ROMANIA

Judetul CLUJ

Consiliul local CAMPIA TURZII

Str. Laminoristilor, Nr:2

Telefon: 0264368001; 0264368002; 0264368004 Fax: 0264365467

http://www.campiaturzii.ro e-mail:primariact@campiaturzii.ro ;

HOTARARE
Nr. _79 din 18.06.2015

privind aprobarea transmiterii in administrarea S.C. Parc Industrial Campia Turzii S.R.L.
a imobilului nscris in C.F. nr. 51484 Campia Turzii si a
Regulamentului de Functionare a Parcului Industrial Campia Turzii

Consiliul Local al Municipiului CAmpia Turzii, intrunit in sedinta ordinara din data de 18.06.2015;
Analizand proiectul de hotarére nr. 18462 din 11.06.2015, privind aprobarea transmiterii in
administrarea 8.C. Parc Industrial Campia Turzii S.R.L. a imobilului inscris in C.F. nr. 51484 Campia
Turzii si a Regulamentului de Functionare a Parcului Industrial Campia Turzii, initiat de Primarul
municipiului , domnul Radu loan HANGA ;
Avand in vedere :
- Ordinul M.D.R.A.P. nr.768 din 17.04.2015 privind acordarea titlului de parc industrial
Societatii ,,PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZII” SR.L.;
- Legea nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;
- art. 792 alin. (1) si urmatoarele din Noul Cod Civil;
Vazand Raportul de specialitate nr. 18463 din 11.06.2015, precum si avizul favorabil dat proiectului
de hotdrére de citre comisiile de specialitate nr. 1- 5 ;
in conformitate cu prevederile Regulamentului de organizare si functionare a Consiliului Local al
Municipiului Cdmpia Turzii ;
Fiind indeplinite prevederile articolelor 44 si 45 din Legea nr. 215/2001 privind administratia publica
locala, republicata, cu modificirile si completarile ulterioare ;
in temeiul dispozitiilor art.36 alin. (2) lit. ¢) precum siart.115 alin.(1) lit.b) din Legea administratiei
publice locale nr.215/2001, republicats, cu modificirile si completérile ulterioare;

HOTARASTE:

Art. 1 - Se aproba transmiterea in administrarea S.C. Parc Industrial Cémpia Turzii SR.L. a
imobilului , proprietatea privata a municipiului Cémpia Turzii, Tnscris in C.F. nr. 51484 Campia Turzii,
compus din teren intravilan inscris sub A1, nr. cad. 51484, in suprafatd din acte de 54.945 mp si suprafata
masuratd de 54.450 mp si constructii inscrise sub A1.1, nr. cad. 51484-Cl1, reprezentand C1- Centrali
termicd (in prezent constructie dezefectati), cu o suprafatd de 897 mp, compusi din: 1 hol, 3 grupuri
sanitare §i 5 incaperi.

Art. 2 - Se aproba contractul de administrare, conform anexei nr. 1, parte integranta din prezenta
hotérare.

Art. 3 - Se mandateaza Primarul Municipiului Campia Turzii, domnul Radu loan HANGA, si
semneze contractul de administrare mentionat la articolul 2 din prezenta hotérare.

Art. 4 - Se insuseste raportul de evaluare avand ca obiect stabilirea valorii de piata a terenului
inscris in C.F. nr. 51484 Campia Turzii, sub A1 si raportul de evaluare a constructiilor inscrise in
C.F. nr. 51484 Campia Turzii, sub A1.1, intocmite de evaluator autorizat Nicolae Piper, care constituie
anexele nr. 2 si nr. 3, parte integranta din prezenta hotirare.



Art. S - Se aproba Regulamentul de Functionare a Parcului Industrial Campia Turzii, conform
anexei nr. 4, parte integrantd din prezenta hotrare.

Art. 6 - Prezenta hotérare are un caracter individual.

Art. 7 - Cu ducerea la indeplinire a prezentei hotarari se incredinteaz Primarul Municipiului
Cémpia Turzii prin Directia Economica, Serviciul Evidenta si Gestiunea Patrimoniului din cadrul
aparatului de specialitate al primarului si S.C. Parc Industrial CAmpia Turzii S.R.L.

PRESEDINTE DXSEDINTA, CONTRASEMNEAZA:
Francisc DE SECRETAR,
Maria DEAC ~/
A Vs
S

Nota: prezenta hotiirare a fost adoptatii cu 17 voturi pentru (din cei 19 consilieri la vot au fost prezenti 17).



Anexanr. 1
la Hotarérea Consiliului Local nr. 79 din 18.06.2015

CONTRACT DE ADMINISTRARE
Nr...... din .eeeeeereerccnrnnnns

PARTILE CONTRACTANTE:

I.1. MUNICIPIUL CAMPIA TURZII, Asociat unic la S.C. PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZII
S.R.L., prin CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CAMPIA TURZII, cu sediul in Céampia Turzii, str.
Laminoristilor nr.2-4, CIF 4354566, cont curent nr. ....... , deschis la Trezoreria Turda, reprezentat prin
Primar Radu loan HANGA, in calitate de PROPRIETAR al terenului si al infrastructurii aferente Parcului
Industrial Campia Turzii

si

1.2. Societatea-Administrator S.C. PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZII S.R.L., cu sediul in Campia
Turzii, str. Laminoristilor nr.2-4, inmatriculati la Oficiul Registrului Comertului de pe langi Tribunalul
Clyj sub nr. ............. , CUI ............ , cont bancar nr. ........ deschis la Banca ............. , reprezentatd prin
Administratorii ................. , in calitate de detinitoare a titlului de parc industrial pentru Parcul Industrial
Campia Turzii

au convenit s incheie prezentul Contract de Administrare, cu respectarea urmatoarelor clauze:

I. OBIECTUL CONTRACTULUI

Art.1 S.C. PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZII S.R.L., titularul dreptului de administrare a Parcului
Industrial Campia Turzii, se obligd si asigure administrarea si buna functionare a bunurilor ce compun
Parcul Industrial, respectiv terenul in suprafata 54.945 mp si constructiile aferente (conform C.F. nr. 51484
Campia Turzii).

II. DURATA CONTRACTULUI

Art.2 (1) Prezentul Contract se incheie pe durati de 25 de ani.

(2) Prezentul Contract de Administrare va putea fi modificat prin acordul partilor, prin act aditional
aprobat prin Hotérare a Consiliului Local al Municipiului Cémpia Turzii.

III. OBLIGATIILE PARTILOR

Art.3 Societatea-administrator S.C. PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZII S.R.L. are urmétoarele
obligatii:

a) sa respecte reglementirile legale aplicabile in realizarea obiectului siu de activitate si sd controleze
felul in care persoanele juridice care activeaza in Parcul Industrial respectd atdt prevederile legale in
vigoare aplicabile parcurilor industriale, cét si hotararile Consiliului Local al Municipiului Campia Turzii
referitoare la Parcul Industrial;

b) s& propuni conditiile de exploatare a Parcului Industrial;

¢) sa atragd investitori pentru dezvoltarea de activitati productive si servicii in functie de parcelele de teren
disponibile in acest scop;

d) s asigure selectarea si solutionarea solicitirilor de admitere a agentilor economici in Parcul Industrial;
e) sd intocmeascé §i sa supund aprobarii Consiliului de Administratie coninutul documentatiei de atribuire
si al caietului de sarcini in vederea organizarii procedurii de atribuire in folosin{i a parcelelor de teren
disponibile in Parcul Industrial;

f) sd asigure rezidentilor Parcului Industrial dreptul de folosinta asupra infrastructurii si utilitatilor
existente in Parcul Industrial;

g) s asigure investitorilor exercitarea — in conditiile si termenele stipulate in contractele de administrare si
servicii conexe incheiate cu acestia - a dreptului de folosinta si a dreptului de a construi asupra terenului
din Parcul Industrial, respectand, totodati, cerintele legale si hotararile Consiliului Local al Municipiului
Campia Turzii;



h) sa monitorizeze derularea contractelor incheiate cu investitorii in Parcul Industrial si sd urmdreasca
respectarea de catre acestia a obligatiilor contractuale asumate si a Regulamentelor in vigoare aprobate de
catre Consiliul Local al Municipiului CAmpia Turzii;

i) sa administreze si sa asigure exploatarea bunurilor primite in administrare;

J) sa asigure utilitatile si serviciile pentru care Societatea-administrator este prealabil autorizat3 in vederea
desfasurdrii activitatilor investitorilor din Parcul Industrial:

k) s sprijine dezvoltarea parteneriatelor interne si internationale;

) s asigure intretinerea ciilor comune de acces;

m) s& asigure salubrizarea si intretinerea spatiilor comune;

n) sa organizeze i si asigure sistemul de pazi a imobilelor aflate in administrarea sa si a spatiilor comune
existente in Parcul Industrial;

0) sé organizeze si sa administreze sistemul propriu de comunicatii bazat pe internet;

p) s asigure desfisurarea periodica a activitatilor de promovare a Parcului Industrial;

r) sé organizeze si si administreze sistemul informational privitor la oportunitatile de afaceri;

s) sd controleze modul de respectare a normelor de protectie a mediului, a normelor de igiend si a
normelor de prevenire si stingere a incendiilor, sesizand neregulile constatate organelor de control
abilitate;

t) sa intocmeascé la sfarsitul fiecdrui an/trimestru (in cazul unor evenimente care impun acest lucru) un
Raport cu privire la starea infrastructurii Parcului Industrial si sd il depund la Consiliul Local al
Municipiului Cdmpia Turzii in vederea justificarii sumelor ce vor fi solicitate, in cursul anului urmator,
pentru intretineri si reparatii;

u) s facd propuneri de modernizare si de dezvoltare a infrastructurii si utilitatilor din Parcul Industrial;

V) sé nu cesioneze drepturile si obligatiile care rezulta din prezentul Contract de Administrare.

Art.4 CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CAMPIA TURZII are urmitoarele obligatii:

b) sd aprobe planul de modernizare si dezvoltare a infrastructurii si utilitatilor din Parcul Industrial la
propunerea Societatii-administrator;

¢) sa aprobe Regulamentul de functionare al Parcului Industrial propus de cétre S.C. PARC INDUSTRIAL
CAMPIA TURZII SR.L., prin care sunt stabilite conditiile de exploatare a Parcului Industrial, tarifele,
preturile practicate, precum i strategia de atragere a investitorilor.

IV. DREPTURILE PARTILOR

Art.5 S.C PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZII S.R.L. are urmitoarele drepturi:

a) sa posede si si foloseasca terenul si infrastructura Parcului Industrial, in limitele normelor legale in
vigoare si ale hotararilor Consiliului Local al Municipiului Campia Turzii;

b) s beneficieze de exploatarea Parcului Industrial;

c¢) s incheie contractele de administrare si servicii conexe aferent unitdtilor Parcului Industrial, cu
respectarea actelor normative aplicabile, a hotirarilor Consiliului Local al Municipiului Cadmpia Turzii, a
Actului Constitutiv al Societatii-administrator si a Regulamentelor aplicabile;

d) sé incaseze sumele prevazute in contractele de administrare si servicii conexe, numai in conditiile legii.
Art.6 CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CAMPIA TURZII are urmitoarele drepturi:

a) Sa verifice modul de exploatare a Parcului Industrial;

b) Sd i se prezente de citre Societatea-administrator rapoarte anuale/trimestriale referitoare la
monitorizarea activitdtii Parcului Industrial si a modului in care Societatea-administrator isi indeplineste
atributiile legale si statutare.

V. PLATA/PRETUL i
Art.7 Asigurarea administrarii Parcului Industrial de citre S.C. PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZII
S.R.L. in numele Consiliului Local al Municipiului Campia Turzii se face cu titlu gratuit.



VI. FORTA MAJORA

Art.8 Niciuna dintre partile contractante nu rispunde de neexecutarea la termen si/sau executarea cu
intdrziere/in mod necorespunzitor, total sau partial a oricarei obligatii care ii revine in baza prezentului
contract, daca aceasta se intdmpla din cauza fortei majore, asa cum este ea definiti de lege.

Partea care invocd forta majora este obligati si o notifice de indati celeilalte parti si sd ia toate masurile in
vederea limitarii consecintelor evenimentului.

VII. MODIFICAREA CONTRACTULUI

Art.9 Prevederile prezentului contract se pot modifica prin acordul partilor, prin incheierea de acte
aditionale.

VIIL INCETAREA CONTRACTULUI

Art.10 Prezentul Contract inceteazi:

a) prin acordul de vointa al partilor semnatare;

b) prin reziliere in cazul in care una din parti nu isi indeplineste sau isi indeplineste in mod
necorespunzator obligatiile contractuale, cu notificarea prealabili a partii in culpa si acordarea unui
termen pentru remediere de 30 de zile de la notificare;

¢) in cazul falimentului sau insolvabilitatii Societatii-administrator;

d) in cazul retragerii/anularii titlului de parc industrial obtinut de S.C. PARC INDUSTRIAL CAMPIA
TURZII S.R.L.

IX. COMUNICARI

Art.11 Orice comunicare intre parti, referitoare la indeplinirea prezentului Contract, trebuie si fie
transmisa in scris.

Art.12 Orice document scris trebuie inregistrat atat in momentul transmiterii, cét si in momentul primirii.
Art.13 Comunicirile intre parti se pot face si prin telefon, telegramd fax sau e-mail, cu conditia
confirmdrii in scris a primirii comunicarii.

X. LITIGII

Art.15 Litigiile care izvorasc din prevederile prezentului contract de administrare se vor rezolva pe cale
amiabild. Dacd acest lucru nu este posibil, litigiile se vor rezolva de citre instanta competenti.

XI. ALTE CLAUZE

Art.16 Contractul va fi interpretat conform legilor din Romania.

Prezentul Contract de Administrare se incheie in doua exemplare originale, cate unul pentru fiecare parte
si intrd in vigoare la data semndrii lui de ambele parti contractante.

MUNICIPIUL CAMPIA TURZII S.C. PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZII S.R.L.
prin Primar prin Administratori

A%
PRESEDIN SEDINTA,
Francisc BEAK

CONTRASEMNEAZA:
SECRETAR,

Maria DEAC ; f




Anexa nr. 2
la Hotiararea Consiliului Local nr. 79 din 18.06.2015

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate im_obi[iaré
“teren ”

situat in in Campia Turzii, str.Laminoristilor nr.169 (Eﬂt;a&eéﬁe str. Laminoristifor cu drum secundar
acces la parcul industrial Reff), jud, Cluj

Solicitant: PRIMARIA MUNICIPIULUI CAMPIA TURZII
Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CAMPIA TURZII

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential si nu va putea fi copiat sau transmis
tertilor fara acordul prealabil al evaluatorului, al clientului si al ubilizatorulyi desemnat.

iunie 2015



LU NV UVENLD

1.1. Rezumatul faptelor principale si af concluziifor importante

Raportul de evaluare prezinta concluzile procesutu'r‘_ de evaluare al propriefatii imobitlare ,teren
amenajat’ situat in Campia Turzii, str.Laminoristilor nr.169 (intersectie str. Laminoristilor cu drum secundar
acces la parcul industrial Reif). jud. Cluj, proprietar Primaria Municipiului Campia Turzii

Scopul  elaborarii prezentului raport de evaluare este estimarea valori de piata a proprietatii

" imobiliare in scopul informarii proprietarulyi.

Proprielatea évaluata este amplasata in infravilanul municipiutui Campia Turzii, str.Laminorlstilor
nr.169 (intersectie str. Laminoristifor cu drum secundar acces Ia parcul industrial Reif). jud. Cluj

Evaluarea proprietdfii imobiliare s-a efectuat i conformitate cu prevederile Standardelor
Internationale de Evaluare ANEVAR, editia 2014: .

REGLEMENTARI §! CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE 1. SEV100- Cadrut general (VSGadrul genera)

ANEVAR 2014 2, SEV101 - Termenii de referint aj evatuarii (VS 101},
3. SEY 102~ mplementare (VS 102)
4. SEV 103 - Raportara (VS 103) |
5. SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii mobiliare (VS 230)
6. SEV 300- Evaludri pentris raportare financiard (IVS 300)
1. Glosar [VS 2614

CADRU LEGAL 1 : 8. Legislatia in vigoare

Tipul de valoare s-a exprimat avand in vedere scopul evaluarii. In aceasta ipostaz3, s-a putut apela
la  estimarea unei valori de platd definitd conform standardelor ANEVAR, similare cu standardele

internafionale de evaluare;

'VALOAREA DE PIATA - conform SEV 100 - Cadrul general {IVS Cadrul general)
“Valoarea de piafs esta suma estimatd peniru cate un activ ar putea fi schimbat, fa data evaluérij intre un
cumparator hotdrat §i un vanzétor hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat §iin
care pdrfife au acfionat fiecare In cunogtintd de cauzs, prudent si fara constréngere”,
Valoarea de pfata este estimata pe baza;
¢ abordaril prin piata
» abordarii prirt extractie
Datele de intrare folosite au fost culese de catre evaluator din piata imobiliara a proprietatilor
imobiliare, 5
Data evaluarii este 12.06.2015 ;
Inspectia proprietatii a fost realizata in data tle 12.06.2015
Cursul vafutar utilizat in evaluare a fost cel valabil la data evaluatii, 12.06,2015, 4.4666 LEIf EUR.
In urma evaluarii proprietatii imobiliare; wleren” situat in Campla Turzii, str.Laminoristior nr.169
(intersectie str, Laminoristilor cu drum securidar acces Ia parcul indistrial Reif). jud. Cluj, valoarea de piata
estimata la data de 12:06.2015 este :

’

Vpiata : 549.450 EUR, achivalent 2.534.500 LE}
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momentul evaluarii. Datele prezentate, analiza, concluziile si oplnia evaluatorului sunt limitate la jpolezefe

luate in considerare’
Prezentul raport de evaltare a fost infoomit pe baza Standardelor ANEVAR ( Asociatia Nationala a
Evaluaforilor Autorizati din Romania).

Cu aleas con'sideratié,
Dr.ing. Nicalae Piper
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1.2 Certificarea evaluatorului. Semnatura

Prin prezenta, in limita curiogtinfelor st informatilor definute, certific ¢a:

- afirmatiilé prezentate §i sustinute In acest raport sunt adevarate si corecte
- analizele, opinille $i concluziile: prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice i sunt analizelé, opiniite §i toncluziile personale, fiind nepariinitoare din punct de
vedere profesional
- nu am nicl un interes prezenf sau de perspectivd in proprietatea imobillars care face obiectul
prezentufuf raport de evaluare §i nicl un inferes sau influent3 legaté de partile implicate.
= suma ce revine drepl platd peniru realizarea prezéntuluf raport nu are nici o legatura cu declararea in
raport & unef anumite valori (din evaluare) sau interval de vajorl care si favorizeze clientul sl nu este
influeniata de aparitia unui eveniment ulterior
~  analiza, opiniile si concluzille au fost realizate in conformitate cu standardele si metodolgia de lucru
recomandat.de catre ANEVAR (Asociatia Nationala & Evaluatoritor Autorizali din Romania)
- evaluatoruf a respectat coduf deoptologlc al ANEVAR. .
Proprietatea a fost inspectafd personal de catre evaliiafor. in elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistenta semnificativi din partea nici unei aite persoans,
PFA PIPER NICOLAE are ncheiata aslgurarea de raspundere civila pe anul 2015 la Alianz Tiriac
Asigurari S.A.

Dr.ing. NICOLAEPIPER
Leg.nr. 15240 Nvalabila pe anul 2015 '

Membru titular ANEVAR
r’*'l;"e; :“Tﬁ

L
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Z. PREMISELE EVALUARII

2.1.Ipoteze speciale si conditii limitative.

Evaluarea proprietatit imabiliare ,feren amenajat’ sifuat in Campia Turzii, sir.Laminoristilor nr.169
(Intersectie str. Laminoristilor cu drum sectindar acces la parcul industrial Reif). jud. Cluj, proprietar Primaria
Municipiului Campia Turzi, a fosf efectuata in urmatoarele ipoteze speciale sl conditli limitative:

1. Ipofeze:

Aspectele Jurldice se bazeaza exclusiv pe informapﬂe si documentele furnizate de catre reprezentantii
proprietaruful Primaria Municipiuiui Cémpia Turzii, si au fost prezentate fard a se Tnfreprinde verificari
sau investigafi suphmentare Dreptul de proprietate este considerat vafabil gt marketabil;

Se presupune ¢ proprietatea se conformeaza tuturor reglementanlor gi restnc;ulor de zonare §1
utilizare, i afara cazului in care a fost identificatd o non-conformifate, descrisa si luatd in considerare in
prezentul raport;

v Présupunerm ca nu existd nici un fel de contaminanti si costul acﬁwtat}lor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminaniilor
sau a materialelor penculoase

4 Nu am realizat nici un fél de investigatie pentru stabifirea existentei confaminantilor. Se presupune ca
nu exista conditil ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau struclurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorut nu-si @sumd nici o resporisabilitate pénfru asemenea condilil sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a l& descoper;

v Situatia actisala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectaril metodelor de evaluare utllizate
si a modalitatifor de aplicare a acestora, peniru ca valorile rezultate sa conduca Ia estimarea cea mal
probabila a valorii proprietali in conditiile tipului valorii selectate;

v Proprietarul este raspunzator de corelarea/corespandenta datelor de identificare juridica cu cele
contabile sl faptice din tefen cu privire la activul subiect prezentate evaluatorului;

v Evaluaforul considera ca presupunerile efectuale la aplicarea melodelor de evaluare au fost
rezonabile In Juniina faptelor ce sunt disponibile fa data evaluaril;

v Evaluaforul & utilizat in estimared valorii nuritai informatifle pe care le-a avut Ia dispozitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii limitative

v orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizaril prezentate in raport.
Valorile separats alocate nu trebule folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel
ufilizate;

v orice valori estxmate in raport se aplica intregii proprietai si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a jost
prevazuta in raport.

v infrarea in poseSIa unei copil a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestula;

‘4 evaluatoful, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie i instanta relafiv [a proprietatea in chestiune;

4 nici prezenful raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorujui, samd.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris si preafabif al evaluatorului;



2.2, Oblectul, scoput si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii
¥

Termenit de referintd ai evaluarii, asa cum sunt ei ‘stabilii in Standardele Infernationate de Evaluare

SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101} editia 2014, stabileste scopul evaluarii, amploarea
investigatillor, procedunle care vor fi adopfate, ipotrezele care se vor stabili si limitarile care se vor aplica.

' Obiectul prezentului raport de evaluaré il constifuie estimarea valorii de piata a proprietatatii
imobiliare ,teren amenajat” situat in Campia Turzii, str.Laminoristilor ar, 169 (intersectie str, Laminoristilor cu
drum secuindar acces la parcul industrial Reif}. jud. Cluj, pmpneiar Primaria Municipiului Campia Turzii.

Pe amplasament se afla o centrala termica, a carei valoare a fost estimata 2 46.800 EUR, echivalent
206.304 EUR (anexa la raport)

Scopul elaborarii prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a "proprietatit
imobiliare mentionate anterior in vederea informaril proprietarului,

Utilizarea raportului
Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de client numai pentru scopul mentionat in raport.

Instructiunile evaluarii { beneficiarul si destinatarul evaluarii }

Beneficiarul prezentului raport de evaluare este: Primaria Municipiului Campia Turzi
Destinatarul raporiului de evaluare este: Primaria Municipiului Campia Turzii

2.3.Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a fost evaluat dreptul deplin de proprietate al Primariei Municipiului Campia Turzii
asupra propriefatii imobiliare: ,teren” sifuat in Campia Turzii, strLaminoristifor nr.169 (interseclie sir.
Laminoristilor cu drum secundar acces la parcul industrial Reif), jud. Cluj, proprigtar Primaria Municipiulu
Campia Turzil. Pe amplasament se afla o centrala termica, a carei valoare a fost estimata fa 46.800 EUR,
gchivalent 206.304 EUR (anexa la raport)

2.4 Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

La baza evaluaril stau o serie de ipoteze si conditii limifative. Opinia evaluatorului este exprlmata in
concondata cu acestea precum si cu celelalte apreclen din raporul de evaluare. Evaluatorul isi asuma
integral responsab:htatea pentru concluziile prezentate, im limta ipotezelor restrictive si a conditiilor limitative
exprimate anterior, :

Tipul valorii exprimate arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste principii pot sa
fie diferite in functie de scopul evaluarii. Tipul valorii exprimate este in functie de abordarea utilizata, fipul
activului, starea bunului evaluat si ipolezele speciale fuate in considérare. Valoarea de piafd este tipul de
valoare cel mai cerut, fiind definit 5i analizaf in SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrut general), editia 2014
si estimat in cadrul agestej evaluari.

Tipul de valoare s-a exprimat avand in vedere c3 metodologia aplicat, In aceasts ipostaza, s-a
putut apela Ia esfimarea unei valori juste definita conform standardelor ANEVAR  similare cu standardele
internationale de evajuare:

VALOAREA DE PIATA - conform SEV 100 ~ Cadrul general (IVS Cadrul general)



“Valoarea de piafd este suma éstimata peniru care un activ ar pufea fi schimbat, la data evaluari, inire un
cumpdrétor hotérét si un vanzator hotérét, intr-o franzacfie nepartinitoare, dupd un markefing adecvat §t in
care pérfile au acfionat fiecare in cunogtinfd de cauza, prudent §i fara constréngere”.
¥
2.5.Data estimarii valorii
Data estimarii vajorii de piata a proprietatii imobiliare evaluate este data 12.06.2015, data la care se
considera valabile concluzlile prezentei lucrari.

2.6.Moneda raportului

Valoarea de piafa a proprietatii evaluate a fost exprimata in EUR si transformata in lei la cursul de
schimb al BNR de la data de 12.06.2015. _

Cursul de referinta éste de: 4.4666 leif EUR,

Valoarea estimata in EUR este Valabila atif timp cit condiile in care s-a realizal evaluarea (starea

pletei, nivelul cereri si al ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb) nu se modifica semnificativ.

2.7. Modalitati de plata

Valoarea estimata in prezentul raport este valabila incanditile in care suma ce urmeaza a fi platita in
urma tranzactionarii va fi achitata integral ta data inchielerii tranzactiei, cash sau echivalent cash.

2.8. Inspectia proptietatii

Inspetia a fost realizata In data de 10.06.2015 de catre Piper Nicole, expert evaluator.

2.9.Sursele de informatii utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmiril prezentului raport au fost:
« Documentele puse la dispoziia evaluatorului de. catre client privind starea fizica a proprietati
evaluate, lucrari efectuate in regle proprie;
» Situatia juridica a proprietail evaluate-proprietari, sarcini, etc
Documentele si informatile referifoare la proprietatea evaluata au fost puse fa dispozitia evaluatorului de
catre Client, care poarta Infreaga responsabiliatate referitoare la datele furnizate. Evaluatorul nu isi asuma
nici o fesponsabiliate’ pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru rezultatele obtinute in
cazul in care acestea sunt viciate dé date incomplete sau eronate.
« Observatille facute cu ocazia inspectaril proprietati de catre evaluator;
e Bazade dale a agentiflor imobiliare, dar si sit-urile de specialitate _»+_tocmairor st alx.rof .
« Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate,

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informafjilor fumnizate de catre proprietar si
beneficiar, corectitudinea 5 precizia datelor furnizale filnd responsabilitatea acestora. Valorile estimate de
citre evaluator sunt valabile la data prezentata Tn raport $i inc un interval de timp limitat dupa aceasta datd,
Interval in care condifile specifice fiu stifera modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evafuatorului trebuié aralizata in contextul economic general (iunie 2015 ) cand are loc
operatiunea de evaluaré, stadiul de dezvoltare al piefei specifice, precum si scopul prezentului raport. Dacd
acestea se modiflc semnificativ tn viitor évaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile i
cunoscute de acesta la data evaludrii.
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CWLUL LWL UG STQIMGIG GG LOTIHUTTIIEN USDUdL LUK SGUPUILE Precizat §l numat peniru uzui
clientufui §i destinatarului' mentionatf fa pet. 2.1. Nu acceptém nici o responsabilitate daca raporiul este
fransmis unei alfe persoane, fie pentru scopul dsclarat, fie pantru sit scop, in nici o circumstant3,

3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.Ideritificarea proprietatii. Descrierea juridica

Proprietatea ce constituie obieclul prezentului raport de evaluare este: ,feren” situat in Campia
Turzii, str.Laminoristifor ar.169 (intersectie str. Laminoristior cu drum secundar acces la parcul industrial

Reif), jud. Cluj.
Terenul evaluat In  suprafata de 54,981 m2, destinat pentru infiintarea parcului industrial este

propriefatea Municipiului Campia Turzii conform CF nr.51484 Campla Turzii (CF vechi nr.7227 Campia

Turzii), nr.cad.1217/3.
Pe amplasament se afla o centrala termica, a carei valoare a fost estimata la 46.800 EUR, echivalent

206.304 EUR (anexa la raport)

3.2. Identificarea componentelor nonimobiliare evaluate
Nu au fost identificaté: coftiponente nonimobiliare care sa contribuie la valoarea de piata a proprietati
imobiliare evaluate.

3.3. Date despre zoiia, oras, vecinatati sf amplasare
Proprietatea analizatd se sltueaza in intravilanul Municipiului Campia Turzfi, sir.Laminoristior nr.169
(intersectie str. Lamirioristilor cu drum secundar acces la parcul industrial Reif), jud. Cluj.

CONCLUZIILE ANALIZEI ZONEL SI VECINATATII
Avaiitaje: Dezavantaje
e zon3cu notorietate bund in cadrul localittii
e zond adecvatd ubilizidlor de tipul proprietati
evaluats
*  vecinatate coetentd cu utiizdrea existens
« aspect favorabil & clidinlor invecinate
' APRECIERE GENERALA
Situarea imobilului evaluat I zona si vecindtatea analizats repreziniii un avaniaj peptru acesta, influenta asupra valorii sale de
piatd fiind pozitiva

Amplasamentul mai este caracterizat sl de:

» acces direct a calea de transport principala, £60
» bransaments Ia utiitili (electricitate, apa).
Terenul are urmatoarele caracteristici

suprafata adecvatd parceldri

deschiderea [a calea de transport secundare de 469,57 mi
formé nerequlard

raportul [aturilor adecvat (1/4,01)

{opografire plana

condiji de fundare normale

fara expunere [a pericole (inundatii, alunecér de teren)

" 8 2 2 o 9 @
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electrice,efc.). Pe drumul secundar ce duce la parcul Relf exista retele de apa-canal (atat canal menajer, cat
si canal pluvial cil guri'dé scurgere ape pluviale) sl refea interioara pentru stalpii de fluminat dispusi in lungul
drumului secundar ce duce fa parcul Reif. Y

Constructii Existente pe Amplasament

Conformi plan topografic, pe amplasament exista un imobil cu regim de inallime parter, cu suprafata
de 945 mp, cu destinatia de Centrala Termica (dezafectata). Tot pe amplasament exista elemente
- Supraterane din beton amat (suporti pentru foste conducts, mici platformie etc.).

3.6. Analiza pietei imobiliare
Definirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca fiind o interactiune dintre personae- fizice sau juridice- care
sehimba drepful de propiietate conira alfor bunuri, cum ar fi banii.Aceasta piata se defineste pe baza tipului
de propriefate, potentialului d&' @ produce ventturi, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor
tipici.Piata imobiliars gste influentaty de. atitudinile, motivatile si interactiunile vinzatorilor st a
curnparatorilor.Deasemenea este.o piata cu caracteristici diferife de cele ale pietei eficlente(este sensibia fa
situatid piefei de munca si stabilitatea veniturilor, decizille de cumparare sunt influentate de modul de
finantare, este o plata. cdre. Tiu s¢ dutoregledza §i este afectata de reglementari guvernamentale si locale,
informatille despre tranzactif similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de crediblliatate redus, exista
un decalaj intre cerers §i ¢feila):

Datorita factorilor enumerati mai sus, comportamentut pietefor Imobillare este dificll de estimat sl
previzionat.In formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori exogeni proprietatilor- cum
ar fi motivatiile specialé.alé turfiparatorului, tipul dé finantare, fenfa speculativa, amenintarea de a fi evacuat
din spatiu, conditiile in'care se incheie tranzactia- au uneor influenta impartanta si conduc la preturi de
tranzactionare care difera in mare masura de valoarea de piata

Piafa specifica a proprletatil evaluate

in accepliuneg SEV 100 — Cadrul general, *Piala imobiliara” este mediul in care proprietatile
imobiliare se pot comercializa, 53 restrictii, infre cumparatori si vénzitori, prin mecanismul prefului. Pértile
reactioneazd la raporturile dintre carere si ofertd dar si la alfi factori de stabilire a pretului, dupa proprid lor
intelegere a utilitaii refafive a Imobilului respectiv, raportat3 la nevoile si dorinfele personale, in contextul
puterii de cumpdrare.

In functie de fipul proprietafii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piatd adecvat si a
arealului fn care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si
istorice de pe acest segment. Identificarea calitaiva i cantitativs a "grupufui linta” de cumpdratori si a
"stocului” de proprietai competitive, impreund s aprecierea modului n care cele dous aspecte se "satisfac™
reciproc sunt, de asemenes, demersuri care vor conduce fa concluziile analizel.

Analjza cererii

In domenlul proprletatifor imabiliare, cererea este cantitatea dinfr-un tip de proprietate care se doreste
a fi cumparata sau inchiriata, la diferite preturi, pe o piata data » Intr-0 anumita perioada de timp.Astfel cererea
este influentata foarte mult de atractivitatea sa piin prisma amplasamentolui, a potentialului de dezvoltare a
zonel, al accesului, a-dofarii cu utiitati, spatii de parcare, manevra, aprovizionare-desfacere.

La nivelul pietel considerate, cererea pentru terenud este nesemnificativa. Acest lucru este un efect
al crizei financiare, care a influentat negative atat venifurilé consumatorilor cit si potentialul financiar af
sacietatilor comerciale. In aceste conditi, posibilitatea recuperarif unei investiti Imobiliare implica un risc din
¢e in ce mai ridieat; asociat cu ingreunarea accesarii finantarii. Cererea este siab mediatizala, aceasta
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udioilia orertel in crestere, un potential cumparator avind posibilifatea de a alege intre oferte, precum s din
cauza diminuarii considerabile a cererii.

Referifor la cererea anterioard, cea curents §i cea anticipatd pentru categoria de proprietate in
cadrul localiati”: 4

» Pand I ultima parte a anului 2008 s-a manifestat o cerere in cregtere, dupd care, pang in
prezent, cererea a scazut datorita posibilititilor reduse de finantare si a cregterii costurilor cu aceasta;

e In prezenl, cerea curent3, este Ia un nivel mic

« Pe lermen scurt 5i mediu cererea pentru acest tip de proprietate va ramane la acest nivel.

= Referilor la ,cererea potentiald si posibild pentru utilizri alternative”, luand in
considerare localizarea $i caracteristicile tehnico — constructive ale proprietatii evaluate precum si solicitirile
pietel, nu se pot identifica ulilizari atemative.

« Referitor la ,vandabilitatea curents a proprietatil i probabilitatea mentinerii acestela”
precizez c& vandabifitatea curent a proprietdtil n acest moment este sub media pietei specifice. Luand Tn
considerare atdt tipul proprietitii ¢4t si dimensiunea mare a acesteia, penfru ca s3 existe un »~marketing
adecvat’, in infelesul definitiei din Standard a valorii de piatd”, perioada probabili de expunere pe piata ar fi
mare; realizarea uief prezentari speclale care sa se adresezé exclusiv potenfialitor cumpdratori ar fi, cel mai
probabil, necesara. Acest fapt estimez ¢ se va mentine si in viiforul apropiat;

* Referitor la ,orice impact al unor evenimente previzibile la data evalyirii asupra valorii
garantiei”, pentru proprietatea imobiliars evaluata, inafara.celor de mai sus, nu mai exist3 si alte riscuri .

= Referitor la ,abordarea valotii adoptatd $i gradul de fundamentare al evaluarii cu
informatii de piata” precizam ci opinia evaluatorului a fost exprimatd in baza abordrii prin piata, care este
relevantd pentru fipuf de proprietate analizat, adecvatd ceninfelor finantatorulut i conditilor actiale ale pielel,
bazata pe fapte de piaf3 relevante sl suficiente.

Ludnd in considerare influenta factorilor soclall, economici, guvemamentali, fizici si de mediu,
deja analizati in capitolele precedente, precum st facloril care afecteazs atractivitatea proprietaii evaluate,
apreciem ca:

o pofiul potenfialului cumpdritor este, cef mai probabil, " agent comercial cu putere

economica mare, capabil s oblina finantare $i s& sustind rambursarea®;

e asffel de potentiali cumpartori existi say pot fi atrasi in arfa de piatdl definita in numar mic;

' In cazul in carg proprictatea ar fi expusd pe piatd n vederea vanzaril ei, cu respectarea
conditiilor din definitia valoril de piald, aceasta ar suscita un Interes mediu din partea
potentialilor cumparafori

Aceste aspecte trebuiesc privite i contexiul economic general si al specificitatii tipului de proprietate
analizat, care genereaza un nive! global mic al cererii

Tipu! proprietifii, identificarea piefei
Caracteristiéile naturale ale terenului, impreund cu toate elementele care au fost atasate acestuia,
asa cum au fost prezentate si anallzate in cdplitolele precedente, fac din proprietatea evaluatd una de tip
Industrial. Anafizand vecintaffle si zona, am constatat ¢ piata acestei proprietdtl este una lacal, find
delimitata de zonele industriale din municipiul Campia Turzii.

Analiza ofertei N

L]

Oferta este cantitatea dintr-un fip de propristate disponibila pentru vinzare sau inchiriere, Ia diferite
preturi, pe o piata data, fa 6 anumila perioada de timp.Oferta dintr-un anumit bun la un anumit pret, la un
anumit moment si anume loc indica raritatea relatlva a acelu bun, care este un factor de baza al valorii.

Oferta se refera la disponibilitatiie de a schimba dreplul de proprietate al predusului imobiliar Oferta
competitiva cuprinde si studierea si analiza urmatoritor factori:



tantiatea sl caiatea ofertel concurentiale;

Volumul constructiilor noi, concurente sau complementare;

Disponibiltatea si preful terenului liber;

Costurile de consfructie; 4

Cauzele si numarul proprietafilor vacante;

Transformarea pentru utilizari alternative;

Disponibifitatea creditelor pentru constructii,
Spre deosebire de cerere,oferta imobiliara concurentiala este mult mai bine mediatizata.Cele mai
bine cofale zone sunt zonele aflate la iesirile din oras si cele comerciale, unde spatiile dispun de acces
rutierfferoviar facil, finisaje de califate superioara, spafii de depozitare, platforme betonate la acces si eventual
rampe de incarcare/descarcare.

¢ 9 2 0 ¢ s 9

Echilibrul dintre cerere si oferta

In urma ‘analizel Inferactiunii dintre cererea si oferta de proprielati de tiput cele evaluate, apreciez ca
nu se indeplinesc conditiile unei piete functionale, pe care sa se efectueaze tranzactii frecvente sl care sa
poata oferi informatil concludente referitoare la prefuri de trahzactionare.Se poate vorbi mai degraba de piata
istorica dupa izbucnirea crizet financiare, cind numarul de tranzactii a scazut vertiginos.Pentru proprietati cu
amplasare si caracteristici similare, echilibrul estimat de mine £ste situat intre 8+12 EUR/M?, cu tendinte de
scadere pe termen scbirt st mediu.

 Din elementele prezentate mai sus, se desprinde clar concluzia ¢4 nivelul cererii este mal mic decat
cel al ofertei si avem deaface cu o piata a cumparatoruluf, cu preturi care tind sa se stabilizeze; estimam c&
aceastd tendin{d se va pasira, cel putin pe termen scurt si mediu.

Constatdm, decl, c& avem de-a face cu o piatd mediu segmentats, in stagnare.

Pentru sifuafia concretd a prezentei evaluari, pe baza elementelor prezentate mai sus, consideram ca
fiind adecvate urmétoarele intervale:

o : Marja de i
Specifiicatie Inferval de valori negacie: Observatii
Prefuri dé vanzare pentru terenuri ibere 812 EURmp T 155% o

4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE

Analiza celel mal bune utilizar

In viziunea SEV 100 - Cadrut general, valoarea de piata a unui activ reflecta cea mai bund utilizare a
sa {CMBU), 5i o definiste ca filnd: utilizarea unui aétiv care if maximizeazi valoarea si care este posihila,
permisd legal si fezabili financiar

Orice imobil reprezint4 o "simbioza infre dou entita{i™: terenul si amenajarile acestuia, si este unanim
acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajérile venind s3 adauge valoare acastuia sau si i-o
diminueze.,"Coniributfa’, pozitiva sau negativa, a amenairilor este in relatie directs si cu starea acestora dar,
mai ales, cu "potrivirea” intre utilizarea cladilor si uiizarea solicitatdl de piata pentru teren. S& mal spunem si
faptul ¢a, de regula, factorii guvernamentall actioneaza mai mult asupra terenuluf liber sl mal putin asupra
constructilor deja existente; chiar si atunci cand apare o fimitare asupra utilizérii unei proprietdti deja
construile, aceasta se face T virtutea schimbari solicitaritor pietei pentni utilizarile amplasamentelor din zona
coerenta a respectivei proprietatf. Rezulta astfel ¢4 CMBU trebuie analizatd distinct pentru terenul fiber i
pentru proprietatea construits, asa cum se affé ea la data evalusrni.



Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarnlor rezonabile si trecerea acestora prin filfrele
posibilitatii fizice si Iegale de aplicare a lor, al testului fezabifitétii financiare; CMBU se afla prinfre utlizérile
care trec aceste condrtu si aste cea care maximizeazad producﬁwtatea entitatii analizate,

4.1 Cea mai buna utilizare a terenului constderat fiber

Conceptul de ceq mai buna utilizare reprezmta alfernativa de utilizare a proprietdtii selectatd din
diferite variante postblle, alternativa care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
" necesare aplicarii metodelor de evaluare in capiolele urmatoare ale lucrani.

Cea mai buna utilizare - esfe definita ca utilizarea rezonabifa, probabila si legala a unui teren liber
sau consfruit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabifa financiar si are ca rezultat cea mai mare
vafoare,

Ced mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatil
¥ cea mai buna ufilizare a terenului liber
¥ cea mai buna utilizare a terenului consiruit.
Cea mai buna ulilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca {dupa cum retese din

definitie} patru criterit. Ea trebuie sa fie:

¥ permisibila legal,
¥ posibila fizic, - e
v’ fezabila financiar,
v maxim productiva.

Astfel, avand in vedere conceplia funcfianala, utilitatea actuala i cele prezentate mai sus apreciem
cé cea mai buna utilizare a proprietatii evaluate este utilizarea actuala: teren amenajat pentru depozitare s
service ulilaje constructii

Asa cum valoarea de piaté a terenului se calculeaza in ipoteza ¢4 este liber (chiar daca existd
constructii pe ef), si aceasta parte a analizei CMBU se face in aceeas; ipoteza.

Proprietatea evaluatd reprezinta un teren amenajat pentru depozitare si service utilaje constructii si
dac3d amplasamentul analizat ar fi liber, el ar i adecvat unor investifii similare. Astfel, se poate afirma ci
amplasamentul anafizat se afid in CMBU a sa.

CMBU a proprietatii construite (in situatia de fa data evaiudrii)

Cu exceptia cazurilor in care plaja terenurilor libere este slab segmentald st nu face diferent3 intre
utilizéri, CMBU pentru proprietatea construits o urmeaz3 pe cea a terenului liber; astfel, ludnd i considerare
tiput cfédmfor existente pe amplasament, se constata ca acestea sunt coerente cu utilizarea terenului,

Concluziile analizei CHMBU

Cele doua analxze au evidentiat faptul c& proprietatea se afla in cea mai buna ufilizare a sa, ufilizare
coerent cu a celorlatte imobile dif zon4.

Pe baza CMBU si a respectivelor analize:

» se pot identifica terepurile comparabile cu cel al propriet3tii evaluate

« se poate valida indicalia asupra valorii terénulu ablinut3 prin comparatia de piatd

» se pot identifica proprietatile comparabile cir cea evaluatd spre a fi utilizate in abordarea prin
venit.

« se poale valida utilizarea curentd ca fiind cea cane maximizeazs productlwtatea proprietatii
analizate; proprietalea evaluatd este una Industriald si va fi evaluatd in contextut faptelor
curente din piata sa.



Corelatit ale concluziitor anallzelor proprietatil, pietei imobiiare $i CMBU

Dupd cum confirmd analiza CMBU, proprietatea evaluata este una industriald si va fi evaluatd in
contextul faptelor curente din plata sa.

Error! Reference source not found. sunt:

Caracteristicle proprietafii analfzate, conferd acesteia oarecare avantaje; daca ar fi s3 alcatuim un
"clasament” al proprietatilor competitive cu proprietatea evaluaty (din piata sa), aceasta s-ar sifua in zona
- mediang a lui.

A

4.2. Abordarea prin piata
Valoarea de piafli a terenufui

Valoarea ferenului lrebuie consideratd in termeni de cea mat bund utilizare. Chiar dacd
amplasamentul are amenajdri functionale, valoarea acestuia este bazatd pe cea mal buna utilizare a sa,
considerat ca fiind liber g1 disponibil pentrif dezvoltare la utilizarea cea mal eficient3.

Asa cum este specificat in GME 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren fiber (sau
considerat astfel) se poafe face prin sase metode (numite uneori si tehnici sau analize):

= comparatia directd — in aplicarea acestel metode sunt analizate §i comparate informatiile privind
tranzacfjile/ofertele si alte date privind loturi similare, i scopul evalugrii proprietatii subiect;

« alocarea — se bazeazi pe principiul echilibrului §i pe cel al contributiei (existd un raport procentual
‘normal” intre valoarea terenului st cea a proprietalii integrale, raport specific fiecarel categorii de
proprieta(i imobifiare aflate in locatii specifice);

» exfracfia - valoarea terenului este extrasa din preful de vanzare al unel proprietafj construite, prin
scaderea valorii construcfiel, estimata prin metoda costului de Tnlocuire net; valoarea rdmas3
reprezint3 valoarea fetenului;

» tebnica reziduald ~ aloc venitul din exploatare: generat d¢ Intreaga proprietate, pe componentele
sale (teren/cladin) si capitalizeaza partea alocata terenului cu o rata adecvata bazata pe datele de
piata curente;

» capilalizarea rentei funciare - capitalizeaza yenitul obtinut din cedarea dreptului de folosint asupra
terenului cu o ratd de capitalizare adecvata;

s tehnica parcelani gi dezvoltdrii — s¢ aplicd atunci cand CMBU. a terenului este parcelarea sl
dezvoltarea, valoarea terenului rezulidnd prin jnsumarea valorii de pialdl a fiecdrei unitdti obfinute prin
parcelare; din care se deduc foate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare; de requla se iau in considerare
si pierderite de valoare rezulfate pe perioada necesard piefei sa "absoarba™ integral unitatile create prin
parcelare;

Alegerea gi aplicarea metodei

Avand Tn vedere CMBU a terenului proprietifii evaluate, caracteristicile acestuia si datele de plata
disponibile, terenul proprietdfii studiate va fi evaluat prin comparatie directd, considerati a fi cea mal
adecvata.
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Valoarea asimilatd pentru terenut supus evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabla valorii corectate
a {erenului comparabilei A deoarece ferenului A i-au fost aduse cele mai putine coreclii {corecyia bruts

procenfuald cea mai mic3) avand in vedere caracteristicile analizate.
r g

Valoarea unitard = 10 EUR /m?

In acest context valoarea rezultatd pentru teren prin abordarea prin platd, analiza pe perechi de date

esle de:
Vpta : §49.450 EUR, echivalent 2.534.500 LEI

4.2. Abordarea prin extractie

N

Extractia este o tehnica prin care valoarea terenululi rezulfa din preful de vanzare al unei proprietai
amenajate,dupa deducerea costului amenajarilor, esitimat prin costul de inloculre net,precum si a profitului
dezvoltatorului. Valoarea ramasa reprezinté valoarea de plata a terenului.

In mod frecvent; vanzarile din zonele rurale sunt analizate astfel,deoarece valorilre constructiilor si
amenajdrilor terenului au o contribitfie minima, comparativ cu valodrea terenulul i sunt relativ usor de
identificat. e - n

Etapele parcurse i evaluarea terenului sunt:

1, Stabilirea dimensiuniler si caracteristiciior pdreelelor care se vor realiza, precum si a
amenajasilor necesare;

2 Estimarea pre{ului de vanzare a parcelelor

3. Esbmarea cosfuriior de dezvoltare tofale (costuri de amenajare, onorarii, avize, profitul
dezvoltalorutui imobiliar, ete.

Vphta : 602,400 EUR, echivalent 2.690.700 LEI

4.3. Indicatii asupra valorii de piatd, reconciliere, opinie finald
Apficarea metodelor de evaluare prezentate a condus la oblinerea urmitoarelor ind icatii asupra valorii de
plata a proprietafii:

TEREN Abordarea prin piata
rezyitatul in EUR 548.450
fezulalm LEI A 2534000

AMENAJARI (centrala termica) ' Abordarea prin cost
rezultatul in EUR 46.800
rézultatul in LEI , - 206.304
analiza finald in vederea selectirii indicatiei asupra vatorii
Adetvarea bund
Precizia ' rezonabila
Cantitatea de informatii de plata suficientd

In baza analizel de mai sus, avand in vedere scopul evaluni, precum i celelalte aspecte menfionate n
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raport fefentor Ia tipul de proprietate si caractensificite pietei imobiliare specifice de la data evaludrii,
evaluatorul considera c4 indicatia asupra valorii de piald a terenului™, fa data de'12.06.2015, este:

£

Vyita : 549.450 EUR, echivalent 2,534,500 LEI

Referitor Ia aceste valori pof fi precizate urmatoarele;
» nusuntafectals de TVA;
s inchud vafoarea drepfurilor asupra terenului;

au fost exprimate findnd seama exclusiv de ipotezele, condifiile limitative si aprecierile exprimate fn prezentul

rapoit'$l sunf valabile in condiliile generale §i $pecifice aferente perioadei martie 2015

» Ny reprezirtd valoare de asigirare
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M ; 3 g Z
Eifnepatiescadastrela
&’@{a&?ﬁ@dﬁaﬁiﬁeﬁe

AN R

AT




g - [ | I ]
- & 5 A [ oEITE T I ot i axs] {
A \m". i - L 1 ~ GRS T Ty —
47 L
s - = -
» (v o sopeans | Y ) WD B¢ i PIRROIS SLNT 919 vpOeN|
;./..\3, THbpeals M (IEGOU HipS3XIONt SHSITTUN 1D RISON) BAEIRDOI Y a]pe o mlaxt)
. pah b 2} ogand watpaous serlotendarnd o1t Wed.oa MOCAT L0 QIR BRI TG W $3-pUYCes 1000 1) O Ay 1A Prpovv op ~. 2o 18 0p0edE LARROLS JMTerS STPUC- 3T RIVeTEY 04 i 9 OIINRIDS BDD)Y|
. T {ipetpuene epigan o m grquipdiucd cdwudosd 8 nsod Fotasd pr aAdety 1o 10085 ‘feavdnnd 10:n oo heyoRie PG b Bies o 0 i JoxeRAL) N y3 undnzed]
837 ST S plerd B UPA SCAUAE R FIRY £3 TIPNOAD JEndnY X630 &AL G/RERONY SIS (RIMD Des) Weuoiav s ap wpnland gIeRI £en ppcoax o b3 Bl § 00 DRUYTURA FNSURALO0 S0GISW PRy RIRT 1 saenodr|
. [ 1 O S T Ve WA
L TRy T e Th3870
0N GEn] BnSale;
v - m [3 HO o )
o 5 Q1 B¥G3 Do,
- L x «&.ﬂ; : B ia3aI55 el
N Kcipanmm & 48 vonpys Y5 a5 iy us ey
V2 19000 Un yput. 4100 60 NOWST 63 NIASUT | 8D jue0aKd Y €XiDUS B1ep B ezeisd 8 EyVUD | #p MO LD EiOY AR 8D KX EXPRLY |
€0 To (X} [FAT301A ) BIvHIAIU VK T 580
Ien E T . : [ . N T7+ W BiTaR w60 Fjued FieioD
N & TGN URGARRLA UhiR HI0BaID)
JEwS Srea B 3 P TR TT TS emiry - . RoRnG
0 [ UL T L TS
a N D 1] . “fe RTUECHN 1 §199J00)
Ca | Tannes I N T TR FI),
TAzes She Ol FAs5 SpiB NS AT T - CIUSTS?
- _.mlo 5 WAFJT
IS IERLp RN
Q07 U EE O S I S5 oo IS B Y DU TID TR O S SE T T3l
OB 3 UMK 8 TTRUE VY NG PN | Biep op aiaed o0 BTINLR Dxt W JeUN K| BRD 8D NORIGI 40 BILNLE ‘O 0 SEpn Y]
13 WIRBOOUOVLII 3. GRI 00 UOY-0 D00] 0 70 PIIMUONSEIIL B U 0TI JALY 13 \RIOLUN| Y IEWBUIHZON Y et LD NIOK 6 Lauad U
Z T
& e fix
[23 sree ast CERT UV LIICH:
. R Ro, ¥ % O2- 6190 . N G & i
RAs 45 205100 Ua epe a1 e poasid o | annfi ep KAt Un Dty WP s giocied s pifo o Wi b Von. an ¥ efonind po,
BIPEUE LW JOLU UGN 3UT N PIRSUIMORIVEN| RIPIUE oS i IS PADISFUOWEIVI] | DTHIUY B AW SN I 00 FRIPLOTNIVEN
o D O] BIRUERT O 1D SeUk) Ut 46 P JBU RIS 0 A2 1410} 11 “BE, QML 19iu MIOMAINE.C NS Da1e) U

= DIjd] UBI6, 81 138) 13008 N1U3d ND#I0:
T3

E1n
o]

. A7+ 8y) Uaal o0 visjesdne N §O9s0Y
W01 SEIEE BE i AT _ RIS Fvmang
| NRIVIey
Q Japepe] sl o <8
9 3 T/v %] WITT01 UKsd $DFD |
Nienol LITYun -inﬂm- JOURUOUIL ST ) IH 650
0 B2y hn v HEHE IS 6T k00; Bialed [ifeidy)
ITRoT Thad.
I Y INAS o) _ wauyna )y o P e
1 aNPYFT BY ydinyeya TIAep wiyod 1 WvoRay 13 CNGORRETOR. $D SERITIOUD TAOD UVGHI00 N ~ -
[ 3 = (3¢9} wisiaudo d 2p Un9Aip nlad 4o
[or Tors = T TR R T
T TSN Ui %] R GIH G P LT UL, L S T iz HUNE & IS8 &5 jIn
r R 3 =y L
® J HII8S SIS8 P WIsS 63 A0 %
_ -vESchavRosw ajpp op joind od S2ntue
o T
AT o T iy BN RCLTIAEN iacH (N L5108
3 123 3 SR
JAT83 8133 OU _(NZBY Pise TR}
[ =
0 . ] 2335
“ ALIE CEEOTIHTR AL
L) {& B3 e
) . YNNI,
] ARIK) Gind 5 ikpuios Aded ARt
[] g i [T5 7+ BINBK BD A0S T
LET] FALSLELD LpE e Mg Tiieu 2y inap) Bd 95 1nbiR )
3 - BN VIBUsA 83 Yelg)
— L) -
> - -I-'E.mh B S Ll T T
I 7)1 1 _VRYY I WL i IETR) ]
1 ) V.LyId NiHd VaNVas¥oay ]
3 wrouy



NNTAA (L4

Destinatia (CMBU) hale

Numar parcele 5

Pret de vanzare parcela 184000
Venituri din vanzarea celor 20 de parcele. 820000
Estimare costyri dezvoltare

Autorizare si modificarea zonarit 2769
Lucramenajare 45,206

Alte cheltuieli _ . 5,615
Cheituieli de vanzare ( 5% din venitul din vanzare) 41000
Profitul dezvoltatorului (15% din venitul din vanzare) 123000
Pretuf de vanzare al terenului 602,410
Valoarea de piata:

602,400 2,690,700
curs vajutar; 4.4666
Data: 11.06.2015 Intoemit:

1. Nicolae Piper

: R] sy 13 Ky
g Legidmatis NeWS243 - 2 )
o 2B PO 2
s,\.f‘?}?‘,”’;’f e, PV W ‘\\tf""‘
\3&\4‘”:; »

Y NaZ



Anexa foto

R
Pl

3
5




Comparabila 1

Teren de vanzamw
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S nete

Apartamertatirda.io

L L Y

A fost contactata Agentia Romidia (D-| Chis Danut, terenul este ofertat tu T0EUR/m?, negaciabil)

Comparabila 2

Teren extravilan liber M suprafatd de 23.200 m? situat in Turda, jud.Cluj, la limita
municipiului Turda cu municipiul Campia-Turziil, are forma regulata, front 60,48m (a DN15, aflat
I proprietatea lui Socea Augustin si sotia Socea Anica, conform dreptulul de proprietate
intabulat in CF nr.14741-Turda, nr. top. 2960.




Lomparabila 3

S-au vandut 13.000 m*(BE} TAMAS MARCUi, teren'exfi:ravi’lan aflat in garantie la Banca
Transilvania, front 28m, la DN1S, km5+800 cu 6 EUR/m?; Tel:0740703435, Dondas Voichita,expert
evaluator Banca Transilvania




privind cheftuielile necesare realizarii obiectivuiui:

INFIINTARE “PARC INDUSTRIAL CAMPIA TURZII”

str. Laminoristilor nr.169, Campia Turzii, jud. Cluj
In Mii i / M euro , fa cursul BNR= 4,4242 81 { euro, 2710312015

Mar-15

SCENARIUL nr. 1
Lt Valoare VA Valoara {inclusiv
Nr. crt. |Denwsairea capitolelor si subcapitalelor de chelfuieli { fara TVA) TVA)
Mii lei - Wii euro Mii lei Mil [ei Mit euro
1 2 3 5 s 6 7
CAPITOLUL 1 Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea terenului
1.1. |Obtinerea terenului ’ 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
1.2, jAmensjarea tereqului 200.000 45.206 48,000 248.000] ' £6.055
1.2.1. Dezafectare sl Deviere refea de elecirictale .
xistenta pe amplasament (LES, LEA separator In LEA) 200090 &9 48000 248.000 5e.0%
13, m‘:’?ﬁ“ Pernu profeciia miediulul g/ aducerea fa starea 0.000 0.000 0.000 6.000 0.000
TOTAL CAPITOL 1 200.000] 55.206 48.000 248.000 56.055
CAPITOLUL 2 Cheltuieli pentru asigurarea utilititilor necesare obiectivului
L 5. |Chelulelt pentris asigurarea utilitatilor necesare
24. ebiestivlai oooak . , 0.000 a.000 0.000 0.000
TOTAL GAPITOL 2 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
CAPITOLUL 3 Cheltuiell pentru proiectare si asistents tahnica
3.1, _[Studi de teren {topograiie peniry parcelare} 3.000 0678 0.720 3.720 0.841
Taxe pentru obfineréa de avize, acondun &l audorizatii
; {{fake cadastru penfru parcelare, taxe nofariate pentru ;
32 parvelare, taxs avize & suloriza uctart pre o 9.250 2091 2.220 11.470 2593
jacapd) A
3.3._|Proiectare i ingineria 0.000 0.000 0.000} 0.000 0.000,
34._|Organizarea procedurilor de achizijie 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
3.5, [Consulfanta 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
3.6.. |Asisteni3 tehnica 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000)
TOTAL CAPITOL 3 12250 2.769 2.940 15.190 3.433
CAPITOLUL 4 Cheltuieli pentru investitia de baza
4.1, |Constructi sl instatati 0.000 0.000 0.000 0.000 0000
4.2, _|Moniaj ulilaje tehpologice 0.000 0.000 0.000/ 0.000 0.000
4.3. [Utilaje echipamerite tehnologice $i funclionale cur montaj 0,000} 0,000, 0.000 0.000 0,000
4.4. jUlilaje fr3 montaj ¢ echipamente de ransport 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
4.5, |Dotari 0.000 0.000 0.000 0.000 Q000
4.6.. 1Active necorporale 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
TOTAL CAPITOL 4 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
CAPITOLUL 5 Alte ohettuieli '
5.1 |Organizare de santier  + 2.000 0.452 0.480 2.480 0.561
5.1.%. Lucrari de ¢ 2.000 0.452 D430/ 2.480 05561
5.1.2. Chettueli conexe organizarii santieruiul : 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
§.2. |Comisigane; cote, taxe, costul creditudui 1.616 0.365 0,000 1.616 0,365
5.2.1. Taxa Autorizatie de Construire (1%} 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
5.2.2. tnspectoratul In constructii (0,8%) 1616 0.365, 0.388 2.004 0.453
5.2.3. Costul crediubui 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
53. |Cheltuleli diverse sl neprevizute 10% X 1.2+1.3+2+344) 21225 4.797 5.094 26.319 5.949
TOTAL CAPITOL § 24.841 5615 5.574 30.415 6.875
CAPITOLUL & Cheltuieli pentru probe tehnologice siteste si predare Ia beneficiar
6.1, |Pregatires pereonaluiui de exploatare 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000§
6.2, P_rbbe fehnologice g teste 0.000{ 0.000 0.0QO 0.000 0.000
TOTAL CAPITOL 6 0.000 0.000 0.000 0.000 0.000
TOTAL GENERAL 237,091 53.590 56.514 2983.605 §6.363
Dincare C+M 202.000 45.658)  48.480 250.480 56.616
Intochnit:

Ing. Scuturici Cristian
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_ANECPI. Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobitiars CLUJ

Seaali Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliari Turda
. = " . ! “;
A. Partea I. DESCRIEREA IMOBILULUE

TEREN intravilan % Nr. CF vechi: 7227 CAMPIA TURZI
_ . o« v

Adresa: Cﬁmpia Turzii Nr, cadastrai vechi: 1217/
* - "I Nr] Rr.cadastral
ert [ Nrtopogranic [ Sudrafata* (mp} Observatil / Referinte
Al 51484 Din acte: 54.945; _Teren i loc, Campia Turzil cu urmatoarele caracteristicl
Masurata54.450 tehnice: - linfi subterane si aeriene de 20 KV de. electricitate,

CONSTRUCTII )

Nr. | Nr.cadastral ; . e Wt

crt. | Nr.topografic Adresa Observatil / Réferinte

ALY}  Stdsac1 Campia Turzil C1- CENTRALA TERMICA, cu o suprafati de 897 mp,

compuss din: 1 hol, 3 grupurl sanitare §i S inciperd,

B. Parfea II. PROPRIETAR si ACTE
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale
31868 / 13.11.2014 ' ] ' 3
Act riotarial nr 2010, din 11.11,2014, emis de Lujerdeany Cd¥istantin, adeverinta ar.3705/

Campia Turzii,adresa nr,9338/S/04,110.2014 emisa de Directia Impozlite si Taxe Locale Se
BiS

Observatii / Referinte

20.10,.23014 emisa de Municipiul
rviciul Eexecutori Bugetari Turda
[ntabulare, drept de PROPRIETATE, cumpirate, dobandit prin Conventie, cota Al ALY ]

actuala 1 /1

1) MUNICIPIUL CAMPIA TURZLY, CIFi 4354566

. .

C. Partea III. SARCINI

Inscriert privind dezmembramintele dreptului de proprietate, - . .
drepturile reale de garantie si sarcini Observatif / Referinte
'NU SUNT .
- L
: 4 ;
o €

Oocument care conline date ciz caracter personal, protejate de pravederile LeglfNr. 677/2001. Pagina 1 dir



tiesnis su s Grasuram Obsérvatii / Referinta
(mp)= G g
51484 54.450 ., TJeentaloc Campia Turzhi cu urmitoarele caracteristicl
) tehnice: - Iinli sébtbrane st aeriene de 20 KV de electricitate,
™ Suprafata este detesminata in planuf de proiectie Steres 70,

] o fi 51370 e \ .
3 : f ~
// 13 / S Ry
" [, - £ ~.

:.:-L-;-'-. Ry ey e S e i oL B R ST Ty ) e L O o _-13;!,-::__-?;.—.«'..- J-'.-.._-‘.'-'_.l,—."'-"-'/_{!'.'.:'.av;.'_'.‘--!.-'-‘.-.':g-;."-'.f.h—l; T O L
Date referitoare [a teren ; ~—
NriCategorleltntral . Nt Nr. Nr. :

crij folosints knan},s@@t’am (mp) tarla | parcela [ropografig (')'bservatH / Referinte

1| e [oa Din acte: - R - -

constirueti! Masurata:54.450

Date refetitoare la constructii j

Nr, Destinatia] " — Situatie : .

Crt. Numar bonstruetia Supraf {(mp) juridica . Observag' / Referinte ’
ALLE S1484-CL [ constrisees | Din acte; 897; | Cu acte C1- CENTRALA TERMICA, cu o suprafata de 897 imp,

: industriale [ Masyrata:go7 compusa din: 1 hol, 3 grupuri sanitare §i § incéperi,
si édititare '

Lungiiie Segmente

i} valorite lunglmilor segmentetor sunt obtinite din proiectia in plan.

Punct | punct | Lutigime ~ Punct | Punct tungime
iceput | sfarsit | segment®* (m) fnceput] sfarsit | segment ™ (m)
S | S 184 2 3 1,1
% 3 4 59,«;3 4 .51 S 1124
. 5 6 26,6} & 7 230,3
7 8 517 8 9 52,7
9 10 1783 10 11 1,1
EEument care canﬁbe date cu caracter personal,

< 4 . e
protejate de prevederiia Legli Nr. 67772001,

P‘agina 2din 3



rUunct | Punct - Lungime

frmeeput) sfarsit | 599"‘Eh't_';'-(m1 inceput| sfarsit | yegmane ¢ {m)

12 13 29,4
. 14} 13 4.9
16] M &5y 30,4
18] - 19 5,2
20 21 13,5
22 23 134,7
24 25 28,5
26 27 17,3
28{ - 29 68,8
30 - 31 29,5
32 330 20,4

Certific c3 prezentu!_extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciara originals, pastraty

Prezentul extras de carte funciara este valabll la attentificares du catre notarul public a actelor Juridice
prin care se sting drepturile reale precum si pentru dezbateres Succeslunilor, iar informatiile prezentate

Data solutivniril, Asistent-registrator,
03/04/2015° OLIMPIA MUNTEA

Y i

T 5 g T T e———
Document cars confine date cu Caracter persomal oo
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- Anexa nr. 3
la Hotirirea Consiliului Local nr. 79 din 18.06.2015

Raport de evaluare a proprietalii imobiliare ,spatiu industrial - Campia-Turzii, Sir. Laminoristilor 169., jud. Cluj

RAPORT DE EVALUARE
Proprietate imobiliara
. o spatiwiadustrial”

~

S
13

SITUATA L1l LU pILL aiipia-» uiea 0. wdltinoristilor nr.169, jud.Clyj

Solicitant: S.C. LSS CONSULTING S.R.L.
Destinatar: S.C. LSS CONSULTING S.R.L.

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential si nu va putea fi copiat sau transnis
tertilor fara acordul prealabil al evaluatorului, al clientului si al utilizatorului desemnat.

martie 2015



T.INTRODUCERE

1.1. Rezumatul faptelor principate si al concluziilor impgriante

Raportul de ev aluare prezinta ¢ oncluziile procesului de evaluarsal proprietatii i mobiliare Spatiu
industrial” situata in Campia-Turzii, str. Laminoristilor nr.168., jud. Cluj, proprietar Municipiul Campia-Turzii.
' Scopul  elaborarii prezentului raport d e ev aluare e ste estimarea valorii de p iata a pr oprietatii
imobiliare in scopul vanzarii. Proprietatea evaluata este o proprietate cu destinatie spatiu industrial.

Proprietatea ev aluata este am plasata in intravilanul m unicipitsiui Ca mpia-Turzii, ju d.Clj, in
proximitatea Parcului Industrial REIF.

Evaluarea proprietati imobiliare s-a efectuati nc onformitate ¢ u pr evederile Standardelor
Intemationale de Evaluare ANEVAR, editia 2014

REGLEMENTARI $t CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE 1. SEV100 - Cadrul general (IVSCadrul general)
ANEVAR 2014 2. SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluirii (Vs 101
3. SEV102 - Implemantare (IVS 102)
4. SEV 103 - Raportare {IVS 103)
5. SEV 230 - Drepiuri asupra proprietatii imobiliare {IVs 230)
6. SEV 310 - Evaluéri ale drepturitor asupra proprietatit imobiliare pentru garantarea
imprumutului §VS 310)
7. SEV400 - Verificarea evaluiirilor
Ghiduri metodologice de 8. GME 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumuturilor
evaluare 8. GME 630 - Evaluarea bunurilor imobile
10. Glosar VS 2014
CADRU LEGAL 11. Legislatia in vigoare

Tipul de valoare s-s exprimat avand in vedere ca metodologia aplicatd a {nut seama de
respectarea tuturor pr evederilor ex istente r eferitoare | a d ezvollarea v iitoare a proprietalii si factorii de
prudents asumati in aplicarea metodei, s-a putut proceda fa estimares unei walori de piatd” utilizabile pentru
scopul exprimat. in aceasta ipostazs, s-a putut apela la estimarea unei valori de piata definitd conform
standardelor ANEVAR  similare cu standardele internatjonale de evalusare:

VALOAREA DE PIATA - conform SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
*Valoarea de piaté este suma estimaté pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluarii infre un
cumparator holdrét gi un vanzator hotdrdl, intr-o tranzaclie nepartinitoare, dup& un marketing adecvat si in
care parfile au actionat fiecare in cunogtinga de cauza, prudent §i f3r3 consiréngsre”.

Valoarea de piata este estimata pe baza:
=  ghordari} prin venit, '
» abardarii prin cost.
Datele d e ntrare f olosits au fostc ulese de ¢ atre e valuator din pi ata i mobiliara a pr oprigtatilor
imobiliare.
Data evaluarii: 30.03.2015
Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 30.03.2015
Cursul valutdr utilizat in evaluare a fost celvalabilla data evaluari, 30.03.2C15, respectiv
44061 LEVEUR, _
In urma evaluarii proprietatii imobiliare: ,spatit{ndustdal” situata in Campia-Turzii, str. Laminoristilor
nr162., jud. Cluj, proprietar Municipiul Campia-Turzii,--valcarea de piata estimata la data de 30.03.2015
este ;




Valoare de piata: 206,364 LEJ, echivalent 46.800 EUR

Valoarsa rezultata este o estimare bazata pe analiza tuturor informafiilor relevante, cunoscute la
momentul evaluarii,

Datele prezentate, analiza, concluzile s opinia evaluatorului sunt limitate |a ipotezele fuate in
considerare, .

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit pe baza Standardelor ANEVAR ( Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizat! din Romania). :

Cu aleasa considerafe,
Dr.ing. Nicolae Piper

1.2 Certificarea evaluatorului. Semnatura

Prin prezenta, in limita cunogtintelor $f informatiilor definute, cerfific c&:

afirmatiite prezentate si sustinute in acest raport sunt adevirate §i corecte

- analizele, opiniile §i concluzille prezentate sunt fimitate numai de Ipotezele considerate $i conditiile
limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluzille personale, find nepartiniloare din punct de
vedere profesional

- hu am nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea imobiliara care face obiectul

influentatd de aparitia unui eveniment ulterior
- @naliza, opiniile si concluziile au fost realizate In conformitate cu standardele s mefodolgla de lucry
recomandat de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorifor Autorizati din Romania)
- evaluatorul a respectat codu deontologic al ANEVAR,
Proprietatea a fost inspeciats personal de catre evaluator. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit
asistentd semnificativii din partea nici unel afte persoane.
PFA PIPER NICOLAE are incheiata asigurarea de raspundere civila pe anut 2015 la Allianz Tiriac
Asigurari S.A.

Dr.ing. NICOLAE PIPER
Leg.nr. 15240 fvalabila pe anul 2015
mbry titular ANEVAR




2. PREMISELE EVALUARII o

2.1.lpoteze speciale si conditii limitative.

Evaluarea proprietatii imobiliare: ,spatiu industrial” situata in Campia-Turzii, str. Laminoristilor nr.1 69,
jud. Cluj, proprietar Municipiul Campia-Turzii, afostefectuata in urmatoarele ipoteze s peciale si conditii
limitative:

1. lpoteze:

Aspectele juridice se bazeaz3 exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre reprezentantii
solicitantului raportului S.C. LSS CONSULTING S.R.L., si au fost prezentate fard a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare. Dreptut de proprietate este cansiderat valabil §i marketabil;

v Se presupune ¢ proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor gi restrictiler de zonare si
utllizare, in afara cazului in care a fost identificatd o non-conformitate, descrisa §i luatd in considerare in
prezentul raport;

¥ Nuam realizat o analiza (structural) a cladirilor, nici nu am inspectat acele p3rti care sunt acoperite,
neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in stare tehnica bund. Nu ne putem exprima opinia
asupra stérii tehnice a parilor neinspectate i acest raport nu trebuie inteles ¢a ar valiga integritatea structurii
sau sistemului cladirilor;

v Presupunem ca nu existd nici un fel de contaminany §i costul activitaglor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informatj de nici o inspectie sau raport care s& indice prezenta contaminanfilor
sau a materialelor periculoase;

v Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantjlar. Se presupune ca
nu exista conditil ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul n u-si as uma n ici o r esponsabilitate pe ntru as emenea ¢ onditii s au pentru o btinerea s tudiilor
necesare pentru a le descoperi;

v Situatia acluala si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate
siam odalitatifor de aplicare a ac estora, pe ntru ¢ a v alorile r ezultate s a ¢ onduca | 3 es timarea c ea m ai
probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

v Suprafetele cladirilor au fost preluate din documentatia prezentata evaluatorului (extras CF, relevee),
fara a se face masuratori suplimentare;

v Proprietarul es te r aspunzator de ¢ orelareafcorespondenta d atelor de | dentificare juridicacucele
contabile si faptice din teren cu privire fa activul subiect prezentate evaluatorului:

v Evalualorul ¢ onsiderac a presupunerle efectuate | a apl icarea m etodelorde  evaluare a u f ost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evatuarii:

¥ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii pumai informatile pe care le-a avut la disporitie existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

2. Conditii Emitative:

4 orice alocare de valori pe componente este valabila numai in ¢ azul utilizarii prezentate in raport.
Valorile separate alocate nu trebuie folosite Tn legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel
utilizate;

v orice valori estimate n raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interase f ractionate v a i nvalida v aloarea es timata, 1 n afara c azului fn c are o a stfel de di stribire a  ost
prevazuta in raport,

v intrarea In posesia unej copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

v evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie In instanta refativ la proprietatea in chestiune;




v nici pr ezentul r aport, i cipar tral e s ale { in s pecial ¢ oncluziir eferitoare | a v alor, i dentitatea
evaluatorului, samd.) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris si prealabil al evaluatorului;

2.2. Obiectul, scopul si utilizarea evaluarii. Instructiunile evaluarii

Termenil de referin{d ai evaluarii, asa cum sunt ei stabilti in Standardele Intemationale de Evaluare
SEV 107 - Termenii de referinta ai evalurii (IVS 101) editia 2014, stabileste scoput evaluari, amploarea
investigatiflor, procedurile care vor fi adoptate, ipotezele care se vor stabil si limilarile care se vor aplica.

Obiectul prezentului r aport de evaluare i | ¢ onstituie estimarea valorii de pi ata a proprietati
imabiliare ,spafiu i ndustrial” s ituata i n C ampia-Tuzii, s tr. Lam inoristilor nr .169, jud. Clu j, proprietar
Municipiut Campia-Turzii,

Scopul  elaborarii prezentului r aport d e ev aluare este estimarea v alorii de pi ata a pr oprietalii
imobiliare mentionate anterior in vederea vanzarii. R

Utilizarea raportufui
Prezentulul raport de evaluare va fi utilizat de client numai pentru scopul mentionat in raport.

Instructiunile evaluarii ( beneficiarul si destinatarul evaluarii )

Beneficiarut: S.C. LSS CONSULTINGSRL, -~
Destinatarul; S.C. LSS CONSULTING S.R.L.

2.3, Drepturile de proprietate evaluate

In prezentul raport a {ost evaluat dreptul deplin de proprietate al Municipiutui Campia-Turzii asupra
proprietatii im obiliare: ,spatiu i ndustrial" s ftuatai n Campia-Turzil, s tr. Lam inoristilor nr .169., jud. Clu |,
proprietar Municipiul Campia-Turzii.

2.4. Baza de evaluare.Tipul valorii estimate.

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si condltii limitative. Opinia evaluatorului este exprimata in
concordata cu ac estea precum si ¢ u celelalie apr ecieri dinr aportul de ev aluare, E valuatorul isi a suma
integral responsabilitatea pentru concluziile prezentate, im limta ipotezelor restrictive si a ¢ onditiilor limitative
exprimate anterior.

Tipul valorii exprimate arata ipotezele fundamentale de estimare a unei valori. Aceste principii pot s3
fie diferite Tn functie de scopul evaludrii. Tipul valorii exprimate este in functie de abordarea utilizata, tipul
activului, starea bunufui evaluat siipotezele speciale luate in considerare, Valoarea de piata este tipul de
valoare cel mai cerut, fiind definit §i analizat in SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general), editia 2014
si estimat in cadrul acestei evaluari, .

Tipul de valoare s-a exprimat avand in vedere ¢ metodologia aplicata. [n aceastd ipostaza, s-a
putut apelala estimarea unei valori juste definitd conform standardelor ANEVAR similare cu standardele
internationale de evaluare:

VALOAREA DE PIATA - conform SEV 100 - Cadrul general (VS Cadrul general)

"Valoarea de pials este suma estimaid pentru care un acliv ar putea fi schimbat, la data evaluari
intre un cumpdrator hotarét §i un vanzator hotérat, intr-o tranzaclie nepartinitoare, dupd un marksting adecvat
§iin care périile au aclionat fiecare In cunostinié de"cauza, prudent gi fara constrangere”

2.5. Data estimarii valorii
Data estimarii valorii de piala a proprietatii imobiliare evaluate este data 30.03.2015, data la care se

considera valabile concluziile prezentei lucrari. o
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2.6. Moneda raportului

Valoarea de piata 4 proprietatii evaluate a fost exprimdtain EUR si transformata in lei la cursul de
schimb al BNR de ld'data de 30.03.2015.

Cursul de referinta esie de: 4.4061 leif EUR.

Valoarea estimata in EUR este valabila afit timp cit conditille in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si al ofertel, inflatia, evolutia cursului de schimb) nu se modifica semnificativ.

2.7. Modalitati de plata

Yaloarea estimata in prezentul raport este valabila in conditiile in care suma ¢e urmeaza a fi plalita in
urma tranzactionarii va fi achitata integral la data inchelerii tranzactiei, cash sau echivalent cash,

2.8. Inspectia proprietatii

Inspctia a fost realizata in data de 30.03.2015 de catre Piper Nicole, expert evaluator. S-a inspectat
dear exteriorul cladirii, neutifizata(inchisa) la data evaluarii.

2.9. Sursele de informatii utilizate

Sursele de informatii care au stat la baza intocmitit prezentului raport au fost;

» Documentele pus ¢ | a di spozitia ev aluatorului de ¢ atre c lient privind s tarea fizica apr oprietatii
evaluate, lucrari efectuate in regie proprie;

= Situatia juridica a proprietatii evaluate-proprietari, sarcini, etc

Dozumsntele si informatiile referitoare |a proprietatea evaluata au fost puse la dispozitia evalvatoruiui de

catre Client, care poarta inireaga responsabiliatate referitoara la datele fumizate.Evaluatorul nu isi asuma

nici o responsabiliale pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici pentru rezultatele obtinute in

cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau eronate,

»  Ohservatiile facute cu ocazia inspectarii proprietatii de catre evaluator;

» Baza de date a agentidor imobiliare, dar si sit-urile de specialitate w.cu toemar ;2 i o6 =/

»  Alte informalil necesare existente in bibliografia de specialitate.

2.10.Clauza de nepublicare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatjilor furnizate de catre proprietar si
beneficiar, corectitudinea §i precizia datelor furnizste fiind responsabilitatea acestora. Valorile estimate de
catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incé un interval de timp limitat dupa aceasta dat,
interval in care conditiile specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate,

Opinia evaluatorului trebuie an alizata i n ¢ ontextul ec onomic g eneral ( martie 2015 ) cand are loc
operafiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice, precurn $i scopul prezentului raport. Daca
acestea se modificd semnificativ in viitor evaluatorul nu este respansabii decat in limita informatillor valabile si
cunoscuie de acesta da date evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului gi destinatarului mentionatj la pct. 2.1. Nu acceptdm nici o responsabilitate daca raportul este
ransmis unei alfe persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstania.




3.PREZENTAREA DATELOR

3.1.I1dentificarea proprietatii. Descrierea juridica

Proprietatea ce canstiluie oblectul prezentului raport de evaluare este: ,spativ industrial” situata in
Campia-Turzii, str. Laminoristitor nr.168, jud. Cluj, proprietar Municipiul Campia-Turzii

3.2. identificarea componentelor nonimobiliare evaluate

Nu au fost identificate component nonimobiliare ¢are sa contribuie la valoarea de piata a proprietatii
imobiliare evaluate. ‘

3.3. Date despre zona, oras, vecinatati si amplasare

Zona de amplasare a proprietafii evaluate este definita de urmétoarele slemente:
-din punct de vedere whanistic, proprietatea imobifiara se afla situata in intravitanul Municipiului Campia-
Turzii, In proximitatea Parcului Industrial REIF;

3.4. Informatii despre amplasament

-starea de adecvare a amenajarilor stradale este bun;

-ufilizarea actual3 este in conformitate cu dezvoltarea 2onei; *

-traficul rutier este de tip mediu;

-nu se detin informatji din care s3 rezulte c& ar exista conditii ascunse.sau neaparente ale proprietatji
solului care s& infiuenteze valoarea;

- existd utifitati pe amplasament;

-accesul la proprietate este facil, din drum asfaltat;

3.5. Descrierea amenajarilor si constructiilor

Proprietatea imobiliard evaluatd este detipspatiu industrial ( fosta cenfralat emica aS.C.
CAMPIASER S.A. ). Structura halei industriale este realizata pe stalpi prefabricati din beton armat incastrati in
fundatii izolate de tip pahar. Pe capetele stalpilor reazema grinzi prefabricate . Pe conturul exterior a halei
sunt executate fundatii de beton armat pentru asigurarea rezemarii zidariei de inchidere. Intr-o proportie de
aproximativ 70 % Inchiderile spatiului industrial sunt din tamplarie metalica cu sticla simpla.Pardoseala halei
este din beton. Acoperisul este tip sarpanta din grinzi prefabricate cu invelitoarea din tabla cutata. Nu este
racordata la utilitati. Tamplaria metalica,finisajele interioare sunt deteriorate semnificativ

3.6. Analiza pietei imobliliare
Definirea pietei

»

Piataimobiliaras e poate definicafiind o i nteractiune di ntre per sonae- fizice sau ju ridice- care
schimba dreptul de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piala se defineste pe baza tipului
de proprietate, p otentialuluide a pr oduce v enituri. [ ocalizare, ¢ aracteristicile in vestitorilor s i ¢ hiriasilor
fipici.Piatai mobiliara estei nfluentatad e at itudinile, m otivatile s i1 nteractiunile v inzaterilors ia
cumparatorilor.Deasemenea este 0 piata cu caracteristici diferite de cele ale pietei eficiente(este sensibila [a
situatia pi etei de m unca s s tabilitatea v eniturilor, de ciziite de ¢ umparare s untinfluentate d e modul d e
finantare, este o pi ata tare nu s e autoregleaza si esle afectata de reglementari guvemamentale si tocale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile sau au un grad de credibiliatate redus, exista
un decalaj intre cerere si oferta).

Datorita f actorilor enum erati m ai s us, comportamentul pi etelor i mobiliare es te dificil de es timat i
previzionatin formarea pretului de tranzactionare si incheierea contractelor, factori exogeni proprietatilor- cum
ar fi motivatille speciale ale cumparatorutui, tipul de finantare, tenta speculativa, amenintarea de a fi evacuat



din s patiy, c onditile in care s e incheie tranzactia- au uneori influenta i mportanta si c onduc 1a preturi de
franzactionare care difera in mare masura de valoarea de piata

Piata specifica a proprietatii evaluate !

In identificarea pietei imobiliare specifice a pr aprietatii analizate, s-au investigat o serie de factori,
incepind cu tipul proprietatii.Aceasta este o proprietate imobiliara de tip-spatiu industrial.

: Analizand caracteristicile proprietatii din punct de vedera constructiv, amplasarea si pozitionarea sa,

{endintele de evolutie pe piata imobiliara, stadiul de dezvoftare al economiei locale, in opinia evaluatorului,

imabilut nu este in cea maj buna utilizare, astfel ca se asteapta o schimbare a utdizarii actuale.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situalia economica a perimetrului considerat,
stadiul de d ezvoltare al ec onomielin z ona s tudiata s i ¢ aracleristicile ac esteia, popul atia s a, trenduri de
dezvoltare manifestate, cererea si oferta competitiva pentru tipul de proprietate considerat, .

Avind i n v edere ¢ ele prezentate a nterior, piata imobifiara specifica se defineste ca fiind pi ata
proprietatifor i mobifiare ¢ u des tinatie pr estari s ervicii, s ubpiata pr oprietatilor imcbilare det ip spatiy
administrativ.

Analiza cererii

fn domeniul proprietatitor imobiliare, cererea este cantitates dintr-un tip de proprietate care se doreste
a fi cumparata sau inchiriata, I diferite preturi, pe o piata data , intr-o anumita perioada de timp.Astfel cererea
gste influentata foarte mult de atractivitatea sa prin prisma amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a
zonei, al accesului, a dotarii cu utifitati, spalii de parcare, manevra, aprovizionare-desfacere.

La nivelul pietei considerate, cererea pentru spatii industriale este nesemnificativa, Acest fucru este un
efect al crizei financlare, care a influentat negative atat veniturile consumatorilof cit si potentialul financiar al
societatilor comerciale.In aceste conditii, posibilitatea recuperarii unei investitii imobiliare impfica un risc din ce
in ce mai ridicat, asociat cu ingreunarea accesarii finantarii. Cererea este slab mediatizata, aceasta datorita
ofertei in crestere, un potential cumparator avind posibilitatea de a alege intre ofente, precum si din cauza
diminuarii considerabile a cereril,

Analiza ofertei

Oferta este cantitatea dintr-un tip de proprietate disponibila pentru vinzare sau inchiriere, 1a diferite
pretuti, pe o pi ata data, {a o anumita perioada de {imp.Oferts diny-un anumit bun la un anum it pret, la un
anumit moment si anume loc indica raritatea relativa a acelui bun, care este un factor de baza al valorit

Oferta se refera 1a disponibilitatile de a s chimba dreptul de proprietate al produsului imobiliar.Oferta
competitiva cuprinde si studierea si analiza urmatorilor factori:

¢ Cantitatea sicalitatea ofertei concurentiale;

Volumul constructiilor noi, concurente sau complementare;

Disponibiltatea si pretut terenului liber;

Costurile de constructie;

Cauzele si numarul proprietatilor vacante;

Transformarea pentru utilizen alternative;

Disponibilitalea creditelor pentru constructit.
Spre de osebire d e cerere,oferta imobiliara ¢ oncurentiala este mult m ai hine mediatizata.Cele mai
hine cotate zone sunt zonele aflate | a iesidle din oras sicele comerciale, und e s patiile dispun de ac ces
rutier/feroviar facil, finisaje de calitate superioara, spatii de depozitare, platforme betonate ta acces si eventual
rampe de incarcare/descarcare.

o 9 & & 85 @

Ofertele de spatil de prestari servicil in domeniut prestari servicii-administtvative sy t instagnare ia
nivelul municipiului Campia-Turzil. Z N
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Echilibrul dintre cerere si oferta

In urma analizei interactiunii dintre cererea si oferta de praprietati de tipul cele evaluate, apreciez ca
nu se indeplinesc conditiile unei piete functionale, pe care sa se efectueaze tranzacti frecvente sicare sa
poata oferi informatii concludente referitoare la preturi de tranzactionare. Se poate vorbi mai degraba de piata
istorica dupa izbucnirea crizei financiare, cand numarul de tranzactii a scazut vertiginos.

4, ANALIZA DATELOR SI CONCLUZILE

In coneluzie, in acest moment, piata imobiliara a proprietatilor cu destinatie activitati de prestari servicii
este o pi ata a ¢ umparatorului, care poate alege intre of erte, Tinind cont de f aptul ca desi este piata a
bunurilor ce necesita o sustinere financiara ridicata si durata de folosinta si existenta fizica indetungata, criza
financiara a avut un efect direct si imediat, exprimindu-se printr-o stopare a cresterii galopante a preturilor.

4.1 Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta altemativa de utlizare a proprietai selectatd din diferite
variante posibile, altemativa care va constitui baza de pomire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucraril.

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

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situati:

v’ cea mai buna utilizare a terenului liber

v cea mai buna utilizare a terenului construit.

Ceamal buna utilizare a unei proprietati imobfiare trebuie sa indeplineasca (dupa cum reiese din definitie)
patru criterii. Ea trebuie sa fie:

v’ permisibila legal,
v posibila fizic,

v fezabila financiar,
v maxim productiva.

Astfel, avand in vedere conceptia funcfionala, utiitatea actuald §i cele prezentete mai sus apreciem ca
ceamaibun utilizare a bunului evaluat ar putea fi conform studiuiui de f ezabilitate pus {a di spozitie de
solicitantul raportului - sediu administrativ si de mentenanta al administratorului parcului industrial si pavilion
expozitional af parcutui industrial,

4.2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata se bazeaza pe analiza preturilor de vinzare, care trebuie sa fie recente si certe,
ale u nor proprietati i mobiliare ¢ u ¢ aracteristici s imilare ¢ u ¢ aracteristicile pr oprigtatii ev aluate. Aplicarea s i
precizia m etodei este putemic conditionata de elementele d e comparatie utilizate si de i dentificarea unor
tranzactii recente sicu un grad de credibilitate ridicat Metoda prin comparatia directa da indicatii retevante
referitaare la valoarea de piata in evaluarea proprietatifor ce nu sunt cumparate peniru caracteristicile lor de a
produce Venituri, adica situatia proprietatatii evaluate in prezent.

Tehnicile ¢ antitative utilizate i n ¢ adrul acestei a bordari s untanaliza pe perechi de date, analiza
statistica, analiza grafica, analiza evolutiiior, an aliza costurilor si a dat elor secundare iar tehnicile calitative
utiizate sunt-analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri persotiale.




in ¢ adnil apl icarii ac estei m etode am T acut ap ell at ehnici ¢ alitative r espectiv anal iza ¢ omparawior
relative. Aceasta tehnica este larg abordata in cadrul evaluarii unor bunuri tranzactionate pe piete cu un grad
de fransparenta redus, precum si pentru faptul ca reflecta in mai mare masura caracterul imperfect al pietelor
imobiliare.Pentrus a aplica aceasta tehnica e necesar sa fie analizate tranzactile comparabile in scopul de a
delermina daca au caracteristici inferioare, superioare sau identice cu ale proprietafii subiect. Elementele de
comparatie utilizate in procedura de estimare a valorif sunt:

. e Drepturile de proprietate transmise;
Conditile de finanfare;
Conditiile de vinzare;
Chettuieli imediate dupa cumparare,
Condttii de piata;
Localizarea;
Caracteristicile fizice; .
Utilizarea,
Componente non<mobifiare ale vinzari.
In estimarea valorii de piata a propriefalii imobiliare supuse evaluarii, abordarea prin piata nu a fost
aplicata,intrucat nu au fost identiiicate tranzactii sau oferte comparabile.

e &6 ®» © & ©

4.3. Abordarea prin costuri -
Abordarea prin aceasla metoda impune ev aluarea separat a terenului aferent amplasamentului si
evaluarea cladirilor edificate pe amplasament

Esenta ac estei m etode consta in estimarea valoriide recanstructie a ¢ladiri din ¢ are se deduce
deprecierea acumulata, valori corespunzatoare la data evaluarii.

4.3.1. Evaluarea terenului: nu canstituie obiectul evaluarii

4.3.2. Evaluarea cladirii s-ar ealizatp e baz ac oslurilor de nlocuire extrase di n, Costuri de
reconstructie - costuri de inlociire - cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale”
Corneliu Schiopu - Editura JROVAL Bucuresti 2010, pag. 14. -

Pentru determinarea valorii unitare a constructiei se parcurg urmatoarele etaps:.

*  inspectarea cladirii pe teren si stablirea caracteristicitor tehnico-constructive ale acesteia

*  cercetarea la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a cladin
si a subansamblelor componente

*  efactuarea incadrarii cladirii intr-unul dintre tipurile prezentate in ,Costuri de reconstructie - costuri
de inlocuire - cladiri industriate, comerciale si agricole, constructii speciale”

v aiahorarea fazei de evaluare, determinarea costului unitar de infocuire — valori care nu contin TVA

+  caloulul costulut de infocuire brut total prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata utila totata a
cladirii

*  pstimarea deprecierii fizice pe bazaN ormativului P 135-1999 ( avizat de MLPAT cu O rdinul nr.
85/N/1993 si care stabileste coeficienii de uzura fizica a mijloacelor fixe din grupa 1 ~ constructii) si pe
baza apracierii de pierdere de valoare din neadecvari sau cauze exteme

«  estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de valoare
datorita deprecierii.
Relatia de calcul este:

Valoarea bunului = Cost de inlocuire - Depreciere fizica - Depreciere functionala - Depreciere
economica

in care; [\ﬂ/




LOStui de iniacuire brut { valoare de reconstructie } - reprezinta costul estimat pentru a construi

Ia preturite curente de Ia data evaluari, o cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladini evaluate, fofosing
materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate..

4
Pentru determinarea valorilor unitare se parcurg urmatoarele etape:

v" documentarea privind cladirea care urmeaza afi evaluata, prin siudierea schitelor functionale, parfiale,
puse la dispozitie de proprietar, preluarea dimensiunilor din datele fumizate de catre acesta §i stabilirea n
baza acestora a caracteristicilor tehnico-constructive ale claditdlor;

v’ cercetarea obiectului la fata |ocului, stabilirea dotarilor s instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a
cladirii si a subansamblelor componente; '

v’ se efectuaza incadrarea cladirii intr-unul din cataloagele de reevaluare;

v’ se elaboreaza faza de evaluare sise determina valorile unitare de i nlocuire, pe total sipe categorii de
lucrari precum si corectiile datorate abaterilor fata de prevederie din fisele catalogului

v’ se calculeaza valoarea unitara si totala la nivelul de preturi de catalog-

v' se actualizeaza valoarea de inlocuire conform precizarilor prezetate mai sus.

v’ se stabileste valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita tuturor
deprecierilor (fizice, rieadecvare functionala si din cauze exteme) care afecteaza cladirea.

Deprecierea ~ reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poale apare din
cauze fizice, functionale sau externe. s

Estimarea de precierii s -a ef ectuat prin metoda segregarii. Prin ac eastam etodase analizeaza
separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se fotalizeaza o suma globala.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

v uzura fizica - este evidentiala de rogaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.

Aceasts poate avea doua componente - uzura f izica r ecuperabila (se ¢ uantifica prin ¢ ostul de
readucere a elementului Ia condilia de nou sau ca sinou, se ia in considerare numai daca costul de corectare
a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se referala
elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din mofive practice sau economice)

v neadecvare functionala - este dat a de d emodarea, nead ecvarea s au s upradimensionarea
cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, s filului sau instalafiilor si ec hipamentelor at asate, Se p oate
manifesta s ub d oua as pecte - peadecvare {unctionala recuperebila (se cuantifica prin ¢ ostul de i nlocuire
pentru deficiente care necesita adaugii, deficiente care necesita ipcuire say modernizare sau
supradimenstonari) 51 neadecvare f unctionala ner ecuperabila (poate fl c auzata de deficiente date de un
element neinclus in costu! de nou dar ar trebuj Inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui
1cius).

v depreciere economica (din cauze externe) - se dat oreaza un or f actori ex temi pr oprietati
imobiliare cum ar fi modificarea cereri, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea etc.

Estimarea valorii proprietatii prin metoda costurilor (descrisa mai sus), este prezentat in anexa 1.

Vpiata prin cost: 201.800 LEI, echivalent 45.800 EUR

4.4, Abordarea prin venit

t

Valoarea de rentabilitate a ac tivului a f ost d eterminata prin metoda capitalizarii veniturilor. E senta
acastei metede deriva din teoria utiiitatii, care confera o anumita valoare unui bun (sau proprietati) cumparat(e)
numai inmasurain care cumparatorul { investitorul) realizeaza o satistactie din ac hizitia respectiva. I n ¢ azul
proprietatii, aceasta satisfactie se reflecta prin castigurile viitoare realizablle din inchirierea proprietatil.

In cadrul evaluarii activelor in exploatare, trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:

~ determinarea marimii fluxului anual reproductibil (in cazul nostry castigul disponibil prin inchinere)
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Venitul brut anuzal reproductibil (VBr) poate fi determinat fie pomind de la analiza evolutiei nivelului si
structurii veniturilor din inchiriere si cheltuiefilor aferente proprietati imobiliare evaluate.

In cadrul prezentului raport de evaluare penfru deferminarea VBr s-a utilizat nivelul rentabilitatii care s-ar putea
obting din inchirierea praprietatii, reflectat de chiria care s-ar putea percepe de la un potential chirias.
Cuantumus chiriei se bazeaza pe informatiile de piata sintetizate in Analiza Pietei Imobiliare.

S-a luat in considerare suprafata utila a spatiitor subiect,

Avand in vedere ca pialaface o diferenta intre potentiaiul pe ¢ omponentele i mobiliare { principale,
auxiliare si anexe) s-a lucrat cu chirile medii unitare lunsre(EURO/mp fara TVA) diferite in functie de utlilatea
si starea spatiului.

In calcutul veniturior totale din inchiriere a fost luat in considerare un grad de ocupare de 90 %.

v" Venilul anual rezuktat este prezeniat in anexe.

Rata de capitalizare ( ¢ ) reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul
caruia un venit brut se transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care aceasta
este realizata (cumpdrarea unei fntreprinderi, achizifionarea de actjuni, plasamente in domeniul imobiliar
elc.). Utilizarea ralei de c¢apitalizare pentru transformarea unui venit brut in capital se face numai in cazul in
care venitul brut este de forma unei anuitati {marimi egale anuale).

Rata este influentata de mai multi factori printrecare gradul de risc, attudinie pietei fata de e volutia
inflatiei Tn viitor, ratele de fructificare as teptate p entru investitii al temative, randamentul realizat in t recut de
proprietati similare, cererea si oferia de bari si de capital, nivelurile de impozitare etc.

Rata de capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit brut / capital investit * 100) pe care o accepta un
investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere pe care o prefera attor akemative de plasament.

Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pomind de la informatii concrete fumizate de
piata imobifiara piivind tranzactii {inchirier, vinzar, cumparari) incheiate.

Coisturile de reabilitare au fost estimate 1a 104 EUR/m2 ( incluzand costurile de schimbare a tamplariei,
invefitoril, finisajetor interioare si a instatatillor functionale), Comeliu Schiopu — Editura IROVAL Bucutesti 2010,
pag.74.
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Estimarea valorii juste pe baza de venit (descrisa mai sus), este prezenitata in anexa 2

\



Vpiata prin venit: 206.364 LE|, echivalent 46.800 EUR

rs
4.5, Analiza rezuitatelor si concluzia astipra valorii

. Inconformitate cu prevederile Standardelor I nternationale de Evaluare editia 2014 si din dorinta de a
facilita intelegerea rezultatelor Ia care am ajuns in acest raport, voi face urmatoarele precizari:
e« Piataesteuns et dearanjamenteinc arevinzatoni s i ¢ umparatoriii ntrain conlact printr-un
mecanism denumit negocierea pretului;
¢ Valoarea de piata este un concept fundamental in practica ev aluarii.Valoarea de piata nu depinde
de franzactiile reale care au loc 1a data evaluarii, ci mai degraba este ¢ estimare a pretului ce poate
fi obt inuti ntr-0 t ranzactie ef ectuatal a d ata ev aluarii i n ¢ onditiile def initiei v alorii de pi ata.ln
concordants cu aceasta, pretul de vinzare va fi diferit fate de veloarea de piata in masurain care
conditiile efective de franzactionare difera de conditifte enuntate in definitia valorii de piata.
Conceptul de valoare de piata presupune un pret negociat intr-o piata deschisa si competitiva, in
lipsa existentei unei asemenea piete, valoarea obtinuta prin tranzaciie va fi diferita de valoarea de piata , in
masura in care conditile concrete de tranzactionare difera de cele descrise in definifia valorit de piata.
Dupa aplicarea metodelor de evaluare recomandate sia standardelor si normativelor de evaluare, la
data de 30.03.2015, s-au estimat urmatoarea valoare de piata pentru propietatea imobiliara:

Valoare de piata: 206.364 LEI, echivalent 46.800 EUR

Argumentele care au stat la baza elabor3rii acestei opinii pracum si considerente privind valoarea

sunt

= valoarea aste una globald si nu include TVA

« cursul de schimb considerat : 4,4061 RON/EUR

x valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditile in care s-a realizat evaluarea (starea
viefel, nivelut cererii i ofertel, inflatja, evolutia cursului de schimb efe.) nu se modifica semnificativ (pe pietele
imobiliare, odat cu trecerea timpului, valorle pot evalua ascendent sau descendent, iar variatia acestora in
rapart cu evolutia EUR nu este liniara).

5. Anexe

5.2. Anexa 1 — Grila da estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare prin cost
5.3, Anexa 2 - Grila de estimare a valorii de piata a proprietatii imobiliare prin venit
5.4.Copie Extras CF, documentatie cadastrala

5.5.Fotografii ale proptietatii



SPATI INDUSTRIAL

Proprietar: Municlpiul Campia-

Turzii

Denumire gi adresa obiectiv:
Data evaludrii: 30.03.2015
Suprafata construita

Suprafata desfasurat construit

Anexa nr.l

Spatiu industrial (fosta centrala termica) situata in Campia-Turzii,str. Laminoristilor
nr. 168, jud.Cluj

Sdc {mp) =

Caef. *
Unitale Cantitate | Cost catalog | Total cost coreclie Coef. Cost total
| oemumies | demie | | ewonm) | Gy | SSEM | oo | o)
Crt. Simbol fransport
A B c D=8xC & F G=DxEXF
0.000 0.000
Struciura
1 ssTianeHs | ss70 | 4465 1314105 | 1.000 0.983 129,124.0
Total FIBTLALG
TOTAL COST (CIB) Gl V&
{EURO) 129,124.0
TOTAL COST (CIB) o T & (EURC/MP) .144‘0
TOTAL GOST (CIB) FARA TVA
(EURD} 104,132.2
TOTAL COST (CIB) FARA T¥a (EUROMP) 446.4
Tabel centralizator pe analiza de ierif fizi Adirii
Sde {mp) = { 897.0
Costde Valoare
Nr. Denumire Infocuire brut Lﬂl:lucrg rdmasé
Crt substructurs CiB (%) actualizald 1]
{euro) (2uro)
1 Structura 128,124.0 45% 71,018.2
Total costzi:
2 (Euro) 129,124.0 71,018.2
Total cost =,
fed i 444.0 78.2
{Euro/mpiSd)
Total cost :
Arit a 104,132.2 57,272,7
Euro)
Total cost
ekl a 116.1 63.8 -
{Euro!mp Sd)
Totaf cost b
Fard tea (LED 252,349.3
Depreclere
extarnalEUR) §7,272.7 20% 45.818.18
1 Total cost
o b 511
{Euroimp Sd}
Total cost 45,800
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Anexa nr. 4
la Hotéararea Consiliului Local nr. 79 din 18.06.2015

REGULAMENTUL DE FUNCTIONARE
AL PARCULUI INDUSTRIAL CAMPIA TURZII

PREAMBUL

Parcul Industrial Campia Turzii are o suprafati totald de 5,49 ha fiind situat pe teritoriul administrativ
al municipiului Campia Turzii, pe strada Laminoristilor.

Parcul Industrial Campia Turzii functioneazi sub directa gestionare §i administrare a S.C. Parc
Industrial Campia Turzii S.R.L., societate detinuta majoritar de citre municipiul Campia Turzii.

Parcul Industrial Campia Turzii se afl in proprietatea privati a municipiului Campia Turzii.

S.C.Parc Industrial Campia Turzii S.R.L. detine titlul de parc industrial pentru aceastd suprafati in
conformitate cu Ordinul M.D.R.A.P. nr.768 din 17.04.2015 si prevederile Legii nr.186/2013 privind
constituirea si functionarea parcurilor industriale.

Exploatarea unitdtilor existente in Parcul Industrial Cémpia Turzii are la bazd contractele de
administrare i prestari de servicii conexe pe care societatea-administrator le incheie cu persoanele juridice
care desfdgoara activitdti economice care se incadreazi in profilul parcurilor industriale.

Prezentul Regulament de functionare reglementeaza, in principal, procedura de selectionare a
rezidentilor Parcului Industrial CAmpia Turzii §i destinatia unitdfilor existente in Parcul Industrial Campia
Turzii.

L. Domeniile de activitate acceptate in Parcul Industrial Campia Turzii

S.C. Parc Industrial Cémpia Turzii S.R.L urméreste ca in Parcul Industrial Campia Turzii si se
realizeze cu preponderentd urmatoarele activitati:

a) activitati economice cu caracter industrial;

b) servicii productive;

¢) servicii de depozitare;

d) servicii de transport produse;

e) pe langa activitatile care predomini si care conferd domeniul de specializare al parcului industrial,
in vederea sprijinirii dezvoltérii acestor activititi, se pot desfasura o serie de servicii conexe si anume:
furnizare de utilitagi, curatenie si pazi, servicii comerciale si de alimentatie public3, activititi hoteliere,
servicii de eviden{d contabild, asistentd in afaceri, servicii de asigurare si altele similare acestora sau in
legétura directa cu acestea.

in Parcul Industrial Cémpia Turzii, rezidentii sunt obligati s3 desfasoare numai activitatile pentru care
sunt autorizati, sd asigure si sa respecte, totodat3, masurile de protectie a mediului.

Conform Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor industriale, rezindenti ai
Parcului Industrial sunt operatorii economici (persoane juridice romane si/sau strdine), organizatii
non-guvernamentale, institutii de cercetare i alte unitati fara personalitate juridica, care functioneazi
conform legii si desfagoard activititi economice, de cercetare stiintifica, de valorificare a cercetarii
stiintifice si/sau dezvoltare tehnologica, agroindustriale, logistice si inovative, industriale si altele, in
cadrul Parcului Industrial CAmpia Turzii, in calitate de co-contractanti ai societatii-administrator in cadrul
contractului de administrare si de prestiri servicii conexe.

Data la care se dobandeste calitatea de rezident al Parcului Industrial Campia Turzii este data
incheierii de citre rezident a contractului de administrare si prestari servicii conexe cu S.C. Parc Industrial
Céampia Turzii S.R.L.



II. Obligatiile Societitii-Administrator

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, societdtii-administrator S.C. Parc
Industrial Campia Turzii S.R.L. ii revin, in principal, urmitoarele atributii si obligatii:

a) sd respecte si si monitorizeze respectarea principiilor referitoare la egalitatea de tratament pentru
toti rezidentii Parcului, la neimplicarea societatii-administrator in practici abuzive impotriva rezidentilor
Parcului, la obligativitatea respectarii de citre rezidentii Parcului a regulamentelor interne, precum si a
principiului referitor la stimularea constituirii de noi locuri de munca in vederea valorificirii potentialului
uman local sau regional;

b) sa asigure selectia rezidentilor Parcului dintre operatorii economici care au depus si au inregistrat
oferte, in conditiile prezentului Regulament de functionare si ale altor regulamente/norme aplicabile;

¢) sd incheie contractele de administrare si prestiri de servicii conexe cu rezidentii Parcului selectati
potrivit prezentului Regulament;

d) sa asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosintd asupra unitatilor care formeaza obiectul
contractelor de administrare si prestiri servicii conexe incheiate cu acestia, inclusiv dreptul acestora de a
edifica constructii pe terenul aferent unititilor in baza contractelor incheiate conform legii;

e) sd asigure rezidentilor Parcului dreptul de folosind asupra infrastructurii comune din Parc
Industrial Campia Turzii;

f) sa efectueze lucririle si serviciile de mentenanta, reparatii §i/sau modernizari convenite, dupi caz,
asupra infrastructurii Parcului, astfel incit si asigure rezidentilor Parcului folosinta normald asupra
unitétilor, infrastructurii exclusive si infrastructurii comune;

g) s incheie, numai cu respectarea prevederilor legale in vigoare, contracte comerciale cu furnizorii
primari de utilitati, exceptdnd situatiile in care actele normative in vigoare impun fincheierea acestor
contracte direct cu rezidentii Parcului, in numele si pe seama acestora;

h) sa elaboreze strategia de organizare, functionare si dezvoltare a Parcului Industrial Campia Turzii;

i) sa asigure publicarea informarilor prin intermediul web site-ului propriu si avizier;

J) s gestioneze fondurile obtinute din activitatea de administrare a Parcului Industrial Campia Turzii,
in conformitate cu strategia de organizare, functionare si dezvoltare a Parcului;

k) sd depuni diligentele pentru atragerea surselor de finantare in scopul finantarii ori cofinantarii,
dupa caz, a proiectelor investiionale de intretinere si/sau dezvoltare si/sau retehnologizare a infrastructurii
Parcului Industrial;

) sa colaboreze si s coopereze cu autorititile publice central si/sau locale, interne si/sau comunitare,
in vederea asigurarii respectarii legii in cadrul Parcului Industrial, precum si in scopul implementarii
strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

m) sa dezvolte parteneriate in vederea implementarii strategiei de dezvoltare a Parcului Industrial;

n) sa indeplineasc orice alte obligatii stipulate in contractele de administrare si/sau in regulamentele
proprii.

IIL. Drepturile societitii-administrator

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu rezidentii Parcului, societatii-administrator S.C. Parc
Industrial Cimpia Turzii S.R.L. ii revin, in principal, urmitoarele drepturi:

a) sé incaseze de la rezidentii Parcului sumele de bani datorate societdtii-administrator de citre acestia,
in baza contractelor de administrare si prestiri de servicii conexe si a prezentului Regulament de
Functionare;

b) sd emitd regulamentele obligatorii pentru rezidentii Parcului, in activitatea de gestionare si de
administrare a Parcului Industrial CAmpia Turzii;

¢) sa sesizeze orice autoritate publicd competenti, potrivit legii, despre incilcarea, in cadrul Parcului
Industrial, a oricarei dispozitii legale si/sau a oricirei prevederi cuprinse in regulamentele emise de citre
societatea-administrator;

d) sa exercite orice alte drepturi stipulate in contractele de administrare si prestari de servicii conexe
si/sau in regulamentele proprii.



IV. Obligatiile rezidentilor Parcului Industrial CAmpia Turzii

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu societatea-administrator Parc Industrial Campia Turzii,
rezidentilor Parcului le revin, in principal, urmitoarele atributii si obligatii:

a) sa inceapa lucrérile de proiectare pentru obtinerea autorizatiei de constructie in termen de 2 (dous)
luni de la intrarea in vigoare a contractului de administrare si de prestari servicii conexe; in calitate de
co-contractant, rezidentul va notifica societatea-administrator referitor la demararea efectivi a lucririlor de
proiectare anexdnd fin acest sens documentele justificative din care reies firi echivoc contractarea si
inceperea lucrdrilor de proiectare;

b) sd inceapd lucrarile de constructie pentru realizarea proiectului propus in termen de maximum 1
(un) an de la data intrdrii in posesia unitatii aflate fin folosintd, conform procesului-verbal de
predare-primire a amplasamentului; rezidentul ii va comunica de indati societdtii-administrator demararea
lucrérilor de constructie;

c) sd demareze, in termen de maximum 2 (doi) ani de la data inceperii lucrarilor de constructie,
activitatea in vederea cireia s-a incheiat contractul de administrare si de prestari servicii conexe;

d) sa realizeze lucrarile proiectului propus conform autorizatiei de construire eliberatd de organele
competente, precum si in baza acordurilor §i avizelor necesare conform prevederilor legale aplicabile;

€) sd obtind toate avizele §i autorizatiile previzute in legislatia in vigoare pentru desfasurarea
activitdii; toate cheltuielile necesare pentru realizarea proiectului propus si asumat vor fi suportate in
intregime de cétre rezident, inclusiv toate taxele legale pentru obtinerea autorizafiei de construire si
avizele necesare;

f) s& respecte normele de protectie a muncii si P.S.I. in desfasurarea activitatii proprii pentru care este
autorizat;

g) si execute din fonduri proprii lucrdrile de racordare la retelele tehnico-edilitare aflate la limitele
unitaii la locatiile specificate si si plateascd lunar sau la scadentd, conform reglementarilor aplicabile,
consumul de apd, energie electricd i termica, canalizare si alte servicii, conform contractelor de servicii
incheiate in nume propriu cu furnizorii/prestatorii;

h) s@ nu cesioneze tertilor, in tot sau in parte, dreptul de folosintd asupra unititii si asupra
infrastructurii sau sa schimbe destinatia spatiului ori natura activitdii/activitatilor desfisurate, fara acordul
prealabil scris al societatii-administrator;

i) s& execute din fonduri proprii lucriri de amenajare pentru suprafafa de teren neconstruiti;

J) sé plateascd Societatii-administrator sumele previzute in contractul de administrare si prestari de
servicii conexe;

k) sa respecte regulamentele emise de catre Societatea-administrator a Parcului Industrial Campia
Turzii;

I) si foloseasca unitatea/unititile, infrastructura comund, respectiv infrastructura exclusiva aferenta,
dupd caz, cu diligenta unui bun proprietar, sa nu le degradeze sau deterioreze, astfel inct, cu exceptia
uzurii normale, sé le mentina in starea de la momentul incheierii contractului de administrare si prestari de
servicii conexe;

m) s& respecte destinatia unitatii stabilita prin contractul de administrare si prestdri de servicii conexe,
pe toatd durata acestuia;

n) s& nu efectueze niciun fel de modificari asupra unitatii care reprezintd obiectul contractului incheiat
cu societatea-administrator, asupra infrastructurii comune, respectiv infrastructurii exclusive aferente,
dupi caz, exceptand lucririle necesare finalizirii investitiei asumate;

0) s respecte regulile de circulatie in cadrul incintei Parcului Municipal Campia Turzii, elaborate de
Societatea-administrator a Parcului;

p) sa respecte toate obligatiile privind conditiile tehnice prevazute de legislatia in vigoare privind
protectia mediului, inclusiv si obtind acordul vecinilor rezidenti pentru functionarea unititii/unitatilor,
dupd caz;

q) sd respecte orice alte obligatii derivind din regulamentele proprii elaborate de citre
Societatea-administrator i aplicabile raporturilor juridice nascute intre rezidenti i S.C. Parc Industrial
Cémpia Turzii S.R.L.



V. Drepturile rezidentilor Parcului Industrial Cimpia Turzii

in cadrul raporturilor contractuale incheiate cu Societatea-administrator, rezidentilor Parcului le revin
in principal, urmatoarele drepturi:

a) dreptul de folosin{a asupra unitatii/unitatilor care formeazi obiectul contractelor incheiate in mod
legal de ctre societatea-administrator cu rezidentii in baza prezentului Regulament si a Legii nr.186/2013
privind constituirea si functionarea parcurilor industriale;

b) dreptul de folosinta asupra infrastructurii comune si exclusive, dupa caz, aferente unitatii/unitagilor
care formeaza obiectul contractului de administrare si prestiri de servicii conexe, in baza acestui contract
si a contractului de furnizare/prestare servicii incheiat in nume personal de citre rezidenti cu
furnizorii/prestatorii de servicii autorizati/licentiati;

¢) dreptul de preemtiune in cazul vanzarii unititii/unitatilor aflate in folosinta rezindentilor;

d) orice alte drepturi care rezulta din contractele incheiate in mod legal de citre societatea-administrator
cu rezidentii, in baza prezentului Regulament si a Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea
parcurilor industriale.

2

VL Infrastructura Parcului Industrial CAmpia Turzii

Dupa finalizarea lucrarilor de introducere a infrastructurii de utilitati si realizare accese, Parcul
Industrial Cdmpia Turzii va dispune de urmitoarele utilititi si dotari:

a) refea de energie electrica,

b) retea de gaze naturale,

c) retea de api,

d) retea de canalizare menajers,

€) retea de canalizare pluviali,

f) retea de iluminat stradal si perimetral,

g) retea de curenti slabi/telecomunicatii (telefonie, internet, televiziune, etc.)

h) cdi de acces si de transport, aprovizionare si distributie bunuri pentru fiecare parcela.

Retelele de utilitati si realizarea infrastructurii necesare desfasurarii activititilor din Parcul Industrial
se vor executa de ctre administratorul parcului, pani la limita terenului utilizat de catre rezidenti.

VII. Dobindirea si exercitarea de ciitre rezidenti a dreptului de folosinti asupra unititilor din
Parcul Industrial Cimpia Turzii

Administrarea Parcului Industrial Campia Turzii se realizeaza, in principal, in baza contractelor de
administrare i prestari de servicii conexe pe care S.C. Parc Industrial Cémpia Turzii S.R.L. le incheie cu
rezidentii parcului, in urma procedurii de selectei a operatorilor economici care au inregistrat oferte, in
conditiile prezentului Regulament.

Continutul-cadru al contractului de administrare si prestdri de servicii conexe se elaboreazi de
administratorul parcului cu respectarea prevederilor cuprinse in prezentul Regulament.

Rezidentilor prezenti in Parcul Industrial le este interzis si cesioneze dreptul de folosintd asupra
terenului dat in folosin{d, si vanda ori sd inchirieze spatiile de productie realizate din investitiile proprii
fara acordul prealabil scris al Societatii-administrator.

in cazul obtinerii aprobarii Societétii-administrator, noile activititi trebuie si respecte profilul general
de activitate al Parcului.

Rezidentilor prezenti in Parcul Industrial le este interzis si schimbe, fard acceptul prealabil scris al
Societatii-administrator, profilul initial al activitatii in considerarea ciruia i-a fost acceptatd oferta, cu
exceptia situatiilor speciale justificate de cerintele de dezvoltare si adaptare a productiei proprii la
cerinfele de piatd. Schimbarile vor fi admise, ins3, doar cu respectarea profilului general de activitate al
Parcului.

Exercitarea de citre rezidentii Parcului Industrial Campia Turzii a dreptului de folosinga asupra
infrastructurii comune si asupra infrastructurii exclusive, conditiile si termenii de furnizare, in conditiile
legii, a utilitafilor in cadrul Parcului Industrial, regulile referitoare la regimul circulatiei pietonale si cu
autovehicule in incinta Parcului Industrial, la modul de calcul al cheltuielilor individuale si al cheltuielilor
colective, precum si masurile impuse in domeniul protectiei mediului vor fi reglementate distinct de citre
Societatea-administrator, printr-un regulament obligatoriu adoptat conform art.14 din Legea nr.186/2013



privind constituirea si functionarea parcurilor industriale si in baza actelor de infiintare si de functionare a
S.C.Parc Industrial Cimpia Turzii S.R.L.

VIIIL. Pretul folosintei unititii (Redeventa). Taxa de administrare

Suma totald care va fi platitdi de citre rezidenti in schimbul transmiterii de catre
Societatea-administrator a dreptului de folosin{a asupra unitatilor din Parcul Industrial Campia Turzii si
asupra infrastructurii acestuia este formata din preful folosintei unitatii/unitailor (denumit redeventd) si
taxa de administrare perceputi de cdtre societatea-administrator in schimbul acordirii dreptului de
folosintd asupra infrastructurii si in scopul sustinerii cheltuielilor de mentenantd si cu utilitatile furnizate
direct de cétre societatea-administrator.

Redeventa perceputi de ciitre societatea-administrator va fi stabiliti in termen de 30 de zile de
la data aprobirii prezentului Regulament.

Minim 30 % din valoarea redeventei va fi achitati in termen de maxim 6 luni de la semnarea
contractului de administrare si servicii conexe, diferenta de 70 % va fi achitatd in rate intr-o
perioadi de S ani de la semnarea contractului de administrare si servicii conexe.

Taxa de administrare perceputi de citre societatea-administrator va fi stabiliti in termen de 30
de zile de la data aprobirii prezentului Regulament.

Taxa de administrare se calculeazi la intreaga suprafati a terenului detinut in baza contractului de
administrare §i prestdri servicii conexe sau a contractului de véanzare-cumpdrare a terenului.

Taxa de administrare se plateste de citre rezidentul persoana juridicd incepand cu data semnirii
contractului de administrare si prestari servicii conexe, pe toati durata exploatarii terenului in Parcul
Industrial Campia Turzii.

in schimbul taxei de administrare, Societatea-administrator asigura serviciile de supraveghere acces in
Parcul Industrial, salubritate in spatiile comune, colectare deseuri in spatiile comune, dezdpezire in spatiile
comune, contabilitate si administrare, reclama si publicitate prin mijloace proprii, reparatie a retelelor de
utilitdti pand la limita terenului cedat in folosinta rezidentului.

Valoarea redeventei si taxei de administrare, stabilite prin contractul/contractele incheiat/incheiate cu
rezidentii, va fi actualizata anual cu inflatia din zona monedei Euro.

IX. Durata exercitirii dreptului de folosinti asupra unitatilor disponibile in Parcul Industrial
Campia Turzii

in cazul atribuirii unitatilor disponibile prin licitatie deschisa, durata exercitirii de citre rezident a
dreptului de folosinta asupra unititii care formeaza obiectul contractului de administrare sl prestari servicii
conexe, respectiv al contractelor incheiate conform legii, este de maximum 25 (doudzecisicinci) ani.

Redeventa minima plitibila de ciitre rezidenti va fi stabilita in termen de 30 de zile de la aprobdrii
prezentului Regulament.

Minim 30 % din valoarea redeventei va fi achitati in termen de maxim 6 luni de la semnarea
contractului de administrare si servicii conexe, diferenta de 70 % va fi achitati in rate intr-o
perioada de S ani de la semnarea contractului de administrare si servicii conexe.

X. Accesul in Parcul Industrial CAmpia Turzii

LICITATIA DESCHISA

Contractele de administrare §i de prestari servicii conexe avand ca obiect unitdtile disponibile in
Parcul Industrial Campia Turzii pot fi incheiate cu rezidentii numai dupd participarea acestora la licitatia
deschisd organizatd de cdtre Societatea-administrator, in conformitate cu dispozitiile prezentului
Regulament si ale Caietului de sarcini care se va elabora in vederea organizarii §i desfasurarii licitatiei.

Prin “unitate” se intelege partea integrants a Parcului Industrial Campia Turzii, aflatd in proprietatea
municipiului Campia Turzii, in cadrul cireia rezidentul persoana juridicd desfasoara activiti{i economice,
de cercetare stiintifica, de valorificare a cercetrii stiinfifice si/sau dezvoltare tehnologici, agroindustriale,
logistice si inovative, industriale si altele in cadrul Parcului Industrial, intr-un regim de facilitati specifice,
numai cu respectarea dispozitiilor Legii nr.186/2013 privind constituirea si functionarea parcurilor



industriale, ale prezentului Regulament si ale prevederilor contractelor incheiate de citre rezidentii
parcului cu Societatea-administrator.

in cazul procedurii de licitatie deschisa, accesul viitorilor rezidenti in Parcul Industrial Cémpia Turzii
este conditionat de indeplinirea cumulativa a cerintelor de calificare si a criteriilor de eligibilitate.

Cerinfele de calificare si criteriile de eligibilitate, modalitatile, forma si termenele de prezentare a
documentelor solicitate sunt previizute in mod detaliat in caietul de sarcini aprobat in prealabil de citre
Consiliul de Administratie al S.C. Parc Industrial CAmpia Turzii S.R.L.

Viitorul rezident al Parcului Industrial Campia Turzii trebuie si ofere cel putin urmétoarele
informatii/documente care si ateste ci:

A. in cazul PERSOANELOR JURIDICE ROMANE

a) este agent economic inregistrat la Oficiul Registrului Comertului din Romaénia;

b) nu este insolvabil, in stare de faliment sau in lichidare sau cu activitatea suspendatd sau in orice alti
procedurd prevazutd de Legea nr.85/2006 privind procedura insolventei:

¢) administratorul nu a fost condamnat in procese penale pentru infractiuni;

Pentru demonstrarea indeplinirii acestei cerinte, administratorul va prezenta, la data depunerii ofertei,
cazierul judiciar;

d) nu are restante de plata la impozite, taxe locale, la bugetul de stat, bugetele locale si alte obligatii si
contributii legale;

e) nu furnizeazd date false/inexacte in documentele de calificare;

f) desfasoara activitati autorizate de productie si/sau servicii care respectd profilul general de activitate al
Parcului Industrial Campia Turzii.

B. In cazul PERSOANELOR JURIDICE STRAINE

a) este agent economic inregistrat in striinitate;

b) nu este insolvabil, nu se afli in stare de faliment sau in lichidare sau cu activitatea suspendati;

c) administratorul nu a fost condamnat in procese penale pentru infractiuni;

Pentru demonstrarea indeplinirii acestei cerinte, administratorul va prezenta, la data depunerii ofertei,
cazierul judiciar sau alt document echivalent, in copie legalizata;

d) nu are restante de plata la impozite, taxe locale, la bugetul de stat, bugetele locale si alte obligatii si
contributii legale in tara de origine, in copie legalizata;

e) nu furnizeaza date false/inexacte in documentele de calificare;

f) desfagoara activitdi autorizate de productie si/sau servicii care respectd profilul general de activitate al
Parcului Industrial Campia Turzii.

Totodata, viitorii rezidenti participanti la licitatie trebuie sa prezinte documente care si dovedeasci cel
putin urmétoarele:

XI. Conditiile minime obligatorii pentru accesul rezidentilor in Parcul Industrial Campia Turzii

Conditiile minime obligatorii pentru accesul rezidentilor in Parcul Industrial Campia Turzii se referd
la:

1. Suma investitd: minimum 70 Euro/mp (raportatd la suprafata totalad a unitai pentru care se
depune oferta);

Prin investitie se inelege valoarea constructiilor finalizate (constructii cu acoperis) plus mijloacele
fixe (exceptand platformele betonate).

2. Gradul de ocupare a terenului contractat: constructii cu acoperis ridicate pe o suprafatd de
minimum 30% (raportata la suprafata totald a unitiii pentru care se depune oferta).

Ofertele care nu indeplinesc conditiile minime cumulativ previzute nu sunt luate in considerare.

XII. Evaluarea ofertelor. Atribuirea unititilor disponibile

Evaluarea ofertelor se va face de o comisie din care vor face parte reprezentanti ai Consiliului Local
al Municipiului Campia Turzii desemnati prin hotirare de consiliu, reprezentanti ai municipiului Campia
Turzii desemnai prin Dispozitia Primarului Municipiului Campia Turzii si reprezentanti  ai S.C. Parc
Industrial Cadmpia Turzii S.R.L.



in cazul atribuirii unitdtilor prin procedura licitatiei deschise procesul de evaluare si de selectie a
ofertelor constd in parcurgerea urmatoarelor etape:

12.1. inauntrul perioadei mentionate in anunful de participare, ofertantii vor depune la sediul S.C.
Parc Industrial Campia Turzii S.R.L. toate documentele in forma si in perioada solicitate.

12.2. Dupa verificarea existentei documentelor solicitate si a indeplinirii cumulative a criteriilor de
eligibilitate impuse, Comisia de evaluare a ofertelor stabileste ofertantii castigdtori si comunici in scris
tuturor participantilor rezultatul licitatiei, inuntrul termenului precizat in anuntul de participare.

Componenta Comisiei de evaluare a ofertelor este stabiliti prin Decizia Consiliului de Administratie
al S.C. Parc Industrial Campia Turzii S.R.L.

12.3.  Contractul/contractele este/sunt atribuit/atribuite ofertantului/ofertantilor in ordinea
descrescatoare a punctajelor dobandite.

12.4. in situatia in care doi sau mai multi ofertanti dobandesc acelasi punctaj, acestia vor fi convoca;
si li se va solicita sa creasca oferta de pret, pasul de crestere fiind din 10 in 10 Eurocenti/mp/an.

in vederea stabilirii ofertantului céstigator, evaluarea se va face prin alocarea urmitorului punctaj:

Pretul oferit (cuprinzind redeventa/mp/25 ani) — 30 puncte
Valoarea investitiei la care se angajeazi — 30 puncte

Locurile de munci noi pe care se angajeazi si le creeze — 30 puncte
Gradul de maturitate al proiectului de investitie — 10 puncte

Detalii privind aplicarea algoritmului de calcul:

- Punctajul pentru factorul de evaluare «Pretul oferit» se acorda astfel:

Pentru cel mai mare pret oferit se acordd punctajul maxim alocat factorului de evaluare. Pentru alt
pret se acorda punctajul astfel: Sn = (pref n/pre{ maxim) x punctajul maxim acordat.

- Punctajul pentru factorul de evaluare « Valoarea investitiei la care se angajeazd» se acorda astfel:

Pentru investitia cu valoarea cea mai mare se acord punctajul maxim alocat factorului de evaluare.

Pentru o investitie mai micd punctajul se acorda astfel: In = (investitie n/investifie maximi) x
punctajul maxim acordat.

- Punctajul pentru factorul de evaluare «Locurile de muncd la care se angajeazd» se acordi astfel:

Pentru cel mai mare numiar de locuri de munci se acordd punctajul maxim alocat factorului de
evaluare.

Pentru un numér mai mic punctajul se acorda astfel: Pn = (locuri n /locuri maxime) x punctajul
maxim acordat.

Proiectul cu gradul de maturitate cel mai avansat va primi punctajul maxim (10 puncte), iar celelalte
proiecte (cu un grad de maturitate inferior/nespecificat) nu vor primi niciun punct.

XIIIL Incetarea/rezilierea contractului de administrare si de prestiri servicii conexe

Contractul de administrare si de prestari servicii conexe inceteaza in urmatoarele cazuri:
a) expirarea termenului;

b) incetarea, revocarea sau anularea titlului de parc industrial;
¢) falimentul rezidentului parcului.

Contractul de administrare si de prestari servicii conexe, se reziliazi de drept, fard interventia instantei,
in termen de 30 zile de la comunicarea notificérii de reziliere conventionala din partea administratorului
parcului in oricare din urmaitoarele cazuri:

a) in situatia in care rezidentul nu pliteste, in termen de 30 zile de la data scadentei, sumele de bani
datorate Societafii-administrator in temeiul contractului de administrare i de prestari servicii conexe;

b) in situatia in care rezidentul nu foloseste unitatea/infrastructura conform destinatiei stabilite prin
contractul de administrare si de prestiri servicii conexe;

¢) in situatia in care rezidentul nu-si respecta oricare dintre obligatiile contractuale;

d) in situatia in care rezidentul incalci oricare dintre prevederile cuprinse in prezentul Regulament;

e) S.C. Parc Industrial Campia Turzii S.R.L. nu-i respect oricare dintre obligatiile contractuale;

f) in alte cazuri previzute incontractul de administrare si de prestiri servicii conexe sau de legea in
vigoare.



in caz de incetare si/sau reziliere, Societatea-administrator are dreptul si intre in posesia unitétii ce a
format obiectul contractului de administrare si prestiri de servicii conexe de indati, prin mijloace proprii,
conform contractelor incheiate cu rezidentii parcului in baza prevederilor legale.

in cazul rezilierii/denuntarii/incetarii contractului/contractelor dintre rezident si
Societatea-administrator, drepturile constituite in baza acestuia/acestora vor fi radiate din Cartea Funciara.

XIV. Dreptul de preemtiune al rezidentilor la cumpirarea unititilor aflate in folosinta exclusiva
in Parcul Industrial Cimpia Turzii

Dupé realizarea in proportie de 100% a investitiei la care s-au angajat, in baza dreptului de
preemptiune, rezidentii au posibilitatea cumpdririi terenului aflat in folosinta exclusiva.

Prin “investitie” se intelege valoarea constructiilor finalizate (exceptind platformele betonate) si
celelalte mijloace fixe utilizate de catre rezidentul persoani juridica in desfasurarea activitdtii pentru care
este autorizat,

Finalizarea in proportie de 100% a investitiei este constatati printr-un raport de evaluare a stadiului de
realizare fizicd §i valoricd a proiectului, intocmit de citre un evaluator expert independent membru in
Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania si agreat de ambele parti contractante.

Raportul de evaluare se intocmeste pe cheltuiala rezidentului si pe baza sesizarii scrise prealabile a
acestuia.

Daca raportul de evaluare atestd finalizarea in proportiec de 100% a investitiei la care s-a angajat,
rezidentul are dreptul de a cumpira terenul.

XV. Dispozitii finale
Prezentul Regulament de Functionare a Parcului Industrial CAmpia Turzii este obligatoriu pentru
toti rezidentii Parcului Industrial CAmpia Turzii si constituie anexd la contractele de administrare si de
prestari servicii conexe.
Contractul de administrare si servicii conexe va contine in mod obligatoriu cel putin urmatoarele
clauze:
- partile contractului
- temeiul legal al incheierii contractului;
- obiectul contractului;
- durata contractului
- pretul si modalitatile de plata
- drepturile si obligatiile partilor

I~
PRESEDI DE SEDINTA, CONTRASEMNEAZA:
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