1500 mp, Soime 700 €
T Chap fjnded), Sz, Clog udet)
Propune un preg
Prezentare generald
S Suprafa(d 1.500 m? Tip teren Cave bstocmath
= fmprejurimi Cer iniformalit A Tip vanzator agentle
Vizionare la distanta Crre iforimedil i Gard
Descriere

Va propuneni spre inchiriere o par

ny
cele mai circulate artere ale orasului,

cela de teren cu suprafata de 1500 mp, suprafata plana si forma yegulata, situat pe una dintre
Terenul este situat pe strada Barc 1,

Pe teren mai este o constructie veche cu suprafata de 80 mpu care dispune de apa, curent si gaz.
Avand in ve

dere suprafata si amplasamentul, recomandaim aceasta proprietate pentru activitati economice, parcari pentru
aeropott, spalatorie self service, depozite, etc.

Preoprietarul este deschis la modificari in ceea ce priveste modernizarea sau modlificarea anumitor cerinte,
pentru mai multe detalii specificati telefonic anuntul cu 1D intern:P1052

Cu stima, Supra imobiliare!

A frdonastil
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| Rapori de Evaluare
localitatea CAmpia-Turzil, Judet Cluj

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-inchiriat-in-popesti-[DtpzY.html
t !

i L Laszlo Miko

l Apentie

|

i

0745617 432

140

| ERTRN TR CRRR LT

h = ! RIS mai;nuk
Teren de inchiriat in Popesti 3900 ¢
@ Ch qjucdet), Chifiapnce, Clog et

Propune un pret

Prezentare generald

S, Suprafath 7.500 m? 2 Tip teren Core fnformatii
©  Imprejuiimi urban A Tip vanzator agentle

Vizionare la distanid were informsi =t Gard nu
Descriere

Va oferim spre inchirlere, teren intravilan situat in Popesti, la distanta de 3 kin de Lidl Calea Baciului,
Se poate amenaja pentru parcare, depozit sau alte activitati,
Suprafata disponibila este de 7500mp, se poate inchiria si partial.

pentri alte detali sau vizionare va stau la dispozitie,

Particularitati
feiriedia fond intnrnaii
Tip acces asfaltat

: Fiavd dnfoeriil

fapraphong
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Rapori de Evaluare
localitatea CAmpia-Turzii, Judet Cluj

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-inchiriat-in-faget-cluj-napoca-8300-mp-1Duly8.htm|
O

= i Adrlan Tantau
©Agentie
0743 284 863

€40

Aleeoiiad ponthin it

Cipewb el i

Teren de inchiriat in Faget / Cluj-Napoca 8300 mp 1300¢
2 pden), Strasta Gadantio Divin pdupte s ool Qg ety Papet Cof uded
Propune un pret
Prezentare generala
%y Suprafagd 8,300 m?2 Tl Tip teren Cove il
& Imprejurimi urhan & Tip vanzator agentle
Vizionare la distan(a Core darmeati = Gard da
Descriere

Va propuriem spre inchiriere un teren generos i suprafaga de 8300 mp, fn Cartierul Faget din Cluj-Napoca,
Tereu! are forma dreptunghiulara, suprafata acestula este dreapta §i este fmprejmuit pe toate laturile,
Accesul se poate face atat de pe Str, Fagetului, cu un front de 50 ml, cat si de pe Str, Haller Karoly, cu front de 50 mi.

Terenul se poate Inchiria integral sau parcelabil, in functie de suprafaga dorita.
Se pot amplasa constructii cu caracter provizoriu, care nu necesita autorizagie de construire,

Activitagi recomandate: parcare, depozit, showroom pentru diverse afaceri,
pPretul de inchiriere este de 0.18 Euro/ mp /luna pentru inchirierea integrala,

Pentru informatii suplimentare, nu ezitati s& ne contactati.

Particularitati

Media electricitate
Tip acces asfaltat
Fnpefiin fasd dofornag
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Rapoii de Evaluare
localitatea Campia-Turzii, Judet Cluj

Harta

Harta Salelit i -

il

Wondalane

Hotel Sunny Hil

Pahum

Sy

L?O‘-'qui =zl rap alatastatotd  Dalehadtd £202%  Condditds utilizare  Rapsiteszi o soare pe hatd

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-spatii-comerciale/cluj-napoca/aurel-vlaicu/teren-constructii-de-
inchiriat-X57Q130H9?utm_source=imoradar24&utm_medium=redirect&utm campaign=imoradar24-

inchiriere-terenuri-cluj-napoca
Teren intravilan pentru constructii de inchiriat in Chinteni, Cluj Napoca 1.500 € 1w

FL Gl Bt mod ABVis Vet hartd

POCA

b as

NA

HAPOCAIMOBILIARE (54

Trimite Hinkul unui prieten pe:

.
&
(T3] LR S]
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Raport de Evaluare
localitatea CAmpia-Turzii, Judet Cluj

Descriere
Teren in zona Valea Chintaului!

Va oferim spre inchiriere un teren aproape de mifloacels de transport in conmun cu o supa fatace 7500 m

Ca siutilitati chspune de: apa, curent trifazic. canalizare,

Terenui se inchiresza s pe parcale mai mid

Pentio mai multe detalii, oferte de et s pentiu a progama o vizionans, contactati-ng cuincredere!
Va stam cu drag la dispozilie.

Echipa Mapoca Imobihare!

1D oferta: 113900

citeste mai putin

- P .

Specificatil

L Anun X570130HS

Suprafaté teren: 7500 mp

Tip teren: constructli
Clasificare teren: intravilan

Front stradat: 170 m

UTILITATI ALTE DETALII PRET
Apa Comision: 5024 + TVA
Canalizare
Gaz
Gurent
Curent trifazic

~ Pagina |56
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ROMANIA
JUDETUL CLUJ

MUNICIPIUL CAMPIA TURZIY
Nr. 10932 din 13.04.2023

Neseeret, ex.

REFERAT DE APROBARE
a proiectului de hotirire privind instituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra
terenului situat fn municipiul CAmpia Turzii, str. George Bacovia, nr. 40, judetul Cluj, in
favoarea proprietarilor imobilului edificat pe acest teren

Prin Hotararea Consiliului Local nr. 230 din 27.10.2022 a fost aprobat Regulamentul
privind regimul atribuirii, la cerere, tinerilor cu varsta cuprinsd ntre 18 si 35 de ani a unei
suprafete de teren, din terenurile aflate in domeniul privat al municipiului Campia Turzii pentru
construirea unei locuinte proprietate personald.

Acest regulament cuprinde dispozitii referitoare la situatiile in care un beneficiar al unui
taren atribuit in baza Legii nr. 15/2003 pe care a edificat o constructie la un anumit stadiu de
executie Instriineaza constructia precum si dreptul juridic dobandit in favoarea noului proprietar
al constructiei.

Proprietarul unei constructii aflatd in una din urmatoarele situatii:

a) stadiu de executie fundatie;

b) constructie finalizatd Intr-un anumit procent,

¢) constructie finalizatd in totalitate,
dobanditd de la beneficiarul unui teren atribuit in baza Legii nr. 15/2003 va adresa o cerere, prin
care va solicita constituirea unui drept de superficie cu titlu oneros asupra terenului.

Superficia este dreptul de a avea sau de a edifica o constructie pe terenul altuia, deasupra
ori in subsolul acelui teren, asupra ciruia superficiarul dobandeste un drept de folosinta.

Dreptul de superficie constituit in favoarea proprietarului unei constructii edificatd pe un teren
atribuit In baza Legii nr. 15/2003 se aproba prin hotérare a consiliului local.

Titularul dreptului de superficie datoreaza o taxa stabilitd pe baza unui raport de evaluare
aprobat de consiliul local. Taxa de superficie se va actualiza anual cu indicele de inflatie
comunicat de Institutul National de Statistica.

Ulterior adoptirii hotdrarii consiliului local, intre Municipiul Campia Turzii si superficiar
se va incheia un contract privind constituirea dreptului de superficie cu titlu oneros, in forma
autentica.

Raportat la cele mentionate mai sus, Madarasan Ovidiu-Adrian, beneficiarul unui teren
atribuit in baza Legii nr. 15/2003 a Instriinat sotilor Grama Bogdan-Adrian i Grama Claudia-
Daniela, constructia situati in municipiul Campia Turzii, str. George Bacovia, nr. 56, judetul
Cluj, inscris in CF nr. 55467 Campia Turzii, sub Al.1, avand nr. cadastral 55467-C1, constind
din casd unifamiliali cu regim de indltime P+E, compusd din: la parter — camerd de zi, casa
scdrii, birou, bucitirie, loc de luat masa, camari, baie, hol, debara si terasd acoperitd, la etaj — 2
(doud) dormitoare, baie, debara, terasd circulabild, hol, casa scrii, edificatd in anul 2021,

Primiria Municipiului CAmpia Turzii, Serviciul Evidenia si Gestiunea Patrimoniului
Str. Laminoristifor, nr, 2, Tel: (+40) 264 368 002, interior 143; Fax (+40) 264 365 467
mail; primaria@campiaturzii.ro; www.campiaturzii.ro




finalizatd in proportie de 55%, cu suprafata construitd la sol de 102 mp si cu suprafata construitd
desfasurata de 193 mp.

Asupra terenului tnscris Tn CF 55467 Cémpia Turzii, in suprafatd de 300 mp, sotii Grama
dobéndesc un drept de superficie.

Superficia se va constitui cu titlu oneros, pe o perioadd de 99 de ani, conform legii.

Taxa de superficie care a fost stabilitd pe baza valorii de 7,87 lei/mp/an, precizatd in
raportul de evaluare intocmit de Appraisal& Valuation S.A. - evaluator ANEVAR, este de 2631
lei/an.

Proiectul de hotérdre cuprinde prevederi care vor fi incluse In contractul privind
constituirea dreptului de superficie.

In considerarea competentelor stabilite in sarcina consiliului local prin actele normative
incidente in spetd, propun spre analiza, dezbatere si aprobare proiectul de hotdrare.

PRIMAR
Dorin-Nicolae LOJIGAN

Primiria Municipinlai CAmpia Turzii, Serviciul Evidenfa si Gestiunea Patrimoniului
Str, Laminonistilor, nr, 2, Tel: (+40) 264 368 002, interior 143; Fax (+40) 264 365 467
mail: primaria@campiaturzii.ro. www.campiaturzii.ro




ROMANIA
JUDETUL CLUJ

MUNICIPIUL CAMPIA TURZII
Nr. 10934 din 18.04.2023

Nescerel, ex.

RAPORT DE SPECIALITATE
referitor la proiectul de hotirire privind instituirea dreptului de superficie cu titlu oneros
asupra terenului situat in municipinl Cimpia Turzii, str. George Bacovia, nr. 40, judetul
Cluj, in favoarea proprietarilor imobilului edificat pe acest teren

I. Temeiul de fapt

Prin referatul de aprobare nr. 10932 din 13.04.2023 Primarul Municipiului Campia Turzii
a fundamentat necesitatea si oportunitatea initierii proiectului de hotarare in vederea dezbaterii si
aprobarii sale in sedinta Consiliului Local al Municipiului Campia Turzii.

II. Temeiul de drept

Conform art. 136 alin. (8) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificirile §i completirile ulterioare, Serviciul Evidenta i Gestiunea Patrimoniului in calitate
de compartiment de resort a elaborat prezentul raport in termenul prevdzut de lege.

II1. Reglementiri legale incidente

Proiectul de hotirare are ca temei de drept prevederile art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si
alin. (6) lit. a), art. 136 alin. (1), art. 139 alin.(1), alin. (3) lit. g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din
0.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completdrile ulterioare, fiind
incidente si prevederile art. 693-702 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile
si completirile ulterioare gi art. 355 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completarile ulterioare;

1V. Concluzii

Proiectul de hotirire are ca obiect de reglementare instituirea dreptului de superficie cu
titlu oneros asupra terenului situat in municipiul CAmpia Turzii, str. George Bacovia, nr. 40, in
favoarea proprietarilor imobilului edificat pe acest teren.

Serviciul Evidenta si Gestiunea Patrimoniului emite prezentul raport al compartimentului
de specialitate si propune Consiliului Local al Municipiului Campia Turzii aprobarea proiectului
de hotiirare Tn forma prezentatd de cétre initiator.

ADMINISTRATOR PUBL /C
Marian MORAR -

SEF SERVICIU EVIDENTA SI GESTIUNEA PATRIMONIULUI
Corina-Laura GHINEA

§ sermadgrdse
JCarin Lara Ghines
/ bamamons

¢ ussanierey

intocmit: Aurelian-Ioan OLAH, consilier juridic Serviciul Evidenta si Gestiunea Patrimoniului
AURELIAN-IOAN OLAH 37580 Do ieas " )
Primiria Municipiului CAmpia Turzii, Serviciul Evidenta si Gestiunea Patrimoniului
Str, Laminorigtilor, nr. 2, Tel: (+40) 264 368 002, interior 143; Fax (+40) 264 363 467
mail: primaria@campiaturzii.ro; www.campiaturzii.ro




=
ROMANIA
JUDETUL CLUJ
MUNICTPIUL CAMPIA TURZIT
Nr. din
Nesecret, ex.
CERERE

pentru atvibuirea wnui teren fn folosingi, proprieiarnlui constrnetiei edificati pe {eren

DOMNULE PRIMAR
Subsemnatul/subsemnata _{ 7/\:’” N LA L, A *”\A‘/\//:(i‘i A , domiciliat (a) in
.111/3//! ,str. NIOHTA STANESCY |, A, bl o sC , ap.
jud. CL(7Y ,identificat (a) de carica de 1dent1tate seria (% %11 ) 2406 7)(' , CNP

24840 004 JIZ} eliberats de SPCLEP (. TURZY 1a data dé .03 14, pnn p1ezenta
"sohclt at11bu11ea in folosinti gratuitd a terenului situat fn L PALOHAC /[/’leﬂ
/(f AL w\j/ﬂ nt. ZTO in suprafafd de ? “)0 mp, inscris In CF nr. &% ”‘),’l -

Ampia Turzii, ca urmare a dobandnu dreptului de proprietate asupra constructiei edificatd pe

acest teren,
Anexez la prezenta copia contractului de vAnzare-cumpérare a construcj[iei.

N
e
~d
Nc(.

) e
Telefon f/ ) 7- .‘J'\)' ),A)[j
Data //AHJ ?UPZP

b

Solicitant
o

Primiiria Municipiulni CAmpia Twrzii, Serviciul Evidena si Gestiunea Patrimoniului
Str, Laminorigtilor, nr. 2, Tel: (+40) 264 368 002, interior 143; Fax (+40) 264 365 467
mail: primaria@campiaturziiro; www.campiaturzii.ro
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el (:Z:(O(é(ff;\ ) b Q(ZZ) ‘Q\j‘\/ ‘,,7,:/3@

DECLARATIE

Subsemnatul/subsemnata / % }‘,\,“;D;'!l'
N { Y

n ;T), 1), G NI jb

tm CATDA Fepindi , sir.

LN ,\ , PR .‘ e T
AN AN EIAR , domiciliat (a)

,or Y bl el se. o,

ap. , jud, i |, identificat (a) de cartea de identitate seria N o
\ ~ T

LFETEO, CNP 3902 1202 S T8 eliberatd de™rC it (Ve la data de

Do, Hev |, prin prezenta declar cd renunf la dreptul de folosint# gratuitd asupra terenului

. I 3 L o 8 oA N s
sitvat in CAPIA TLg22a) st DA CENV A nr, % ¢, in suprafatd de oG mp,

tnscris in CF nr. 58 47 % Chmpia Turzii, atribuit in baza contractului de imprumut de

folosinfg nr.’59  din/3, Jo.dol%, ca urmare a faptului cd am Instriinat constructia edificatd

pe terenul care face obiectul acestui contract,

Anexez la prezenta declaratie copia contractului de vanzare-cumparare a constructiei.

Semnétura N
/i‘fifﬁ ' /}

:L:L:’. b

Ui

l) /

SRy

U



TEREM Intravilan

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLU]
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Turda

CARTE FUNCIARA NR.

COPIE

55467

Carte Funciard Nr. 55467 Campia Turzii

ascrieran

irnobiluluj

Adiesa: Loc, CAmpia Turzii, Str George Bacovia, NI, 40, Jud, Clyj -

Nr. Inv, cadastral Ne P - 1 Bl
Crt ropografic Suprafata® (mp) Gbsgrv:agu /| Referinia
Al 55467 300 Teren Imprejmuit; '
Construciii '
. | Nrcadastral P
Crt N, topograflc Adresa » Observatii / Referinte
ALL 55467-C1 Loc. Campla Turzil, 5tr George Bacovia,[Nr. niveluriiZ: G, construita Ja sol:102 mp; S. construlta
) Nr, 40, Jud, Cluj -~ .. ldesfasurata:193 mp; Cl - Casé familiald, P+E, compusd
" |din:
" |- 1a parter: camera de zl + casa scaril, birou, bucatarie +
I loc de luat inasa, camara, bale, hol, debara si terasa
acopetlta; L

t

- la etaj:"_z"dgy.mlt.dare. bale, debara, terasa circulabila si
hol + casa scarii;

Constructia a ‘fost edificata In anul 2021, finalizata in
proportie._de 55%.

ii. Proprietar] §i acte

B. Partea

Referinte

Tnscrierl privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptur] reale
S [ e i i

16982 / 06/06/2019
Act Adminlstrativ nr. 62, din.25/04/2019 emis de MUNICIPIUL CAMPIA TURZII;
Se infiinteaza cartea funciara 55467 a Imobilului cu numarul cadastral
55467/Cémpla Turzli,, rézultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul _cadastral 55370 inscris in cartea funciara 55370;
Act Notarlal nr. 87, din21/01/2019 emls de Lujerdeanu Constantin;
obilti-et-rumardl-cadastrat
HECWN B s |

]
IlIlUIJIl\Jlu;

EE00-
IO,

Al
Bl

g p ek Y-S VR = vl Xa iy
[erZ=rpwie)] L\-H;IHH\.ICHU a7 dTa or

Al A aima oy 31
Ty oL

...... A | T
GeZircimprarca

e mu Yooy 1 ke

T M= 1 7 ) PR M A L L A

gy kel T EENN

CginsStidl OO0z YUY
be o

HY PE PN NN e £1en oo e
HISCiHIo I COrte o rapcrara
or (OB an gl Tyl f ol b fas
oo O/ GaifPia T arZin nscrisa Privi it

2

L o200 P
rerereaT iy

P Y I e T R Ty P T N 199
Lavezvrih Huélklh Traniscrisa anira

Intabulareff(jrept de PROPRIETATEcu titlu de drept lege, alipire,,
dezmem "arg,',"dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1, cota initiala

L ik A
l)“MUNJGIRlUL CAMPIA TURZII DOMENIUL PRIVAT, CIF:4354566

QBEEkVATII.- pozitie transcrisa din CF 553 70/Campia Turzil, inscrisa prin Inchelerea nr. 1705 din 22/01/2019;

B3
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Act Administrativ nr. 9241, din 25/03/2019 emis de BCPI TURDA,;
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34964 / 25/08/2021
Act Administrativ_nr. 20438, din 04/08/2021 omis de PRIMARIA CAMPIA TURZIl; Act Administrativ nr. 54, din

13/10/2015 emis de MUNICIPIUL CAMPIA TURZII;

B5 Intabulare, drept de FOLOSINTA -CU TITLU GRATUIT,pe durata Al
exister;teiu Igcuintei

1) MADARASAN OVIDIU ADRIAN

440 / 06/01/2022
Act Administrativ nr. 35461, din 13/12/2021 emis de PRIMARIA MUN,CAMPIA TURZII; Act Administrativ nr.
129, din 17/10/2017 emis de PRIMARIA MUN.CAMPIA TURZII; Act Administrativ nr. 83/20437, din 27/07/2021
emis de PRIMARIA MUN.CAMPIA TURZI} Act Administrativ nr, 48521, din 25/11/2021 emis de BCPI TURDA;
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Carte Funciard Nr. 55467 Cormuna/Oras/Municipiu: Cadmpia Turzii

nserian orivicoara la drapiul de propristata gl alte drapiur reals
Act Administrativ nr. 7535, din 08/12/2021. emis de PRIMARIA MUN.CAMPIA TURZII;
se noteaza receptia documentatiel cadastrale avand ca oblect,notare Al
adresa administrativa, respectiv inscrlere constructie pe stadii de
executie,avand descrierea Cl-Casa familiald, P+E, compusa din : - la
B6 |parter: camera de zi - casa scarii, birou, bucatarie + loc de luat masa,
camara, baie, hol, debara si terasa acoperita;- la etaj: 2 dormitoare,
baie, debara, terasa circulabila si hol + casa scarli; Constructia a fost
edificata in anul 2021, finalizata in proportie de 55%.
bakabyilnse Arank Ao NNRADDICTATC PR T A alyan s P A_]___l_
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APt fesag g des 3 ENRT=N | | 4 foattial a.44
OIS CTNaOTT Oy T Croraait L UL arrorata Py
1) MEABARASAN-OVIDIL-ABRIAN

29300 7315/07/2022 N
Act Notarial nr, 2017, din 15/07/2022 emis de Vomir Anuta;
B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE,cumpérare, dobandit  orin ALl
Conventle, cota actuala 1/1, cota initiala 1/}

1) GRAMA BOGDAN ADRIAN, si sotia
2) GRAMA CLAUDIA-DANIELA, bun comun

C. Partea Ill. SARGIMI . .
Inscrier privind dezmembramintele ds‘eptului _dc;e proprietate, drapturi reale Referinte

de garantie si sarcini . ¥

NU SUNT
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L @arte Funciard N 55467 Comuna/Orag/Municipiu; Campla Tuizi

Anaxea Ni, 1 La Pariag |
Taran
Nr cadastral  JSuprafata (mp)* Observatil / Referinte
55467 300
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

a8

i e

Fadht

55448

"’%ﬁ-—‘%’
Date referitoare la teren- .
nr | Categorie |mntra | Suprafata ) . .
crt| folosintd |viien| " (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1] et Fpal 300 ) - .
constructit| =-] .
Date referitoaré la construcili
SR Destinatie Situatie y ,
Crt N(}umar.;; constructie Supraf. (mp) juridica Ohservatii / Referinte
) constructii de Nr. niveluri:2; S. construlta la soh102 mp; S.
locuinte construita desfasurata:193 mp; C1 - Casd
familiald, P+E, compusd din :
- la parter: camera de zi + casa scaril, birou,
A bucatarie + loc de luat masa, camara, bale,
AL 55467-C1 102 Cu actefy 1" depara si terasa acoperita;
- |la etaj: 2 dormitoare, baje, debara, terasa
circulabila si hol + casa scarli;
Constructia a fost edificata in anul 2021,
finalizata_in_proportie _de 55%,

Document care contine date cu caracter personal; protejate de prevederlle Leglt Nr. 677/2001.

Pagina 3 din 4

Extrase pentru Informare on-line la adresa epay.ancpl.ro !

Formular verslunea 1.1




Carte Funciard Ni. 55467 Comuna/Oras/Municipiu: Campia Turzii

Lungima Segmenta
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Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederlle Legli Nr. 677/2001,

erminoia in planul de proie

annania cumula

olackia in plan.

cila Stareo 70 g sunt roiunjiie la 1 milimatn,
ta ca sunt mal raicl decil valoaraa 1 milimestra,
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DETICAT

CONTRACT DE VANZARE

We *[nz‘re subsemnafii:
1 MDARASAN OVIDIU-ADRIAN, avind CNP ] 0903] 8125783, cu domiciliul in

mun. Campia Turzii, sir. Traian, nr. 55, jud. Cluj, necasazorzz‘ in calitate de vanzdior gi--

2. GRAMA BOGDAN-ADRIAN, avind CNP 1810331124622 si sofia, GRAMA
CLAUDIA;DAJWELA, avind CNP 2881230011178, ambii cu domiciliul in mun. Cdmpia
Turzii, sir. Nichita Sidnescu, nr. 32, jud. Cluj, in calitate de cumpdrdiori, a inierveni

prezeniul coniract de vinzare.

Subsemnatul véanzdior vind cumpdirditorilor de mai sus, intreg drepiul de
proprietate ce il am asupra imobilului situat in mun. Clmpia Turzii, sir. George Bacovia,
nr. 40, jud. Cluj, inscris in Cartea Funciard nr. 55467 Cdmpia Turzi, sub Al. 1 cu nr.
cad. 55467-C1 — casd familiald, nr. niveluri: 2, P+E, compusd din: la parier — camerd
de 7i + casa scarii, birou, bucdidrie + loc de luat masa, cdmard, baie, hol, debara si
terasdi acoperitd, la etaj — 2 (doud) dormitoare, baje, debara, terasd circulabild si hol +
casa scdrii, edificatd in anul 2021, finalizatd in proportie de 55%, cu suprafafa
construitd la sol de 102 m.p. §i cu suprafaga construitd desfisuratd de 193 m.p., bunul
meu propriu intabulat sub B7.1, dobdndit cu titlul de drept constructie proprie conform
Autorizatiei de Construire nr. 129/ 17.10.2017, Procesului-Verbal de recepfie parfiald
nr. 33684/ 23.11.2021 si a Certificatului de atestare privind stadiul realizdyii constructiei
nr. 35461/ 13.12.2021, toate eliberate de cditre Primdria mun. Cdmpia Turzii, jud. Cluj,
imobil edificat pe terenul din categoria de folosinid curfi constructil, proprietatea
Municipiului Cémpia Turzii Domeniul Privat, CIF: 4354566, inscris fn aceeasi Carte
funciard nr. 55467 Cdmpia Turzii, sub Al cu nr. cad. 55467, tn suprafafd de 300 m.p..----

Totodatd, subsemnatul vanzator cesionez in favoarea cumpdrdtorilor, beneficiul
Autorizatiei de Construire nr. 129/ 17.10.2017, eliberatd de cditre Primdria mun. Cdmpia
Turzii, jud. Cluj, avand ca obiect executarea lucrdrilor de construire casd unifamiliald
P+E i imprejmuire, impreund cu toate drepturile §i obligafiile ce decurg din aceastd

autorizafle.
Preful de vanzare al imobilului este de 10.000 euro (zecemiieuro), echivalentul a

49.418 lei, calculat la cursul BNR valabil pentru data de azi, 15 iulie 2022, unde 1 euro
= 4,9418 lei, pref achitat in intregime de cditre cumpdirdtori, in cursul lunii decembrie
2021, in numerar la mAna VANZETOPUIUL --==-==nnwmrmmmmmrt e e

Pértile contractante declard cd au luat cunogtind de dispozifiile Legii nr.
241/2005 cu privire la combaterea evaziunii fiscale in sensul cd preful declarat mai sus
este cel real, nu existd alt act ascuns incheiat tntre acegtia, asumdndu-gi consecinfele
legale ale acestei declaratii, iar prezenta tranzactie nu s-a incheiat prin. intermediul

vreunei agentii imobiliare.

Subsemnatul vanzdtor declar pe propria rdspundere §i sub sanctiunile prevdzute
de art. 326 Cod Penal, cu privire la falsul in declaratii cd imobilul ce face obiectul
prezentului contract nu a fost scos din circuitul civil, nu a mai fost instrdinat prin act sub

semnaturd privatd sau act autentic la nicio persoand fizicd sau juridicd, mi face obiectul




vreunei cauze civile sau penale, nu este grevai de sarcini, ni o jdeur obieciul vreunel legi
speciale de retrocedare si mu exisid litigii in desjdsurare in legdturd cu acestea, esie la zi
cu plata taxelor §i impozitelor, asa-cum rezulld din Certificatul Fiscal anexat si am pus
la dispozifia cumpdrdtorilor toate actele inifiale de dobdndire ale proprietdfii. Declardm
totodatd cd imobilul consiructie este executat in proporfie de 55%, &xistd avize pentru
racorduri la gaz §i apd dar nu este racordar lo umz‘az‘zle ‘care asigurd furnizarea
UELTTEI TIOR, =~ = e e e o e
Subsemnatul vénzditor declar cd am primit in tniregime preful de vanzare, in
cursul lunii decembrie 2021, in numerar si consimi la iniabularea tn C.F. a drepivlui de
proprieiate asupm imobilului pe numele gi in favoarea cumpdrdiorilor, pe care fi
garantez tn caz de eviciiune conform art. 1695 Cod civil si pentru vicii ascunse, conforml
Art, 1707 COA CIVIL = e e e e i
Subsemnaiul vanzdior precizez cd sub B5.1 esie intabulai drepiul de folosintd cuys
titl gratuit asupra terenului pe toaid duraia existenjei locuingei in favoarea mea in baza A
Contractului de fmprumut de Folosingd nr. 54/ 13.10.2015 incheiat cu .Municipiul
Cémpia Turzii, jud. Cluj, prin primar Radu loan Hanga, modificat prin Actul Adz;zoncfl/ 7
nr. 1 din 17.10.2016, drept la care urmeazd sd renunt ca urmare a faptului Qg/a/n
intrdiinat constructia edificatd pe acest teren, urmdnd it susnumitii cumpdrdtori sd facd
toate demersurile necesare la Primdria mun. Cdmpia Twrzii, jud. Clyj, in vederea
obtinerii dreptului de folosingd cu titlu gratuit asupra terenului in favoareq Lo, ------m----
Subsemnatii cumpdrdtori cumpdrdm intreg imobilul mai sus descris, a cdrui stare
de drept §i de fapt o cunoastem, am achitat in intregime preful, in cursul lunii decembrie
2021, tn numerar, la mdna vénzdtorului si solicitdm intabularea tn Cartea Funciard a
dreptului de proprietate asupra imobilului sub regimul comunitdfii legale, ca bun comun
in devdilmdsgie, conform art. 339 din Codul Civil.-------mrmmmnrmmrm e
Subsemnatii cumpdrdtori, azi, data semndrii prezentului contract, preludm in
deplind proprietate (posesie, folosintd, dispozifie) imobilul descris mai sus, cu toate
cheltuielile achitate la zi, liber de sarcini §i procese, avem cunogtinfd despre faptul cd
imobilul constructic este executat tn proporfie de 55%, preludm Autorizafia de
Construire nr. 129/ 17.10.2017, eliberatd de cdive Primdria mun. Cdmpia Turzii, jud.
Cluj, impreund cu toate drepturile §i obligatiile ce decurg din aceastd autorizagie, stim cd
pentru imobil existd avize pentru racorduri la gaz §i apd dar nu este racordat la unitdjile
care asigurd furnizavea utilitdfilor, avem cunostinid de asemenea despre faptul cd
proprietar asupra tevenului este Municipiului Campia Turzii Domeniul Privat gi ne
obligdim sd facem toate demersurile necesare in vederea obfinerii dreptului de folosingd’
cu ttlu gratuit asupra acestuia, am luat cunogtinid de prevederile legii, in sensul
declardrii imobilului dobdndit la Serviciul Impozite si Taxe Locale de la locul situdrii
imobilului in termen de 30 zile de la data dobdndirii si ne obligdim ca dupd finalizarea
lucréirilor de construive s& tncheiem comtracte cu wunitdfile care asigurd furnizarea
utilititilor si sd solicitdm intocmirea documentafiei cadastrale pentru intabularea

constructiei tn Cartea Funciard.
Subsemnatele parfi am fost znformaz‘e de cdtre notarul public intrumentator al

actulul ¢d este operator de date cu caracter personal tnregistrat la Autoritatea Nagionald
de Supraveghere a Prelucrdrii Datelor cu Caracter Personal (ANSPDCP) si, in
conformitate cu prevederile legale in vigoare pentru protectia persoanelor cu privire la




prelucrarea daieloy cu caracier personal gi libera circulajie o acesiord, declordm cd

suniem de acord cu prelucrarea acesior date, i vederea tniocmirii aciului notarial §i cu
furnizarea informaiilor referiioare la datele personale i la confinutul actului notarial,
cditre autoritdfile abilitate de lege, la cerered aCeSIONA. —=-mmrmmrmmmrmnmmrmms s T

Subsemnatele piirti declardm cid am luat cunogtingd des prevederile Legil nr.
129/2019 cu privire la prevenirea §i combaterea -Sp'c?,lc'"ir'z'i banilor si finanjdrii
terorismului, precum si pentru modificarea §i completarea unor acte normative, precum
si de fapiul cii Notarul public ce a iniocmit prezeniul act, va cere din oficiu, inscrierea in
Curtea Funclard o acestuia, conform Legii cadasirului si o publiciidyii imobiliare nr.
/1996 FEPUBIICAIL, === rrmms e

Pértile au fost informate despre dispozifiile Ordinului nr. 15/2012 emis de
Comisia de Supraveghere a Asigurdrilor modificat prin Ordinul CSA nr. 21/2012, care
* previd obligafia proprietarilor de o fncheia o polifé de asigurare de dezasire (PAD),
polifd care se inmdneazd cumpdrdtorului o datd cu autentificareq actului de instrdinare,
urmdnd ca noul proprietar sd instiinjeze asiguratorul despre acest fapt, in termen de 5
(cinci) zile lucrdtoare de la dobdndirea imobilului. In situatia in care se dobdndegte o
locuingé neasigurald, proprietarul este obligat sd contracteze 0 asigurare obligatorie
PAD tn termen de 5 (cinci) zile lucritoare de la datiy la care a dobdndit imobilul.—---------

Au stat la baza perfectdrii prezentului contract urmdioarele: Extrasul C.F. nr.
55467 Campia Turzii, Certificatul Fiscal nr. 0094/ 24.06.2022 eliberat de cdtre Serviciul
Impozite §i Taxe Locale din cadrul Primériei mun. Cdmpia Turzii, jud. Cluj, extrasele
eliberate la data de 24.06.2022 de cdtre RNNRM, acte initiale de dobandire gi acte de
identitate ale pdrtilor ( COIE). =rmmmmmr

Subsemnatele piirti contractante declardm cd inainte de semnarea actului, am citit
personal cuprinsul acestuia §i ne-a fost citit i explicat de cdtre notarul public,
constatdnd cd actul corespunde voinfei §i condititlor stabilite de noi de comun acord,

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~

drept pentru care semndm mai jos.
Spezele legate de perfectarea prezentului contract sunt suporiate de cdtre

cumpdrdtori gi au fost aplicate la valoarea de 121.011 lei, conform raportului de

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~

expertizd aferent anului 2022.
Tehnoredactat §i autentificat la Biroul Individual Notarial Vomir Anuta din mun.

Campia Turzii, inir-un singur exemplar original, care rdmdne in arhiva biroului
notarial, dupd care s-au intocmit 4 (patru) duplicate, din care 1 (un) duplicat pentru
arhiva biroului notarial si 3 (irei) duplicate s-au eliberat partilor, azi data autentificdrii.-

VANZATOR, CUMPARATORI,
S.S. MADARASAN OVIDIU-ADRIAN S.S. GRAMA BOGDAN-ADRIAN

S.S. GRAMA CLAUDIA-DANIELA

~ autentificarea pe verso —




ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI

BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL VOMIR ANUTA

LICENTA DE FUNCTIONARE nr. 3581/3147/30.12.2013

SEDIUL: Campia Turzii, str. Laminorigtilor, nr. 14, ap. 2, jud. Clyj
Tel./Fax: 0264/366656, 0264366181 .
Email: notarvomir@yahoo.com

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR., 2017
Anul 2022 luna ivlie ziva 15

In fuja mea, VOMIR ANUTA, notar public, la sediul biroului notarial s-au prezentai:

1. MADARASAN OVIDIU-ADRIAN, cu domiciliul in mun. Cdmpia T wrzii, SIr.
Traian, nr. 55, jud. Cluj, identificat cu CI seria CT nr. 476760/ 20.03.2020, emisd de
citre SPCLEP Cdmpia Turzii, avind CNP 1890318125783, in nume propris,------===-=--

2 GRAMA BOGDAN-ADRIAN, cu domiciliul in mun. Cdmpia Turzii, sir. Nichita
Stiinescu, nr. 32, jud. Cluj, identificat cu CI seria CJ nr. 200691/ 05.05.2016, emisd de
ciitre SPCLEP Cdmpia Turzii, avénd CNP 1810331124622, in nume propyin,-----====-==--

3. GRAMA CLAUDIA-DANIELA, cu domiciliul fn mun. Cdmpia Turzii, Sir.
Nichita Sténesci, nr. 32, jud. Cluj, identificatd cu CI sertn CT nr. 396530/ 19.02.2019,
emiséi de ciitre SPCLEP Campia Turzii, avdnd CNP 2881230011178, tn nume propriu,---

care, dupdi ce au citit actul, au declarat cd i-au infeles continutul, cd cele cuprinse in act
reprezintd voinfa lor, au consimfit la autentificarea prezentului nscris §i au semnat unicul

exemplar original.

 Intemeinl art. 12 lit."b" din Legea nr. 36/1995, republicatd X
SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS \

Scutit impozit conform OUG nr. 3/2017 pentru modificarea s completarea Legii nr. 227/2015 privind Codul Fiscal
Perceput taxa intabulare 182 lei, prin chit. n. 220022198/ 15.07.2022 cod 2.3.2.

Perceput taxa verificare regim matrimonial RNNRM — 17,85 lei, prin bon fiscal nr. 3/ 15.07.2022

Perceput taxa verificare regim matrimonial RNNRM — 17,85 lei, prin bon fiscal nr. 4/15.07.2022

S-a perceput onorariul in sumd de 1,520 lei+TVA= 1.808,80 lei, prin bon fiscal nr. 3/15.07.2022

NOTAR PUBLIC,
VOMIR ANUT4  S.S. L.S.

Pregentul duplicat s-a tntocmit in 4 (patru) exemplare de Vomir Anufa, notar public,
astiizi, data autentificirii actului gi are aceeasi forfd probantd ca originalul.

NOTAR PUBLIC,
VOMIR ANUTA

N>




ROMANIA
Judetul 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. {i din ,;&?ﬁi‘y\'ﬁft )
pentru Proiectul de hotarare a consiliului local nr. 10933 din 13.04.2023 privind instituirea dreptului de
superficie cu titlu oneros asupra terenului situat in municipiul Cdmpia Turzii, str. George Bacovia, nr. 40,
judetul Cluj, in favoarea proprietarilor imobilului edificat pe acest teren,

I )

Avénd 1n vedere:

- referatul de aprobare nr. 10932 din 13.04.2023 al Primarului municipiului Campia Turzii,

- contractul de vanzare-cumpirare autentificat la Biroul Notarial Individual Vomir Anuta sub nr.
2017 din 15.07.2022;

- raportul de evaluare nregistrat sub nr. 7401 din 13.03.2023, intocmit de Appraisal& Valuation
S.A. Bucuresti;

- extrasul de carte funciard nr. 55467 Campia Turzii;

- prevederile art. 22-26 din Regulamentul privind regimul atribuirii, la cerere, tinerilor cu vérsta
cuprins intre 18 si 35 de ani a unei suprafete de teren, din terenurile aflate in domeniul privat al
municipiului Campia Turzii, pentru construirea unei locuinte proprietate personald, aprobat prin Hotdrarea
Consiliului local nr, 230 din 27.10.2022;

{n conformitate cu prevederile:

- art. 693-702 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile si completdrile
ulterioare;

- art. 355 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare;

In temeiul dispozitiilor art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢) si alin. (6) lit. a), art. 136 alin. (1), art. 139
alin.(1), alin. (3) lit. g) si art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile gi completérile 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 avizeazi favorabil proiectul de hotirare a consiliului Jocal nr. 10933 din 13.04.2023
privind instituirea dreptului de superficie cu titlu oneros asupra terenului situat in municipiul Campia
Turzii, str. George Bacovia, nr. 40, judetul Cluj, in favoarea proprietarilor imobilului edificat pe acest
teren, fird amendamente.

Art.2. Amendamentele si observatiile membrilor comisiei se regisesc in anexa care face parte
integranta din prezentul aviz.

Art.3. Prezentul aviz se comunicd prin grija secretarului comisiei, in termenul recmandat,
secretarului general al municipiului Cdmpia Turzii.

5 Presedintele Comisiei .
PATRUTIU MIHAIL-IULIU ?

Secretarul Comisiei /
RENDES MARIUS SERGIU f



