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Beneficiar: Comuna Iara
str. Principald, nr. 282, com. Iara

Obiect: Teren situat in extravilanul satului Masca
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Scrisoare de transmitere

Citre,
Primaria comunei Iara

Urmare solicitarii dvs. am efectuat : Raportul de evaluare a proprietatii imobiliare pentru terenul
extravilan in suprafatd de 21.600 mp conf. C.F.: 56092 situat in com. lara, sat Magca.

Scopul: Raportului de Evaluare este estimarea valorii de piatd a imobilului in ipoteza:

vanzarii

In acceptiunea Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 “Valoarea de piatd”este suma
estimatil pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbate la data evaludri, intre un cumpérator
hotarat si un vinzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartimitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fird constrangere.

Proprietatea imobiliard apartine: comunei Iara si UAT lara
Imobilul este inscris in C.F. 56092 lara

La realizarea raportului s-a avut in vedere cerintele din Standardele si metodologia de lucru
recomandate de citre ANEVAR.

Valoarea de vanzare a imobilului
:.Irl‘; Denumire bunuri imobile fara TVA
LEI EUR
1 |Teren extravilan 101.477 lei 20.584 E

Valoarea nu contine TVA.
*Evaluarea este o opinie asupra unei valori

*Valoarea este o predictie
*Valoarea este estimata la stadiul fizic al proprietatii imobiliare existent la momentul inspectiei

*Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in Raport.

*Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietdtii imobiliare in
ipoteza previzutd in contract

*Piesele anexate si documentele luate in considerare pe parcursul raportului sunt valabile doar
in scop informativ si pentru atingerea scopului evaludrii, neputand fi utilizate in alt scop.

Cluj-Napoca, la 04.05.2023 Evaluator,
ing. Toda Mihai
it CET-R si ANEVAR




CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostiinta de cauza si cu bund credintd ca:

e afirmatiile declarate de cétre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
adevirate si corecte. Estimdrile si concluziile se bazeazi pe informatii i
date considerate de citre evaluator ca fiind adevarate si corecte, precum
si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o la
fata locului.

e analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele
si concluziile limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si
concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

e nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta
proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare
si nu am nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

e implicarca mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea
sau prezentarea unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii
estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

e analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si
intocmirea acestui raport, in concordantd cu Standardelor de Evaluare.
e posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in
mod competent.

Ing. Toda Mihai e
legitimatie nr. 16680 /" .
Evaluator ANEVAR [© mm‘* |
Specialitatea EPI ~__ \, |, ",
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SINTEZA RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar

Comuna lIara

Destinatar (utilizator desemnat)

Priméaria Comunei lara

Evaluator/Adresa/Telefon

Toda Mihai
Cluj-Napoca, str. Pastorului nr. 56
tel. 0722-886683

Data evaluarii 04.05.2023
Data inspectiei 04.05.2023
Obiectul evaluarii Teren

Adresa

Sat Masca, com. lara

Dreptul de proprietate evaluat

Dreptul de proprietate absolut

Act de proprietate

Carte funciara

Nr. Extras Carte Funciara

C.F. 56092 Iara

Nr. cadastral/topo

56092

Numele proprietarului

COMUNA IARA, UAT IARA

Curs schimb valutar la data evaluarii

4,9298 E/lei

VALOAREA PENTRU VANZARE 20.584 E 101.477 lei fara TVA
25413 E 125.280 lei cu TVA
Evalutor,

ing. Toda Mihai




Cap.I TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezenta documentatie reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in
forma scrisd, intocmit in 3 exemplare - unul pentru evaluator si doud pentru
destinatar.

Valoarea proprietitii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu
recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2022: SEV 100-
Cadrul general, SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii, SEV 102 -
Implementare, SEV 103 - Raportare, SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii
imobiliare, GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile.

In continutul raportului este prezentati metodologia de evaluare si
relevanta metodelor in cazul evaludrii prezente.

Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza: Scrisoarea de
transmitere, Certificare, Cuprins, cap. I - Termeni de referintd ai evaludrii;
cap. II - Date generale; cap. III - Analiza pietii; cap.IV - Evaluare proprietatii,
cap. V - Anexe.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si
metodologiei de lucru stabilite de cidtre ANEVAR.

1.2 Identificarea clientului

Beneficiarul raportului de evaluare este Comuna Iara cu sediul in com.
lara, str. Principald, nr. 282, Lucrarea s-a executat in baza contractului de
prestari servicii nr. 4/2023.

1.3 Identificarea utilizatorului
Utilizatorul raportului este Primaria comunei lara cu sediul in com Iara ,
str. Principala, nr. 282.

1.4 Identificarea proprietitii imobilare de evaluat
Teren situat in extravilanul satului Masca, com. [ara, jud. Cluj.




1.5 Identificarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare de
evaluat

Proprietatea imobiliard evaluata - teren apartindnd Comunei Iara

Dreptul de proprietate al proprietatii imobiliare evaluate rezultd din:

C.F. nr, 56092 Iara

Proprietarul doreste instrainarea parcelei.

Evaluatorul nu are calitatea juridicd de a certifica corectitudinea din
punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de
proprietate asupra proprietitii evaluate.

A fost evaluat intregul drept de proprietate al proprietarilor terenului
care se presupune ca are intregul drept de proprietate; posesie, folosinta si
dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

1.6 Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o
precizare a ipotezelor fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu
este un fapt ci o opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi platit
pentru un activ, in cadrul unui schimb dar si o opinie asupra beneficiilor
economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu
cerintele beneficiarului, reprezinta o estimare a valorii de piatd a bunurilor
imobile asa cum este definitd in SEV 100 Cadrul general ”Valoarea de piata
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbate la
data evaludri, intre un cumpdritor hotardt si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartimitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constringere”.

1.7 Surse de informatii
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport
de evaluare au fost:

- Documentele privind bunurile imobile puse la dispozitie de cére
client

~ Informatii privind situatia juridicd a proprietatii imobiliare, istoricul
amplasamentului furnizate de catre client

— Anunturi de vanzare teren extravilan conform L17/2014 postate pe
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site-ul primariei lara

- Cursul de referinta al monedei nationale publicate pe site-ul BNR

- Standardele de evaluare a bunurilor - editia 2022, ghidurile
metodologice si recomandarile ANEVAR.

- Alte date si informatii culese de pe piata.

1.8 Identificarea evaluatorului si competenta

Evaluatorul a parcurs cursurile profesionale de pregatire continud, are
asigurare de risc profesional, nu are nici un interes fatd de drepturile de
proprietate evaluate si are competenta pentru a oferi o evaluare obiectiva si
impartiald, in functie de datele si informatiile puse la dispozitie si de piata in
care se afld bunurile imobile de evaluat. Nu exista nici un conflict de interese
al evaluatorului cu privire la destinatari sau la drepturile de proprietate
evaluate, evaluare fiind executatd pe baza documentelor puse la dispozitie de
beneficiar si a informatiilor culese de pe piatad de cdtre evaluator.

Cap. II- DATE GENERALE

2.1 Obiectul si scopul evaluarii
Lucrarea are drept obiect imobilul compus din teren, situat in sat
Masca, comuna lara, evaluat In vederea vanzarii.

2.2. Amplasament n cadrul localitatii
Imobilul se afla in extravilanul satului Masca, zona agricola.

2.3 Premisele evaluirii — Ipoteze si conditii limitative

S-a solicitat estimarea valorii de piatd a imobilului compus din teren, in
vederea vanzarii.

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze, iar opinia evaluatorului este
exprimatd in concordantd cu aceste ipoteze precum si cu celelalte aprecieri
din acest raport.

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documemntele
furnizate de catre client si proprietar si au fost prezentate fard a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil.




Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu
li se acorda garantii pentru acuratete.

Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o
non-conformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport.

Din informatiile detinute de cétre evaluator si din discutiile purtate cu
beneficiarul nu existd nici un indiciu privind existenta unor contamindri
naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau
valoarea proprietitilor vecine.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului
care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi.

Situatia actuald a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaludri au
stat la baza selectirii metodei de evaluare utilizate si a modalitatii de aplicare
a acesteia, pentru ca valoarea rezultatd sd conducd la estimarea cea mai
probabild a valorii acesteia in conditiile tipului valorii selectate.

Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a
ficut tinAnd seama de tipul valorii exprimate si de informatii disponibile.

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodei de
evaluare au fost rezonabile analizind faptele ce sunt disponibile la data
evaludrii.

Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a
pietei imobilare de unde au rezultat valorile minime si maxime ale
tranzactiilor, care au ficut posibila si adecvata aplicarea abordarii.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a
avut la dispozitie existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care
evaluatorul nu avea cunostinta.

Documentele prezentate sunt considerate veridice fard ca evaluatorul sa
poati certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare aviand doar
- scop informativ.

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale
dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise in extrasul de carte
funciard/alte documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectiei
si pand la data evaluarii.
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Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de cétre
beneficiari, pe baza cdrora s-au fundamentat ipotezele ce stau la baza
evaludrii sunt responsabilitatea acestora.

Evaluatorul nu a ficut o méisuritoare a proprietatii. Limitele proprietatii
a fost preluati din documentele puse la dispozitie si indicatd de beneficiar
care poartd toatd responsabilitatea cu privire la indicarea granitelor
proprietitilor si a suprafetelor. Planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asumd nici 0
responsabilitate n aceasta privinta.

Evaluatorul nu are cunostintd de alte posibile litigii generate de
elemente acsunse sau vecindtiti care si afecteze bunurile imobile in afara
celor prezentate in prezentul raport. Prezenta evaluare a fost intocmita pentru
scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt scop.

Evaluatorul nu 1si asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta,
pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie
de catre beneficiar.

Valorile estimate sunt valabile la data prezntatd in raport gi incd un
interval de timp limitat dupa aceastd datd in cazul in care conditiile specifice
ale pietei imobiliare nu sufera modificari semnificative care sd afecteze
opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb).

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd drepul de
publicare al acestuia.

Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
continuare consultantd sau si depund marturie in instanta, in afara cazului
in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii refritoare
la valoare, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate farad
acordul prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevdzuta in
raport. Raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor
modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
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La stabilirea valorii s-a tinut cont de urmatoarele:

-suprafata terenului este liberd de constructii, insd in zona respectiva a
functionat o exploatare minierd dezafectatd in prezent. Pe teren mai exista in
unele zone resturi de materiale de constructii.

-accesul la teren care se face din soseaua comunald si din drumuri
interioare pietruite.

2.4 Situatia juridica
Imobilul ce se evalueazi este inscris in C.F. 56092 Iara cu nr. cadastral
56092 si suprafata de 21.600 mp, cu proprietar tabular: Comuna Iara.

2.5 Descriere si identificarea proprietatii
Parcela evaluata este situata in extravilanul satului Masca, comuna Iara.
Terenul are acces dintr-un drum betonat si mai multe drumuri pietruite.

2.6 Declaratie de conformitate

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost
realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am
nici o relatie particulard cu partile si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se
bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din
partea partilor sau a altor persoane care au interese legate de acestea,iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitdri. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

2.7 Valoarea estimata
Pe baza analizelor si calculelor de evaluare, a metodologiei existente,
valoarea de vanzare este de:

20.584 E
101.477 lei

Pretul nu include TVA.
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2.8 Data evaluarii
04.05.2023

2.9 Termenul de valabilitate al raportului

Raportul de evaluare este valabil in conditiile si ipotezele luate in calcul
la data evaluarii, asa cum sunt acestea prezentate in raport si atata timp cit nu
survin schimbdri esentiale pe piata imobiliard. La cererea beneficiarului, in
conditiile unor modificari semnificative ale ipotezelor si conditiilor luate In
considerare, valorile din raport pot fi actualizate.

2.10 Clauze de nepublicare:

Prezentul raport de evaluare este confidential fiind realizat strict pentru
uzul beneficiarului , evaluatorul neacceptand nici o responsabilitate fata de o
altd persoand fizicd sau juridicd in nici o circumstantd. Avand in vedere
statutul ANEVAR si codul deontologic al profesiunii de evaluator, acesta nu-
si asuma raspunderea decat fata de beneficiarul lucrarii. Evaluatorul nu este
obligat sd ofere in continuare consultantd sau sa depund marturie in instanta
relativ la proprietatea evaluatd in afara cazului cand prin contract s-au facut
prevederi de aceastd natura.

2.11 Inspectia proprietatii

S-a facut in data de 04.05.2023. Au fost preluate informatii referitoare
la proprietatea de evaluat si au fost analizate planurile existente, starea fizica
si functionald a proprietitii, s-au efectuat fotografii.

Cap. III ANALIZA PIETEI

3.1 Definirea pietei imobiliare

Piata imobiliard este definitd ca fiind interactiunea dintre persoane
fizice sau juridice care procedeaza la schimbarea unor drepturi de proprietate
contra altor bunuri, valori sau bani. Aceastd piata se defineste pe baza tipului
de proprietate, a potentialului de a produce venituri, al localizarii, al
caracteristicilor investitorilor i al chiriasilor.

Influentele care se fac resimtite asupra pietei imobiliare sunt date de
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atitudinile, motivatiile si interactiunile dintre vanzator si cumpdrator gi are
caracteristici mult diferite de cele ale pietelor eficiente. Este sensibila de
situatia pietei muncii si stabilitatea veniturilor, iar deciziile de cumparare de
valori imobiliare sunt influentate de tipul de finantare, de rambursare a
creditului si de ratd dobédnzii. Piata imobiliara este o piatd care nu se
autoregleazd, ea fiind influentata de reglementarile guvernamentale sau
locale si de informatiile despre tranzactii similare efectuate pe piata libera.
Desi pot aparea diferente intre cerere si ofertd precum si un anumit
nivel de distorsionare a informatiilor, cererea se poate modifica datoritd unor
schimbidri rapide sau majore in structura populatiei sau a veniturilor.

3.2 Baza socio-economica

Comuna Iara este situatd in sud-vestul judetului Cluj, la limita dintre
Depresiunea Transilvaniei si Muntii Apuseni. Face parte in zona Hijdate —
Turda. lara ca resedintd este comuna ce numara 13 sate: Agris, Borzesti,
Buru, Cacova lerii, Fagetu Ierii, Iara, Lungesti, Masca, Magura Ierii,
Ocolisel, Surduc, Valea Agrisului si Valea Vadului, si are 15 Km patrati, fiind
una din cele mai mari comune din judet, sub aspectul intinderii teritoriale.
Depresiunea de contact Iara , care ocupa partea centrald si nordicd a comunei,
este sculptatd in sedimente dominant paleogene ale ”Golfului lara-Baigoara”
si este conturatd in amonte de defileul Surduc. Masivul Muntele Mare este
prezent prin extremitatea esticd a sa in zona Ocolis, iar Muntii Trascdu sunt
prezenti prin prelungirile din partea estica, sud-estica si sudica a comunei.

Vecini ai comunei sunt:

-la vest: Baisoara (satul de centru si satul Muntele Baisorii)

-la nord: comuna Ciurila, respetiv satele Filea de Sus, Filea de Jos si
satul Sutu.

-la nord - est: comuna Petresti cu satele Petrestii de Sus, Plaiuri si
Livada

-la est: comuna Moldovenesti

-la sud: comuna Ocolis ce apartine judetului Alba

Ocupatia principala a locuitorilor comunei este agricultura, existind si
spatii de prestiri servicii in domeniul alimentatiei publice si a prelucrarii
lemnului.
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3.3 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibila pentru vinzare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anume moment, anume pret §i un anumit
loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ofertele sunt defalcate in functie de destinatie, pentru terenuri agricole
sau pretabile edificarii de constructii.

Terenul evaluat este ncadrat in extravilan, cu categoria de folosintd
,»pasune”.

Terenul face parte din fosta incintd a unei exploatdri miniere
dezafectate.

Prin caracteristicile sale, respectiv acces din drum betonat, platforme
balastate, se poate asimila cu un teren pretabil pentru depozitare, montare de
utilaje ce pot functiona in aer liber, etc.

In analiza cererii si ofertei comparabile cu terenul de evaluat, trebuie
subliniat cd pentru acestea existd o piatd destul de limitatd, parcele care sa
aiba suprafete mari, fiind destul de putine ofertate la vanzare.

3.4 Analiza echilibrului pietei

Interesul investitorilor pentru terenuri agricole a crescut in ultimii ani,
in consecintd si pretul terenurilor a cunoscut o crestere semnificativa.
Legislatia actuald ce reglementeazi véanzarea terenurilor amplasate in
extravilan impune insd indeplinirea unor conditii care duc la o intirziere
semnificativa a perfectarii tranzactiilor de vinzare — cumpdrare.

Cap. IV EVALUAREA PROPRIETATII

4.1 Baza evaluarii
La baza evaluarii au stat informatiile furnizate de catre beneficiar, actele
de proprietate, constatarile efectuate pe teren.
Stabilirea valorii de piata a terenului s-a facut in baza Standardelor de
Evaluare SEV, editia 2022, standarde aplicate in Romania.
Valoarea de piata, in conformitate cu standardele de evaluare in vigoare,
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este suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbati la data evaludrii
intre un cumparator decis si un vinzator hotdrit intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzdtoare, in care
partile au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.
Tinind seama de scopul evaluarii, s-au urmarit urmatoarele reglementari.

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE m SEV 100 — Cadru general

DE EVALUARE 2022 |m SEV 101 — Termenii de referin{a ai evaluarii

m SEV 102 — Documentare si conformare

m SEV 103 — Raportarea evaludrii

m SEV 104 — Tipuri ale valorii

m SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

m SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
m GEV 630 — Evaluare bunurilor imobile

CADRU LEGAL m Legislatia in vigoare

Metodologia de calcul a valorii de piatd conform Standardelor de
Evaluare SEV editia 2022, a tinut cont de scopul evaluarii i tipul proprietatii.

4. 2 Rationamentul profesional

Efectuarea lucrarii de evaluare implicd o analiza atentd si detailatd a
proprietitii imobiliare in cauza. Pentru realizarea acestui deziderat, a fost
necesar a se realiza o serie de activitdti cum sunt:

- inspectia pe teren - care a avut drept scop cunoasterea generald si in
detaliu a terenului, a vecinatatilor si amplasarea acestuia, a
specificului activitatii desfasurate in zona, a gradului de echipare cu
utilitati a terenului, etc.

- incadrarea terenului in ansamblu general pentru a determina
clemente generale care sunt: zona de amplasare, dotarea
amplasamentului cu utilitati, acces la drum, etc.

In functie de metoda de evaluare adoptatd, activitatea de evaluare se
continud cu:
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Metoda comparatiilor de piatd prin care:

- se procedeaza la culegerea de informatii despre tranzactionari de
proprietati imobiliare comparabile aflate in zona sau in zone
asemanatoare de interes comercial.

- se inspecteaza propriettile imobilare din zona interesatd si despre
care sunt detinute informatii pentru a se constata gradul de
asemanare a acestora cu proprietatea imobiliara ce urmeazad a fi
evaluata.

4.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare inseamna analiza alternativei de
utilizarea proprietatii pentru a se obtine un profit maxim.

Cea mai bund utilizare — este definitd ca fiind utilizarea rezonabild,
probabild si legald a unui imobil, posibild de a fi realizata fizic, este fezabila
din punct de vedere financiar, este permisa legal si are ca rezultat cea mai
bund valoare.

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie sa
indeplineasca 4 criterii:

- permisibila legal,

- posibila fizic,

- fezabila financiar,

~ maxim productiva

Avand in vedere caracteristica terenului, cea mai buna utilizare este cea
de teren extravilan, pretabil pentru depozitare.

4.4 Stabilirea valorii de piata pentru terenul in suprafati de 21.600
mp situat in extravilanul satului Masca, com. Iara, jud. Cluj
Calculul valorii de piata s-a realizat in anexa nr. 1.

EVALUATOR

LA ing. Tode Mikst

04.05.2023. g. Toda Miha
membru (;ET;@R".@IANE;}KAR

17




ESTIMAREA VALORII DE PIATA
pentru parcela in suprafata de 21.600 mp situata in
extravilanul satului Masca, com. Iara, zona fostei exploatiri miniere

Anexa nr. 1

Unitétile de comparatie pentru teren au fost selectate din anunturile de
vanzare teren extravilan de pe site-ul primariei Iara:

Comparabila A - Teren agricol de vanzare, nr. cad. 54240, situat in
extravilanul satului Masca, in suprafata de 0,7408 ha (7.408mp). Pref 30.000

lei (4,04 lei/mp).

Comparabila B - Teren agricol de vanzare, nr. cad. 55985, situat in
extravilanul satului Iara, in suprafata de 0,4500 ha (4.500mp). Pret 16.000 lei

(3,55 lei/mp).

Comparabila C — Teren agricol de vanzare, nr. cad. 55677, situat in

extravilanul satului Cacova lerii, in suprafatd de 0,1760 ha (1.760mp). Pret
3.500 lei (2,00 lei/mp).

Comparabila D - Teren agricol de vanzare, nr. cad. 50457, situat in
extravilanul satului Buru, in suprafata de 0,5000 ha (5.000mp). Pret 40.000

lei (8,00 lei/mp).
Elemente de Terenul de Proprietati comparabile
comparatie evaluat i B C D
Nr. cadastral 56092 54240 55985 55677 50457
Suprafata (mp) 21.600 7.408 4.500 1.760 5.000
Pret (lei/mp) 4,04 3.55 2,00 8,00
Conditii de vanzare Conform Conform Conform Conform
legislatiei in | legislatieiin | legislatieiin | legislatiei in
vigoare vigoare vigoare vigoare
Pret de vanzare 4,04 3.55 2,00 8,00
CORECTI SPECIFICE TRANZACTIEI
Dreptul de Integral Intregral Integral Integral Integral
proprietate transmis




Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (lei/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (lei/mp) 4,04 3,55 2,00 8,00
Conditii de Plata cash Plata cash Plata cash Plata cash Plata cash
finantare
Ajustare (%) 0 0 0 0
Ajustare (lei/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat(lei/mp) 4,04 3,55 2,00 8,00
Conditii de vanzare Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (lei/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (lei/mp) 4,04 3,55 2,00 8,00
Conditii de piatad Piata in Piata in Piatd in Piatd in Piata in
stagnare stagnare stagnare stagnare stagnare
Ajustare (%) 0 0 0 0
Ajustare (lei/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat(lei/mp) 4,04 3,55 2,00 8,00
CONDITII SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Extravilan, sat| Extravilan, sat | Extravilan, sat | Extravilan, sat | Extravilan, sat
Magca,zona |Masca, la limita| lara, aproape | Cacova lerii, Buru, zona
exploatdrii | cu intravilanul | de intravilan aproape de turisticd pe
miniere intravilan [ malul Ariesului
Ajustare (%) - 5,00% -10,00% - 5,00% - 20,00%
Ajustare (lei/mp) - 0,20 -0,35 -0,10 - 1,60
Pret ajustat 3,84 3,20 1,90 6,40
Destinatia terenului | Teren agricol |Teren agricol |Teren agricol |Teren agricol |Teren agricol
(CMBU) (pasune)
pretabil pentru
depozitare,
montare
utilaje, etc
Ajustare (%) +25,00% +25,00% +25,00% +25,00%
Ajustare (lei/mp) + 0,96 + 0,80 + 0,50 + 1,60
Pret ajustat (lei/mp) 4,80 4,00 2,40 8,00
Suprafata (mp) 21.000 7.408 4.500 1.760 5.000
Ajustare (%) 0 0 0 0




Ajustare (lei/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (Iei/mp) 4,80 4,00 2,40 8,00
Forma, acces, front, | Forma Forma regulatd |Forma Forma Forma relativ
conditii geotehnice, |neregulata, fard acces la regulatd, acces |neregulata, regulatd, acces
acces din drum, relativ  [din drum raport din drum
drum betonat |plan, teren pietruit, teren |nefavorabil al |pietruit, teren
si drum normal de plan, conditii  |laturilor, acces |plan, conditii
pietruit, acces |fundare normale de din drum normale de
pe toate fundare pietruit, fundare
laturile, teren conditii
relativ plan, normale de
teren normal fundare
de fundare
Ajustare (%) +21,00% +15,50% +20,50% +15,50%
Ajustare (lei/mp) + 1,00 + 0,62 + 0,49 + 1,24
Pret ajustat (lei/mp) 5,80 4,62 2,89 9,24
Situatia juridica Situatie Situatie juridica Situatie Situatie Situatie
juridicd clard clard juridica clard | juridicd clard | juridica clard
Ajustare (%) 0 0 0 0
Ajustare (lei/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (lei/mp) 5,80 4,62 2,89 9,24
Zonarea Teren Teren Teren Teren Teren
(reglementari extravilan, extravilan, extravilan, extravilan, extravilan,
urbanistice) neconstruibil |neconstruibil [neconstruibil |neconstruibil |neconstruibil
Ajustare (%) 0 0 0 0
Ajustare (lei/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (lei/mp) 5,80 4,62 2,89 9,24
Echipare cu utilitati- | Statie Electricitate In | Apa si Apd si Electricitate in
apa, canal, gaz, |transformare |apropiere electricitate in |electricitate in |apropiere
electricitate, etc. |in apropiere apropiere apropiere
Ajustare (%) 0 -3,35% -3,35% 0
Ajustare (lei/mp) 0 -0,15 - 0,10 0
Pret ajustat (lei/mp) 5,80 4,47 2,79 9,24
Ajustare.totala netad +1.76 +0.92 +0,79 + 1,24
(lei/mp)
Ajustére OMIR ne F41,00% | +27,15% | +37,05% | +20,50%
(% din pret vénzare)
Ajustare totald bruta 2,16 1,92 1,19 4,44




(lei/mp)

Ajustare totala bruta

(% din pretul de 51,00% 53,85% 53,85% 60,50%
vanzare)
Nr. ajustari 3 4 4 3

Extrapoland informatiile detinute si efectudnd corectiile aferente,
valoarea unitard a terenului supus evaludrii va fi situata in zona corectiilor
minime, respectiv valoarea corespunzatoare comparabilei A ”:

Rezulta o valoare estimata de: 5,80 lei/mp

Pretul include TVA.
Total valoare teren: 21.600 mp x 5,80 lei/mp
125.280 lei
25413 E

Valoare unitard fara TVA: 4,698 lei/mp
Total valoare teren: V= 21.600 mp x 4,698 lei/mp
101.477 lei
20.584 E

La data evaludrii (04.05.2023) 1E = 4,9298 lei curs BNR

Note:
— Parcelele care constituie suprafata propusd spre vanzare sunt
partial amplasate in zona unei foste exploatari miniere, fiind afectate de o

serie de resturi de materiale de constructii.
- Ajustarea pentru acces s-a aplicat conform coeficientilor prevazuti

in buletinul CET-R nr. 97/1996.

04.05.2023 Evalutor,
ing. Toda Mihai




#‘r-" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLU| _ Nr. cerere 14239
’ / Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Turda . Ziua 06
Jf -~ [ Luna 04

; % Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ;

Cadl ficare
0

veri
PENTRU INFORMARE 1001 ‘@“ ilﬁ ’
!
Carte Funciara Nr. 56092 lara ’ﬂmlﬁlﬂm’ H""HJW

A, Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj

Nr. [Nr. cadastral Nr. ;
Crt ' topografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 56092 21.600 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte
14239/ 06/04/2023
Act Administrativ nr. 17, din 24/03/2023 emis de COMUNA 1ARA;

Se inflinteaza cartea funciara 56092 a Imabilului cu numarul cadastral Al

B1 [56092 / UAT lara, rezultat din dezmembrarea Imabilului cu numarul

cadastral 51352 inscris in cartea funciara 51352;

86 Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlul anterior de improprietarira Al
respectiv dezmembrare, dabandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA IARA, CIF:4546952

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrierl privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Docurent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 577/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 56092 Comuna/Oras/Municipiu: lara
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
56092 21.600
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
i L 54480 2
i 1\ 1 1 25 /’T
! Vo S4dle f 26 iet™ Ly
.:1. Y /' /
\ : © 28,2
. S = 73
| /
| \
/_1
i 22
] 194
MT.'II 7 184 ]
\ tape e .
'. 56092 1o N
\ 14/"" T
e { 4
i/ 1 L
Y \ CIE I
- {3 i
| h, = l 51351
-‘:_i i § r:.ﬂ'
Sasd
Date referitoare la teren
ot Egggg;;e sk Susl;a;}a;a Tarla Parcala Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |NU| 21.600 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
Inceput|  sférsit = (m) inceput sfarsit ¢=(m)
1 2 63.409 2 3 33.957
3 4 8.421 4 5 10.791
5 6 28.481 6 7 12.645
T 8 14.262 8 9 15.922
9 10 20.793 10 1 55.584
11 12 50.826 12 13 33.554
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Carte Funciard Nr. 56092 Comuna/Orag/Municipiu: lara

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit s (m) fnceput sfarsit == (m)
13 14 8.613 14 15 13.835

15 16 3.612 16 17 13.241

17 18 14.369 18 19 8.893

19 20 7.547 20 21 14.67

21 22 23.366 22 23 17.637

23 24 17.108 24 25 64,193

25 26 23.501 26 27 82.006

27 28 6.639 28 1 10.242

# Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolecle Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 millmetru.
# Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 millmetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara ariginald, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunllor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice madificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Data solutionaril, Asistent Registrator, Referent,
19-04-2023 DANA NELI sau(zw )]
g e

Data eliberérii, /ey {
A e (parafa 5i s&ppatiral~, (parafa_si semnatura)

. Aty ¥

R RTINS CONE =

I ;"' ?:)’.‘;ea'{\ ? A

e, s ,/
'«
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Logzaa
Subsemnata:

MACAVEIU IUGENIA, b i oo
localitatsa MASCA, COM \T MASCA, ¢ Jjud HFectorul CLUJ,
codul pesktal ....... s car BWMAVE sy van viun nen ne CEIAT4AY €8S 941,

- " vand teren agricol situat in extravilan, in SUDrafats da 0.7403
(ha), la pretul d= 30000 lei (treizecimii lei).
Conditiile ds wanzare? sunt urmitoarsla:
Date privind identificarea terenului
( Informatii privind amplasamesntul
terenului
Orasu N uma Catsgor
1/ L R ia des
o A Suprat pumar |ds Mumdr [Mumar |-
Specificare Comun |_ * i folosin |Obs.
- _y ata cadast|carte [tarla/ jparcal £al)
e (ha) ral funcia [lot a Aid
Judet | " i “k (=)
(*) =) ra (R&) ({4
ul (%)
1l
3= complstCeazd |[LARZ
S -:myl E ARA e ) - PITALG
da citre £ 0.7408|"54240 54240 61 252 Fapsiz |

_— \
vanzdtoxr CLOJ
Verificat E 2 i s el L . o

; i i X X & P A A & A
primarisa’)

Cuasscand ca falsul in dsclaratii ss pedepsssts conform Lagii nr. 286/2009% priviad
Codul p=nal, cu modificdriles si completdrile ultsrivars, dsclar ca datele sunt rsals,

{ coracte si complsts,
a“'

WVanzator/Imputarnicit,
MACAVEID EUGEMIA

(numele .si prenumels in clar)
P
Semdatura
;}in & 5
ERN ; 3
L

Data 08.03.2022

&

MOTE:
- Campurila noktata
- Campuril=a nokats

eu (%) sunt obligatoriu d2 complatak,
24 (*%) s2 complata3aza in cazul in caze

suni cunoscuta

informaciila.




ANEXA 1B

la normele metodologice

OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 7 din 09.712.2022

Subsemnatul/Subsemnata *1),
TODOR IOAN , CNP 1530315126199, , avand adresa de comunicare in: SAT IARA, NR.423,
COMUNA IARA, JUD. CLUJ telefon 0757153693 ,

vand teren agricol situat in extravilan, in suprafata de 0.4500 (ha), reprezentand cota parte
1/1 la pretul de 16000.0 LEI (saisprezece mii lei si zero bani) *2)

Conditille de-vanzare sunt UMMALTATEIe: .......wussriiissiisaiiasiiaresiiisi s sioiasisssisssssssis

Date privind identificarea terenului:

Informatii privind terenul
Suprafata
e Comuna - HA - Numar [Numar Categoria
DPREICER | i) Suoratata] COt2 ng?s?rral Carte |Tarla/ ;‘a“rg‘eﬁ; de  |Observatii
Judetul [SUPrafata ;oo Funciara| lot folosinta
totala 5)
Se
completeaza 17
da caitis IARA | 0.4500 0.4500 55985 | 55985 114 T ARABIL
vanzator
Verificat
primarie X X X X X X X X

(*) Declar ca terenul agricol situat in extravilan face obiectul actiunii pentru pronuntarea unei
hotarari judecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare: Da |_| Nu |+

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul
penal, cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale, corecte si complete.

Vanzator/Imputernicit,
TODOR IOAN
(numele si prenumele in clar)

a

Semnat

aarass
il

Data
09.12.2022

NOTE:

oooooooo

- Campurile notate cu (*) sunt obligatoriu de completat.
- Campurile notate cu (**) se completeaza in cazul in care sunt cunoscute informatiile.

*1) Se completeaza numele si prenumele proprietarului terenului.
*2) Se va completa in cifre si litere.
*3) Se completeaza categoria de folosinta a terenurilor agricole situale in extravilan productive, conform art. 2 din Legea fondului funciar nr. 18/1991,
republicata, cu modificarile si completarile ultericare.
*4) Se completeaza cu "X" rubricile in care informatiile pot fi comparate cu datele din Registrul agricol, evidentele fiscale, evidentele de stare civila, allele

asemenea.

*5) Cota - parte din suprafata se exprima in fractie sf in hectare.
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NEXA 1B la notmsle matodologics
- Formular penitu persoane fizice -
OFERTA DE VANZARE TEREN 3
Subsemnatul/Subsemnaia®l), . Q'\'\'\O@V‘"\A STE-F Bf*f'((}‘l‘f? o st b ......

avand adresa de comunicare in: [ocalltataa~~QCL"=-&5~hc~ N m

QL, DL T B iy B s B v ,judeh.l/'s ctorul .. L-\"& .» codul postal ........i...y €-
o e A e e and teren agricol situat in extrayilan, in suprafaid
de@ﬂl;ao (ha), I preful de (¥) ”.:'...90 oo (I20)

Congifiils de y8uanredZ) sl SeaBlonrele) .. i neipimmmsiissmsimmiismasiaamis

..........................................................................................................

Date privind identificarea tersnului

Semnificatia coloanelor din tabelul de mai jos este urmdtoarea:
A - Categoria de folosintd*3) (*#):
B - Obserwvatii.

|primdria*d)

|Specificara| Informatii privind amplasamsntul terspului |2 B |
i Jloras 1/|supratata|vumis |Mumdr de|dumdr |dNumdr ! ![ 1f
| |Comuna/| (ha) (*) |cadastral|carta |tarla/|parceli| |
| | Judatul| | (%%) | funciard|lot | [} ] [
F .tx) [ | [ ) feey | | | |
- = | = T
3

| complateazi)’ — R G b Sf@, q‘ - il
|de citre | \P‘R'\}L' Iltg\ h}rpo : 3 4 i'q_ || 1 q JI SO— I[ gé’ [ I
|vanzitor. | | r RESE | 1 |
l I | I ! ! I |__|
|verificat | | | | | [ |

| i | [ | I I

l I | I I | (|

Cunoscand cd falsul in declaratii s¢ pedepseste conform Legii nr, 286/2009 privind Codul
penal, cu modificarile si completdrile ulterioare, declar ci datele sunt reals, corecte si complete.

Vanzalmﬂmputmmut .
QRROLR, STERENL s AL LAH I - & RBuEL
S - (uumelemprenumclemc[at)
Semg,am;f\\
Vet e

DET s ..Q,-l...zﬂzL




ANEXA 1B
la normele metodologice

OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 4 din 20.02.2023

Subsemnatul/Subsemnata *1),
TARCEA IOSIF, CNP 1611117120656, , avand adresa de comunicare in:
MUN.TURDA, STR. CONSTRUCTORILOR, NR.22, BL.A1, SC.B, ET.1, AP.26 telefon
0770297005 ,

vand teren agricol situat in extravilan, in suprafata de 0.5000 (ha), reprezentand
cota parte 1/1 la pretul de 40000.0 LEI (patruzeci mii lei si zero bani) *2)

Conditiile de vanzare sunt urmatoarele:

Date privind identificarea terenului:

Informatii privind terenul
" Suprafata "

Specificare  |~©2Muna -HA - Numar | "M@l [ Nymar | Numar | Categoria .
Orasul Suprafata] Cota |Cadastrall.C2" ITarla/lot] Parcela |de folosintal 00Vt
udetul < Funciara

totala |parte *5)
Se completeaza 11

de catre IARA | 0.5000 50457 | 50457 | 96 (4410/36| PASUNI

vanzator 0.5000

Verificat

primarie X X X X X X X X

(*) Declar ca terenul agricol situat in extravilan face obiectul actiunii pentru
pronuntarea unei hotarari judecatoresti care sa tina loc de contract de vanzare: Da |_|
Nu |X;

Cunoscand ca falsul in declaratii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind
Codul penal, cu modificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale,
corecte si complete.

Vanzator/Imputernicit,
TARCEA IOSIF
(numele si prenumele in clar)

e e
Data

20.02.2023
NOTE:

- Campurile notate cu (*) sunt abligatoriu de completat.

- Campurile notate cu (**) se completeaza in cazul in care sunt cunoscute informatiile.
*1) Se compleleaza numele si prenumele proprietarului terenului.

*2) Se va completa in cifre si litere.

*3) Se completeaza categoria de folosinta a terenurilor agricole siluate in extravilan produclive, conform art. 2 din Legea fondului funciar nr.
1811991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

*4) Se completeaza cu "X" rubricile in care informatiile pot fl comparate cu dalele din Registrul agricol, evidentele fiscale, evidentele de stare
civila, altele asemenea.

*5) Cota - parte din suprafata se exprima in fractle si in hectare.
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