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Nr. 20 din 31.01.2019

privind aprobarea majorarii capitalului social al societéitii TETAROM S.A., prin aport in naturi

Consiliul Local al Municipiului Campia Turzii, Intrunit in sedinta ordinard din data de 31.01.2019;

Analizind proiectul de hotarare nr.2548 din 21.01.2019, privind aprobarea majorarii capitalului social al societatii
TETAROM S.A., prin aport in naturd, inifiat de Primarul Municipiului, domnul Dorin Nicolae LOJIGAN;

In conformitate cu prevederile:

- art.107 alin.(1) din Tratatul privind functionarea Uniunii Europene;

- art.5 alin.(2), art.9, art.17 din Legea administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd cu modificarile si
completarile ulterioare;

- art.210 din Legea societitilor nr.31/1990, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare;

- Legii privind finantele publice locale nr.273/2006, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legii concurentei nr.21/1996, republicatd, cu modificérile si completérile ulterioare;

- Legii privind normele de tehnica legislativd pentru elaborarea actelor normative nr.24/2000, republicatd, cu
modificérile si completarile ulterioare;

- 0.U.G. nr.109/2011 privind guvernanta corporativa a intreprinderilor publice, aprobata prin Legea nr.111/2016, cu
modificérile si completérile ulterioare;

- 0.U.G. nr.77/2014 privind procedurile nationale in domeniul ajutorului de stat, precum si pentru modificarea si
completarea Legii concurentei nr.21/1996, aprobata prin Legea nr.20/2015, cu modificérile si completarile ulterioare;

- H.C.L nr.100 din 24.05.2018 privind desemnarea reprezentantului Municipiului Campia Turzii in Adunarea
Generala a Actionarilor societdtii TETAROM S.A.;

Vizand Raportul de specialitate nr.2549 din 22.01.2019, precum si avizul favorabil dat proiectului de hotérare de
catre comisia de specialitate nr.1;

Fiind indeplinite prevederile articolelor 44 si 45 din Legea nr.215/2001 a administratiei publice locale, republicata,
cu modificdrile si completdrile ulterioare;

fn temeiul dispozitiilor art.36, alin.(3) lit.c), art.39 alin.(2) si alin.(4), art.45 alin.(6) si art.115 alin.(1) lit.b) din Legea
administratiei publice locale nr. 215/2001, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 — Se abrogd Hotédrarea Adunérii Generale Extraordinare a Actionarilor TETAROM S.A. nr.8 din 28.11.2018.

Art.2 — (1) Se Tnsusesc rapoartele de evaluare ale imobilelor-teren:

a) in suprafatd de 68.439 mp, situat in Municipiul Cluj-Napoca, inscris in Cartea funciard nr.327643
Cluj-Napoca, cu nr. cadastral 327643, aflat in proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiliului Judetean Cluj,
avand valoarea de 16.590.900 lei.

b) in suprafatd de 9.618 mp, situat in Municipiul Cluj-Napoca, inscris in Cartea funciard nr.327676 Cluj-Napoca cu
nr. cadastral 327676, aflat in proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiliului Judetean Cluj, avand valoarea
de 2.466.098 lei.

¢) in suprafatd de 10.000 mp, situat Tn Comuna Jucu, Judetul Cluj, Tnscris In Cartea funciard nr.52062 Jucu cu
nr. cadastral 52062, aflat in proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiliului Judetean Cluj, avand valoarea de
699.385 lei.

d) Tn suprafatd de 40.000 mp, situat in Comuna Jucu, Judetul Cluj, Tnscris n Cartea funciard nr.52058 Jucu cu nr.
cadastral 52058, aflat in proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiliului Judetean Cluj, avand valoarea de
2.797.540 lei.

(2) Rapoartele de evaluare, intocmite de societatea DAS EVALUARI GROUP SRL, evaluator ANEVAR, se
constituie Tnh Anexa nr. 1, care fac parte integrantd din prezenta hotarare.

Art.3 — Se aprobd renuntarea la dreptul de preferintd al actionarului Municipiul Campia Turzii cu privire la
subscrierea si vdrsarea de aporturi pentru péstrarea cotei de participare la capitalul social al societdtii TETAROM S.A.



Art.d — Se aprobd majorarea capitalului social al societatii TETAROM S.A. cu aportul in naturd adus de Judetul
Cluj in valoare totald de 22.553.923 lei, constand in imobilele-teren:

a) In suprafatd de 68.439 mp, situat in Municipiul Cluj-Napoca, inscris in Cartea funciari nr.327643, cu
nr. cadastral 327643, aflat in proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiljului Judetean Cluj.

b) in suprafati de 9.618 mp, situat in Municipiul Cluj-Napoca, inscris in Cartea funciars nr.327676, cu
nr. cadastral 327676, aflat in proprietatea J udefului Cluj si in administrarea Consiliului J udetean Cluj.

¢) In suprafatd de 10.000 mp, situat in Comuna Jucu, Judetul Cluj, inscris in Cartea funciara nr.52062, cu
nr. cadastral 52062, aflat in proprietatea Judetului Cluj si in administrarea Consiliului Judetean Cluj.

-d) in suprafati de 40.000 mp, situat in Comuna Jucu, Judetul Cluj, fnscris in Cartea funciard nr.52058, cu
nr. cadastral 52058, aflat in proprietatea J udefului Cluj si tn administrarea Consiliului Judetean Cluj,

in condifiile renungdrii la dreptul de preferin{d al celorlal{i acionari cu privire la subscrierea si virsarea de aporturi
pentru pastrarea cotelor de participare la capitalul social.

Art.5 — Se aprobd majorarea numarului de actiuni de la 1.550.551 actiuni cu valoare nominali de 10 lei/actiune, la
3.805.943 actiuni cu valoare nominali de 10 lei/actiune, prin emiterea unui numar de 2.255.392 actiuni noi, nominative
si emise Tn forma dematerializatd, care se atribuie in totalitate actionarului Judetul Cluj, care subscrie si varsd In
totalitate aportul in naturd, constand in terenurile identificate la art. 1.

Art.6 — Se aprobi noua structurs a actionariatului societdtii TETAROM S.A., ca urmare a emisiunii de noi actiuni,
dupa cum urmeaza:

- Judetul Cluj, prin Consiliul Judetean Cluj, 36.600.993 lei, din care: 929.043 lej aport Tn numerar, un teren in
valoare de 71.357 lei, un teren in valoare de 13.046.670 lei, un teren in valoare de 16.590.900 Iei, un teren in valoare de
2.466.098 lei, doud terenuri in valoare totali de 3.496.925 lei, reprezentand 3.660.099 actiuni, respectiv
96,1680 % din capitalul social;

= Municipiul Cluj-Napoca, prin Consiliul local al Municipiului Cluj-Napoca, 1.370.900 lei, din care: 5900 lei aport
in numerar §i un teren in valoare de 1.365.000 lei, reprezentand 137.090 actiuni, respectiv 3,6020 % din capitalul
social;

- Municipiul Dej, prin Consiliul local al Municipiului Dej, 1.400 lei, reprezentdnd 140 actiuni, respectiv
0,0037 % din capitalul social;

- Municipiul Gherla, prin Consiliul local al Municipiului Gherla, 78.910 lej, reprezentind 7891 actiuni, respectiv
0,2073 % din capitalul social;

- Oragul Huedin, prin Consiliul local al Oragului Huedin, 1.400 lei, reprezentand 140 actiuni, respectiv 0,0037 %
din capitalul social;

- Municipiul Turda, prin Consiliul local al Municipiului Turda: 210 Ilei, reprezentand 21 acfiuni, respectiv
0,0005 % din capitalul social;

- Municipiul Cémpia Turzii, prin Consiliul local al Municipiului Campia Turzii: 5620 lei, reprezentind
562 acfiuni, respectiv 0,0148 % din capitalul social.

Art.7 — Se aprobi modificarea si completarea Actului constitutiv si a Statutului societdtii TETAROM S.A., ca
urmare a majorarii capitalului social cu aportul in naturd adus de actionarul Judetul Cluj, astfel cum a fost detaliati in
cuprinsul articolelor 1 - 5.

Art.8 — Se mandateazi domnul Viorel Givrea — director general al TETAROM S.A. pentru intocmirea Actului
constitutiv si a Statutului actualizat al societdfii, in forma autenticd, in condifiile prevederilor prezentei hotirari si
pentru luarea mésurilor necesare ducerii la indeplinire a a hotararii Adunirii Generale a Actionarilor, incluzind, dar fira
a se limita, Tnregistrarea Actului constitutiv si a Statutului astfel intocmit, la Oficiul Registrului Comertului, semnitura
domnului Viorel Givrea fiind in acest sens pe deplin opozabili societitii TETAROM S.A si actionarilor acesteia.

Art.9 — Se acordd mandat special reprezentantului Municipiului Cdmpia Turzii in Adunarea Generala a Actionarilor
societdfii TETAROM S.A., si voteze pentru, toate punctele inscrise pe ordinea de zi la Adunarea Generalad Ordinari a
Actionarilor societatii TETAROM S.A., din data de 28.11 8, ora 11.

Art.10 — Comunicarea prezentei hotirari se fac ij
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Raport de evaluare 2. 5/(%of 20f
Terenuri intravilane
PARC INDUSTRIAL TETAROM I

Proprietar; JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLU]J
Client: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ

Utilizator: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ

TULIE 2018



SINTEZA RAPORTULUI

Luni, 13 August 2018

Inatentia : JUDETUL CLUJ in adminisirarea CONSILIULUI JUDETEAN CLU]J
Ref: Evaluare terenuri intravilane

In legatura cu cererea primita din partea Dumneavostra pentru evaluarea terenurilor aflate in
intravilanul Municipiului Cluj-Napoca: - CF 327642 si CF 327643 (fost CF 325764)
- CF 327676 si CF 327675 (fost CTF 304469),

avem placerea de a va prezenta concluzile raportului de evaluave:

Obiectul evaluarii:

Prezentul raport de evaluare se refera terenwrile situate in intravilanul localitatii Cluj- Napoca
identificate cu - CF 327642 in suprafata totala de 7.001 mp si CF 327643 in suprafata
totala de 68.439 mp, provenite din dezmembrarea CF 325674;

- CF 327676 in suprafata totala de 9.618 mp si CF 327675
in suprafata totala de 1.275 mp, provenite din dezmembrarea CF 304469,

Proprietatile sunt amplasate in partea de vest a municipiului Clyuj - Napoca, in zona Parcudui

Industrial Vest.

Scopul evaluarii
Scopul aceslei evaluari este informarea clientului asupra valorii de piata estimate, in vederea
realizarii unui studiu privind respectarea principiului investitorului privat prudent in economia de

piata, acoptat de Comisia Buropeana, necesar procesului decizional privind majorarea participarii
Judetului Cluj, in calitate de actionar, la capitalul social al societdtii TETAROM SA cu aceste imbobile.

Clientul si utilizatorul hucrarii; JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN
CLUJ

Data evaluarii 1 05.07,2018

T T T T R TN e € R T




Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Opinia finala a evaluatoralui:
Valoarea totala a proprietatii este estimata la:
4.542.998 eur
Echivalent

21.179.002 lei

Treeroiu Rares Constantin

Enache Vasile Dragos
Evaluator Autorizal Evaluator Autorizat
Membru ANEVAR - Specializare EPI

Membri ANEVAR — Specializare EPI

DAS EVALUARI GROUP SRL

Stoica Danieja

) )
DAS FVALUARI A
GROUP
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1. TERMENH DE REFERINTA Al EVALUARI

1.1, ldentificarea si cormpeienta evaluatorujui

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre:

¢ linache Vasile Dragos - EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - EP], legitimatie nr, 18357
o Treeroiu Rares Constantin- EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR ~ EP, legitimaltie nr. 18433,
colaborator DAS EVALUARI GROUP SRL

(.2, ldentificarea clientului si a utilizatorilor deseranafi
Clientul si utilizatorul desemnat al lucrarii: JUDETUL CLUJ in administravea

CONSILIULUT JUDETEAN CLUJ

1.3. Scopul evaluarii

Scopul aceslel evaluari este informarea clientului asupra valorii de piata estimate, in vederea
realizarii tnui studiu privind respectarea principiului investitorului privat prudent in economia de
piata, adoptat de Comisia Europeana, necesar procesului decizional privind majorarea participdrii
Judetului Cluj, in calitate de actionar, la capitalul social al societatii TETAROM SA(pentru parcul
industiial Tetarom I} cu aceste imobile.

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezent.

1.4, ldentificarea proprietatii imobiliare supuse evaluarii

Proprietatea imobiliara este reprezentata de un grup de 4 terenuri provenite din dezmembrarea a
altor 2 terenuri, situate in zona de vest a Municipiului Clyj -Napoca, in apropierea Parcului Industrial
Tetarom 1. [dentificarea terenurilor, conform extraselor de carte funciara este prezentata in tabelul de

mai jos:

Cadl\z’ars'tra! f:;ni?;tae Suprafata | UM Observatii

327642 327642 7,001 mp | provenit din dezmembrarea CF 327674
327643 327643 68,439 | mp | provenit din dezmembrarea CF 327674
327675 327675 1,275 mp | provenit din dezmembrarea CF 304469
327676 9,618 ) renit.din dezmembrarea CF 304469

I




1.5, Tipul valorii si moneda

Tipul de valoare estimata, conform scopului prezentei evaluari este valoarea de piata. Conform
SEV 100 Cadrul geneval “29. Valoarea de piata este suma estimata perdri care un activ sau o datoric ar putea
fi schimbat(a) la dala coaluarii, intre nn ciomparator otarat si wn vanzator hotarat, intr-o tranzaclie
nepartinitoare, dupa wn marketing adecoal si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
Sara constrangere.”

Valoarea este exprimata in euro si lei la data de referinta a cvaluarii, avand in vedere cursul valutar
la data de 05.07.2018 - 4.6619 RON/ EUR.

1.0, Data evaluarti

Data de referinta a evaluarii este 05.07.2018 si reprezinta data la care sunt considerate valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate. Inspectia a (ost realizala de catre evaluator in data de
05.07.2018 impretma cu un representant TETAROM. BEvaluarea a fost realizata in luna iulie 2018, iar
data emiterii raportului de evaluare este 13.08.2018,

1.7. Documentarea necesara pentru elahorarea evaluarii

La data evaluarii, evaluatorul a inspectat terenurile subiect, identificarea acestora facandu-se
in urma informatiilor primite de la client. Terenurile nu prezinta constructii pe suprafata acestora,
insa sunt traversate de o linje de inalta tensiune (110 KW), La baza procesului de estimare a valorii de
piata s-au aflat informatiile primite din partea clientului si considerate adevarate fara a se face
verificari

Nu au fost efectuate

v masuratori ale proprietatii imobiliare analizate;
v' analiza mediului inconjurator din proximitatea proprietatii,

Pentru elaborarea Raportulu, clientul pune la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente:

o [Extrasele de Carte Funciara pentru informare nr. 122940, 122937, 122936,122939 din 06.07.2018,
care atesta dreptul de proprietate asupra bunului evaluat;
¢ Documentatie tehnica topografica;




1.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se hazeaza evaluarea

Informatiile pe care se bazeaza evaluarea sunt:

o Informatii privind situatia juridica a proprietatii conform extrasului de carte funciara.

o Informatii privind pozitionarea, zona in care este amplasata proprietatea , primite de la client

o Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;

s Informatii privind topografia terenurilor, Aceste informatii au fost prezentate evaluatorului
printr-un studio geotehnic realizat in luna noiembrie a anului 2017,

Sursele de informatii au fost:

o Proprietarul pentru informatiile legate de proprietatea imobiliarit evaluatd (situatie
juridica, istoric, suprafete) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

s presa de specialitate si evaluatori care i desfdgoard activitatea pe piata locala;

e Dbaza de date a evaluatoruluj;

o informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similar;

o informalii cxistente pe site-ul www.olxro, www.imobiliare.ro, www.homezzro = mica
publicitate, piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietdti imobiliare similare
din proximitatea municipilui Cluj -Napoca si din zona in care se situeaza proprietatea supusa

evaludrii.

1.9, Ipoieze siipoteze speciale

Fvaluarea sc bazeaza pe urmatoarele ipoteze obisnuite:

o Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la
raport. Evaluatorul nu are cunostiinta de existenta unor alte documente care ar putea afecta

material valorile estimate.

e Conform declaratiilor Clientului, in afara de documentele puse la dispozitie, acesta nu mai
detine alte documente privind acest imobil. Prin urmare, Evaluatorului a facut o sevie de
ipoteze si estimari pe care le-a considerat corecte si conforme cu situatia de fapt. Raportul de
evaluarea este intoemit pe baza documentelor puse la dispozitie de Client si a estimarilor si
ipotezelor facute de Evaluator,

o Toate suprafetele au fost preluate din documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre
Client si nu au fost investigate de catre Bvaluator.

Ipoteze speciale:

“Pesititi evaluarea proprietatii imobiliare descrisa mai sus, evaluatorul a avut in considerare
urmatoarele ipoteze speciale de lucry :

» terenurile sunt evaluate inipoteza ca sunt libere, fara constructii;

\‘ri I’ ‘U )X\R
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Conditiile limitative ale evaluarii sunt urmatoarele:,

¢ Evaluatorul a examinat planul de situalie si a identificat proprietatea Tmpreund cu
proprietarul; locatia indicata in planul de situatie se considerd a fi corecta, Evaluatorul nu
este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesard pentru a mésura si garanta cd
locatia si limitele proprietitii aga cum au fost ele indicate de proprietar gi descrise in raport
corespund cu documentele de proprictate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima
o valoare a proprietétii identificata gi descrisi in raport in ipoteza in care aceasta corespuinde
cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordanti intre proprietatea
identificatd si cea din documentele de proprietate invalideari corespondenta dintre valoarea
estimatd gi proprietatea atestati de documentele de proprietate, dar pastreazd validi
valoarea estimata pentru  proprietatea identificata in raport. Dacd eventuale lucrivi
topografice cu referire la proprielatea evaluati vor invalida aceste masuratori, evaluarea va
trebui reconsiderata.

o Valorile estimate sunl valabile atat timp cat condiliile in care s-a realizal evaluarea (starea
piefei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);

o Orice alocare de valori pe componente esle valabila numai in cazul utilizirii prezentate in
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legitursi cu o alta evaluare si sunt invalide
daca sunt astfe] utilizate;

e lIntrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

s Bvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta
sau sa depund mdrtwie in instan{d relativ la proprietatea in chestiune;

®  Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

e Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire
a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost previzutd in raport.

110, Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential si nu va putea {i copiat sau transmis
tertilor fara acordul prealabil al clientului si al utilizatorului desemnat.




1.11. Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare a bunueilor 2018

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, declar ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.
Raportul de evaluare este conform cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 si are la
baza:
o SEV 101 - Cadrul general;
e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii,
¢ SEV 102 - Implementare
o SEV 103 - Raportare;
o  Standarde referitoare la active: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare,
e Ghiduri metodologice de evaluare: GEV 630 ~ Evaluarea bunwrilor imobile,

Evaluatorii au respectat Codul Etic al ANEVAR,

Evaluatorii pot oferi o evaluare obiectiva si impartiala. Evaluatorii nu au nicio legatura sau
implicare cu subiectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea.

Semnakburi

Enache Vasile Dragos
Evaluator Autorizat, speciali

;,;,E' 1\7111\7(/
Trecroiu Rares Constantin WAty

Evaluator Autorizat, specializarea EPl, EBM




2. PREZENTAREA DATELOR

Conform GEV 630 - Bvaluarea bunurilor imobile “13. Datele necesare pentric evaluarea proprietatii
imobiliare sunt dale despre avia de piata, date despre proprietaten subiect si date despre proprietali comparabile.”

2.1. Identificarea proprietatii imohiliare subiect. Descrierea situatie juridice

Terenurile subiect, cu suprafata totala de 86.333 mp, proprietatea Judetul Clyj in administrarea
Consiliului Judetean Cluj au fost transmise din Domeniul Public al Statului si din Administrarea
Ministerului Transporturilor aflat in concesiunea Companici Nationala de Cai Ferate “C.F.R SA”in
domeniul public al Judetului Cluj in administrarea consiliului Judetean Cluj, prin Hotararea
Parlamentului Romaniei prin Legea ni.227 din 17 noiembrie 2016, publicata in Monitorul Oficial n,
934 din 21 noiembrie 2016 in vederea dezvoltarii economice a zonei.

Conform sectiunii Il a extraselor de carte funciara(prezentate mai jos), terenurile sunt lipsite de

sarcini,
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Carte Funclard Nr. 327676 Quf:Napaca

A, Partea 1. Descrierea imohltiuiul
TEREN Intravijan

Adresar Loc. Cluj:tlapoca, jud. Cluj, L300+ BUCURESTI NORD- BRASOV-TEIUS-CLUJ NAPOCA- EPISCOPIA

BIHORULUI Krin CF 505+214 - Km CF £05.1:306
E'I; SJ&;},‘L‘E’;{}L Suprafaja* (mp) Observalil / Retferinte

Al 327676 9.518

B Partea ll. Proprietarl sl acte

Tnscriert privitoare la dreptul de proprietlate g alte drepturi reale Referinje

208242 /27/11/2017
Act Administrativ ne, HCL 21772017, din 22/09/2017 emls de COMSILIULUT JUDETEAN CLUJ; Act Administrativ

[3
nr, 34081, din 21/11/2017 eriis de [JUDETUL CLU|-CONSLIUL JUDETEAN;
Se Inflinteazs cartea funciara 327676 a ImobHulul cu numarul Al
B1 |cadastral 3276768/Cluj-Mapoca, rezultat din dezmembrarea Imobiluiul

cu numardl cadastral 304469 inscrds (n cartea funclare 304469;
AcUAdmInIstratlv nr. 49, din 3170372017 emis de LONS!LIULJUDHEAN CLU}; Act Admilnistrativ nr, 49583, din

23/02/2017 emis de DIRECTIA TRANSPORT FEROVIAR;
a2 Intabulare, drept de TROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1
1) CONSILIULUL JUDETEAN CLUj
2) JUDETUL CLUJ, CIF:4288110, Domenlu Public, in adminlstraréa
COSERVATIL: pozitie trarscasa Gn CF 304469/CIu-Napoca, iracrisa prininchelerea v, 110953 céin 28/06/2017;
C, Partea lH, SARCIN] ,

Inscrierf privind dezmembrémintele dreptulul de propriectate, )
. . Referinje
dreptusi reale de garantle gl sarcini

MU SUNT
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Carte Funclard Nr. 327643 Qluf-Napoca

A, Partea |, Descrleraa ImobHulul

TEREN {ntravilan

Adresas Loc. Cluj-Napoca, Jud, Cluf, L300- BUCURESTI MORD- BRASOV-TEIUS-CLUJ NAPOCA- EPISCOPIA
BIHORULUI Ket €F  5054-306 - Km CF 5054961

g‘,"t mrtcofg&srl(mlc Suprafata* {mp) Observalil / Referinge

Al 327643 68.439

B. Patrtea II, Proprletar! gl acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate gf alte drepturi reale Referinte

208344 /28/11/201.7 .
Act Administrativ nr. 217, din 2270972017 emis de JUDETUL CLUJ ; Act Administrativ_nr. 34072, din

21/11/2017 emis de JUDETUL CLUI-CONSILIUL JUDETEARN:
Se Inflinteaza cartea funciara 327643 a imobliuiul cu numarul Al
B1 [cadastral 327643/Cluj-Nepoca, rezultat din dezmembrarea Imobliuli)

cu numarul cadastrat 325764 Inscrls In cartea funclara 325764;
Act Administrativ nr. HOTARARE MR 104, din 26/05/2017 emis de JUDETUL CLUJ-CONSILIUL JUDETEAN; Act

Administrativ nr, 82164, din 15/05/2017 emis de OCPI CLUJ; Act NMormativ nr. 227, din 17/1112016 enis de

Parlamentul Romanlel;
a3 Intatxilare, drept de PROPRIETATEdomenlul publlc, dobandit prin Lege, Al

cota acluala 1/1
1) JUDETUL CLUJ, CIF:4268110, cu drept de administrare in favoarea Consliiulul judetean Cluj

CYSERVATIE: pozitie trarscrise oin CF 328764/ uf-Napaca, Irecrisa prininchelerea rr, 102648 dn 15/06/2017;
C, Partea 11, SARCINI ,

Inscrleri privind dezmembramintele dreptului de proprictate, Referinle
drepturt reale de garantle gl sarcinf
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Carte Funciard Nr, 327675 Quj-Napoca

A, Partea |, Descrierea imoblulut
TENEN Intravilan

Adresa: Loc. Cluf-Mapocs, jud. Cluj, L300- BUCURESTI NORD- BRASOV-TEIUS-CLU) NAPOCA- EPISCOPIA
BIHORULUI Km CF 5054214 - Km CF 805+306

lg:i P?'r‘tc(zfg};t‘;glc Suprafata* (mp) Observatll / Referinie

Al 327675 1.275

B. Partea Il. Proprietarl gl acte

Tnscriert privitoare la dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinfe

208242 /27/11/2017
Act Administrativ e HEL 21772017, din 22/05/2017 emis deé CONSILIULUTJUDETEAN CLUJ; ACt Administrativ

nr, 34081, din 21/11/2017 enis de [UDETUL CLUINCONSILIUL JUDETEAD,
Se lnﬂlnteaza cartea funclara 327675 a Imobliutul cu numarut Al
B1 |cadastral 327675/Cluj-Napoca, rezultat din dezmembrarea hmobilulul
cu pumery} cadastral 304468 Inscrls In cartea funclara 304469;
Act Admlnistrativ nr, 49, dIn 310377017 emis de CONSILIUL )UDLTEAN CLUJ; Act Admintstrativ nr. 4953, din
23/02/2017 emis de DIRECTIA TRANSPORT FEROVIAR;
a2 l}ntlebulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prln Lege, cota acluala Al

/
1) CONSILIULUL JUDETEAN CLU)
2) JUDETUL CLUJ, CIF:4260110, Domenlu Public, In administrarse

CBSERVATIL: pozitie trarscisa dn CF 304469KC1uf-Napoca, Irscrise prinlnchelerea v, 110353 oin 26/06/2017;

C, Partea ill, SARCINt ,

Ingcrier! privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, )
N " Referinle
dreptunl reale de garantie sl sarchnl

MU SUNT
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Carte Funclard Nr. 327642 Qluf-Nagaca 100058893

A, Partea . Descrierea Imoblhului
TEREN Intravilan

Adresat Loc. Cluj-Nepoca; Jud, Cluj, L300- BUCURESTI MORD- BRASOV-TEIUS-CLUJ NAPOCA- EPISCOPIA
BIHORULUI Km CF 505+306 - Km CF 5054861

2’:; b’xttcc)i;)(:)agsrtf;a!: Suprafata® (mp) Observatil / Referinte
Al 327642 7.00%

B, Partea U, Propristar| sl acte

scrierl privitaare la dreptul de proprietate gl alte draptun reale Referinle

208344 /) 28/11/2017

Act Administrativ nr. 217, din 2270972017 emis do JUDETUL CLUJ ;" Act Administratly nr. 3407 2, din

21/11/2017 emis de [UDETUL CLUI-CONSILIUL [UDETEADN;

Se Inflinteaza cartea funciara 327647 a tmabliulul cu numarul Al

Bl [cadastral 327642/Clu]-Mapoca, rezultat din dezmembrarea tmobltulal

cu nimarui cadadtial 325764 inscris In cartea funclara 325764, -

Act Administrativ nr. HOTARARE MR 104, din 26/05/2017 emis de JUDETUL CLUJ-CONSILIUL JUDETEAN; Act

Adminlstrathy nr. B2164, din 15/05/2017 emils de QCP CLUY; Act Mormativ nr. 227, ¢dIn 17/11/2016 emils de

Parfamentut Romanlel:

83 Intabulare, drept de PROPRIE TATEdonveniul public, dobandlt prin Lege,} Al

cota actuala 1/1

1) JUDETUL CLUJ, CIF:4288110, cu drept de administrars in favoarea Censiliviul Judetean Ciuj
OBSERVATIL: pozitle transcrisa oin CF 325764/Cluf-Mapaca, irscrisa prininchelerea re, 102648 ¢in 15/06/2017;

C. Partea lIl. SARCINI ,

Inscrlet] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, Referinge
drepturl reale de gavantle sf sarcini
MU SUNT
Documant cere contine dale cu caracler persondd, piolajate de prevederite Legfi Ne. 677/2001. Pagina 1 ain 3
:dra5% prrdig infivensre codiva s adrens epayaneplro Ferepulat varsunss 1.1




2.2, Date despre zona, vecinataii si amplasare
Proprictatea subiect se afla in intravilanul Municipiului Cluj -Napoca, mai precis in Zona
industriala Vest.
Ca si vecinatati amintim Parcuf Industrial Tetarom L
Terenurile se afla in apropierea caii ferate.

2.3, Date de amplasament
Proprietatea subiect este reprezentata de 4 terenuri lipite situate in intvavilanul Municipiului
Cluj - Napoca,

o Caracteristicile cele mai importante ale amplasamentului sunt prezentate in tabelul de mat jos:
Nr.Crt. Caracteristici
Suprafata 86.333
Tip teren Intravilan
3 Forma teren Dreptunghiulara
Plana cu portiuni de teren i
4 Topografie cu portiuni de teren in
panta

o Amplasamentul dispune de toate utilitaile:
- Apa
- Canalizare
- Gaze natwrale
- Electricitate
- Telefonie

o Autostrada A3 se afla la o distanta de aproximativ 20 km,

e Acestea sunt traversate de o linie de inalta tensiune de 100 kw.

o Drumul de acces pana la proprietatea subiect este un drum betonat. Nu se cunoaste regimul
juridic al drumului. ;

e Proprietatea nu are deschidere la un drum amenajat,

LAY
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Localizare pe harta

tadals

vAMBUL
ROYUN

Stativaga dat
Ceréetare D

2.4, Date privind impozitele si taxele
Municipiul Cluj-Napoca este localitate de rangul 0.




2.5, Istoric vanzari anterioare
Nu se cunosc date,

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

In cazul evaluarii unci anumite proprietati, analiza de piata arata modul in care interactiunca
dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprictatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor
si comportamentului participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind
tendintele curente si schimbarile anticipate.

Analiza de piata ofera si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a unei proprietati.

3.1. Definirea pietel specific

Conform GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile “14. Datele desprea aria de pinta sunt colectate la nivel
de vecinatate, oras, reginne si atunci cand este necesar la nivel nalional si international, in funclie de proprictaten
fmobiliara subiccl. Aceste date se refera la lendintele sociule, situatia economica, reglementarile si restrictiile legale
si conditiile de mediu inconjurator care influenteaza valoarea proprietatii imobiliare in aria de piata definita in
acest scop, Aceste date reprezinta o baza si pentru analiza celei mai bune utilizari, ca si pentru explicarea
rezultatelor si formularea concluziei nsupra valorii.”

In cazul proprictatii evaluale, pentru identilicarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o
serie de factori, incepand cu tipul proprietatii,

Proprietatea imobiliara evaluata este reprezentata de 4 terenuri intravilane , situate in
apropierea zonei industriale de vest a municipiului Cluj-Napoca.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
terenurilor intravilne din zona industriala de vest a mundcipiului Cluj -Napaca .

3.2. Analiza ceverii

In Cluj -Napoca si imprejurimi, terenurile, la fel ca imobilele, au inregistrat o crestere a preturilor,
Motivul: cererea ridicata. Sunt cautate terenwri pentru locuinte individuale pentru utilizatorii finali,
terenuri pentru imobile rezidentiale pentru mici intreprinzatori, terenuri de bloc si totodata terenuri
pentru ansambluti rezidentiale si industriale.

Din perspectiva cererii de terenuri, un lucru este clar in Cluj -Napoca si imprejurimi: odata cu
cresterea economica si a numarului de locuitori, a crescut si cererea pentru toate tipurile de teren,
inclusiv pentru terenuri industrial. In plus, oferta devine tot mai diversificata, in conditiile in care
sunt multe loturi disponibile si terenurile agricole devin industriale sau rezidentiale.

Cluj -Napoca si imprejurimile ei sunt analizate de societati cu capital strain mare, de fonduuri
de investitii, de investitori de mare anvergura, straini si autohtoni. Aceste categorii de clienti
tatoneaza piata din Cluj, jar concretizarea unor tranzactii aduce plusvaloare situatiei cconomice si

NN
<q\\

’z>/t\j LRI

cROUP 8
SR S

f
)
Ay

K



implicit cresterea pretului terenului in zona in care isi vor desfasura activitatea. Piata imobiliara
din Cluj -Napoca si imprejurimi s-a stabilizat dupd cresterea inregistrata in ultima perioada.

3.3. Analiza ofertei

Oferta pe segmentul de terenuri se diversifica pe masura cresterii cererii, apar Planuri
Urbanistice Zonale noi, iar segmentul rezidential se extinde spre localitatile invecinate Clujului.
Atunci cand vine vorba despre terenuri pentru constructii industriale (unitati de productie,
depozite, spatii logistice), trebuie luate in calcul atat Cluj -Napoca, cat si imprejurimile ei, In plus,
oferta devine tot mai diversificata, in conditiile in care sunt multe lotwri disponibile.

3.4. Echilibru, Previziuni

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenuwri, in prezent, oferta este excedentara
cererii, piata putand fi considerata o piata a ccunparatorilor,

In prezent preturile terenuvilor variaza muldt in functie de mai mulli factori, cuom ar fi:
accesibilitatea, existenta in zona a utilitatilor, gradul de construire al zonei, pozitionarea fata de caile
principale de comunicatie (autostrada, drumuri nationale sau europene, cai ferate).

Astfel, nivelul preturilor pentru terenurile pretabile la dezvoltari industriale sau logistice
variaza intre 35 si 70 de eur/mp.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

4.1, Prezentare generala

Cea mai buna utilizare a unui teren liber sau a unei proprietati construite trebuie sa fie permisa
legal, fizic posibila, fezabila {inanciar si maxim productiva. Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza
pe concluziile analizei de piata.

o Testul permisibilitalii legale a terenului consideral a fi liber stabileste care sunt utilizarile
permise de zonarea curenta, ce utilizari ar putea fi permise in cazul in care se obtine o schimbare
a zonaril si ce utilizari sunt limitate de restrictiile private de pe teren.

o Testul pentru posibilitatea fizica a terenului considerat liber analizeaza caracteristicle fizice
ale amplasamentului care pot afecta cca mai buna utilizare a acestuia: marimea, forma, solul,
accesibilitatea, gradul de risc in eventualitatea producerii unor dezastrea naturale.

o Testul fezabilitatii financiare a terenului considerat a fi liber — cat timp o utilizare potentiala
are valoare in comparalie cu costurile acesteia si respecta primele doua criterii, utilizarea este
fezabila {inanciar.

o Testul productivitatii maxime a terenului considerat a fi liber — dintre utilizarile financiar

 fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea imai mare valoare reziduala a
terenului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de piata
pentru aceata.




Avand in vedere cele de mai sus, cea mai buna ultilizare a proprietatii subiect se va face in situatia
teren intravilan cu destinatie industriala sau comerciala.

5. EVALUAREA PROPRIETATII

5.1, Abordarea prin piata

Conform GEV 630, Evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin piata:

@

Reprezinta procesul de obtinere a unei indicalii asupra valorii proprietalii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite
pentru vanzare;

Este aplicabila tuturor tipuvilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/ sau oferte recente credibile.

In abordarea prin piata:

4

analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie
adecvate specificului proprietalii subiect;

se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele
ale proprietatil subiect, si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie;
elementele de comparatic recomandate include, fara a se limita la acestea: drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare imediat
dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii;

selectarea concluziei asupra valorii este determinat de proprietatea imobiliara comparabila care
este cea mai apropiala din punct de vedere [izic, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari;

Pentru evaluarea proprietatii au fost folosite urmatoarele comparabile:




Comparabile terenuri Cluj -Napoca

Comparabila
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Comparabila
ittps://homezz.ro/teren-industrial-in-baciu-cluj-8000-mp-1204013.himl o
120401 3 himi - - ﬁly@}

C [ 8 Sscure | htfpshomerzioftersn

Teren industrial in Baciu - Cluj 8000 mp 70 FUR

11 1204013
|

b heinwii LA Q Gl Mapag s, Uhuj f AT

o | 8 secore | htps/homezztofic dusdrzl n‘bsn.’uvcruj»s\’.(_\ mp- 120401 3. *]@;’]

Zona Acroport Suprafatd teren 8000 m* Tip teren Construibil
Clasificate teren Infravifan Front sitadal 86 m

Utibtali - Curenl, Apd, Canalizere, Gax

Y, 0752194319 ©

/' Consteuele pa teten

De vanzare tejen intravitan, cu o supiafata de 8.000 mp, st un front de 96 nil,

amplasat In Comuna Baclu de langa Cluj Napoca, In zona Industriala (

aproapa de Prodvinaleo ), Pe teren exista o liafa din caramida cu supralala

de 130 mp, penliu repatatii camioane, un corp administiativ din caramids, P+E, cu suprolata de 120 mp, dofatgu
spatin de blrowl, grupui soglals, portas st o platfotma belonata du peste 1.000 mp. Propiietatea este shtuata fanga
calea ferata st are acces tr din drum public,

Utilitatl: curent trifazic, apo, gaz In aproplete.

Terenul este in proprletatea unel socletati comerciate,

Pral: 78 euro/mp




Comparabila
https://www.storia.ro/oferta/teren-pretabil-pentru-constructie-industrial-pe-valea-seaca-
IDSkdg.html#36e54f24b1
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Pe baza celor 4 comparabile prezentate anterior s-a estimat valoarea de piata a proprietatilor
ca fiind respectiv 55 etro/myp pentru terenurile sub 10,000 mp , respectiv 52 euro/mp pentru
terenurile mai mari de 10.000 mp.

In urma analizei comparabilelor, am ajuns la o estimare realista a valorii de piata a
proprietatii. In aceasta analiza am decis ca toate comparabilele furnizeaza informatii bune despre
piata si ajuta in estimarea valorii proprietatii subicct. A fost aleasa comparabila cu cea mai mica
ajustare bruta procentuala si cu caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect,

Ajustarile facute comparabilelor folosite in grila de caleul au fost urmatoarele

e Ajustarea pentru mavja de negociere : marja de negociere urmareste aducerea preturilor
comparbilelor la preturi de tranzactionare. In cazul comparabilelor folosite in grila de calcul
ajustarea pentru marja de negocicre este de -2%.

o Ajustarea pentru utilizarea terenului : terenurile subiect sunt traversale de o linie de inalta
tensiune(110KW), acest lucru conducand la o ajustare de -2% pentru comparabilele 1,3 si 4
care sunt libere si de o ajustare de -8% pentru comparabila 2 care are construil pe suprafata
acesteia 2 cladivi si o platforma betonata.

o Ajustarea pentru drumul de acces: a fost aplicata o ajustare de -5% pentru toate comparabilele,
deoarece toate au front deschis la un druum de acces, in timp ce proprietatile subiect nu au inca

un drum amenajat.

e Ajustarea pentru topografie : au fost aplicata o ajustare de -2% pentru toate comparabilele
proprictatilor subiect, acestea avand un plan drept, spre deosebire de proprietatea subiect ca
beneficiaza de un plan inclinat.

s Ajustarea pentru suprafata : a fost aplicata o ajustare cuprinsa intre -3% si -10%
comparabilelor care au o suprafata mult mai mica decat proprietatea subiect cu care sunt
camparate,

o Ajustarea pentru localizare : a fost aplicata dupa caz o ajustarc cuprinsa intre -5% si - 20%
pentru comparabilele situate intr-o zona cotata mai slab pe piata imobiliara din zona
proprietatii subiect;

e Ajustarea pentru alte caracteristici (izice : a fost aplicata o ajustare de -10% pentru toate
comparabilele, deoarece acestea nu sunt afectate de probleme precum inundare, colmatare,
versant instabil. Acesle probleme ale proprietatii subiect au fost prezentate evaluatorului de
catre beneficiarul Raportului de evaluare prin intermediul unui studiu geotehnic intocmit in
luna noiembrie a anului 2017.

Grilele de calcul sunt prezentate mai jos:




CF 327675

Anaxa 2 - Moloda comparatillor de piata -oren

. Critert} de Gomparatie Proprinlatea sublest TERENURI COMPARABILE
Crl. Comparabila 1 Comparablla 2 Comparablla 3 Comparahila 4
Suprafata (in mp}): 1,275 2,800 8,000 3,600 7,063
Pret Euro par mp: 45.00 € 70.00 € 68.00 € £0.00 €
Marja da nogociere {in %) 2% -2% 2%
rot aJosldl {(Edroimp): - j agioe] 66.64€): 49,00 &
: L Finipostan spacifice tranzactiel : R
1 |prepturt de propristats transalse Diept dep.iin da Drept dep!«'n da Dropt deglfn de Drept dep!in de Drept dep'iin da
fropaelate propeielate peoprietate froptietate proprielale
in % 0% a4 0% 0%
in€ [ 0¢ 0€ 0¢
Explicatie ajustare Similar Similar Similar Similar
“Rratajustal{Buroimp) i i) 5 s LT T 0] R 64'€] 49,00
2 {Conditil de finantare Fara condlii specia'e Fara Cm.dif" Fara Cmfj:m Fara CW““ Fora Cm‘.’j'(éi
speciale speciale speciale speciale
in % 9% 0% Q%
in€ 0€ 0€ Q€
i prat ajusiat {Euro/mp) 7 ; HEA440€] G 60:64 €} 5 49.00.¢
3 _[Condilil de vanzaro Ceadilii pormale Cendilii normale Conddii pormale Conddii pomrale
in %
ing
: ret ajustal (Eurofmp) =
4 [Gonditil de plata
in %
in€

“Proal ajustal (Edfolmp):

Ajustari specifice bunulul [mobit

6 |Alte conditll pentey

5.1 Localizare Clyj- Napoca zona Gluj- Napoca zona Cluj- Napoca zona Cluj- Napoca zona Cluj- Napoca zona
Calea Baclului Calea Bacivlui Calea Baciului Calea Baciului Cheile Bacivlui

in% 0% o Y 5%
in€ 0,00 € 0,00 € 0.00 € 2.46€
5.2 Gategorio Inlrasitan lcavlan ndravitan Intrasdtan nlravitan
in % G4 0% 0% G4
In€ 0€ 0€ [ X3 0¢€
5.3 Dastinatle Nepeoductiv Curti-constructii Custi-consiructii Curficonsiructi Curticonstructii
in% 2% 2% -2% 2%
ng¢ A€ 1€ -1 € -1é
5.4 Cea mal buna ulilizare Indusirial industrial Induslriaf Industriat Industrial
in% 0% g% 0% &%

in € Q€ (13 0 € Q€

Alectat parlial da tinia

6.6 Ullllzare teren N Liber Conslucti pa teren Libay: Liber
da tensiung 110Ky

in% 3% 8% 3% -3%
in€ ) -1 € S€ 2€ 1€
£.6 Dium db acces Strada Bolonata Strada Asfaltata Strada Asfsltata Surada Asfatista Strada Asfallata
in% 0% O 0% 0%
in€ 0,00 € 0.00 € 0,00 € 0.00 €

6.7 Utilltatl disponibije
Cuxent la_limita progcizlalii Da Da Ja_kmita propristatii la_timila propdetatii
Apa curepla la_timita progsielalit la_limila proprietatii Da la_Emita proprietalii la_timita proprietatii
Canatizare 1a limila propxietatii la_limita propretatii la_Iimita propiietalit l3_Fmita propriefatii [a_timita propdetatit
Gaze la_limita proriglatii la_limita propvietatii ia Imija proprietati la_limita peoprietalii la_limita propietatii}
in i 2% 3% 0% 0%
me i 1€ 2€ 0€ N o€

6.8 Caraclorigiici fizlco
Topogeafie Plan cu zone in panta, Plan Plan] Plan Plan
Forma neragulala Oreplunghiular Deeplunghiutar| Dreptunghiular Dreplunghiufar
in% 2% 2% 2% 2%
in€ -1 € 1€ 1€ 1€
5.9 Alts caracleristict fizico Versant instabit Nu Nu Ny Nu
in% -10% -10% 10 -{0%
in€ 4E 7€ 1€ 5¢€
Tolal ajustare absoluta -9.38 € 716 € 11,33 € -5.88 €
- pret afustabBurofmip) Lo v [ L T et s 3B g T s LBt el A i 2 €
ajustars totala neta -9.28 € -12.69 € -6.88 €
ajustare lotala neta (% dn pret vanz) 2062°% -18.66% -13.76%
ajustars tolala bruta 838 € 1133 € 10.78 €
agjustare totala bruta (% din pvel vanz) 19 00% 17.00% 22.00%
“ Prof austat (eurolmp) Folunj{b:= = 01 U T pE B T 38,72 € L B5.31 6] 4342°€

Euro Lei
Valoare finala {surafmpj rotunjita 65 € 258

1Curs de schimb ron/enro pentru 05.07.2018
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CF 327642

Anaxa 2« Hotoda comparatillor do plala teren

_ﬁb{_r;_ Criterit de Comparalie Proprietatoa sublect TEREHURS COMPARABILE
Cet. Comparabila i Comparablla 2 Comparablia J Comparablia 4
Suprafafa (in mpp 7,001 2,500 8,000 3,600 7,063
Pret Euro per mp: 45.00 € 70.00 € B68.00 € 50.00 €
Marja ds negociere (in %) 2% -2%
4400 €] R

s pret ajustat (Eorofmp).

Alugdan speciAce tranzactiol

1 |Draplurl do propriotale ttansmise

Drept deplin de

Drepl deplin dg

Drept deplin de

Drept deplin de

Dregt deplin de

proprglata ptoprietalg peoprielata progretate propretate

in% 0% 0% 0% 0%
in€ 0€ 133
Explicalie ajustare Simiar Similar

‘Pretajustat{Eurolmp):,

4410 €8

Peot ajustat (Evio/mp A4A0 € 9.00¢
2 {Conditli de finantare Fara condklii speciale Faa conqml Fera °°“f*”‘ Fara conddi Fara congutii
spacials spaciale specia’a specis's
0% 0% [ 0%
0€ 113 0€

lesgde

3 _|Condith do vanzare

Condtii nommale

Condifii nevmale

Condlii nopmale

in %

0%

€

Prélajusial (Eurofmp).

4 {Conditil de plata

in%

in €

Prat ajusial (Eurolmp)

L ARA0€

A

uslari specifice bunutu

i fmobll

§ [Alte conditll penins

6.1 Locallzare

Cluj- Napoca zona
Calea Baciviui

Clyj- Napoca zona
Calea Bacivlui

Cluj- Napoca zona
Calea Bacivlui

Cluj- Mapoca zona
Calea Baciv'ul

Ciui- Napoca zona
Cheile Bacivlut

inf% 0% 0% 0% 5%
In € 0.00 € 0.00 ¢ 0.00 € 2,45 €
5.2 Catagorio intravitan Inlravian lalravlan tntravilan Inlravfan
in % G% 0% 0% 0%
In € 0¢€ o€ 0€ 0€
5.3 Destinatis Nepraductiv Guiti-censliucti Curti-constructii Cuni-constructil Cudi-constuctit
in 4 2% 2% 2% 2%
In € q€ q€ KY3 1€
5 6.4 Coa mal buna ulitizare Indusliial Ingdustnal Industriat Industdal tndfusidal
in% 0% 7 %5 0%
In € _ 0¢ } 0€ 0€ 9 €
5.6 Utlitzaro tarsn A'”;S:é’:i?;:'edﬁg;: Liber Consteuctii ps leten Liber Liber
in% 3% 8% 3% -3%
in € 1€ -5 € 2 € -1 €
5.6 Orum de acces Strada Betonata Strada Asfallala Slrada Asfallata Slrada Asfallata Slrada Asfaliata
in % 0% 0% Q%4 0%
ing€ 0.00 € 0,00 € 0.00 € 0.00 €

5.7 Utithat] disponiblig
Curent fa_tmita proprietatil Da Da {a_timila proprielalii la_limila propdelalii
Apa cutenta !la_kmita progvietatii 19_lunita proprietatd Da ta_Emila propristalis 1a_hma proprielalii
Canalizete ta_Fmila propelatii la_timila propristati 1a_limila propdstalii la_limila propdetati a_limila proprelatii
Gaza ta_fimita propiielatii la timita propretati la_kimila propsistatii la_limita proprietatii 1z limila propdelali
in % -2% 3% 9% 0%
in € -1€ 2 € o€ 0€

6.8 Caraclerisiic! fizice
Topograie Plan cu zone in panta, Plan Plan Plan Plan
Forma neceguiala Dreplunghivdar Oreplunghivtar Breplunghiutar Oreptlunghivdar
in% 2% -2% 2% -2%
in€ 1€ A€ 1€ 1€
6.9 Alto caractaristict fizleo Padial inundal de un ™ m Nu Nu

parau colniatal
in% -10% -10% -10% -10%
in€ 4 € 7€ 7€ 5€
Total ajustare absolula .8.38 € 17,16 € 41,38 € 5.88 €
i Pratajistat (Edrolmpy 35:72€) A e ) 14342
ajustaro lotala nela 828 € -18.85 € -12.69 € 6,68 €
ajustare folala nala (% din pret vanz) <20.62% -28.50% -18.66% -13,76%
ajustars tolela buta B38€ 17.15 € 11.33 ¢l 10.78 €
ajuslare lolala bruta (%4 din pref vanz) 19.00% 25.00% 17.00% 22.00%
o Pret ajustat {eUro/mp) rofunjit: U E5€ 35726 54.45 ¢ 85,31 €} 4342¢€
Euro Lei
Valaare finala {euro/mp} rotunfita 55 € 268
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CF 327676

Anoxa 2 - Moloda comparatilor de plala -leren

L Critedl de Comparate Propristatea sublect TERENURI COMPARABILE
Crl. Comparabila § Comparablla 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Suprafala {in mp): 9,618 2,500 8,000 3,600 7,083
Prot Euro per mp! 45.00 € 70.00 €| £68.00 € 50.00 €
2% -2% ~2%

Marja da negociera {in %)

4430 €]

68.60.¢]°

Ajtistart specifice tanzaclled: i

Drept deplin de

1 |bropturt de proprietate tansmiso i Drepl deprin da : Drepl deplin do Dret deplin de

proptictats propelale fopiietate poptelate proprielate

in% % 0% 0% 0%

in€ 0€ 0¢€ Q€ gc
Explicalis ajuslare Similar Simllar Simiar

rat ajusial (Euroimp) - 44/10.€ 68.60°€ 66,646
2 |Gonditil do finantaro Fata condili specia’e Fara cWitii Fara coﬂfﬁilii Fara cmfja\ii Fara conditii
speciala speciale speciale speclals
in %5 0% 0% 0% 0%
i € b€ g€ 0€ 0¢€

ii2Prel ajustal {Eurolmp 88.60.€|"
3 {Conditif de vanzare Condilii normals Condidii pormate Condilii normale Cond i pomale

in %

€

Pralajustat {EUia/in

Conditi do plala

in%

in€

-Pratajuslal (Eqro/mp)

A

ustari specifica bunulu

i hnobil

Alle conditil pentru

5.1 Locallzare

Clyj- Napoca 2ona
Calea Baciului

Cluj- Napoca zona
Calea Baciului

Cluj~ Napoca zona
Catea Baciuful

Clyj- Napoca zona
Calea Baciutui

Cly- Napoca zona
Cheilg Baciului

in% 0% 0% 0% 5%
In€ 0.00 € 0,00 € 0,00 € 2,45 ¢
6.2 Cafegoria intrastlan Intrastian Intearitan Intravian Intravitan
in% 0% 0% 0% 0%
In€ 0€ 0€ 0é 0 €
5.3 Destinalle Neproduzliv Curli-constnsctiy Cuni-coastruchi Curftconstructii Curi-constructii
in% 2% 2% 2% 2%
in€ € - € 1€ 1€
6.4 Coa mat buna ulitizare Induslrial Industdat tndusinal tndusinal tndustrial
in% 0% 0% 0% 0%
In€ 0¢ 0€ 0€ 0é
6.6 Utitizaro taren Aeclat pazyal do hr!\a Liber Constructit ps teren Liber Liber
de tensiuna {10Kv
in% -3 -8% 3% 3%
In€ _ 1€ 5 € 2€ 4€
6.6 Drum de accos Sirada Belonala Strada Asfaltata Sirada Aslaltalal Shrada Asfaltata Sirada Asfaltala
in% 0% 0% 0% 0%
in€ . 0,00 € 0.00 € 000 € 0.00 €
5.7 Utilitati disponiblle
Curent {a_lmila propaetatii Oa Da 1a timita proprielalii la_limita proprietalii
Apa curenta la_Limila peopietatii {a_timila propretatii Da ta_Limila proprietalii] fa_limita proprietabi
Canalizare la_Kmila peoprietatii la_limila propristalii la_limia peoptiatalii 13 _timita proprietalii] la limita proprielalii
Gaze la_linita proprietati la_linila propristatii la_timila proptietatii ta_limita proprelalii la_limita proprietatif
in% 2% 3% 0% 0%
In€ 1€ 2 € 0¢ 0€
6.8 Caraclorigicl fizlce
Topograhie Plan cu zena in panta, Plan Plan Plan Plan
Forma nereguiala Dreplunghiular Dreptunghiular, Dreptunghivlar Dreplunghiutar
in % 2% 2% 2% 2%
in€ 4 € 1€ 1€
5.9 Alte paracleristicl fizlce Versant instabij Nu Nu Nu
in% -10% -10% -10%
In € 4 € 7€ 7€
Total ajustare absoluta -8.38 € A7.15 € 41,33 €
S pretajustal (Eurgimp) i R riigE 761,456 BB €
ajustare totala neta 9208 € 1B.55¢€ 1269 €
ajusiara {olala nela (% din pret venz) -20.62% -28.50°% -1868% -13.76%
ajustera totala bruta 838€ 17.15€ .33 € 10.78 €
ajustare lotala bruta {% din pret vanz) 19.00% 25.00% 17.00% 22.00%
“ Pret ajustat {ourolmp) rotunfit | g5 €l o35 T2El 61,45 6] EE 6 432
Euro:
Valoare finala {euro/mp) rolunjita 65 €

iCurs de schimb ron/evro penlrs 05.07.2018
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CF 327643

Anaxa 2 . Meloda comparattlor do plata leren

~NL Criterll de Comparale Proprintatea sublect

Crl. Gomparabita t Comparabita 2 Comparablia 3 Comparabila 4
Suprafata {in mp}: 69,439 8,000 25,000 7.053 40,800
Pret Euro par mp! 70.00€ 35.00 € 50.00 € 58.00€
Harja de negociera {in %) 2% 2% -2% 2%

raf ajustat (Euro/mip)

88,606

3.30.

49.00 €}

Ajustart ‘specliice tranzaclia

Drept deptin da

Deepl deplin de

Drepl deplin ds

Drept deplin de

1 |Drepturt do proptiofate transmies : Drept degiin ds ) " i
proprietate preprietate proprietate propdetale propietate
in % [ 035 s 0%
in€ 0é 0€ 0€ (113
Expllcatie ajustars Simitar Slmifar Simllar, Simitar,

Pratajusiat (Euro/mp) 68.60 €| C3430€) S 5488€

2 {Condilil da finantato Fara conditii speciale Fara Cm'm Faa confilh Fara conddi Fara CO"fM”
speciale speciale spaciale speciate

in % 0% 0%

in €‘ Q€ o€

: Pratajustal (Eurclnip) < £34,30 A3.00%€]- ST isaene
3 _[Condilli do vanzare Condilii nomale Conditii normala Condstii normato Cend i normale
n % 6% 03 ¥i)

in€ C

Prot ajustal (Eurohinp)

Conditt da piata

in%s

in €

Alte conditii pentru

6.4 Locallzare

Cluj- Napoca zona

Clig- Hapoca zona

Chij- Hapoca zona

Cluj- Hapoca zong

Chyj- Napoca zona

Calza Baciutui Calea Bacivdui Valea Seaca Cheita Bacivui Donath
in% Q% 20% 5% 10%
né 0.60 € 5.86 € 2.45€ 548 €
6.2 Calogorle inlravian Intravitan Intrasilan' fntravilan Inteasilan:
in$s 0% % 0% 0%
n€ 0€ o€ o€ 0¢€
6.3 Dastinatie Nepeedductiy: Custiconstncti Cutti-constnuctiy Curll-constructi] Curtt-constructii
in % 2% -2% 2% 2%
in€ { € 1€ € 4 €
6.4 Coa mai buna utilzare Indosldal Industriah nfuslrial trdustdal tndusinal
in% 0% 0% 0% 0%
in¢ 0€ 0¢€ € 06€
6.6 Utitizare teron Aleclal patial da trfsl o ki pe teren Liber Liber Uber
de lensiung 10Ky

in % 8% ~3% 3% -3%
ing 5 € € -1 € -2€
6.6 Drum de acces Strada Betenala Strada Asfalfala Strada Asfaltata Strada Asfallata Strada Asfaltala
in% 0% 0% R 0%
In € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €

§.7 Utliitati disponiblte
Curent la_hmila peopdslali Oa Da ta_tmila propdetalii la_timila preprietatii
Apa curenta 13 _timita proprielaki 03 Da fa limila proprielatit fa Timia propristatii
Canatizate la_timita proprietalii 1a_timita propristatii fa_limifa propsdetalii fa_limila propdelali) la_timita progrielatii
Gaze 1a_fimita peoprietaliv fa limita propdntatii ta_timita proprietalij a_limita proprietalii la_limila propristalil
in % 3% 3% 0% 0%
in€ -2€ -1 € 0 € 0€

6.8 Caraclarfslic] fizlca
Topogtafie Plan cu zone in panta, Plan Plan Flan} Plan cu zona in panta,
Ferma nereguiata Oreptunghitdar Dreplunghiutar Dreplunghiutar Cxep iular,
in% 2% 2% 2% 0%
n€ A€ RE3 -1 € o€
6.9 Caracleristicl acononice suprafala mai mica suptafata mat mica suprafata mai mica suprafala echhalenla
Suprafala parcela 68,439 8,000 25000 7.083 40,600
in% -10% -3% -10% 0%
in€ 7€ A€ 5 € o€
6.10 Alte caracterislicl fizice Versant instabil Nu tu Nu Nu
in% -10% -10% 10% 10%s
in€ 7€ 3€ 5 ¢ -5 €
Tolal ajustare absofuta -24.01 € -1.03 € 10,78 € 274 €
‘Prolajustat {Euro/mp) s v FUEA469 €] gy o gl e g g 18244 €
Fusiare tolala nela 2541 € <173 € -11.78 € -386€
ajuslare tolala neta (35 din pret vanz) -38,30% 4,94, -23 561 -6.90%
ajustare fotata brula 2401 ¢ 14.75 € 1568 € 13.72 €
gjustare tolala bruta (¥ din pretvanz) 35.00% 43.00% 32.00°%% 26.00%
i Prat ajustat (auro/mp) rotualit ; 52€ AR 58 E 33.27 € 38.22 € 6214 €

Euro; Let
Valeare finafa {eurofmp}) rotunita 52¢€ 243
{Curs de schimb ronfeuro pent | 46619 i




6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Criteriile pentru estimatea finala a valorii, fundamentata si semnificativa stmt: adecvarea,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda de evaluare in concordanta
cu scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unci metode se refeva direct la tipul proprietatii evaluate si
viabilitatea pietei specifice.Desi valoarea finala estimata se stabileste pe baza abordarilor relevante,
opinia finala in evaluare nu trebuie sa fie neaparat identica cu indicatia asupra valorii, obtinuta prin
cea mai adecvata abordare.In cazul subiectului acestei evaluari, acesta fiind teren, abordarea prin piata
este cea mal relevanta

Precizia

Precizia unel evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile,

Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari absolule si nete, reflecta precizia
relativa a unei anume metode, De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru
precizie si nu se poate conta pe faptul ca ajustarile positive si negative se compenseaza.

In cazul subiecului acestei evaluari, numarul relativ mare de proprietati comparabile existente
pe piata spre tranzactionare conduce la concluzia ca abordarea prin comparatii directe este cea mai
potrivita.

Cantitatea informatiilor

Adecvarca si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criteria trebuiesc studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o anmumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie
pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii,

Valoarea de piata a fost estimata in urma aplicarii a abordarii prin piata. Rationamentul care a
condus la concluziile evaluarii consta in selectarea comparabilelor care au furnizat informatii bune
despre piata si care au ajutat in cstimatea valorii proprietatii subiect.

Opinia finala a evaluatorului:
Valoarea totala a proprietatii este estimata la:

4,542,998 eur

Echivalent
21.179.002 lei
Dragos Enache Treeroiu Rares Constantin
Evnluator Autorizat Evaluator Aulorizat

Membru ANEVAR -

Mentbru ANEVAR Spucfah’zm'c EPI,EBM
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7. PRECIZARI FINALE
7.1, Serviciife furnizate

Serviciile furnizate de Dragos Enache - Evaluator autovizat in cadrul DAS EVALUARI GROUP
SRL si Treeroiu Rares - Evaluator autorizat colaborator al DAS EVALUARI GROUP SRL au fost
efectuate in concordanta cu standardele de evaluare profesionala acreditate. Am actionat ca evaluatori
externi independenti,

Compensatia nu a depins de valorile estimale.

Am presupus, fara verificare, ca informatiile puse la dispozitia noastra sunt reale si precise. Toate
fisierele, hartiile de lucru sau documentele produse in timpul operatiei vor fi proprietatea noastra.
Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul este invalid daca
esle folosit pentru alte scopuri decat cel mentionat in raport si/sau de alte persoane decat cele
mentionate in prezentul raport,

Vam pastra, in conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea tuturor conversatiilor,
documentelor furnizate si a raportului nostru. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul seris al
ambelor parti.

Evaluarile prezente si valorile estimale nu reprezinta o garantie asupra unei valori care s-ar putea
obtine in urma unei vanzari, valoarea de vanzare putand fi diferita decat valoarea de piata estimata.

Valorile evaluate sunt valori estimate si ar trebui considerate ca ,cea mai buna estimare” a unei
valori obtenabile. Nu garantam ca valorile evaluate s-ar obtine in cazul unei vanzari, desi toate calculele
st estimarile folosite in prezentul raport au fost pregatite constiincios si sunt funcdamentate de
experienta si expertiza noastra in domeniul evaluarii,

7.2, Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:

valoarea a fost exprimata tinand scama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatorilor;

datele folosite in prezentul raport au fost obtinule de la client, evaluatorul neasumandu-si
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

valoarea este o predictie;
valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediu;
evaluarea este o opinic asupra unei valori.

7.3, Certificare

Subsemmatit Dragos Enache si Rares Treeroiit certificaini i biina credinta si dupa cunostinta noastra

urmatoarele:

i, Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;
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ili,

v,

vii,

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele sj
conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere profesional,
concluzii si opinii personale;

Nutam nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui raport
si nuam nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fata de vreuna din partile implicate;

Remunerarea nu se face in functic de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar favoriza
cattza clientului, de obtinerea unui rezultat dorvit sau de aparitia unui eveniment ulterior;

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori minime, a unei
asemenea valori sau pe aprobarea unui imprumut;

i. Analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate, iar acest raport a fost realizat in

conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Autorizati din Romania) sau a Standardelor Internationale de Evaluare si cu cerintele
“Codului Deontologic al evaluatorului”;

[ prezent sunt membru ANEVAR si prin prezenta cerlific (aptul ca sunt competent sa
cfectuez acest raport de evaluare.

7.4, Clauze speciale: publicitate, confidentialitate si rasponsabilitati

i

iit.

iv,

Prezentul raport este intocmit la cererea si in scopul informarii Clientului si Utilizatorului
Desemnat.

Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a
acordului scris al Clientului .

Nu se asuma responsabilitalea fata de nici o alta persoana in afara Clientului evaluarii si nu
se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a
Evaluatorului si Clientului. Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca
oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice
persoana. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie oblinute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricarc parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare
sau alte mijloace, Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate,
jar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu ave legatura cu valoarea de asigurare,

7.5. Conditlife limitative

1

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
scopul evaluarii;
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10.

11

12,

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului, toate
informatiile sunt corecte;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da
nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a bunurilor cvaluate;

Bvaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
P

evaluare, din swrse pe care cl le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in

privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa oferc in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta vis-a-vis cle proprietatile subiect;

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea cconomica si conditiile socio-politice de la data
evaluarii, Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Tvaluatorul nu-si
astma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea proprietatii
dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiei; 2) data raportului;

Orice entitate, fizica sau juridica, care face o judecata de valoarea pe baza prezentului raport
pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o responsabilitate
pentru deciziile luate de acesta, Pentru orice intrebari legate de raportul de evaluare,
recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

Supralete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost investigate
de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si schite, pentru a
da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia. Descrierea proprictatii
a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie. Recomandam consultarea unui
avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatiilor evaluate; '

Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la zacamintele
aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie, Evaluatorul nu a intreprins nici
o analiza sau investigatie privitoare la conlaminari sau impactul asupra mediului;

Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii, Orice sarcini sau
interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul;

Procesul evaluarii presupunc o serie de calcule matematice dar valoarea finala este subiectiva

si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori nementionati in

prezentul raport; e

Prezentul raport de evaluare nu este o garantic a valorii obtenabile prin vanzare desi Evaluatorul
a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a valorilor estimate.

s




7.6, Lista anexelor

Anexa 1
Anexa 2
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Raport de evaluare 14 &/(4 Ly
Terenuri intravilane
PARC INDUSTRIAL TETAROM III

Proprietar: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ
Client: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ

Ulilizator: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ

IULIE 2018



SINTEZA RAPORTULUT

Luni, 13 August 2018

Inatentia : JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ
Ref; Evaluare terenuri intravilane

In legatura cu cererea primita din partea Dumneavostra pentru evaluarca terenurilor aflate in
infravilanul localitatii Jucw: identificate cu cartile funciare - CF 52062 si CF 52058 UAT Jucu, avem
placerea de a va prezenta concluzile raportului de evaluare:

Obiectul evaluarii:
Prezentul raport de evaluare se refera terenurile situate in intravilanul localitatii Jucu
identificate cu - CF 52062 UAT Jucu in suprafata totala de 10.000 mp si CF 52058 UAT Jucu

suprafata totala de 40.000 mp.
Proprictatile sunt amplasate in partea de nord a localitatii Jucw, in zona Parcului Industrial

Tetarom 3.
Scopul evaluarii

Scopul acestei evaluari este informarea clientului asupra valorii de piata estimate, in vederea
realizarii unui studiu privind respectarea principiului investitorului privat prudent in economia de
piata, adoptat de Comisia Luropeana, necesar procesului decizional privind majorarea participdrii
Judetului Cluj, in calitate de acfionar, la capitalul social al societdtii TETAROM SA (pentru parcul
industrial Tetarom I} ,cu aceste imobile.

Clientul si wtilizatorul lucrarii: JUDETUL CLUJ in administrarea CONSILIULUI JUDETEAN
CLUJ

Data evaluarii : 05,07,2018




Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Opinia finala a evaluatorului:

Valoarea proprietatii subiect este 750.000 euro, respectiv 3.496,925 lei

Enache Vasile Dragos Treeroiu Rares Constantin
Evaluator Autm tgatw Ewvafuator Autorizal
Menmbrit ANEVAR — Specializare EPI
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DAS EVALUARI GROUP SRI.
Stoica Daniela
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1, ldentificarea si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare a fost intoemit de catre:

o Enache Vasile Dragos - EVALUATOR AUTORIZAT ANEVAR - EPI, legitimatie nr, 18357
e Treeroiu Rares Constantin- EVALUATOR  AUTORIZAT ANEVAR - EPI, legitimatie nr.
18433, colaborator DAS EVALUARI GROUP SRL

1.2. ldentificarea clientului si a utilizatorllor desemnati

Clientul si ulilizatorul desemnat lucrarii: JUDETUL CLUJ in administrarea

CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ

1.3. Scopul evaluarii

Scopul acestei evaluari este informarea clientului asupra valorii de piata estimate, in vederea
realizarii unui studiu privind respectarea principiului investitorului privat prudent in economia de
piata, adoptat de Comisia Europeana, necesar procesului decizional privind majorarea participdrii
Judetului Cluj, in calitate de actionar, la capitalul social al societdtii TETAROM SA (pentru parcul
industrial Tetarom LI) cu aceste imobile.

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezent.

1.4. ldentificarea proprietatii imobiliare supuse evaluarii

Proprictatea imobiliara este reprezentata de un grup de 2 situale in zona industriala a localitatii

Jucu,
Nr. Nr. Carte
S alum
Cadastral | Funciara | SUPrafata
852 52062 10.000 mp
52058 52058 40.000 | mp

1.5, Tipul valorii si moneda

Tipul de valoare estimata, conform scopului prezentei evaluari este valoarea de piata. Conform
SEV 100 Cadrul general “29. Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sai o datorie ar pufea
fi schimbat(a) la data cvaluarii, intre un cumiparator hotarat si wn vanzator hotarat, intr-o franzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecval si in care partile a actionat fiecare in cunostinta de canza, prudent
sf fava constrangere.”

Valoarea este exprimata in euro si lei la data de referinta a evaluarii, avand in vedere cursul
valutar la data de 05.07.2018 - 4.6619 RON/ EUR,
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1.6, Data evaluayii

Data de referinta a evaluarii este 05,07.2018 si reprezinta data la care sunt considerate valabile
ipotezele luate in considerare si valorile estimate. Inspectia a fost realizata de catre evaluator in data
de 05,07.2018 impreuna cu un reprezentant TETAROM. Evaluarea a fost realizata in luna iulie 2018,
iar data emiterii raportului de evaluare este 13.08,2018,

1.7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluaril

La data evaluatii, evaluatorul a inspectat terenurile subicct, identificarea acestuia facandu-se
in urma informatiilor primite de la client, Terenurile sunt libere de constructii. La baza procesului de
estimare a valorii de piata s-au aflat informatiile primite din partea clientului si considerate
adevarate fara a face verificari suplimentare.

Nu au fost efectuate :

v masuratori ale proprietatii imobiliare analizate;
v analiza mediului inconjurator din proximitatea proprietatii.

Pentru elaborarea Raportului, clientul pune la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente:

o Extrasele de Carte Funciara pentru informare nr. 10593 si 10594 din 06.07.2018, care atesta
dreptul de proprietate asupra bunului evaluat;
o Documentatie tehnica topografica;

1.8. Natura s sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Informatiile pe care se bazeaza evaluarea sunt:

s Informatii privind situatia juridica a proprietatii conform extrasului de carte funciara.
o Informatii privind pozitionarea, zona in care este amplasata proprietatea , primie de la client
o Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;

Sursele de informatii au fost;

o Proprietarul  pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluatd (situatie
juridica, istoric, suprafete) care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiitor
furnizate;

o presa de specialitate si evalualori carc Tsi desfigoard activitatea pe piata locala;

s baza de date a evaluatorului;

o informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similar;

o informatii existente pe site-ul www.olxaro, www.imobiliare.ro, www.homezz.ro mica

* publicitate; piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietili imobiliare similare
din proximitatea localitatii Jucu si din zona in care se situeazd proprietatea supusa evaludrii.
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1.9, ipoteze si Ipoteze speclale

Bvaluarea se bazeaza pe urmatoarele ipoteze obisnuite:

> Rvaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la
raport. Evaluatorul nu are cunostiinta de existenta unor alte documente carve ar putea afecta
material valorile estimate.

o Conform declaratiilor Clientului, in afara de documentele puse la dispozitic, acesta nu mai
detine alte documente privind acest imobil.Prin urmare, Evaluatorudui a facut o serie de
ipoteze si estimari pe care le-a considerat corecte si conforme cu situatia de fapt. Raportul de
evaluarea este intocmit pe baza documentelor puse la dispozitie de Client si a estimarilor si
ipotezelor facute de Evaluator

o Toate supraletele au fost preluate din documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre
Client si nu au fost investigate de catre Evaluator.

Ipoteze speciale:

Pentru evaluayea  propriclatii  imobiliare descrisa nai sus, evaluatornl a awvnt in
considerare urmatoarele ipoteze speciale de lucin :

> terenurile au fost evaluate la pachet, ca si cum ar fi o singura parcela de teren,

Conditiile limitative ale evaluarii sunt urmatoarele:.

o [Dvaluatorul a examinat planul de situatic i a identifical proprietatea mpreund cu
proprietarul; locatia indicata in planul de situatie se considerd a fi corecta. Evaluatorul nu
este topogral/topometrist/geodez i nu are calificarea necesard pentru a mdsura gi garanta
cé locatia gi limitele proprietalii aga cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in
raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale.. Acest raport are menirea de
a estima o valoare a proprietdtii identificata si descrisd in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate, Orice neconconcordantd fintre
proprietatea identificatd i cea din documentele de proprietate invalideazd corespondenta
dintre valoarea estimald si proprietatea atestatd de documentele de proprictate, dar
pdstreazd  validd valoarea estimata pentru  proprictatea identificata in raport. Dacd
eventuale lucrdri topografice cu refervive la proprietatea evaluati vor invalida aceste
masuratori, evaluarea va trebui reconsiderata,

o Valorile estimate sunt valabile atdt timp cdt conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea
pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb ete) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu
(recerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este liniara);

s Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate
in raport. Valorl separate alocate nu trebuie folosite in legdturd cu o alta evaluare si sunt
invalide daca sunt astfe] utilizate;

o Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta




e Nici prezentul raport, nict péarti ale sale {(in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;

e Orice valori estimate in raport se aplica Tntregii proprietdfi si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevdzutd in raport.

1.10.  Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential si nu va putea {i copiat sau fransmis
tertilor fara acordul prealabil al clientului si al utilizatorului desemnat.

L1t Declararea conformitatii evaluarii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2018

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limitele cunostintelor si informatiilor detinute, declar ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.
Raportul de evaluare este conform cu Standardele de Evaluare ANEVAR 2018 si ate la
baza:
o SEV 101 - Cadrul general;
o SEV 101 -~ Termenii de referinta ai evaluarii,
¢ SEV 102 ~ Implementare
s SEV 103 - Raportare;
o Standarde referitoare la active: SV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare,
¢ Ghiduri metodologice de evaluare: GEV 630 - Evaluarea bunwrilor imobile,

ivaluatorii au respectat Codul Etic al ANEVAR,

Ivaluatorii pot oferi o evaluare obijectiva si impartiala, Evaluatorii nu au nicio legatura sau
implicare cu subjectul evaluarii sau cu partea care a comandat evaluarea.

Semmnaturi

Iinache Vasile Dragos
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2. PREZENTAREA DATELOR

Conform GEV 630 ~ Evaluarea bunwrilor imobile “13. Dalele necesare penivu cvaluarea proprietatii
imobilinre sunl date despre aria de piata, date despre  proprictatea subicct st date despre proprietati
comparabile.”

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare sublect, Descrierea situatiel juridice

Proprietatea subiect, cu suprafata totala de 50.000 mp,este formata din 2 tereruni intravilane
lipite, libere de constructii.
sarcind,

Conform sectiunii IIl a extraselor de carte funciara(prezentate mai jos), terenurile sunt lipsite de

Ofictut de Cadasteu & ivtlicitate ymebitfors CLU)
Brad Je Cadastiu §) Pubiicitate tnieldfiatd Gherta

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTARU INFORBMARE

Carte Funciard Nr, S2062 prey

A Partea I, Dascrlierea Imobllului
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Adresn: fud, Cly}

br. CF vechhB54
«} HT t 1l
g:l ,?r' '?‘f;‘ﬁt_gﬂc Supralalar (mp) Observalll / Referiole
A CAD; 852 10.000

B. Partea . Proprietar] sl acte
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2731 / 14/03/2008
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fudeteon Clu) ¢l dacumentatic cadastrald anaxetd))
g1 |ntacalsre, drept de PROPIIETA

121

fletoringe

TE, dabandlt prin Lege, cota actuala!
1} JUDETUL CLUJ, T ADMINIGTRAREA
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AL

C, Partea |lIl, SARCINI .
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Oficiul de Cadastru g Putiidtate (moblltard CLU) tli cofern
Publicitate trnotitiara Cherla 2iva
Luna

@5# Bircd daCadas(ruJ

e
fﬁﬁﬁkL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T -
i PETY MO meniin

Carte Funclard Nr. 52058 Ju

Nr, CF vechi:B53

A, Partea |, Descrlerea Imobliulul
Mr. cadastral vech:G48

TEREN Necynoscut

Adresa; Jud. Clu)
Nr, | Nr. codastral

Crt|Hn topogratic | SUpTafuta® (np)
Al 52058 40.000

Observalll / Referinte

B. Partea Il Propr !etar! sl acte
Referinte

Tnscriert p'lvltoare la dreptul de proprietate gl alte dreptur] reale
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2.2, Date despre zona, vecinatail sl amplasare

Comuma Jucu, este o comuna din judetul Cluj formata din satele Gadalin, Jucu de mijlog,
resedinta Jucu de Sus, Juc-Herghelic si Visea,

Suprafata comunei este de 85 k2.

Odata cu deschiderea Parcului Industrial Tetarom III se asteapta avansarea la statutul de oras
a acestei comune,

Tetarom III( Transilvania Echipamente si Tehnologii Avansate produse in Romania) este al treilea
parca industrial creat de Consiliul Judetean Cluj. Suprafata totala a parcului este de 154 ha.

Dintre clientii acestui parc amintiny

- De'Longhi SRL

- Star Storage SRL

- BOSCH SRL

- Sa

In zona majoritatea terenurilor sunt terenuri industriale, agricole si fanete,

2.3. Date despre amplasament
Proprietatea subiect este reprezentata de 2 terenuri libere din intravilanul comunei Jucu.

¢ Caracteristicile cele mai importante ale amplasamentului sunt prezentate in tabelul de mai jos:

Nr.Crt. Caracteristici
1 Suprafata 50.000
2 Tip teren Intravilan
Forma .
Dreptunghiulara
3 teren eptung
4q Topografie Plana

e A S R




e Amplasamentul dispune de toate utilitaile:
- Apa
- Canalizare
- Gaze naturale
- Electricitate
- Telefonie

e Accesul auto se realizeaza dinspre DN1C(Cuj-Dej).
o Autostrada A3 sc afla la o distanta de aproximativ 30 km.
o Drumul la care are acces proprietatea subiect este un drum asfaltat cu 2 benzi,

Localizare pe harta

2.4, Date privind impozitele si taxele
Terenurile se afla in satul Juc - Herghelie, localitatea Jucu, judetud Cluj. Aceasta localitate este de

2.5, Istoric vanzari anterioare
Nu se cunosc date.

4
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

In cazul evaluarii unei anumite proprietati, analiza de piata arata moctul in care interactiunea
dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor
si comportamentului participantilor de pe piata, evaluatorul poate stabili atitudinile de piata privind
tendintele curente si schimbavile anticipate,

Analiza de piata ofera si baza pentru determinarea celei mai bune utilizari a unei proprictati.

3.1. Definitia pietei specifice

Conforny GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile “14. Datele desprea aria de piata suni colectate la
nivel de vecinatate, oras, regiune st atunci cand este necesar la nivel national si international, in Junctie de
proprietaten imobiliara subicct. Aceste date se refera In tendintele sociale, situatia economica, reglementarile si
restrictile legale si conditiile de wiediu inconjurator care influenteaza valoarea proprictatii imebiliare in aria de
piata definita in acest scop. Aceste date reprezinta o baza si pentra analiza celei mai bune utilizari, ca si pentru
explicarea rezultalelor si formularea concluziei asupra valorii.”

Piata imobiliara specifica a proprietatii subiect este reprezentata de piata terenurilor

intravilane din zona industriala a localitatii Jucu.

3.2. Analiza cererii

Cererea reprezinta nevoile, ceriutele, puterea de cumparvare si preferintele cumparatorilor.
Analiza cererii este concenlrate asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective
cumparatorii sau clientii pe care ii atrage.

Cererca pentru proprietati de genul proprietatii subiect a inregistrat cresteri foarte importante
incepand cu anul 2016,

In Clyj -Napoca si imprejurimi, terenurile, la fel ca imobilele, au inregistrat o crestere a preturilor.
Motivul: cererea ridicata. Sunt cautate terenuri pentru locuinte individuale pentru utilizatorii finali,
terenuri pentru imobile rezidentiale pentru mici intreprinzatori, terenuri de bloc si totodata terenuri
pentru ansambluri rezidentiale si industriale.

Din perspectiva cererii de terenuri, un lucru este clar in Cluj -Napoca si imprejurimi: odata
cu cresterea economica si a numarului de locuitori, a crescut si cererea pentru toate tipurile de
teren, inclusiv pentru ferenuri industrial. In plus, oferta devine tot mai diversificata, in conditiile
in care sunt multe loturi disponibile si terenurile agricole devin industriale sau rezidentiale.

Cluj -Napoca si imprejurimile ei sunt analizate de societati cu capital strain mare, de fonduri
de investitii, de investitori de mare anvergura, straini si autohtoni. Aceste categorii de clienti
tatoneaza piata din Cluj, iar concretizarea unor tranzactii aduce plusvaloare situatici cconomice
si implicil cresterea pretului terenului in zona in carve isi vor desfasura activitatea. Plata
imobiliara s-a stabilizat dupa cresterea inregistrata in ultima perioada.

3.3, Analiza ofertei

Oferta pe segmentul de terenuri se diversifica pe masura cresterii cererii, apar Planuri
Urbanistice Zonale noi, iar segmentul rezidential se extinde spre localitatile invecinate Clujului,
Atunci cand vine vorba despre tmemm pentru constructii industriale (uni
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depozite, spatii logistice), trebuie luate in caleul atat Cluj -Napoca, cat si imprejurimile ei. In
plus, oferta devine tot mai diversificata, in conditiile in care sunt multe loturi disponibile.

In wrma analizei de piata asupra terenurilor de constructive din zona industriala a
comunei Jucy, au fost identificate oferte de pret cuprinse intre 9-20 eur/mp, preturile
variind in functie de pozitia terenurilor fata de drumurile de acces, utilitatile acestora si
posibilitatea dezvoltarii industriale.

3.4, Echilibru. Previziuni

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de terenwui, in prezent, oferta este excedentara
cererii, piata putand {i considerata o piata a cumparatorilor.

In prezent preturile terenurilor variaza mult in functie de mai multi factori, cum ar fi:
accesibilitatea, existenta in zona a utilitatilor, gradul de construire al zonei, pozitionarea fata de caile
principale de comunicatie (autostrada, drumuri nationale sau europene, cai ferate).

Astfel, nivelul preturilor pentnu terenwrile pretabile la dezvoltari industriale sau logistice
variaza intre 9 si 20 de eur/mp.

4, ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

4,1, Prezentare generala

Cea mai buna utilizare a unui teren liber sau a unei proprietati construite trebuie sa fie permisa
legal, fizic posibila, fezabila financiar si maxim productiva. Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza
pe concluziile analizei de piata.

o Testul permisibilitatii legale a terenului considerat a fi liber stabileste care sunt utilizarile
permise de zonarea curenta, ce utilizari ar putea fi permise in cazul in care se obtine o
schimbare a zonarii si ce utilizari sunt limitate de restrictiile private de pe teren.

e Testul pentru posibilitatea fizica a terenului considerat liber analizeaza caracteristicle fizice
ale amplasamentului care pot afecta cea mai buna utilizare a acestuia: marimea, forma, solul,
accesibilitatea, gradul de risc in eventualitalea producerii unor dezastrea naturale.

o Testul fezabilitatii financiare a terenului considerat a fi liber - cat timp o utilizare potentiala
are valoare in comparatie cu costurile acesteia si respecta primele doua criterii, utilizarea este
fezabila financiar.

o Testul productivitatii maxime a terenului considerat a fi liber - dintre utilizarile financiar
fezabile, cea mai buna utilizare este utilizarea care produce cea mai mare valoare reziduala a
terenului, in concordanta cu riscul acceptat de piata si cu rata rentabilitatii pretinsa de piata

pentru aceata.

Avand in vedere cele de mai sus, cea mai buna utilizare a proprietatii subiect se va face in situatia
teren intravilan cu destinatie industriala sau comerciala,




5. EVALUAREA PROPRIETATI

5.1. Abordarea prin piata

Conform GEV 630, Evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin piata:

L3

Reprezinta procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt

oferite pentru vanzare;
Este aplicabila tutwror tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/ sau oferte recente credibile.

In abordarea prin piata:

o

analiza preturilor proprictatilor comparabile se aplica in functie de criteriile de comparatie
adecvate specificului proprietatii subiect;

se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele
ale proprietatii subiect, si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de comparatie;
elementele de comparatie recomandale include, fara a se limita la acestea; drepturile de
proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile necesare
imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii;

selectarea concluziei asupra valorii este determinat de proprietatea imobiliara comparabila
care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea
imobiliara subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai mici ajustari;

Pentru evaluarea proprietatii au fost folosite urmatoarele comparabile:




Comparabile terenuri Jucu

Comparabila 1
https://www.imobiliarero/vanzare-terenuri-constructii/cluj/jucu/teren-constructii-de-
vanzare-X1KA1301K?lista=7715896&harta=1
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Comparabila 2
https://www.imobiliave,vo /vanzare-terenuri-constructii /cluj /jucu/teren-constructii-de-
vanzare-X091132M67lista=7715896&harta=1
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Comparabila 3
https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/cluj/jucu/teren-constructii-de-
vanzare-X1KA13018?lista=77236204&harta=1
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Comparabila 4
https://www.imobiliare,ro/vanzare-terenuri-constructii/cluj/jucu/teren-constructii-de-
vanzare-X54N0301C?lista=7715896&harta=1
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productie, dar ny 2u sau nu doresc sa cheltulasea 19-20 de eure/mp la steala prindpala.

in acesstd zon3 exicta deja curent, wtifiti{i'e sunt trase undeva apropae de limita de propristate. fa o
distanta numal mare de 100 m, care binsintales necesita pundt trafo, Apa este fa strada

princh. Cleste inatinult

Caracteristid
Supratald toran 10000 mp Fiptorem constructi
Trontstradal 1Om Clasilizare teron: Intravifan

Cansinichi pe tecen: Hu




Pe baza celor 4 comparabile prezentate anterior s-a estimat valoarea de piata a proprietatilor

ca fiind respectiv 15 euro/mp, fara TVA.

In urma analizei comparabilelor, am ajuns la o estimare realista a valorii de piata a
proprietatii. In aceasta analiza am decis ca toate comparabilele furnizeaza informatii bune despre
piata si ajuta in estimarea valorii proprietatii subiect. A fost aleasa comparabila cu cea mai mica
ajustare bruta procentuala si cu caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect.

Ajustarile facute compavabilelor folosite in grila de calcul au fost urmatoarele:

o Ajustarea pentru marja de negociere : marja de negociere urmareste aducerea preturilor
comparabilelor la preturi de tranzactionare, In cazul comparabilelor folosite in grila de caleul
ajustarea pentru marja de negociere este de -3%.

o Ajustarea pentru drumul de acces: a fost aplicata o ajustare de 5% pentru toate comparabila 3
deoarcce accesul si deschiderea acestei proprietati se face de pe un drum pietruit, si o ajustare
de 20% pentru comparabila 4 care nu are deschidere la un drum amenajat.

o Ajustarca pentru suprafata terenului: a fost aplicata o ajustare de -5% comparabilelor 1,2 si 4,
deoarece aceslea au o suprafata mai mica decat proprietatea subiect.

Grila de calcul este prezentata mai jos:




TERENURI COMPARABILE

. Critedl de Comparalis Proprietatoa sublect
Crt. Comparablia 1 Comparablla 2 Comparabiia 3 Comparablla 4
Suprafata {in mp} 50,000 10,000 10,000 44,6800 0,000
Pret Euro per mp: 21.50 € 19.00 € 16.00 € 9.00 €
Marja de negoclere {in %) -3% 3% -3% 3%
20,85 €| ' ¢

Pratalustal{Euralmp) -

A]ustarl speclﬁce uanzacﬂel

148,43 €|

Drept deplin de

Drept deplin de

Drept deplin de

Drept deplin de

Drept deplin de

1 [Prepturt de proprietate transmise . . X

proprielate proprielale proprietale proprietale propristale
In% 0% 0% 0% 0%
in€ 0€ g€ 0€ 0€
Expllc»alle aqut.vare‘ Stmllar Simllar Simllar Slmtlar

‘Pret'ajusiat (Euro/mp) 00,866 S ABA3E] T 455€): ‘
2 |conditl do anantare Fara conditil speciate Fara conditii Fara conditii Fara conditil Fara conditii
speclale speclale speclale speclale
in% 0% 0% 0%
n € i 0¢€ 0€ 113
‘Prot ajistat (Etrolmp) AsAdEl 65¢ 3¢

Condili do vanzare

Conditii normale

Condilif normale

Condsm nemnale

Cond«(u nomiale Condilii nomnale
in% 0% 0% 0% 0%
m € 0¢ 0€
27 Pretajustat (Euroliap) . 20,86°€) 0 TABAdel

2018

S

4 Condml de piata 2018 2018
In % 0% 0%
in € 0€

Bretajusiat (Euro/mp)

18/43.€

Ajustari speclllce bunulu

1 Imobﬂ

5 |Alte condilli pentru

6.1 Localizare Jueu jud. Clyj Jucu jud. Cluj Jueu jud, Cluj Jucu jud. Clyj Jucu jud, Cluj
in% 0% 0% 0% 0%
In € 0.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00€
5.2 Catsgorie Infravilan intranilan Intravilan Intrasilan Inlcavifan
in % 0% 0% 0% 0%
in € 0¢ 0€ 0€ 0€
5.3 Dostinatle Curtl-constructit Curil-constructil Curi-consinctii Cudl-constnuctii Curdl-constasctli
in% 0% 0% 0% 0%
in € € Q€ 0€ Q€
6.4 Cea mal buna ulitizare Industnal Industrial Induslrial Indusliial Industrial
in% 0% 0% 0% 0%
€ 0€ Q€ 0 € €
6.6 UllHzare taren Liber Liber Liber Liber Liber
in %% 6% 0% 0% 0%
In € 0 € 0€ Q€ Q€
6.6 Drum de acces Slrada Asfallata Strada Asfallala Stiada Asfallata Drum ptetruit Orum neamenajat
in% 0% 0% 5% 20%
n € 0.00 € 0.00 € 0.73 € 1.76€

6.7 Ulifitati disponlbile
Curent Da Da Da Da Inzona
Apa curenta Da Da Da Da in zons
Canalizare Da Da Da Da in zona
Gaze Da Oa Da Da inzona
in % 0% 0% 0% 10%
In€ _ 0€ ne 0¢ 1€

6.8 Caracterlstic] fizice
Topografia Plat Plat Plat Plat Plal
Forma Dreptunghivlar Dreptunghilar Dreptunghitar Dreptunghilar Dreptunghitar
in % 0% 0% 0% Q0%
In € 0€ 0¢ 0€ 0¢
5.9 Caracterlstlct sconomice suprafala mal mica suprafata mal mica supralfala similara suprafala mal mica
Suprafata parcela 60,000 10,000 10,000 44,600 10,000
in % -5% -5% % -5%
in€ A€ -4 € 0 € 0 €
Total ajustare ahsolufa .04 € 0,92 € 0,73 € 2.18 €
0 Pretajustat (Eurolmp):. : CARBLEL T ATE 3 “11091€
ajustare tolata nela -1.69€ 191¢
ajustare totala neta (% din prel sanz) -7.85% 21.25%
ajustare totala bruta 1.04 € ) 3.06€
ajustare tolala bputa (% din pret vanz) 5.00% .00 003 35.00%
Prol aJustat{eurolmp) rotun}it 18.81¢ 17.61°€ 16.28°€ -40.91¢€

Lef

Valoare finala {euro/mp) rolunjifax

P
KT

{

sm

;Curs de schimb on/euro p /]ﬁfz‘bdjo
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORI

Criteriile penbru estimarea finala a valorii, fundamentata si semnificativa sunt; adecvares,
precizia si cantitatea de informatii.

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda de evaluare in
concordanta cu scopul si utilizarea evaluarii. Adecvarea unci metode se refera direct la tipul
proprietatii evaluate si viabilitatea pictei specifice.Desi valoarea finala estimata se stabileste pe baza
abordarilor relevante, opinia finala in evaluare nu trebuic sa fie neaparat identica cu indicatia asupra
valorii, obtinuta prin cea mai adecvata abordare.In cazul subiectului acestei evaluari, acesta fiind
teren, abordarea prin piata este cea mai relevanta

Precizia
Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele
efectuate si ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari absolute si nete, reflecta precizia
relativa a unei anume metode. De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru
precizie si nu se poate conta pe faptul ca ajustarile positive si negalive se compenseaza,

In cazul subjecului acestei evaluari, numarul relativ mare de proprietati comparabile existente
pe piata spre tranzactionare conduce la concluzia ca abordarea prin comparatii dirvecte este cea mai

potrivita.

Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezullatelor unei metode. Ambele
criteria trebuiese studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabila sau de o anumita metoda, Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

Valoarea de piata a fost estimata in urma aplicarii a abordarii prin piata. Rationamentul care a
condus la concluziile evaluarii consta in selectarea comparabilelor care au furnizat informatii bune
despre piata si care au ajutat in estimatea valorii proprietatii subiect.

Opinia finala a evaluatorului:

Valoarea proprielatii subiect este 750,000 euro, respectiv 3.496.925 lei

Dragos Enache Treeroiu Rares Constantin
Evaluator Autorizal Evaluator Autorizal
ializare EP1 Membru ANEVAR - Specializare EPI

K \’("1 Al

DAS EVALUARI GROUP SRL Ve fffr:;%
it LAty
@é}{ 1\§toma {’;:5 lffﬁi%;@t\fﬁ Wity
6‘ \ 5 13
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7. PRECIZARI FINALE

7.1, Servicille furnizate

Serviciile furnizate de Dragos Enache — Evaluator autorizat in cadrul DAS EVALUARI GROUP
SRL si Treeroiu Rares - Bvaluator autorizat colaborator al DAS EVALUARI GROUP SRL au fost
efectuate in concordanta cu standardele de evaluare profesionala acreditate. Am actionat ca
evaluatori externi independenti.

Compensatia nu a depins de valorile estimate.

Am presupus, fara verificare, ca informatiile puse la dispozitia noastra sunt reale si precise. Toate
fisierele, hartiile de lucru sau documentele produse in timpul operatiei vor fi proprietatea noastra.
Evaluarea este valabila doar pentru scopul mentionat in prezentul raport. Raportul esle invalid daca
este folosit pentru alte scopuri decat cel mentionat in raport si/sau de alte persoane decat cele
mentionale in prezentul raport.

Vom pastra, in conformitate cu legile in vigoare, confidentialitatea luturor conversatiilor,
documentelor furnizate si a raportului nostru. Aceste conditii pot fi modificate doar cu acordul scris

al ambelor parti.

Lvaluarile prezente si valorile estimate nu reprezinta o garantie asupra unei valori care s-ar
ptitea obtine in urma unei vanzari, valoarea de vanzare putand fi diferita decat valoarea de piata
estimata.

Valorile evaluate sunt valori estimate si ar trebui considerate ca ,cea mai buna estimare” a unei
valori obtenabile. Nu garantam ca valovile evaluate s-ar obtine in cazul unei vanzari, desi toate
calculele si estimarile folosite in prezentul raport au fost pregatite constiincios si sunt fundamentate
de experienta si expertiza noastra in domeniul evaluarii.

7.2, Argumentarea valorii

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestej opinii precum si considerentele privind valoarea
stk

«  valoarea a fosl exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport, conforme cu standardele europene si internationale ale evaluatoriloy;

« datele folosite in prezentul raport au fost obtinute de la client, evaluatorul neasumandu-si
responsabilitatea pentru veridicitatea si acuratetea acestora;

valoarea este o predictic;
valoarea nu tine cont de responsabilitatile de mediy;
evaluarea este o opinie asupra unei valori,

7.3. Ceriiticare

Subsemmnatii Dragos Enache si Rares Treeroiu certificam cu buna credinta si dupa cunostinta noastra

trmatoarele:

i Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

o ﬁf‘f\\ e ~.b
SRRz




iii.

iv,

v,

vi,

vii.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
conditiile limitative si se constituie ca analize nepartinitoare din punct de vedere
profesional, concluzii si opinii personale;

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestul
raport si nu am nici un interes personal si nici nu sunt partinitor fata de vreuna din partile
implicate;

Remunerarea nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza cauza clientului, de obtinerea unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment
ulterior;

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarca obtinerii unei valori minime, a unei
asemenea valori sau pe aprobarea unui imprumut;

Analizele, opiniile si concluziile raportate au fost elaborate, iar acest raport a fost realizat in
conformitate cu cerintele Standardelor ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor
Aulorizati din Romania) sau a Standardelor Internationale de Evaluare si cu cerintele
“Codului Deontologic al evaluatorului”;

In prezent sunt membru ANEVAR si prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa
efectuez acest raport de evaluare.

74, Clauze speciale: publicitate, confidentialitate si responsabilitati

ii.

ii.

iv.

Prezentul vaport este intocmit la cererea si in scopul informarii Clientului st Utilizatorului
Desemnat.

Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara obtinerea, in prealabil, a
acordului seris al Clientului .

Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara Clientului evaluarii si nu
se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice persoana, pagube
rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.,

Acest raport nu va pulea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare sau
declaratii, nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobarea scrisa si prealabila a
Evaluatorului si Clientului, Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca
oricare parte a raportului de evaluare sa poata [i utilizata, in orice scop, de catre orice
persoana. Consimtamantul scris  si aprobarea trebuie oblinute inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata i modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv
altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii,
vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii
evaluate, iar valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de

asigurare,

7.5, Condititle limitative

1

Selectarca metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere

scopul evaluarii;




4.

10.

1L

12,

La elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influenta asupra valorii,
nefiind omisa deliberat nici un fel de informatie. Dupa cunostinta evaluatorului, toate
informatiile sunt corecte;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea
influenta valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin wrmare, nu poate da
hici o garantie referitoare la starea tehnica sau economica a bunuwilor evaluate;

Rvaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de
evaluare, din surse pe care el le considera credibile si nu isi aswuma nici o responsabilitate in
privinta datelor furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu cste obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile
interesate in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la data
evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul nu-si
asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea proprietatii
dupa prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectiei; 2) data raportului;

Orice entitate, fizica sau juridica, care face o judecala de valoarea pe baza prezentului raport
pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o responsabilitate
pentru deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de evaluare,
recomandam sa le adreseze in scris evaluatorului;

Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost
investigate de catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport clemente descriptive si
schite, pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia.
Descrierca proprictatii a fost facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie.
Recomandam consultarea unui avocat pentru opinii juridice in privinta proprietatiilor
evaluate;

Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la zacamintele
aflate in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a intreprins nici
0 analiza sau investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra mediului;

Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini sau
interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul;

Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este
stibjectiva si este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori
nementionati in prezentul raport;

Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii obtenabile prin vanzare des

Lvaluatorul a depus toate diligentele pentru estimarca cat mai corecta si probabil

estimate,
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Lista anexelor
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