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Beneficiar:
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Evaluator:

Data:

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

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

ing. Toda Mihai 77
membru ANEVA@? _
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Scrisoare de fransmitere

Citre, Primiria comunei Iara

Urmare solicitdrii dvs. am efectuat : Raportul de evaluare a proprietdii imobiliare pentru
terenul extravilan in suprafafd de 452.675 mp conf. C.F.-urilor: 50603; 50604; 50688; 50699; 50702,

54091 situat in com. lara, sat Magca.
Scopul: Raportului de Evaluare este estimarea valorii de piati a imobilului in ipoteza:

__. concesionarea/constituirea unui drept de superficie e o

in acceptiunea Standardelor de Evaluare a Bunurilor - editia 2022 "Valoarea de piatid”este suma

estimatd peniru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbate la data evaludri, intre un cumpiiritor

hotarat §i un vanzitor hotdirét, intr-o tranzactie nepirtimitoare, dupd un marketing adecvat si in care
pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fari constringere.

Proprietatea imobiliara apartine: comunei lara si UAT lara

Imobilul este Tnscris in C.E. 50603; 50604; 50688; 50699; 50702; 54091 lara
La realizavea raportului s-a avut in vedere cerintele din Standardele si metodologia de lucru

recomandate de citre ANEVAR.

Nr. Denumire bunuri imobile Valoarea pentru instituirea unui

crt. drept de concesiune sau superficie
LEI EUR

1 |Teren extravilan (5.776 lei/an/ha) [1.176 E/an/ha

Valoarea nu confine TVA.

*Evaluarea este o opinie asupra unet valori

*Valoarea este o predictie

*Valoarea este estimati la stadiul fizic al proprietdtii imobiliare existent la momentul inspectiei

*Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizatd in Raport.

*Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piafi a proprietitii imobiliare in
ipoteza prevézutd In confract

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

Cluj-Napoca, 1a 03.11.2022 Evaluator,
ing. Toda Mihai




CERTIFICARE

Subsemnatul certific In cunostiintd de cauzd si cu buna credin{a ca:

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

o analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele
si concluzille limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si
concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepértinitoare.

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

e implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionatd 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
legitimatie nr. 16680 S

Evaluator ANEVAR;;’?’}? Suditor s 035
Specialitatea EPI f;,é’ "’“ﬁf




L

CUPRINS
Scrisoare de transmitere
Certificare
Cuprins
Sinteza evaluarii

Cap. I TERMENI DE REFERINTA A EVALUARII

1.1 Identificarea tipului de evaluare si a tipului raportului

1.2 Identificarea clientului

1.3 Identificarea utilizatorului

1.4 Identificarea proprietétii de evaluat

1.5 Identificarea drepturilor asupra proprietitii
imobiliare de evaluat

1.6 Tipul de valoare si definitia acesteia

1.7 Surse de informatii

1.8 Identificarea evaluatorului si competenta

Cap. II - DATE GENERALE

2.1 Obiectul si scopul evaludrii

2.2 Amplasamentul tn cadrul localititii
2.3 Premisele evaludrii -Ipoteze si conditii limitative
2.4 Situatia juridicad

2.5 Descrierea si identificarea terenului
2.6 Declaratie de conformitate

2.7 Valoarea estimata

2.8 Data cvaludrii

2.9 Termenul de valabilitate al raportului
2.10 Clauze de nepublicare

2.11 Inspectia proprietitii

" Cap. llI- ANALIZA PIETII

3.1 Definirea pietii imobiliare
3.2 Baza socio-economicd

3.3 Analiza ofertei competitive
3.4 Analiza echilibrului pietei

pag. 2
pag. 3
pag. 4-5
pag. 6
pag. 7
pag. 7
pag. 7
pag. 7
pag. 7-8
pag. 8
pag. 8
pag. 9
pag. 9
pag. 9
pag. 9
pag. 9-12
pag. 12
pag. 12
pag. 12
pag. 13
pag. 13
pag. 13
pag. 13
pag. 13
pag. 14
pag. 14
pag. 14-15
pag. 15
pag. 15




Cap. IV- EVALUAREA PROPRIETAI‘II
4.1 Baza evaluirii

4.2 Rationamentul profesional

4.3 Cea mai buni utilizare

4.4 Stabilirea valorii terenului

V -~ ANEXE

5.1 Plan de situatie

5.2 Copie dupd anunturile postate pe internet
5.3 Fotografii

pag. 16

pag. 16
pag. 16-17
pag. 17
pag. 17-22
pag. 23
pag. 24-27
pag. 28




o

SINTEZA RAPORT DE EVALUARE

Beneficiar

Comuna Tara

Destinatar (utilizator desemnat)

Priméaria Comunei Tara

Evaluator/Adresa/Telefon

Toda Mihai

- |Cluj-Napoca, str. Pastorului nr: 56

tel. 0722-886683

Data evaluirii 03/11/2022
Data inspectiei 03/11/2022
Obiectul evaluirii Teren

Adresa

Sat Magca, com. lara

Dreptul de proprietate evaluat

Dreptul de proprietate absolut

Act de proprietate

Carte funciarda

Nr. Extras Carte FFunciara

C.F. 50603; 50604; 50688; 50699; 50702;
54091; Iara

Nr. cadastral/topo

50603; 50604; 50688; 50699; 50702;|
54091;

Numele proprietarului COMUNA JARA, UAT JARA
Curs schimb valutar la data evaludrii 14,9113 E/lei
VALOAREA PENTRU INSTITUIREA 1.176 E/an/ha (5.776 lei/an/ha)

UNUI DREPT DE CONCESIUNE SAU
SUPERFICIE

Evalutor,
ing. Toda Mihai
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Cap.I TERMENI DE REFERINTA AT EVALUARII

1.1 Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezenta documentatie reprezintd un Raport de Evaluare explicativ in
forma scrisd, fntocmit fn 2 exemplare — unul pentru evaluator si unul pentru
destinatar.

Valoarea proprietdtii imobiliare a fost determinatd in conformitate cu
recomanddrile 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 prezentatd metodologia de evaluare si
relevanta metodelor in cazul evaludrii prezente.

Raportul de evaluare este structurat dupd cum urmeazi: Scrisoarea de
transmitere, Certificare, Cuprins, cap. I -Termeni de referintd ai evaludrii;
cap. Il -Date generale; cap. III -Analiza pietii; cap. IV -Evaluare proprietitii;
cap. V Anexe.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si
metodologiei de lucru stabilite de citre ANEVAR.

1.2 Identificarea clientului
Beneficiarul raportului de evaluare este Comuna lara cu sedml in com.

Iara str. Principald nr. 282,

1.3 Identificarea utilizatorului
Utilizatorul raportului este Primaria comunei Iara cu sediul in com. Iara

str. Principald nr. 282.

1.4 Identificarea proprietitii imobilare de evaluat
Teren situat In extravilanul satului Magca, com. lara, jud. Clyj.

1.5 Identificarea drepturilor asupra proprietitii imobiliare de

evaluat
Proprietatea imobiliard evaluatd - teren apartinind Comunei Iara

Dreptul de proprietate al proprietitii imobiliare evaluate rezultd din:

v
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C.E. nr. 50603; 50604; 50688; 50699; 50702; 54091; lara

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

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

1.6 Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul valorii este determinat de scopul evaludrii. 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 opinic asupra beneficiilor
economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ.

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordantd cu
cerintele beneficiarului, reprezintd o estimare a valorii de piatd a bunurilor
imobile asa cum este definitd in SEV-100 Cadrul general ”Valoarea de piati
este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbate la
data evaludri, intre un cumpdritor hotirdt si un vanzdtor hotdrat, intr-o
tranzactie nepirtimitoare, dupd un marketing adecvat si In care pirtile au
actionat fiecare In cunostinta de cauzi, prudent si fird 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 proprietdtii imobiliare, istoricul
amplasamentului furnizate de catre client

~ Anunturi imobiliare postate pe internet
- Cursul de referintd al monedei nationale publicate pe site-ul BNR

- Standardele de cvaluare a bunurilor - editia 2022, ghidurile
metodologice si recomanddrile ANEVAR.
- Alte date g1 informatii culese de pe piata.
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1.8 Identificarea evaluatorului si competenta

Evaluatorul a parcurs cursurile profesionale de pregatire continud, are
asigurare de risc profesional, nu are nici un interes faid de drepturile de
proprictate 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 piatd de cétre evaluator.

Cap. 1I- 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 instituirii unui drept de concesiune
sau superficie.

2.2. Amplasament in cadrul localititii
Imobilul se afld in extravilanul satului Magca, zona agricola.

2.3 Premisele evaluirii — Ipoteze si conditii limitative

S-a solicitat estimarea valorii de piatd a imobilului compus din teren,
pentru concesionarea/constituirea unui drept de superficie.”

La baza evaludrii 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 fard a se Intreprinde
verificiri sau investigatii suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si tranzactionabil.

Informatiile furnizate de terfe pér{t sunt considerate de incredere, dar nu
li se acorda garantii pentru acuratete.

Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, In afara cazului Tn care a fost identificati o
non-conformitate, descrisd si luatd Tn considerare in prezentul rapott.




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

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

Situatia actuald a proprietitii imobiliare §i 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
facut {indnd seama de tipul valorii exprimate si de informatii disponibile.

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

Informatiile detinute au permis rcalizarea unei analize preliminare a
pietel imobilare de unde au rezultat valorile minime si maxime ale
tranzactiilor / ofertelor de véanzare de pe piatd, care au ficut posibild si
adecvata 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 cunostin{a.

Documentele prezentate sunt considerate veridice fard ca evaluatorul si
poatd certifica exactitatea lor, anexarea lor la raportul de evaluare avind doar
scop informativ.

Evaluatorul nu 1si asuma raspunderea pentru eventualele modificari ale
dreptulut de proprictate sau ale elementelor Tnscrise 1n extrasul de carte
funciard/alte documente de la data emiterii acestora sau de la data inspectici
si pand la data evaluarii.

Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitic de citre
beneficiari, pe baza cirora s-au fundamentat ipotezele ce stau la baza
evaludrii sunt responsabilitatea acestora.

Evaluatorul nu a ficut o mésurdtoare a proprietitii. Limitele proprietatii
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a fost preluatd din documentele puse la dispozitic si indicatd de beneficiar
care poartd toatd responsabilitatea cu privire la indicarea granitelor
proprietifilor §i a suprafetelor. Planurile, schitele, dimensiunile puse la
dispozitie evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asumi nici o
responsabilitate in aceastd privinta.

Evaluatorul nu are cunostintd de alte posibile litigii generate de
elemente acsunse sau vecinititi 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 citre beneficiar.

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

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

Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in
continuare consultantd sau sd depund mérturie 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 fard
acordul prealabil al evaluatorului.

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdfi si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, Tn afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzutd in
raport. Raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale,
juridice si politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste condifii se vor
modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

La stabilirea valorii s-a {inut cont de urmétoarele:

-suprafata terenului este liberda de constructii, insd in zona respectivi a
functionat o exploatare minierd dezafectatd in prezent. Pe teren mai existd in
unele zone resturi de materiale de constructii care trebuiesc nivelate.

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

-in interiorul proprietitii exista o static de transformare a Societétii de
Distribuire a Energiei Electrice Transilvania Nord.

2.4 Situatia juridica

Imobil compus din mai multe parcele in suprafatd totald de 458.680
mp finscris In urméitoarele C.F.-uri:

C.F. 50603 Iara cu nr. cadastral 50603 si suprafata de 55754 mp

C.F. 50604 Tara cu nr. cadastral 50604 si suprafata de 73998 mp

C.F. 50698 lara cu nr. cadastral 50698 si suprafata de 36780 mp

C.F. 50699 Iara cu nr. cadastral 50699 si suprafata de 22585 mp

C.F. 50702 Iara cu nr. cadastral 50702 si suprafata de 32453 mp

C.F. 54091 Tara cu nr. cadastral 54091 si suprafata de 231105 mp

cu proprietar tabular; Comuna Iara

2.5 Descriere si identificarea proprietatii
Parcelele totalizeaza suprafata de 452.675mp sunt situate in extravilanul
satului Masca, comuna Iara. Terenurile au acces din drumul comunal asfaltat,

fiind tnconjurate de parcele aflate in proprietate privata.

2.6 Declaratie de conformitate

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care 1l semnez, a fost
realizat in concordanti cu reglementarile Standardelor de Evaluare si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢a nu am
nici o relatie particulard cu partile si nici un interes actual sau viitor fatd de
proprictatea cvaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se
bazeazd pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din
partea pdrtilor sau a altor persoane care au interese legate de acestea,iar
remunerarea evaluarii nu se face 1n functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, Tmi asum
responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de

evaluare.
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2.7 Valoarea estimati
Pe baza analizelor si calculelor de evaluare, a metodologiei existente,

valoarea pentru instituirea unui drept de concesiune sau superficie este de:

1.176 E/an/ha echiv. (5.776 lei/an/ha)
Pretul nu include TVA.

2.8 Data evaluarii
03.11.2022 '

2.9 Termenul de valabilitate al raportului

Raportul de evaluare este valabil 1n conditiile i ipotezele luate 1n calcul
la data evaludrii, asa cum sunt acestea prezentate in raport gi atata timp cit nu
survin schimbdri esentiale pe piata imobiliard. La cererea beneficiarului, in
conditiile unor modificari semnificative ale ipotezelor si conditiilor luate tn
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 neacceptind nici o responsabilitate fatd 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 asumad raspunderea decat fata de beneficiarul lucririi. Evaluatorul nu este
obligat sd ofere in continuare consultantd sau sd depund mérturie in instanti
relativ la proprietatea evaluata in afara cazulm cand prin contract s-au ficut

prevederi de aceastd natura.

2.11 Inspectia proprietatii

S-a facutin data de 03.11.2022. Au fost preluate informatii referitoare
la proprietatea de evaluat si au fost analizate planurile existente, starea fizica
si functionald a proprietatii, s-au efectuat fotografii.

13
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Cap. III ANALIZA PIETEI

3.1 Definirea pietel 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 piatd se defineste pe baza tipului
de proprietate, a potentialului de a produce venituri, al localizdrii, al
caracteristicilor investitorilor si al chiriagilor.

Influentele care se fac resimile asupra pietei imobiliare sunt date de
atitudinile, motivatiile si interactiunile dintre vénzitor si cumpdritor s1 are
caracteristici mult diferite de cele ale pietelor eficiente. Este sensibild de
situatia pictei muncii si stabilitatea veniturilor, iar deciziile de cumpérare de
valori imobiliare sunt influentate de tipul de finantare, de rambursare a
creditului §i de ratd dobanzii. Piata imobiliard este o piatd care nu se
autoregleazd, ea fiind influentatd de reglementdrile guvernamentale sau
locale si de informatiile despre tranzactii similare efectuate pe piata liberd.

Desi pot apdrea diferente intre cerere si ofertd precum si un anumit
nivel de distorsionare a informatiilor, cererea se poate modifica datoritd unor
schimbdri rapide sau majore in structura populatiei sau a veniturilor.

3.2 Baza socio-economica

Comuna lara este situatd in sud-vestul judetului Cluj, la limita dintre
Depresiunea Transilvaniei si Muntii Apuseni. Face parte in zona Hajdate —
Turda. Tara ca regedintd este comuna ce numérd 13 sate: Agris, Borzesti,
Buru, Cacova lerii, Fagetu lerii, fara, Lungesti, Masca, Magura Ierii,
Ocolisel, Surduc, Valea Agrisului si Valea Vadului, si are 15 Km pétrati, fiind
una din cecle mai mari comune din judet, sub aspectul Intinderii teritoriale.
Depresiunca de contact Iara , care ocupd partea centrald si nordicd a comunel,
este sculptatd in sedimente dominant paleogene ale ”Golfului Tara-Baisoara”
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 estici, sud-estici si sudicd a comunei.

Vecini a1 comunet sunt:

-la vest: Baigoara (satul de centru si satul Muntele Biisorii)

-la nord: comuna Ciurila, respetiv satele Filea de Sus, Filea de Jos si
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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 principald a locuitorilor comunei este agricultura, existand si
spatii de prestiri servicii in domeniul alimentatiei publice si a prelucririi

lemnului. :

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 anumitd perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un anume moment, anume pret si un anumit
loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprictate.

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

In analiza cererii si ofertei comparabile cu terenul de evaluat, trebuie
subliniat ¢d pentru acestea existd o piatd destul de limitatd, parcele care s
aibd suprafete mari peste 30 ha, fiind destul de putine ofertate la vianzare.

3.4 Analiza echilibrului pietei

Interesul investitorilor pentru achizifionarea de terenuri agricole cu
destinatia de pasune a fost destul de scizut in anii anteriori. In urma
schimbairii legislatiei, care a devenit foarte permisiva in domeniul amenajarii
de parcuri fotovoltaice, s-a Inregistrat o crestere a cererii pentru suprafete
mari care s fie pretabile pentru astfel de investatii. In concluzie s-a constatat
st 0 crestere destul de semnificativa a valorii pentru astfel de terenuri ofertate.
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Cap. 1V EVALUAREA PROPRIETATII

4.1 Baza evaluarii
I.a 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 n baza Standardelor de
Evaluare SEV, editia 2022, standarde aplicate in Romania.

Valoarea de piatd, in conformitate cu standardele de evaluare in vigoare,
este suma estimatii pentru carc o proprietate va fi schimbati la data evaluarii
intre un cumparator decis si un vinzator hotarit Intr-o tranzactie cu pret
determinat obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care
pirtile au actionat in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere.

Tinind seama de scopul evaluarii, s-au urmérit urmatoarele reglementari.

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE m SEV 100 — Cadru general

DE EVALUARE 2022 |m SEV 101 — Termenii de referinti ai evaludrii

m SEV 102 — Documentare gi 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 GLV 630 — Evaluare bunurilor imobile

CADRU LEGAL m Legislatia Tn vigoare

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

4. 2 Rationamentul profesional
Efectuarca 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:
— inspectia pe teren - care a avut drept scop cunoasterea generala si in
detaliu a terenului, a vecinitifilor si amplasarea acestuia, a
specificului activitdtii desfagurate in zond, a gradului de echipare cu
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utilitati a terenului, etc.

- fIncadrarea terenului Tn 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, activitateca de cvaluare se

continud cu:

Metoda comparatiilor de piatd prin care:

- se procedeazd la culegerea de informatii despre tranzactionari de
proprietdti imobiliare comparabile aflate In zona sau In zone
asemanatoare de interes comercial,

- se inspecteaza proprietitile imobilare din zona interesatd si despre
care sunt detinute informatii pentru a se constata gradul de
ascmanarc a acestora cu proprietatea imobiliara ce urmeazi a fi

evaluata,

4.3 Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buni utilizare — este definitd ca fiind utilizarea rezonabil3,
probabili si Iegala a unui imobil, posibild de a fi realizata fizic, este fezabild
din punct de vedere financiar, este permisd legal g1 are ca rezultat cea mai

buni valoare.
Cea mai bunad utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si

indeplincascd 4 criterii:
permisibild legal,
posibili fizic,
fezabild financiar,
maxim productiva

Practic avAnd in vedere caracteristicile parcelelor , cea mai buna
utilizare este cea de terenuri pentru amplasarea unui parc voltaic.
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4.4 Stabilirea valorii de piati pentru terenul in suprafatia de
458.680 mp situat in extravilanul satului Masca, com. Iara, jud. Cluj

Unitétile de comparatie pentru teren au fost selectate din postérile pe
internet cu caracteristici asemanatoare:

Comparabila- A - De vénzare proprictate cu 558 ha teren, pretabild
pentru dezvoltarea unui parc fotovoltaic Tn judetul Sibiu. Societatea detine in
proprietate 56 de hectare si are In concesiune 448,44 hectare pe o perioadd de
49 ani, incepand cu anul 2000. Acest contract este valabil pand In anul 2049,
Pret 1 E/mp ( 10.000 E/ha)

Comparabila B - Capital Imobiliare vd propune spre vinzare in
exclusivitate un teren extravilan arabil cu suprafata de 360000 mp, cu front
de 300 ml si adincime de 1200 ml. Terenul este situat in sat Cojocna, Zona
Ferma Largd, o zond in plind dezvoltare in partea de EST a orasului Cluj-
Napoca la 15 Km de Acroportul Avram lancu Cluj-Napoca. Terenul dispune
de utilitdti precum: api gi curent. Avind in vedere zona deosebitd, terenul
acesta oferd viitorului proprietar posibilitatea de a cosntrui parc cu panouri
solare, hale industriale, pensiune, etc. Suprafata 36 ha. Pret 125.000 E/ha.

Comparabila C — Vi propunem spre vanzare un feren extravilan cu
suprafata de 42 hectare, situat in comuna Chinteni. In momentul de fa{d este
folosit pentru agriculturd si pisunat. Pref 1.680.000 E ( 40.000 E/ha)

Comparabila D - Vi oferim spre vanzare un teren 1n zona Fénatelor,
pretabil pentru agriculturd, investitie pe teremen lung, sau investitie, proiecte,
parc energetic cu panouri fotovoltaice. Terenul se afld la o distantd de
aproximativ 5 km de la intersectia strazilor Oasului-Bulevardul Muncii,
accesul ficdndu-se pe un drum asfaltat pnd la teren. Pret 7.500.000 E

( 150.000 E/ha)
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Elemente de Terenul de Proprietiti comparabile
comparatie evaluat A B c D
Suprafata (mp) 452675 560000 360000 420000 493170
Pret (E/mp) 1,0 12,5 4,0 15,0
Conditii de vinzare Ofertd Oferta Oferta Ofertd Ofertd
Ofertd -15% 0,85 10,62 3,40 12,75
o ~ CORECTII SPECIFICE TRANZACTIEI .
Dreptul de Integral Intregral Integral Integral Integral
proprietate transmis
Ajustare % 0 0 0
Ajustare (E/mp) 0 0 0
Pret ajustat (E/mp) 0,85 10,62 3,40 12,75
Conditii de Plata cash Plata cash Plata cash Plata cash Plata cash
finantare
Ajustare (%) 0 0 0
Ajustare (E/mp) 0 0 0
Pret ajustat(E/mp) _ 0,85 10,62 3,40 12,75
Conditii de vénzare Actuale Actuale Actuale Actuale Actuale
Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (E/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (E/mp) 0,85 10,62 3,40 12,75
Conditii de piafd | Piafd stabild | Piafa stabild Piafd stabild | Piatiistabild | Piatd stabild
Ajustare (%) 0 0 0 0
Ajustare (E/mp} 0 0 0 0
Pret ajustat(E/mp) 0,85 10,62 3,40 12,75
CONDITII SPECIFICE PROPRIETATII
Localizare Com. Tara, sat| Sat Slimnic, Sat Cojocna, | Sat Chinteni, | Zona Finate,
Masca, jud. jud. Sibiu jud. Cluj jud. Clyj Cluj-Napoca
Clyj :
Ajustare (%) +10% -5% -2,5% -10%
Ajustare (E/mp) +0,08 -0,53 -0,10 -1,27
Pret ajustat 0,935 10,09 3,30 11,47
Destinatia terenului | Teren pentru | Teren pentru  |Teren pentru | Teren pentru | Teren pentru
19
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(CMBU) amplasare amplasare amplasare amplasare amplasare
panourt panouri panouri panouri panouri
fotovoltaice | fotovoltaice sau | fotovoltaice fotovoltaice | fotovoltaice
{vezi nota) agriculturd sau agriculturd |sau agriculturd |sau agriculturd

Ajustare (%) -5% -5% -5% -5%
Ajustare (E/mp) 0,047 -0,50 -0,16 -0,57
Pret ajustat (E/mp) 0,888 9,59 3,14 10,90
Suprafata (mp) 452675 560000 360000 420000 493170
- . Ajustare (%) 0 0 0 0
Ajustare (E/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (E/mp) 0,888 9,59 3,14 10,90
Formd, acces, front, | Forma Forma regulatd | Forma Formi regulatd : Forma regulad,
conditii geotehnice, {regulati, acces din drum |regulati, acces |acces din drum |acces din drum
acces din asfaltat. din drum pietruit. asfaltat.
drum comunal pietruit.
asfaltat
Ajustare (%) 0 +6,20% +6,20%
Ajustare (E/mp) 0 +0,59 +0,19
Pret ajustat (E/mp) 0,888 10,18 3,33 10,90
Situatia juridicd Situatie | Situatie juridicd Situatie Situatie Situatie
juridicd clard clard juridicd clard | juridicd clard | juridicd clard
Ajustare (%) 0 0 0 0
Ajustare (E/mp) 0 0 0 0
Pret ajustat (E/mp) 0,888 10,18 3,33 10,90
Zonarea Teren Teren Teren Teren Teren
(reglementdri extravilan extravilan extravilan extravilan extravilan
urbanistice)
Ajustare (%) 0 0
Ajustare (E/mp) 0 0
Pret ajustat (E/mp) 0,888 10,18 3,33 10,90
Echipare cu utilititi-| Statie Toate retelele la | Toate retelele  |Refele fa Retele la
apd, canal, gaz, |transformare |distantd la distanta distan{3 distantd
clectricitate, etc. | pe teren, refea
electricd pe
teren
(vezi nota 2)
Ajustare (%) +5% +5% +5% +5%
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Ajustare (E/mp) +0,044 +0,51 +0,17 +0,54
Pret ajustat (E/mp) 0,932 10,69 3,50 11,44
Ajustare totald netd +0,077 +0,07 0,10 -1,30

(B/mp)
Ajustare totald netd +10% +0,20% +3,70% -10%
(% din pret vinzare)
Ajustare totald brutd 0,171 1,62 0,62 2,38
(Efmp)
|-Ajustare totald brutd|- - 20% - 21,2%-- -+ 18,70% - 20%
(% din pretul de
vanzare)
Nr. ajustiri 3 4 4 3

Extrapoland informatiile detinute si efectudnd corectiile aferente,
valoarea unitard a terenului supus evaludrii va fi situatd In zona corectiilor
minime, respectiv valoarea corespunzatoare comparabilei "C ™

Rezulti o valoare estimati de: 3,50 E/mp Pretul include TVA.

Valoare unitard fard TVA: 2,94 E/mp echiv. cu 29.400 E/ha
(144.392 lei/ha)

Total valoare teren:
V=452.675 mp x 2,94 E/mp = 1.330.865 E ( 6.536.275 lei )

La data evaludrii (03.11.2022) 1E = 4,9113 lei curs BNR

Noti 1: -Parcelele care constituie suprafata propusa spre concesiune sau
superficie sunt partial amplasate in zona unei foste exploatéri miniere, fiind
afectate de o serie de resturi de materiale de constructii. Este neccsara
indreptarea fcrenului pentru amenajarea unui viitor parc voltaic, ceea ce
implicd o serie de cheltuieli.

Notd 2: -In perimetrul parcelelor propuse pentru a fi amenajate ca si
parc voltaic, existi o statie de transformare amplasatd pe terenul cu nr.
cadastral 50967 lara. Existenta acestei statii face ca bransarea la refea a
curentului produs in parcul voltaic sd necesite costuri minime. Pentru parcele
pe care se doreste amplasare de parcuri voltaice aflate la mare distantd de
statiile de transformare, apar costuri suplimentare destul de semnificative.
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-Ajustdrile pentru amplasare s-au aplicat ludnd Tn considerare
faptul ca interesul pentru zonc aflate in imediata apropiere a mun. Cluj-
Napoca, este mult mai ridicat.

-Ajustarea pentru acces s-a aplicat conform coeficientilor prevazuti
in buletinul CET-R nr. 97/1996.

Beneficiarul lucririi a solicitat evaluarea terenului in vederea intocmirii
unei documentatii de atribuire a unui drept de concesiune sau superficie
pentru amenajarea unui parc fotovoltaic. Concesiunile de terenuri se fac
conform legﬂor in vigoare, cu plata in maxim 25 ani de la data incheierii
contractului. In concluzie taxa anuald ce se va achita pentru institnirea unui
drept de superficie sau concesiune este:

29.400 E/ha : 25 ani = 1.176 E/an/ha echiv. (5.776 lei/an/ha)

Pretul nu include TVA.
03.11.2022 Evalutor,
ing. Toda Mihai

me_mbru CET-R st ANEVAR
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