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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATﬂJ
IMOBILIARE

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

Obiect: Teren situat in extravilanul satului Masca
comuna lara, jud. Cluj

Evaluator: ing. Toda Mihai /3" ° =~ &%\
membru ANEVAR @)
legitimatie nr. 16680 o

Data: 04.05.2023



Serisoare de transmitere

Catre,
Primaria comunei lara

Urmare solicitarii dvs. am efectuat : Raportul de evaluare a proprietitii imobiliare pentru terenul
extravilan in suprafatd de 15.000 mp conf. C.F.: 56094 situat in com. lara, sat Masca.

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

vanzarii

In acceptiunea Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 *Valoarea de piata”este suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbate la data evaludri, intre un cumparitor
hotardt si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartimitoare, dupd un marketing adecvat i in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Proprietatea imobiliara apartine: comunei lara si UAT lara
Imobilul este inscris in C.F. 56094 Iara

La realizarea raportului s-a avut in vedere cerintele din Standardele §i metodologia de lucru
recomandate de catre ANEVAR.

Valoarea de vinzare a imobilului
:Jrlt Denumire bunuri imobile fard TVA
LEI EUR
1 |Teren extravilan 70.470 lei 14295 E

Valoarea nu contine TVA.

*Evaluarea este o opinie asupra unei valori

*Valoarea este o predictie

*Valoarea este estimatd la stadiul fizic al proprietétii imobiliare existent la momentul inspectiei

*Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in Raport.

*Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietétii imobiliare in
ipoteza prevazutd 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




CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostiintd de cauza si cu buna credinta ca:

e afirmatiile declarate de catre mine i cuprinse in prezentul raport sunt
adevdrate si corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si
date considerate de catre 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.

® nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta
proprietdtii imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare
s1 nu am nici un interes personal privind pértile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

e implicarea 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 concordanta cu Standardelor de Evaluare.
e posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in
mod competent.

Ing. Toda Mihai
legitimatie nr. 16680 7. .

Evaluator ANEVARZ Loy
Specialitatea EPI |~
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SINTEZA RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar

Comuna Iara

Destinatar (utilizator desemnat)

Primaria 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. 56094 Iara

Nr. cadastral/topo 56094

Numele proprietarului COMUNA IARA, UAT TARA

Curs schimb valutar la data evaluarii |4,9298 E/lel

VALOAREA PENTRU VANZARE 14295 E 70.470 lei fara TVA

17.648 E 87.000 lei cu TVA

Evalutor,
ing. Toda Mihai
membru CET-R si ANEVAR




Cap.I TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezenta documentatie reprezintd un Raport de Evaluare explicativ 1n
forma scrisd, intocmit in 3 exemplare — unul pentru evaluator si doud pentru
destinatar.

Valoarea proprietdtii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu
recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor — editia 2022: SEV 100-
Cadrul general, SEV 101- Termenii de referinta ai evaludrii, SEV 102-
Implementare, SEV 103 -Raportare, SEV 230-Drepturi asupra proprietétii
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 dupd cum urmeaza: Scrisoarea de
transmitere, Certificare, Cuprins, cap. I -Termeni de referintd ai evaluarii;
cap. II -Date generale; cap. 111 -Analiza pietii; cap. IV -Evaluare proprietatii;
cap. V Anexe.

Raportul a fost pregdtit pe baza standardelor, recomanddrilor si
metodologiei de lucru stabilite de catre 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 Iara cu sediul in com. Iara
str. Principala, nr. 282.

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



1.5 Identificarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare de
evaluat

Proprietatea imobiliara evaluata - teren apartindnd Comunei lara

Dreptul de proprietate al proprietatii imobiliare evaluate rezulta din:

C.F. nr. 56094 Iara

Proprietarul doreste instrdinarea parcelel.

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 proprietétii evaluate.

A fost evaluat intregul drept de proprietate al proprietarilor terenului
care se presupune cd are intregul drept de proprietate; posesie, folosinta si
dispozitie asupra proprietétii 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 piatd
este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbate la
data evaludri, intre un cumpdritor hotdrdt si un vanzator hotarét, intr-o
tranzactie nepartimitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

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 care
client

- Informatii privind situatia juridicd a proprietatii imobiliare, istoricul
amplasamentului furnizate de citre client e

- Anunturi de vénzare teren extravlan conform L17/2014 postate pe
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site-ul primariei lara

- Cursul de referintd 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 afla 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 executata pe baza documentelor puse la dispozitie de
beneficiar si a informatiilor culese de pe piatd de catre evaluator.

Cap. II- DATE GENERALE

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

2.2. Amplasament in cadrul localitatii
Imobilul se aflad 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 vanzdril.

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

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documemntele
furnizate de catre client si proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari 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 identificata 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 afecteaza valoarea proprietdtii evaluate sau
valoarea proprietatilor vecine.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale solului
care sa 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 evaluari au
stat la baza selectdrii metodei de evaluare utilizate si a modalitatii de aplicare
a acesteia, pentru ca valoarea rezultatd sa conducd la estimarea cea mai
probabild a valorii acesteia in conditiile tipului valorii selectate.

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

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

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

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

Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa
poatd certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar
scop informativ.

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale
dreptului de proprietate sau ale elementelor inscrise 1in 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 facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatii
a fost preluatd din documentele puse la dispozitie si indicatd de beneficiar
care poartd toatd responsabilitatea cu privire la indicarea granitelor
proprietatilor si a suprafetelor. Planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asumd nici o
responsabilitate in aceastd privinta.

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

Evaluatorul nu isi 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 si incd un
interval de timp limitat dupa aceasta datd in cazul in care conditiile specifice
ale pietei imobiliare nu suferda modificdri semnificative care sd afecteze
opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb).

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

Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
continuare consultantd sau sa depund marturie in instantd, 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 fara
acordul prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti 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 prevazutd 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 existi 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 evalueaza este inscris in C.F. 56094 Iara cu nr. cadastral
56094 si suprafata de 15.000 mp, cu proprietar tabular: Comuna Iara.

2.5 Descriere si identificarea proprietitii
Parcela evaluati este situatd in extravilanul satului Masca, comuna lara.
Terenul are acces dintr-un drum betonat si mai multe drumuri pietruite.

2.6 Declaratie de conformitate

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care 1l semnez, a fost
realizat in concordantd cu reglementarile Standardelor de Evaluare si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar cd nu am
nici o relatie particulara cu partile si nici un interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatid. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se
bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare veniti 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
solicitari. 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:
14.295 E

70.470 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 evaludrii, agsa cum sunt acestea prezentate in raport i 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 fatd de o
alta persoana fizicd sau juridicd in nici o circumstanti. Avand in vedere
statutul ANEVAR si codul deontologic al profesiunii de evaluator, acesta nu-
si asumd raspunderea decat fatd de beneficiarul lucrarii. Evaluatorul nu este
obligat sd ofere in continuare consultanta sau sa depund marturie in instanti
relativ la proprietatea evaluata in afara cazului cind prin contract s-au ficut
prevederi de aceasta natura.

2.11 Inspectia proprietitii

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. IIl ANALIZA PIETEI

3.1 Definirea pietei imobiliare

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

Influentele care se fac resimtite asupra pietei imobiliare sunt date de
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atitudinile, motivatiile si interactiunile dintre vanzétor si cumpdrdtor si are
caracteristici mult diferite de cele ale pietelor eficiente. Este sensibild de
situatia pietei muncii i stabilitatea veniturilor, iar deciziile de cumpérare de
valori imobiliare sunt influentate de tipul de finantare, de rambursare a
creditului §i de ratda dobanzii. Piata imobiliard este o piatd care nu se
autoregleaza, ea fiind influentatd de reglementdrile 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
schimbari rapide sau majore in structura populatiei sau a veniturilor.

3.2 Baza socio-economici

Comuna lara este situatd in sud-vestul judetului Cluj, la limita dintre
Depresiunea Transilvaniei si Muntii Apuseni. Face parte in zona Hajdate —
Turda. lara ca resedintd este comuna ce numard 13 sate: Agris, Borzesti,
Buru, Cacova Ierii, Fagetu Ierii, lara, 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 nordica a comuneli,
este sculptatd in sedimente dominant paleogene ale ”Golfului Iara-Baisoara”
si este conturatd in amonte de defileul Surduc. Masivul Muntele Mare este
prezent prin extremitatea estici a sa in zona Ocolis, iar Muntii Trascadu sunt
prezenti prin prelungirile din partea esticd, 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 gi
Livada

-la est: comuna Moldovenesti

-la sud: comuna Ocolis ce apartine judetului Alba

Ocupatia principald a locuitorilor comunei este agricultura, existand si
spatii de prestari servicii in domeniul alimentatiei publice si a prelucririi
lemnului.
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3.3 Analiza ofertei competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de
proprietate care este disponibild pentru vinzare sau inchiriere la diferite
preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitad perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumiti 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 constructil.

Terenul evaluat este incadrat in extravilan, cu categoria de folosinta
,,pasune”,

Terenul face parte din fosta incintd a unei exploatari 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 ca pentru acestea existd o piatd destul de limitatd, parcele care sa
aiba suprafete mari, fiind destul de pufine ofertate la vanzare.

3.4 Analiza echilibrului pietei

Interesul investitorilor pentru terenuri agricole a crescut n ultimii ani,
in consecintd si pretul terenurilor a cunoscut o crestere semnificativa.
Legislatia actuala ce reglementeaza vanzarea terenurilor amplasate in
extravilan impune insd indeplinirea unor conditii care duc la o intarziere
semnificativa a perfectarii tranzactiilor de vanzare — cumparare.

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 piatd a terenului s-a facut in baza Standardelor de
Evaluare SEV, editia 2022, standarde aplicate in Romania.
Valoarea de piatd, in conformitate cu standardele de evaluare in vigoare,
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este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata la data evaluarii

intre un cumparator decis si un vinzator hotéarit intr-o tranzactie cu pret

determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care .

partile au actionat in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere. =
Tinind seama de scopul evaluarii, s-au urmadrit urmatoarele reglementari.

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE m SEV 100 — Cadru general

DE EVALUARE 2022 |m SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

m SEV 102 — Documentare si conformare

m SEV 103 — Raportarea evaluarii

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 piata conform Standardelor de
Evaluare SEV editia 2022, a tinut cont de scopul evaluarii si tipul proprietatii.

4.2 Rationamentul profesional

Efectuarea lucrarii de evaluare implica o analiza atenta si detailata a
proprietatii imobiliare in cauza. Pentru realizarea acestui deziderat, a fost
necesar a se realiza o serie de activitati cum sunt:

- 1inspectia pe teren - care a avut drept scop cunoasterea generala si in
detaliu a terenului, a vecinatitilor si amplasarea acestuia, a
specificului activitatii desfasurate in zond, a gradului de echipare cu
utilitati a terenului, etc.

- 1incadrarea terenului in ansamblu general pentru a determina
elemente generale care sunt: zona de amplasare, dotarea
amplasamentului cu utilitati, acces la drum, etc.

In functie de metoda de evaluare adoptata, activitatea de evaluare se
continua cu:

16



Metoda comparatiilor de piatd prin care:

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

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

4.3 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai bund utilizare inseamnd analiza alternativei de
utilizarea proprietétii pentru a se obtine un profit maxim.

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

Cea mai buna 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 agricol extravilan, pretabil pentru depozitare.

4.4 Stabilirea valorii de piata pentru terenul in suprafata de 15.000
mp situat in extravilanul satului Masca, com. lara, jud. Cluj
Calculul valorii de piata s-a realizat in anexa nr. 1.

EVALUATOR
1r1g Toda Mihai

Data:
04.05.2023.
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Anexa nr. 1
ESTIMAREA VALORII DE PIATA
pentru parcela in suprafata de 15.000 mp situata in
extravilanul satului Masca, com. lara, zona fostei exploatiri miniere

Unitatile 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). Pret 30.000
lei (4,04 lei/mp).

Comparabila B - Teren agricol de vanzare, nr. cad. 55985, situat in
extravilanul satului Iara, in suprafatd 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 Ierii, in suprafata 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 suprafatd de 0,5000 ha (5.000mp). Pret 40.000
lei (8,00 lei/mp).

Elemente de Terenul de Proprietati comparabile
comparatie evaluat ) B C D
Nr. cadastral 56094 54240 55985 55677 50457
Suprafata (mp) 15.00 7.408, 4.500 1.760 5.000
Pret (lei/mp) 4,04 3.55 2,00 8,00
Conditii de vénzare Conform Conform Conform Conform
legislatieiin | legislatieiin | legislatieiin | legislatiei in
vigoare vigoare vigoare vigoare
Pret de vinzare 4,04 2.5 2,00 8,00
- CORECTII SPECIFICE TRANZACTIEI
Dreptul de [ntegral [ntregral Integral Integral Integral




proprietate transmis

Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (lei/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (lei/mp) 4,04 3,35 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 3.535 2,00 8,00
Conditii de piata Piata in Piata in Piata in Piata in Piatd 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
Masca,zona |Masca, la limita| lara, aproape | Cacova lerii, Buru, zona
exploatdrii | cu intravilanul | de intravilan aproape de turistica 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 pasune |Teren agricol |Teren agricol |Teren agricol |Teren agricol
(CMBU) din CF, real
folosit ca si
Cec, 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 (lei/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, regulata, 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 pe 2 |fundare normale de din drum normale de
laturi, teren fundare pietruit, fundare
relativ plan, conditii
teren normal normale de
de fundare 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
juridica clard clara juridicd clard | juridica clard | juridicd 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 Api si Electricitate in
apd, canal, gaz, |[transformare |apropiere electricitate in |electricitate in |apropiere
electricitate, etc. |in apropiere apropiere apropiere
(electricitate)
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 fotall Hetd +1,76 +0,92 +0,79 +1,24
(lei/mp)
Ajustare totald neta +41,00% +27,15% + ST 157 +20,50%




(% din pret vanzare)

Ajustare totald bruta

(lei/mp) 2,16 1,92 1,19 4,44
Ajustare totald bruta
(% din pretul de 51,00% 53,85% 53,85% 60,50%
vanzare)
Nr. ajustéri 3 4 4 3

Extrapoland informatiile detinute §i efectudnd corectiile aferente,
valoarea unitard a terenului supus evaluarii va fi situatd in zona corectiilor

minime, respectiv valoarea corespunzatoare comparabilei A

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

Pretul include TVA.

Total valoare teren: 15.000 mp x 5,80 lei/mp
87.000 lei
17.648 E

Valoare unitara fard TVA: 4,698 lei/mp

Total valoare teren: V= 15.000 mp x 4,698 lei/mp
70.470 lei
14295 E

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

Note:

— Parcelele care constituie suprafata propusd spre vénzare sunt
partial amplasate in zona unei foste exploatdri 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
membru CET-R si ANEVAR
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’iﬁ' i Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobillard CLUJ Nr. cerere 14239

¥ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Turda o Q6
o ! Luna 04
i Anul 2023
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriiicare
D A PENTRU INFORMARE ﬂl Gr Mﬂi
Carte Funciara Nr. 56094 lara ”I "Il" ' iﬂ"“l N

A. Partea . Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj

Nr. [Nr. cadastral Nr.
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 56094 15.000 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinfa
14239 / 06/04/2023
Act Administrativ nr. 17, din 24/03/2023 emis de COMUNA IARA;

Se infiintaaza cartea funciara 56094 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |56094 / UAT lara, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 51352 inscris in cartea funciara 51352;

Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlul anterior de improprietarire Al
respectiv dezmembrare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA IARA, CIF:4546952

86

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembriamintele dreptulul de proprietate, drepturi reale

de garantie sl sarcini Referinte

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1din 3

Exirase peantg informars ondine la atdvesa apay.ancplro Farmular varslines 1.1



Carte Funciard Nr. 56094 Comuna/Orag/Municipiu: lara

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)¥ Observalii / Referinte
56094 15.000
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
g Lty 6 5 4
y 2
/
2
/d“ iz
A [
o I i2
{ 3]
f / 51352
| f { 56094 Es
y i L
27
- /"
50404
Date referitoare la teren
o %{::3:;;& L’l'ltar: Sufr:‘a;?ta Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune [NU| 15.000 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in pfan.
Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit i* {m) inceput sfarsit (= (m)
1 2 2.55 2 3 17.7
3 4 3.24 4 5 26.463
5 6 18.567 6 7 12.298
7 8 10.991 8 9 20.213
9 10 15,979 10 11 23.031
1 12 4,948 12 13 a7.287

Document care con;fne date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 3

Extrase pendru informare an-line la adrass epay.ancplro

Formulay warshunea 1.1




Carte Funciard Nr. 56094 Comuna/Orag/Municipiu: lara

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lunglme segment
fnceput sfarsit = (m) inceput sfarsit e+ (m)
13 14 24.269 14 15 20.836

15 B —— 14.876 } 18 17 26.728

17 18 11,14 18 19 5.544
19 20 10.85 20 21 17.46

21 22 11.109 22 23 7.519
23 24 109.768 24 25 8.516

25 26 33.896 26 27 30.343

27 28 18.3 28 29 12.359
29 30 2.004 30 31 10.368

31 32 28.719 32 33 9.68

33 34 3.585 34 1 20.735

*+* Lungimlle segmentelor sunt determinate Tn planul de profectle Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
#+=+ Dstanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ca sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Certific ci prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciard originald, pastrata de acest

birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de cétre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

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

Data solutiondrii, Asistent Registrator, ' Referent,
19-04-2023 DANA NEGSALA ?
Data eliberdrii, Ll T B
== {parafa si 5”!';{"_‘_‘"5@,”37'1\;_“}# fap (parafa si sfmnétura)
¥ ~ 'Y 5 R /
=
e ]

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 3din3
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Subsamnata:

MACAVEIU EUGENIA, = 7An - SAoara in:
localitat=a MASCA, Cigg,
adnl poestal .. .....

“vand tarsn agricol Situat in extravilan, in suo*auata de 0.7408
(ha), la pretul d= 30000 lei (treizscimii lei).
Conditiile ds wvanzare? sunt urmitoarsle:

................... L300 S BT DRI R S L S TR IR TR N TN T TSI T SR TR T S S TRt S TR S AT U S T TR S T T T ST R ST T

Informatii privind amplasamentul
{ terenulul
Orasu “ Categoi
Numdr .

1/ = > da . ia de
I e Supraf Mumidr |ds jumadr |NMumdz |_ 3
Specificare Comun ) N folosin [Dbs.

. / ata cadasticarte (tarla/ jparcel rat)

? _|tha) ral funcia [lot a s

Judet |, . i ) e - (¥%)

%) (F*)  |za (7%) %)
ul S
£*™)

{ ) |
Sa completeaza LARA ' ‘
] --t.am;:,l,,,,é.?,a Lags PITALG
cdla citrs / 0.7408 7542407 54240 61 252 Fapaiz .
vanzator . CLOJ
Varificat = - - il o - =

s 4 A :f\. :{ }L i l‘l 4_(. £\

primaris’)

Cunoscand ca falsul in dsclaratii ss pedspsaste conform Legii nr. 286/2009 priviad
Codul penal, cu modificidrils si completidrils ultericars, dsclar ca datale sunt reals,

( coractie si complata.

Vanzator/Imputsrnicit,
MECAVEIU EUGEMNIA
(numsles .si prznumeslz in clarx)
r / 1.7

o
Semtatura
vy
dad
2 T ;
.ugs“-.g'-"-
i £,
7
Flwi

Data 08.03.2022 -

MOTE:
- Campurila notatas cu (*) sunt u:)!_i*;
=

toriu d2 complatat,
- Campuzrila notats ou (**) 52 complzisaz

a
= 2 in gazul ia <carze sunh cunoscuts informatiils.




ANEXA 1B

la normele metodologice

OFERTA DE VANZARE TEREN
Nr 7 din 09.12.2022

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)

Conditiile de vanzare sunt urmatoarele: ............ccoiiiiiiiiiiiiiiii

Date privind identificarea terenului:

Informatii privind terenul

Suprafata
- Comuna - HA - Numar [Numar Categoria
BReaRoare | nrasi Suorafata O C’:;‘;;?f; Carte |Tarla/ ;l;r?;; de |Observati
Judety [Suprafata parte Funciaral lot folosinta
totala *5)
Se
completeaza n
& catis IARA | 0.4500 0.4500 55985 | 55985 | 17 7 | 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)

Semnatura
=

snsann
L=

Data
09.12.2022

NOTE:

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

*1) Se completeaza numele si pranumele proprietarului terenului.

*2) Se va camplela in cifre silitere.
*3) Se completeaza categoria de folosinta a terenurilor agricole siluate in extravilan productive, conform art. 2 din Legea fondului funciar nr. 18/1991,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
*4) Se completeaza cu "X" rubricile in care informatiile pot fi comparate cu datele din Registrul agricel, evidentele fiscale, evidentele de stare civila, allele

asemenega.

*5) Cota - parte din suprafata se exprima in fractie si in hectare.
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- Formular pentmu perscans fizice -

OFERTA DE VANZARE TEREN

Subsemnatul/Subsemnaia®l), . Q\\\OI‘I’I"‘ ..... ‘EI'I"I:I'I"UCIT o ;
___avAnd adresa d= comunicars in: .Iocal-jtaiea--QQ%%?z-IéQ. -"I‘U“" SH-n e m

\l
(L., bl Teer S8 vvaney Bhh wrvey 8D waai, judeiul/sectornl QL\I;, codul postal ............., e-
B vciieicsisiian S8 ... -, vand taren agricol sitmat in extravilan, in suprafaid

de Q}.II.-.'II.QQ.Q (ha), la preful de (¥) e~ ?QO evenaesnnns (161)

Conditiile de vimie ) Sl WOBBIIEINIE: .. s mosmmm s s i i i s
Dats privind identificarsa farenulni :

Semnificatia coloanslor din tabelul de mai jos este urmdtoarea:
A - Categoria de folosintd*®3) (#%):
B - Observagii.

|Specificars| Informatil privind amplasamentul tsrsnulni |2 |B |
I | I P
| |Orasul/|Suprafasa|umis INumdr de|dumis |[Humdrc | Il
| |Comuna/ | (ha) (*) |cadastral|carts |[tarla/|pazec=14| |
| | Judatul | [ (*%) | funciard|lot fyE=) | I
[ | (*) | | [(=%) | (#%) | | [ ]
| N e
Se

| zomplateazd] IS5 (' | = j%]r:I' | | ; l [
lde citre || (R Q‘ D\-(QO | )r Iy | ::»1 | I“/‘-"-E' | [
|vanzitor., | | I II'.-LI‘IT | [ I I
[ I | I I I I I |
|verificat | | | I | | | | ]
|primiris+d) | I | | I I I [
I | I | I I I | ||

Cunoscdnd cd falsul in declaraii se pedepseste conform Legii nr. 286/2009 privind Codul
penal, cu modificarile §i completarils ulterioare, declar ci datele sunt reale, corecte si complete.

Vanzitor/Im putemlmt

T SO AR TR

(numgle gi prenumc[e m clar) ~

Sem.gatl,u;h

Dala .50l 2022




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 N
Specificare Smig -HA - Numar UMAC Y Numar | Numar Categoria o
Craaul Suprafata| Cota |Cadastral Carte |raria /lot| Parcela |de folosinta| OPServati
Judetul . 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 madificarile si completarile ulterioare, declar ca datele sunt reale,
corecte si complete.

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

Semn

Data

20.02.2023
NOTE:

%ﬂf’

- Campurile notate cu (*) sunt obligaloriu de completat,
- Campurile notate cu (**) se completeaza in cazul in care sunt cunoscute informaliile.

*1) Se complateaza numele si prenumele proprietarulul terenului.
*2) Se va completa in cifre si litere.
*3) Se compleleaza categoria de folosinta a terenurilor agricole situate 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 informatille pot fi comparate cu datele din Registrul agricol, evidentele fiscale, evidentele de stare
civila, altele asemenea.
*5) Cola - parte din suprafata se exprima in fractle si in hectare,
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