ROMANIA

JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL CAMPIA TURZII

1 Str. Laminoristilor, Nr.2

| Telefon: 0264368001; 0264368002; 0264368004 Fax: 0264365467
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HOTARARE
Nr. 197 din 31.10.2019
privind aprobarea stingerii partiale a creantei bugetare curente, pe care Municipiul Cimpia Turzii
le are impotriva societatii INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A., prin dare in plati, respectiv
transferul de la debitor la creditor a dreptului de proprietate si a posesiei asupra unor bunuri imobile

Consiliul Local al Municipiului CAmpia Turzii, intrunit in sedin{a extraordinaré din data de 31.10.2019;

Analizand proiectul de hotirare nr.34371 din 31.10.2019, privind aprobarea stingerii parfiale a creantel
bugetare curente, pe care Municipiul Campia Turzii le are impotriva societdtii INDUSTRIA SARMEI
CAMPIA TURZII S.A., prin dare in platd, respectiv transferul de la debitor la creditor a dreptului de
proprietate si a posesiei asupra unor bunuri imobile, initiat de Primarul Municipiului, domnul Dorin Nicolae
LOJIGAN;

Avand 1n vedere:

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

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

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

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

In conformitate cu prevederile:

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

- art.1492 din Noul Codul Civil;

Vizand Raportul de specialitate nr.34372 din 31.10.2019, precum si avizul favorabil dat proiectului de
hotarare de citre comisia de specialitate nr.1;

Luénd in considerare prevederile Regulamentului de organizare si functionare al Consiliului Local al
Municipiului Campia Turzii;

Fiind indeplinite prevederile cuprinse la art.133-140 din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul
administrativ;

In temeiul dispozitiilor art.129 alin.(2) lit.c), art.133 alin.(2), lit.a), art.134 alin (4), art.139 alin.(2),
art.196 alin.(1) lit.a) din O.U.G. nr.57/2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art.1 — Se insuseste Raportul de evaluare inregistrat sub nr.28410 din 05.09.2019 si adresa inregistrata
sub nr.29649/17.09.2019, intocmite de evaluator autorizat AN.E.V.A.R, DAVID CONSTANTIN
MADALIN PFA, pentru evaluarea imobilului inscris in CF nr.51370 nr. cadastral 51370 Cémpia Turzii, in
suprafatd de 44805 mp., respectiv a imobilului inscris in CF nr. 55711 nr. cadastral 55711 Campia Turzii,
provenit din CF nr.55162 Cémpia Turzii, in suprafatd de 847 mp., conform Anexei nr.1, care face parte
integrantd din prezenta hotérare.



Art.2 — Se insuseste Raportul inregistrat sub nr.34263 din 30.10.2019, al Comisiei de negociere
desemnata prin HCL nr.79 din 23.05.2019, constituita pentru initierea demersurilor necesare in vederea
stingerii prin dare in platd a obligatiilor curente datorate de societatea INDUSTRIA SARMEI CAMPIA
TURZII SA, societate in reorganizare, conform Anexei nr.2, care face parte integranta din prezenta hotéarare.

Art.3 — Se aprobd transferul de la debitorul INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A., la
creditorul Municipiul Campia Turzii, a dreptului de proprietate si a posesiei asupra unor bunuri imobile in
suprafatd totala de 45652 mp compusd din: teren cu constructii in suprafata de 44805 mp., inscris in
CF nr.51370 nr. cadastral 51370 Campia Turzii si teren in suprafatad de 847 mp. inscris in CF nr.55711
nr. cadastral 55711 Cémpia Turzii - provenit din CF nr.55162 Campia Turzii, prin darea in platd, in vederea
stingerii partiale a creanfei bugetare curente.

Art.4 — Se aproba incheierea contractului de dare in plata in forma autentica, avand ca obiect stingerea
parfiald a creantei bugetare curente, pe care Municipiul Campia Turzii o are Impotriva societatii
INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A., prin dare in plati, respectiv transferul de la debitor la
creditor a dreptului de proprietate i a posesiei asupra imobilelor in suprafata totalda de 45652 mp. compusa
din: teren cu constructii in suprafata de 44805 mp. inscris in CF nr.51370 nr. cadastral 51370 Campia Turzii
si teren in suprafatd de 847 mp inscris in CF nr. 55711 nr. cadastral 55711 Campia Turzii - provenit din
CF nr.55162 Campia Turzii.

Art.5 — Imobilele mentionate la art.3 si art.4, vor fi preluate de creditorul Municipiul Campia Turzii de
la debitorul INDUSTRIA SARMEI CAMPIA TURZII S.A., prin darea in plati, la valoarea de
14,21 euro/mp (fard TVA) respectiv 16,91 euro/mp (TVA inclus), rezultand astfel pretul total al tranzactiei
de 771.975,32 euro (cu toate taxele fiscale incluse), pret care va fi echivalat in lei, la cursul BNR din ziua
incheierii contractului de dare in platd in forma autenticd, conform Raportului comisiei de negociere
inregistrat sub nr.34263/30.10.2019.

Art.6 — Se mandateaza Primarul Municipiului Campia Turzii sau in lipsa acestuia Secretarul General al
Municipiului Cadmpia Turzii, sd semneze in numele si pentru Municipiul Campia Turzii, contractul de dare
in platd in forma autentica.

Art.7 — Prezenta hotérare are un caracter individual.

Art.8 — Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari se incredinteaza Primarul
Municipiului C4mpia Turzii prin Directia Economica, Serviciul incasare Urmarire si Executare Silita,
Serviciul Stabilire Taxe si Impozite si Serviciul Evidenta si Gestiunea Patrimoniului.

Art.9 — Comunicarea prezentei hotarari se face prin grija Serviciului Juridic.

PRESEDINTE DE SEDIN CONTRASEMNEAZA
Emil NICOARA (/ g SECRETAR GENERAL,
| xﬂv’Nic‘ lae STEFA Now
‘ M &/%X*"ﬁﬂ" =
/ [ > -
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1.1 ldentificaren proprieiatil

Obiectul evaludrii il constituie proprietatea imobiliara aflata in proprictaiea 5.C. MECHEL
5.4 CAMPIA TURZIL

“Teren intravilan”  situat in loc. Campia Twezii, ste. Laminoristilor, nro 145, jud. Cluj si
apartine 8.C. MECHEL S.A CAMPIA TURZI, conform CF 51370 Campin Turzii, terenul
intravilan are o suprafata de 44.805 mp.

1.7 Bencticiarul evaluarii Scopul g utilizayen evalwiivh

Beneficiupui evainarii: MUNICIPIUL CAMPTA TURZH

Scopul evaluasii « Scopul evaluarii este determinarea valorii de piata a proprietatii

1.3 Opinia evaluatorului

Tindnd cont de scopul evaludrii, s-au urmarit recomandirtile Standavdelor de Evaluare
Bunuri 2018:
v 1VS] - valoarea de piata — baza de evaluare”
v VS, baza de evaluare diferita de valoarea de piata”

VOGN evaliarca propieiatii inobiliare”

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a {inut cont de scopul evaludrii, tipul proprietaii
si de recomanddrile standardelor. In aceastd ipostazii, s-a putut apela la estimarea unor: ,,valori
de piata” conform standardului international de evaluare [VS 2

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

de ﬁééﬁﬁ;éﬁ a proprictafii imobiliare evaluate la data de 25.07.2019, tindnd seama exclusiv

de prevederile prezentului rapott, este:

637.100 euro respectiv 3.008.259 lei
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1.4. Declaratia de conformitate

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

1.5 Ipoteze speciale si circumstante limitative

Din informatiile aflate la dispozifia evaluatorului i potrivit discutiilor purtate cu
reprezentantul MUNICIPTULUI CAMPIA TURZII , imobilul este inclus in intravilanul
localitatii Campia Turzii.

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

Selectarea metodelor de evaluare utilizate i modalitatea de aplicare s-au facut finand cont
de statutul actual al proprietdfii evaluate, astfel incat valorile estimate si conduca cel mai
probabil la valoarea proprietdii, respectiv la valoarea de piafd , aga cum esle ea definitd n
Standardele de Evaluare Bunuri 2018.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile care i-au fost puse la dispozifie
privind tranzaciii de proprietfi similare, existdnd posibilitatea derulérii gi a altor tranzactii de
care evaluatorul nu a avut cunogtiingd,

2. CERTIFICAREA EVALUATORULUI
Prin prezenta, in limita cunostinjelor i informagiilor dejinute, certificam ca :

n  afirmatiile prezentate si susjinute in acest raport sunt adevirate §i corecte

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

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

analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerinfele
din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cétre ANEVAR
(Asociafia Nagionala a Evaluatorilor din Romania)

s evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. .

s [n claborarea prezentului raport nu am primit asistenta semnificativa din partea nicl

unei terte persoane.

EVALUATOR: AT
Ec. DAVID MADALIN S D)W]i}yld
Logitimatie ANEVAR. Nr. 12012 QNSTANTIR WADALIN

Legithfiatla Mr. 2012
Valabil 2019
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\\ Xy Deciatizyre: ©
R ® ANTUAD '




1. PREMIZELE EVALUARIL

2.1 Ipoteze generale si_Conditii limitative

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

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

L. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizal. Nu este permisa
folosirea raportului de citre o ter{fi persoand fird obfinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaludrii gi evaluatorului verificator, aga cum se precizeaza la punctul 10 de
mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fajd de nici o altd persoanii in afara clientului, destinatarilor
evaludrii si celor care au obginut acordul scris gi nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel
de pagube suferite de orice astfel de persoans, pagube rezultate Tn urma deciziilor sau acfiunilor
intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considerd asumatd numai fajd de destinatarii
raportului de evaluare,

2 Raportul de evaluare isi pdstreazdl valabililatea numai n situatia in care conditiile de piaid,
reprezentate de factorii economici, sociali gi politici, rimén nemodificate in raport cu cele existente
la data fntocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteazd fie
proprietatea imobiliard evaluaty, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute
de ciitre evaluator. In acest sens se precizeazi cd nu au fost ficute cercetdiri specifice la arhive, iar
avaluatorul presupune c# titlul de proprietate este valabil si se poate tranzacfiona, ci nu existd
datorii care au legdturd cu propérieiatea evaluatii si aceasta nu este ipotecatd sau tnchiriati, Tn cazul
in care existd o asemenca situajie, aceasta este menionati in raport. Proprietatea imobiliara se
evalueazi pe baza premisei cd aceasta se afld In posesie legald si responsabila.

4. Se presupune ci proprietatea imobiliard in cauzdl respectd reglementdrile privind documentafiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar n cazul in care nu sunt respectate
aceste cerinfe, valoarea de piafd va fi afectati.

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

6. Raportul este intocmit pe baza presupunerii ¢ nu este necesard prezentarea sau folosirea acestui
raport intr-o instan{d, cu exceptia situatiilor cAnd acest lucru a fost stabilit in prealabil. Intr-o astfel
de situatie, trebuie sd se precizeze, dar nu in mod necesar, numai timpul necesar verificirii
raportului §i informafiilor legate de acesta, precum si compensafia adecvatd.

1. Daci nu se aratd altfel in raport, evaluatorul nu are cunostinid asupra stirii ascunse sau invizibile
a proprietafii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea i structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau asupra conditiilor
adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd,
inclusiv prezenfa substantelor periculoase, substanielor toxice, ete.) carc pot majora sau micsora
valoarea proprietiii. Se presupune ci nu existd astfel de condifii dacd ele nu au fost observate la
data inspectiei sau nu au devenit vizibile In perioada efectudrii analizei obisnuite, nec;saré pentru
intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de m‘edlu sau ca un
raport detaliat al stiri] proprietéii, astfel de informatii depdgind sfera acestul rfiport $1{§aAu
calificarea evaluatorului. Evaluatorui nu ofers garaniii explicite sau implicite n privinfa staril in
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care se afli proprietatea i nu este responsabil pentru existenia unor astfel de situafii si nici peniru
eventualele procese de testare necesare descoperitii lor.

Evaluatorul obfine informafii, estimiri i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considerd a fi credibile si evaluatorul crede cd ele sunt adevirate s
corecte. Evaluatorul nu fsi asumi responsabilitatea Tn privinfa acuratefei informafiilor furnizate de
terfe pirii.

Pe teren sunt edificate o serie de constructii demolabile.

Opiniile privind valoarea precum gi alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in mod
satisfiicdtor a oricdror alte sarcini care trebuie finalizate ntr-o manierd responsabild, Poate fi
necesard efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.

Confinutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvilui unei terje persoane, cu
excepfia situaiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cfind
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat,

Evaluatorul a fost de acord sii-gi asume realizarea misiunii fncredinfate de ciitre clientul numit in
raport, in scopul utilizirii precizate de cétre client, care de asemenea este precizat in raport.
Clientul a fost de acord ca realizarca evaludirii si formatul raportului sunt adecvate destinatiei
evaludrii.

Consim{iiméntul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacit al acestuia din urmé
este necesar), trebuie obfinut fnainte ca oricare parte a taportului de evaluare sd poatd fi utilizatd in
orice scop de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului i a altor destinatari ai evaludrii care au
fost precizati tn raport, precum si a agentului de asigurdri §i creditorului, daci acestia au pldtit
onorariul peniru evaluare, in situajia in care obiectivul clientului este un creditor ipotecar.
Consim{iimantul scris $i aprobarea trebuie de asemenea obiinute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau (ransmis unei terfe piirfi, inclusiv altor creditori
ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public prin prospecte, memorii, publicitate,
relafii publice, informaiii, vanzare sau alte mijloace.

Proprietatea este evaluata ca fiind libera de sarcini.
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Evaluarea este facuta in ipoteza ca proprietatea csie libera de sarcini

2.4 Tipul de valoare estimnaia

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

v SEV 100 — Cadru general;

SOSEY 101 - Sfera misiunii de cvelimre,

v SEV 102 — hmplementare;

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

Valoarea de piata ,, esie suma estimald pentru care o propr ietate va fi schimbatd, la data
evaludrii, Tnre un cumpdrdtor decis si un vdnzalor holdrdl, intr-o lranzacjie cu pr eful
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing cor espunzdioare, m care pdriile implicate
au acfionat flecare in cunostinfd de cauzd, prudent §i. fard constrdngere.’

Metodologia de evaluare aplicatd include
Metoda comparatiilor de piata teren

7.5 Data estimaril yalorii

[a baza efectudrii evaludi ii au stat informafiile privind  nivelul prefurilor
corespunzatoare perioadei tulie 2019, dati la care se considera valabile ip yotezele luate in

considerare si valorile estimate de cire evaluator, Pvaluarea a fost realizatd la data de

25.07.2019.
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i!lfj;i?(?t(ﬁg,i?{ g’;%‘<}§);‘;<ﬁizlizzz a fost realizata Tn data de 19.07.2019, in prezenia unui reprezentant al
proprietarutui, Au fost preluate informaiil referitoare la proprietatea de evaluat, au fost
analizate documentele, s-au realizat descriert, s-a fotografiat proprietatea cle.

2.1 Riseul evaluayii

Continutul si forma raporiului sunt realizate la corerea finantatorului-destinatarul lucrérii,
Fagi de riscurile specitice piefei imobiliare, pentru proprietatile de tip teren intravilan, nu
existi o momentul de fagd alte riscuri (din punct de vedere al garantiei).

2.8. Clauza de uepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd veferire 1a acesta nu poate (i publicat, nici inclus fnte-un
document destinat publicititii fard obfinerea prealabild a acordului scris al evaluatorului, cu
specilicarea formei i a contextului fn care urmeazi sa apara

7.9 Surse de mformati

La claborarea prezentului raport s-au folosit

s documentele puse la dispozitie de reprezentantul MUNICIPTULUI CAMPIA TURZI
privind propriefatea imobiliati analizaté;
informatii privind sitvagia juridici o proprietatis, primite de o cepreventaniil
Consiliului Local al orasului Campia Turzii etc.

v informatii furnizate de agentii imobiliare, cotidiene si publicatii de profil locale |
informafii primite de citre evaluator la inspectia fiecdrui amplasament asemanator, care
a Facut obiectul unei tranzactii si care a fost utilizati ca si bazd de comparagic in
prezentul raport de evaluare.

v documentele si informatiile legate de imobilul ce face obiectul prezentului raport de
evaluare au fost puse la dispozifie de catre beneficiar, acesta avand responsabilitatea
veridicitafii si corectitudini informatiitor furnizate.

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

e
o]




[l PREZENTAREA DATELOR

3. ANALIZA PRELIMINARA A PIETE! IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei imobiliare

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

O serie de caracteristici speciale deosebesc piejele imobiliare de piejele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicd, iar amplasamentul sdu este fix. Piejele
imobiliare nu sunt piete eficiente: numdérul de vAnzitori si cumpdratori care acfioncaza este
relativ mic, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de muncé sd fic influenfate de tipul de finantare oferit,
volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. in
general, proprietéfile imobiliare nu se cumpidrd cu banii jos, iar dacd nu existd conditii
favorabile de finantare, tranzacfia este periclitata.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influenjati de reglementdrile guvernamentale gi locale. Cererea si oferta de proprietdii
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,
existand ntotdeauna un decalaj intre cerere §i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se
dezvoltd greu, iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sd
existe supraoferta sau exces de cererc si nu echilibru. Cumparitorii gi vanzitorii nu sunt
intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De
multe ori informatiile despre prefuri de iranzac(ionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietdfile imobiliare sunt durabile si pot fi priviie ca investifii. Sunt pufin
lichide si de obicei procesul de vanzare este de lunga durata.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul piefelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interacjiunca participanilor pe piafd §i masura in care
acestia sunt afectafi de factori endogeni gi exogeni proprietafii.

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

Piata imobiliard din Campia Turzii nu se poate considera o piag deosebit de activa. Oraspl
Campia Turzii a cunoscut o usoard dezvoltare a piefei imobiliare cu proprietati dg tip
rezidential, commercial, industrial, administrativ si terenuti, sumele imprumutate d? chenp_
pentru achizitionarca unei astfel de proprietati inregistrand o usoara crestere fad de anii trecutl
datorita inmultirii oportunitatilor de investitii.




3.2. Piafa terenurilor
De-a lungul anilor, preful de vénzare al terenurilor s-a modificat in funciie de scopul
achizitiei (tipul de clidire ce urmeaza si fie construitd), locatie, utilitati si parametrii specifici.
Terenurile din orasul Campia Turzii sunt valorificate in vederea dezvoltarii segmentului
industrial si au un pret ridicat.

3.3. Oferta competitiva
Pe piata imobiliar, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piafd datd, intr-o anumitd perioada de
timp. Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pref gi un
anumit loc indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

3.4. Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numérul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifestd dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere la diferite prefuri, pe 0 anumitd piafa,
intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la
nivelul si tipul cererii, valoarea proprietétilor tinde s& varieze direct cu schimbdrile de cerere,
fiind astfel influentats de cererea curentd. Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni
ale sale: calitativ gi cantitativ.

Pentru a analiza cererea de proprietdgi de tip teren intravilan pe piafa imobiliard este

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

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

oferta.




4. DESCRIEREA PROPRIETATI IMOBILIARE

4.1. Identificarea proprietafii.
Obiectul evaluirii il constituie proprietatea imobiliard formata din :

“Teren intravilan” situat in loc. Campia Turzii, jud. Cluj. Conform CF 51370 Campia
Turzii, terenul intravilan are o suprafata de 44.805 mp.

3.2. Situatia juridicé a proprietafii

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

2.3.Descrierea amplasamentului

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

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

Amplasamentul dispune de utilitati in apropiere.

in aceastit zond conform informatiilor primite de la beneficiar, exista loturi de teren liber de
construcii.

Suprafaa totald a terenului este : St =44.805

Forma amplasamentului este aproximativ dreptunghiulara,

Topografia amplasamentului este teren plan.

3.4.Descrierea proprietitii imobiliare

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

. Terenul are form# dreptunghi, cu deschidere la drum asfaltat, str. Laminoristilor.

- Dispune de utilitati- curent, apa, canal si gaz la limita terenului.
Pe acest teren nu sunt edificate constructii. In CF apar doua constructii industriale si
edilitare, insa ele nu au putut fi observate in cadrul inspectiel. Faptul ca ele nu mai
exista, a fost confirmat de catre beneficiarul lucrarii. .

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

. Terenul este plan.

. Terenul este imprejmuit cu gard de fier si ciment.

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




IV.  ANALIZA DATELOR SICONCLUZII

4.1.Cea mai buna utilizare

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

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

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

4.1.Evaluarea terenului

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

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

Caracteristici fizice ale terenului.

“Teren intravilan”, situat in loc. Campia Turzii, jud. Cluj.
Suprafafa totald a terenului este 1 5= 44.805.
Forma amplasamentului este aproximativ dreptunghiulara.
Topografia amplasamentului este teren plan.
Pentru a stabili valoarea de piafi a imobilelor subiect s-a procedat la un studiu de piafa in
general la nivelul terenutilor intravilane.

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

Pentru evaluarea terenului se utilizeazd in general gase aborddri : comparatia directd,
proporia, extracia, parcelarea, tehnica reziduals, si capitalizarea rentei de bazd.

in cazul propriettii de evaluat, avand in vedere ca existd o frecventd buna a tranzactiilor in
zond, metoda care se va aplica va fi: metoda comparafiilor directe

Evaluarea terenului prin metoda comparatiilor directe

Analiza comparatiilor directe, cste 0 tehnici calitativd, studiazi relaiile indicate de
datele pietei fard a recurge la cuantificare. Pentru a aplica aceasta tehnic#, evaluatorul
analizeazd tranzactii comparabile, in scopul de a determina dacd acestea au caracteristici
inferioare, superioarc sau egale fafd de proprietatea evaluata.

Prin aceastd metodi, prefurile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate,
comparate i corectate (pozitiv sau negativ) functie de diferengieri.




£t ot

Flementele de comparafie sunt @ drepturile de proprietate, resiriciil itle legale
pieiei (data vanzdrii), localizarea, caractel isticile fizice (suprafaii, formi, topog
cu utilitdti (aps, canal, electricitate, telefon, gaz).

Aplicarea metodei este facilitatd de infor natiile furnizaie de agentiile imobiliare din
tara, ziarele locale gi publicajiile de specialitaie care prezintd preturi ale terenurilor
tranzactionate in zona.

condiiiile
fie) dotarca

S-au tranzacfionat si terenuri la prefuri din afara aces stel pIAJe de prefuri dar acele
tranzactii nu le ludm in considerare fiind tranzactii speciale, particulare (amplasare (Eeosebxw,
relagii speciale intre vanzitor si cumpdrdtor, ete.), fapt ce face sd nu se incadreze in conc digiile
necesare a fi indeplinite de tranzactiile de pe o piata liberd, tranzaciii ce determind valoarea de
piatd.
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Terenul de evaluct ave urinatoarele caracterisiic:

n Acces direct din strada
s Topografie plana
s Forma aproape dreptunghiulara

Pentru stabilirea comparabilelor s-au studiat nrmatoarele tranzactii cu terenuri similare celul
de evaluat;

Din informatiile primite de la proprietar rezulta ca exista terenuri libere in zona.

Instrumentul de lueru pentru efectuarea corectiilor pozitive sau negative esie “grila datelor de
Y . © R L . . .

pia{d” care contine clementele de comparatie a terenului de evaluat st 2 terenurilor

comparabile.

Abordarea prin iata - Estimare valoare TEREN

Modul cum au fost aplicate coreciiile si rezultatele sunt prezentate n tabelul urméator:

"1 | pret tranzactie/oferta (EUR) ST 25.000 131.271 457.800
\ Suprafata (mp) » ' 44.805,00 13000 | 69090 21.800,
Pret tranzactie/oferta ; ' ' ' ' RS
(EUR/mp) ~ ‘ 19 |19 21
Tip tranzactie  Tranzactie | Tranzactie |  Oferta

Ajustare pentru negociere
1 (%) ' : ’ , 0% 0% -10%

oo | 00 | 2l
Marja de negociere se coreleaza in functie de pretul solicitat, urmarindu-
se aducerea comparabilelor la posibile preturi de tranzactionare, cat mai
apropiate de realitate. Ajustarile pentru acest tip de proprietate sunt-
10%.

Valoare ajustare (EUR/mp)

| Justificare ajustare

‘ Drept de proprietate
2 |wansmis i | Deplin___ |
[ajustare (%) 0% 0%
{ Valoare ajustare (EUR/mp) 00 | 00
Valoare ajustaté,(EUR/mp) 19 : 19
»‘ o - | Dreptul de proprietate al fiecarei comparabile este deplin ca siin cazul
justificare ajustare proprietatii subiect.
3| Conditii de finantare_ La piata La piata La piata Lapiata |
‘Ajustare (%) - S 0,0% _00%
Valoare ajustare (EUR/mp) 00 o 00
Valoare ajustata (EUR/mp) | ' 19 i 19 -
) Justificare ajustare Nu este cazul. B
[ Conditiidevanzare | Obiective | Obiective _ [ Obiective | Obiective |




Ajustare (%)

Valoare ajustare (EUR/mp)

0,0% 0,0% 0,0%
00 0,0 0,0
19 19 19

Valoare ajustata (EUR/mp)

| Justificare ajustare:

Conditiile de vanzare sunt independente (obiective) la to

comparabilele.

ate

Cheltulell necesare |mediat
dupa cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Ajustare (%)

| Valoare ajustare (EUR/mp) -

1 Valoare ajustata (EUR/mp)

0,0% 0,0% 0,0%
0,0 00 0,0
19 19 19

| Justificare ajustare

Nu sunt necesare ¢

hieltuieli imediat d

upa cumparare la nicio comparabila.

“Conditii de. plata

actual

actual

actual

Ajustare (%)

. 25;97.2019,

0,0%

OO%

00

'Valoare ajustare (EUR/mp)

0,0%

Zona industriala
; ; Zona . Zona
industriala . ) Combinatul : .
. industriala . . industriala
: Combinatul Siderurgic/la
: s Sere o Sere
T e Siderurgic limita cu zona
.7' | Localizare rezidentiala
: ‘Ajustare (%) : -10,0% -10,0% -10,0%
| Valoare ajustare (EUR/mp) 1,9 1,9 1,9
: In functie de zona in care sunt amplasate pr oprietatile comparabile fata
de proprietatea subiect, se aplica ajustari negative de 10%, 10% respectiv
10% pentru comparabilele 1, 2 si 3, proprietatile fiind amplasate in zone
» 2 : | considerate a fi mai atractive fata de zona in care se afla proprietatea
i Justlﬂcare ajustare subiect.
8 | Acces i »l-, Drum betonat | Drum betonat | Drum asfaltat | Drum asfaltat
s AJustare (%) : Sl PEREL 0,0% -5,0% -5,0%
: ' Valoare ajustare (EUR/mp) . 0,0 ¢ 1,0 50,9
-~ | Justificare aJustare i
9 Gy Topograﬂa Plan Plan Plan Plan
| Ajustare (%) ¥ e 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) HE0,0 e [T 0,0 e ©0,0
: Just|f|care ajustare Comparabilele sunt terenuri plane. Nu s-au aplicat ajustari.
i CMBU { sau Utlhzarea .
10 | actuala) - S Industrial Industrial Industrial Industrial
“_ | ‘Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0% |
Valoare ajustare (EUR/mp) 00 - 0,0 0,0
Justificare ajustare Toate comparabilele au utlllzare agricola. Nu au fost aplicate ajustari.
11. | Suprafata - Dt 44.805,00 . 1.300,00 | 6.909,00 - 21.800,00
| ajustare (%) ‘ -12,0% -8,0% -5,0%
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Valoare ajustare (EUR/mp) - =231 -1,52 L 0,95
Comparabilele 1,2,3 se ajusteaza negativ cu 12%, 8% respéctiv 5%, in
functie de efortul investitional necesar care este mai scazut pentru

Justificare ajustare comparabile.

12 | Deschidere (m) sau - ]

Raportul laturilor similar similar similar similar

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

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

Justificare ajustare Nu se aplica ajustari in acest sens.

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

La limita La limita La limita

Retea de gaze . . ) )

13,1 In apropiere terenului terenului | terenului |

| Ajustare (EUR/mp) -0,2 2 0,2
d La limita La limita La limita

13,2 - Retea deapa In apropiere terenului terenului terenului

Ajustare (EUR/mp) 03 03 | 03
4 La limita La limita La limita

Retea electrica . ) ) g

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

La limita La limita La limita

Retea de canalizare ; . s .

13,4 In apropiere terenului terenului terenului
Ajustare (EUR/mp) e 02 -0,2 02

14 | Indicatori urbanistici ) o

14,1 | POT Nu este cazul | Nueste cazul | Nu este cazul Nu este cazul |
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 0,0
Justificare ajustare Comparabilele sunt situate in zone cu indicatori urbanistici similari.

14,2 -|.CUT Nu este cazul Nu este cazul | Nu este cazul Nu este cazul
Ajustare (%) . 0,0% 0,0% 0,0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 . 0,0
Justificare ajustare Comparabilele sunt situate in zone cu indicatori urbanistici sirilari.

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

16 | Alti factori Nu este cazul Nu este cazul | Nu este MLM‘_
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EUR/mp) 0,0 0,0 | 00 |
Justificare ajustare Nu este cazul
Ajustare NETA bs,i -5,3 -4,7
Ajustare NETA (%) -26,7% -27,7% -24,8%
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Ajustare BRUTA 5,1 5,3 4,7
Ajustare BRUTA (%) ‘ 26,7% 27,7% 24,8%
Numar ajustari (diferite de | : : |

zero) 3 4 4
RELEVANTA SRR S | Comparabila Comparabila | Comparabila
COMPARABILELOR .~~~ : ; ~relevanta relevanta | = relevanta.

Selectie alitomata Qti_lizand ca si criterii
cumulate: Ajustarea bruta, Ajustare
" bruta procentuala, Nr.-Ajustari.

Data evaluarii (zz.l.aaaa): . 25.07.2019 e
. 1EUR= e 4,7218 T e
1n situatia in care selectia valorii utilizand criteriile demai sus, nu esie considerata de evaluator ca fiind
cea mai relevanta, in urma expunerii argumentelorjustlflcatxve, valoarea va fa selectata manual.

ARGUMENTARE:
EUR 637.100
LEt|  3.008.259

Nota: Se vor completa doar celulele albe Pentru comparablleie nerelevante va aparea mesajul de
® atentionare pe fond galben Se recomanda inlocuirea acestora. . '

A% comp.feren

Teren intravilan |
Euro | 637.100
Lei 3.008.259




4.1.A

s e

rdarea prin costuri

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

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

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

EVALUAREA CONSTRUCTIILOR

A evalua o constructie prin abordarea prin cost inseamna a estima suma necesara pentru a
construi , la preturile curente de la data efectiva, o copie sau o replica a cladirii evaluate
Jutilizand aceleasi materiale normative, proiecte,planuri,si calitate a manoperei ingloband
toate deficientele ,supradimensionarile si deprecierile.
In abordarea prin costuri se poate utiliza
metoda costurilor segregate
- metoda comparatiei unitare
- metoda devizelor
Metoda comparatiei unitare se foloseste pentru a obtine un cost estimat pe unitate

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

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

4.1.Abordarea prin comparatii

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

Estimarea valorii s-a facut prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand
apoi aceste proprietdi cu cea ,,de evaluat”. _

Procesul de comparare ia in considerare asemingrile si deosebirile intre propl:lelatea »de
evaluat” si celelalte proprietéfi deja tranzacfionate sau care sunt ofeﬂantfs‘ pe plE.ltﬁvlﬁ da‘ta
evalugrii, despre care existd informatii suficiente. Pentru estimarca valorii proprietafii prin
aceastd metods, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din tranzac{iile de proprietafi
asimilabile celui de evaluat.




4.1.Abordarea prin venituri

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

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

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

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

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

v Metoda capitalizirii venitului corectat si reproductibil al proprietatii-cand fluxul de

venit va fi de natura anuitatii constante ,sau a unei anuitati crescatoare cu o rata medie
anuala si mai mica decat rata de actualizare

Metoda capitalizérii venitului

Capitalizarea venitului este o metoda folositi pentru transformarea nivelului estimat al
venitului net agteptat inte-un indicator de valoare a proprietagii.
Abordarea prin venit calculeaza valoarea actualizata a beneficiilor viitoare care decurg din
dreptul de proprietate.
Venitul si valoarea de revanzare a unei proprietati se poate capitaliza inr-o valoare actuala ,intr-
0 singura suma.
Transformarea se face prin divizarea cagtigului agteptat printr-o ratd de capitalizare. Césgtigul
asteptat luat in considerare este castigul net de operare.
Rata de capitalizare reprezintd relatia dintre céstig si valoare gi rezultd dintr-o analizd
comparativi a vanzarilor de proprieta{i comparabile.
in cadrul evaluirii trebuie rezolvate doud probleme metodologice si practice :

w  determinarea venitului net din exploatare

u  estimarea ratei de capitalizare

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

cheltuiclilor de exploatare. Sunt trei categorii de cheltuieli: N .
cheltuieli fixe — care nu se modificé cu gradul de ocupare cum ar fi taxele si impozitele

generate de intrefinerea imobilului respectiv; _ ‘ )
cheltuieli variabile cum ar fiz utilitégi, salarii, administraie, reparalii curente gl intrefinere, dacd
in contractul de inchiriere nu se prevede altfel

rezerve pentru reparafii capitale ;

[\O]
W




Veniturile si cheliielile au fost estimate avind in vedere criferil comune alat pentiu
propriciatesn ‘vai m chi si pentru cele de comparajie

Estimarea ratei de :apimﬁ zare se face prin metoda comparatiel directe, care are la baz
o analizd a tranzaciil ioi recente de propr pietiii comparabile, Pentiu estimarea mto i generale de
capitalizare au fost analizate 4 nop; ietd, dmj slasate Tn zona turistica . Yenitul net din
exploatare s-a <,ic:t.<ﬂ‘mnmt atit pentru proprietatea de evaluat, ¢t si peniru cele comparabile, in
conditii de finantare si de piag# :r/;imiim

Valoarea de piafi a proprietdiii estimatil prin aplicarea metodel capitalizarii venitului
corectat si reproductibil al proprietigii prin inchiriere, ia in considerare rc slagia de cale ui
Yaloare estimatd =Venit net din exploaiave (VNE) / Rata de capit ﬂﬁﬁmm ()

Ml esie ¢ wnﬁ, mirneat oval atods 9{}&‘%'&%’%}2’@‘:3?3&5(} de EH‘“%
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Din datele si informatiile retinate si preluciate in cadral abordarii prin conparatil

vezulia (valori rotunjite):

, Teren iniraviim};___i'_” ]
Euro 637.100 ,
Lei 3.008.259 |

Pinand seama de creditibilitatea surselor de informatii si modul de prelucrare « datelor
culese se propume o valoare de piata a proprietatii fa univelul valorii obfinute prin
abordarea prin comparatii de piata:

Ca urmare, dupa opinia mea, wiloaied e

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum i considerente privind

valoarea sunt:
w  valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, condigiile limitative i

aprecierile exprimate in prezentul rapori gi esic valabild in conditiile generale si
specifice aferente perioadei lunii iulie 2019;

a  valoarea nu {ine seama de responsabilitagile de 1
conformarea la cerinfele legale;

w  valoarea este o prediciie;

«  valoarea este subiectiva;

nediu si de costurile implicate de

S RUAIURIO
<
“P*((.'\D\\mml Aty

TN

o evaluarea este 0 opinie asupra unei valori; 5 " TRCEAN
w  Valoarea nu include TVA; & DBVl
Valoarea nu include TVA; 19 consimni ABAIN

“,

o Legitintia 1m0k

EVALUATOR: ‘D\ *ymbn"fzmvv\
Fo. DAVID CONSTANTIN MADALIN \‘O\bs’h"jxr;;‘
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ANECE,

5.1 Kotografii

5.2 Plan de situatie
5.3 Numire executor
54 CF, Amplasament
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Proprietatea
de evaluat




(NSOLVENTA

telefon: 6746079111 / e-nail: davideonstantinnudalin@yaloo.com
St Aveam Iancu, Ne3, el camera 2, Alba Tulia

RASPUNS ADRESA NR 29463 7 16.09.2019

Pim prezenta , DAVID CONSTANTIN MADALIN PIA, prin evaluator autorizat

ANEVAR David Constantin Madalin, referitor la solicitarea dumneavoastra, va anuntam:

fir opinia mea in calitate de evaluaior antorizat terenul in suprafata de 847 mp. si iuscris in CF
f"
nr.

5162 pe care Primaria Campia Turzii doreste sa-l achizitioneze de la societatea Industria
Sarm, i Campia Turzii S.A. poate fi considerat a avea o valoare de 14,22 euro/mp. tinand cont de

ot ¢ ton ten eseediia gt e ited motiog o brmednibialied b crriven Date Ao A4 9 ) e H
zé%pmﬁ ca acesta este in pn;%i,m;;m,a limitei estice a tuobilulul in Suprafata de 44,805 mp. avana

CFnr. 51370, care a fost evaluat recent la valoarea de 14.22 euro/mp.

David Constan
at AREY

win Madalin P
&/

s
RTOBEBIEGYE

AL Dhavid Clongtantin Mardalin

o didig

3

N é»*@ii;‘vl%‘ﬁ}?‘@*};‘/% | EVALUARI
MADALIN DAVID

V’cyéiefﬁn: F746-079-111 [ e-malls davideonstantimadalin@ynhoo.ro
Str Avram lancy, Ne3, et camera 2, Alba lulia



>
ROMANIA
JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL CAMPIA TURZII
Nr. 34263 din 30.10.2019

RAPORT
Al Comisiei de negociere cu Industria Sarmei Campia Turzii SA, desemnati prin HCL 79/23.05.2019

Prin cererea nr. 10918/03.04.2019 Industria Sarmei Campia Turzii solicitd incheierea unui
contract de dare in platd in vederea stingerii obligatiilor fiscale pe care le datoreaza bugetului local
al Municipiului Campia Turzii.

In urma discutiilor cu societatea debitoare s-au identificat, in vederea transmiterii
proprietaii catre Municipiul Campia Turzii pentru stingerea partiald a obligatiilor fiscale datorate
bugetului local, imobilul in suprafata de 44805 mp, inscris in CF 51370 Campia Turzii si imobilul
in suprafatd de 847 mp, inscris in CF 55711 Campia Turzii.

Avénd in vedere necesitatea stabilirii pretului de piatd pentru o eventuala tranzactionare, s-a
dispus intocmirea de catre un expert ANEVAR a unui raport de evaluare. Astfel s-a intocmit
raportul de evaluare nr. 28410/05.09.2019, de citre evaluator autorizat David Constantin Madalin.
si adresa de completare formulata de acesta inregistrata sub nr. 29649/17.09.2019.

Prin adresa nr. 215/25.10.2019, inregistratd la institutia noastrd sub nr. 33868/28.10.2019,
societatea debitoare Industria Sarmei Campia Turzii SA, isi exprima acordul privind stingerea
partiala a obligatiilor prin dare in plata a imobilelor in suprafata totald de 45652 mp, la pretul total
de 771.975,32 euro ( incluzdnd TVA), pret care va fi echivalat in lei la cursul BNR din ziua
incheierii in formd autenticd a contractului, incadrdndu-se in valoarea stabilitd prin raportul de
evaluare.

Tinénd cont de raportul de evaluare nr.28410/05.09.2019 si de acordul societitii asupra
pretului, comisia apreciazi legala si oportuni incheierea in forma autentici a unui contract de
dare in platid pentru stingerea obligatiilor fiscale datorate de Industria CAmpia Turzii SA
prin transmiterea in proprietatea Municipiului CAmpia Turzii a imobilelor inscrise in CF
51370 Campia Turzii si CF 55711 Campia Turzii, la pretul total de 771.975,32
euro( incluzind TVA), adici 14,21/euro mp fara TVA, respectiv 16,91 euro/mp cu TVA.

Comisia
. Dorin Nicolae LOJIGAN
. Sabin Marcel GHEMES
. Nicolae STEFAN

. Monica Maria CHEREIBT 2, Z =
Ioana BARBOS "‘\%/ i,
0

. Raluca Emanuela APOSTOL~/ >/ ﬂ,\i/) 1/
. lulian Gheorghe RECE OV &)\\
. Adrian MISCHIAN VA VN
. Vasile SOPORAN S ke p

0. Ioan VITUS 1\ i

Primiria Municipiului CAmpia Turzii, Serviciul Juridic
Str. Laminoristilor, nr. 2 Tel: (+40) 264 368 001: Fax (+40) 264 365 467
mail: primariacampiaturzii.ro: www.campiaturzii.ro




