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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind Insugirea unor rapoarte de evaluare si aprobarea caietelor de sarcini pentru spatii cu alta
destinatie decat cea de locuinta in vederea vanzarii acestora prin licitatie publica cu strigare,

in temeiul Legii nr. 550/2002, actualizata

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedintd extraordinara,

Examinand proiectul de hotiardre privind insusirea unor rapoarte de evaluare si aprobarea
caietelor de sarcini pentru spatii cu altd destinatie decét cea de locuintad in vederea vanzirii acestora
prin licitatie publicd cu strigare, in temeiul Legii nr. 550/2002, actualizata - proiect din initiativa
primarului si a consilierilor locali: Constatin loan Tomos si Olah Emese;

Analizand Referatul nr. 258569/451/16.05.2019 al Directiei patrimoniul municipiului si
evidenta proprietdtii prin care se propune insusirea unor rapoarte de evaluare si aprobarea caietelor de
sarcini pentru spatii cu altd destinatie decat cea de locuinta in vederea vanzarii acestora prin licitatie
publicid cu strigare, in temeiul Legii nr. 550/2002, actualizata;

Retindnd prevederile Legii nr. 550/2002, actualizata, ale H.G. nr. 1341/2002, actualizat3, ale
Hotérarilor Consiliului local nr. 391/2019 si 402/2019 si Procesul-verbal al Comisiei de aplicare a
Legii nr. 550/2002 din data de 15.05.2019;

Viazand avizul comisiei de specialitate;

Potrivit dispozitiunilor art. 36, 39 al. 2 si 45 din Legea nr. 215/2001 a administratiei publice

locale, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de LR.F. Consulting S.R.L., in scopul
vanzarii In baza Legii nr. 550/2002 a spatiului cu altd destinatie decédt cea de locuintd, situat in
municipiul Cluj-Napoca, B-dul Eroilor — [uliu Maniu nr. 23-25, 18-16, ap. 5, ce se constituie in Anexa
1 si face parte integrantd din prezenta hotérére.

Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de I.R.F. Consulting S.R.L. in scopul

vanzarii in baza Legii nr. 550/2002 a spatiului cu altd destinatie decat cea de locuinta, situat in
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municipiul Cluj-Napoca, B-dul Eroilor — Iuliu Maniu nr. 23-25, 18-16, ap. 6, ce se constituie in
Anexa 2 si face parte integranta din prezenta hotaréare.

Art. 3. Se aprobd caietul de sarcini privind vanzarea prin licitatie publicd cu strigare, in
temeiul Legii nr. 550/2002, actualizata, a imobilului situat in municipiul Cluj-Napoca, B-dul Eroilor —
Iuliu Maniu nr. 23-25, 18-16, ap. 5, ce se constituie in Anexa 3 si face parte integrantd din prezenta
hotaréare.

Art. 4. Se aprobd caietul de sarcini privind vanzarea prin licitatie publicd cu strigare, in
temeiul Legii nr. 550/2002, actualizata, a imobilului situat in municipiul Cluj-Napoca, B-dul Eroilor —
[uliu Maniu nr. 23-25, 18-16, ap. 6, ce se constituie in Anexa 4 si face parte integrantd din prezenta
hotarére.

Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor hotararii se incredinteazd Comisia de aplicare a Legii

nr. 550/2002 si Directia Patrimoniul municipiului si evidenta proprietéii.

Presedinte de sedinta,

Ec. Dan Stefan Tarcea

Nr. 455 din 24 mai 2019

(Hotarérea a fost adoptatd cu 19 voturi)
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Anexa nr. 1 la Hotdrarea nr. 455/2019

IgF GQNSULT!NG sRL C.U.l. R 8782000 é.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. 21 Decembrie, nr. 135,ap. 18 tel : 0721 331 485, 0722- 98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/2019

Catre :

o PRIMARIA Municipiului Cluj- Napoca

Referitor:

Pct.1 — Obiectiv:
A. Stabilirea valorii de de piati a imobilului situat in mun. Cluj- Napoca, bdul Eroilor, nr. 23-25,
apt. S,.

Pct.2 — scopul evaluarii- estimarea valorii obtenabile pe piati la nivelul preturilor din luna Mai
2019

in conformitate cu adresa Dvs, pentru a trece la redactarea Raportului de evaluare , am inspectat
proprietatea in data de 06.05.2019 in prezenta Dei Gabriela DAN- reprezentanta a Primiriei Cluj-
Napoca

Pct.3 Constatari
Proprietatea — spatiu de birou in zona ultracentrala a orasului, amplasat la Etajul 1 unui imobil cu
regim de inaltime P+ 1E, spatiul este la Etajul 1 al imobilului
Proprietatea supusa evaluarii consta in:
SPATIU DE BIROURI- Nr. nivele constructie: P+ 1E
Apartament nr.5- Etaj 1- S,4,= 26.70 mp- inscris in CF nr. 251192-C1-U16 cu cota indiviza de 0.77/100
din imobilul inscris in CF colectiv nr. 127781
Spatiu neutilizat la data inspectarii.

s

Pct. 4
Stabilirea valorii imobilului- Spatiu de birouri-

Ve piats = 183.640 LEI echivalent 39.240 EUR (la cursul de 1 EUR = 4.7586 LEI ),
adica 1470 EUR/mp.

Valoarea estimata este una globala, nu include TVA si este consideratii in conditii de plati cash,
integral la data evaludrii si in ipoteza ca proprietatea este tranzactionabili pe pzata si fara a fi
tulburata in exploatare de factori externi.

Evaluator: SC I R F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- certificat nr. 0262/2019, prin
 Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legitimatia nr.13325
- Evaluatorautorizal  pr oprieldfi imobiliare
-intreprinderi
-bunuri mobile

i



1.1 SINTEZA RAPORTULUI

CAPITOLUL I INTRODUCERE

Tip proprietate Proprietate imobiliari cu destinatie spatiu de birouri/administrative

Localizare Cluj- Napoca, Bdul Eroiler, ap. 23-25, ap. 5

Proprietar Statul roman — in administrarea operativa 2 Consiliului Local al mun. Cluj-
Napeca

Destinatari Tribunalul Cluj

Comisia pentru vanzarea spatiilor comercizle sau de prestiri servicii
constituita in baza Legii 550/2002
Primaria mun. Cluj- Napoca

Scopul evaludrii

Estimarea ,,valorii de piat@” a proprietdtii imobiliare descrise mai sus in vederea
tranzactionarii proprietatii.

Cea mai buna utilizare

Spatiu de birouri sau de prestari servicii

Metode de evaluare

Abordarea prin comparatii de piata
Abordarea prin costuri (costul de inlocuire net — CIN)- irelevanta- nu se aplica;
Abordarea prin de venit — capitalizarea veniturilor din inchiriere

Curs valutar utilizat

4.7586 lei/euro valabil 07.05.2019

EXPRIMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERII REZULTATELOR.

Valoarea selectati

Valoare de piata

V=199,290 LEI echivalent 41.880 EUR

Valoare proprietate diferita de | V=183.640LEI, echivalent 39.240 EUR
valoarea de piata- Abordarea Veosturi = irelevanta
prin capitalizarea veniturilor

din inchiriere

Valoarea piata recomandati-= V= 183.640 LEX echivalent 39.240 EUR,

valoarea de de piata

Data : 07.05.2019 .

Intoemit: INDREI Romulus Fabian- evaluator autorizat, legitimatia 13325, membru titular ANEVAR
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1.2 CERTIFICARE
Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu bun credinta cé:
= Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse In prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si

concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de cétre evaluator ca fiind adevérate si corecte.

v 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 nepértinitoare.

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

= 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.

= Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanta
cu Standardele Internationale de Evaluare si metodologia ANEVAR.

= Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta profesionald in vederea

indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

CAPITOLUL 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Ipoteze si ipoteze speciale
> Ipoteze

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat- determinarea ,,valorii de piatd” in
conformitate cu Standardele ANEVAR. Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara
obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum
se precizeaza la punctul 8§ de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara
clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali si politici, ramin nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea

imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. In
acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul .
de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea
evaluata si aceasta nu este ipotecata. In cazul in care exista o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta
este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie
legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

4. Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare.

5. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In
cazul ini care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica. sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii (&
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor.



7. Evaluatorul obtine informatii, estimiari si opinii necesare intocmirii raportului dé evaluare, din surse pe care
le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi
asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unel terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de evaluare a bunurilor 2018 sifsau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in
scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre
orice persoana, cu exceptia clientului si a destinatarului, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost
precizati in raport.

11. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. Orice neconcordante
aparute din acest motiv impun reanalizarea evaluarii si, daca este cazul, a cuantificarii valorice a

diferentelor.

~ Ipoteze speciale
1. Prezentul raport de evaluare actualizeaza valorile de piata a proprietatii implicate la data de 07.05.2019
Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial,' in documente circulare sau declaratii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobare scrisa si prealabila a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar urma sa apara.
Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat si pentru destinatar si utilizatori desemnati.
4. Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind dreptul de proprietate sau alte drepturi care
deriva din acest context.
Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de client, inspectiei in teren si pe
baza datelor si informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata specifica.
6. In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la
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data precizata in raport.
7. Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.2 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII
OBIECTUL- Spatiu administrativ amplasat in zona ultracentrala a orasului.
SCOPUL EVALUARII- estimarea valorii de piata a proprietatii subiect in vederea tranzactionarii proprietatii

conform Legii 550/2002..

2.3 DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
Proprietar- Statul roman- proprietatea este in administrarea operativa a Consiliului Local al Municipiului

Cluj- Napoeca
Dobandirea: prin lege - Extras de Carte Funciara in Anexa ]

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca imobilul este cel mentionat in actele de proprietate si in documentatia
cadastrala/schita topo. Situatia reala constatata pe teren corespunde cu situatia din actele de proprietate si
releveul spatiului

Suprafata utila 26.70 mp, cu p.i.c. in cotd de 0.77/100 parte din proprietatea inscrisa in CF nr. 127781.
Imobilul este inscris in CF nr. 251192-C1-U16 nr. topo : nr.topo 20/1/V- OCPI Cluj- Napoca.

2.4 TIPUL VALORII ESTIMATE
e abordarea prin costuri- Costul de Inlocuire Net- irelevanta
¢ abordarea prin comparatii de piata- s-a putut aplica- sunt informatii de pe piata proprietatilor
comparabile
e abordarea prin metode bazate pe veniturile din inchiriere- s-a putut aplica- sunt informatii de pe piata
inchirierilor de proprietati similare
AL

DEFINITIE




VALOAREA DE PIATA
Vuloarea de piafé (definita conform Stundardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV - ed. 2018) reprezintd

"Sume estimatd pentru care wn activ sau o datorie ar puted fi schimbai(a), la data evaludrii, intre un
cumpdirdior holarat §i un van=zédior holdrdl. intr-o iranzuciie nepartinitoare. dupd un marketing adecvat si in
cure pdrfile au actionat fiecare in cunostinid de cauzd, prudent §i jard consirdngere”.

COST DE INLOCUIRE NET (CIN)
Costul curent de reproducfie sau de inlocuire a unui activ minus deprecierile peniru deteriorarea fizica si
pentru orice ulie forme relevante de depreciere si neadecvare.

VALOAREA DE UTILIZARE
. Valoarea de utilizure - este valoureu pe care entilaled estimeazd s o obfind din ulilizarea activului, pe

parcursul duraiei de viajd utilé ramasd si din eventuala cedare a acestuia

2.5 DATA EVALUARII SI MONEDA IN CARE VALOAREA ESTE EXPRIMATA
Data de referinta a evaluarii: 07.05.2019
in procesul de evaluare s-au utilizat date si informatii in EURO si LEI, conversia in alte valute urmand a fi

efectuaté de cdtre destinatar.

2.6 MODALITATI DE PLATA
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea Tn.

raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze partile aflate in litigiu si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre

ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) -

2.7 INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea a fost inspectata la data de 06.05.2019 in prezenta Dei Gabriela DAN- reprezentanta Primariei

Cluj- Napoca.

2.8 SURSE DE INFORMATII

= Valorile de tranzactionare sau oferte ale comparabilelor au fost preluate din urmétoarele surse:

=In Anexa 4 — Grila datelor de piati- s-a intocmit pe informatiile de piatd prezentate la paragraful 4.3.1-
comparabilele 1- 4- sunt prezentate ofertele de vinzare si inchiriere a unor proprietati comparabile, valorile de
tranzactionare efective sunt cu cca. 5-10% mai mici fata de cele de ofertare- spatii comerciale in zona
ultracentrala a orasului, expuse la vanzare- pentru fiecare proprietate este indicata sursa de informare.

= Alte informatii de la agentii imobiliare din Cluj- Napoca

Rata de capitalizare si nivelul chiriilor- s-au determinat, in conformitate cu Anexa 5.1 si Anexa 5.2, pe baza
valorilor de ofertare de la data evaluarii- preluate din www.imobiliare.ro, www.piata-az.ro, www.edil.ro, alte
agentii imobiliare, '

= Acte si documente primite de la Primaria Cluj- Napoca- extras CF, releveul spatiului- anexele nr. 1 si nr. 2

2.9 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urmé este necesar),
trebuie obtinut Tnainte ca oricare parte a raportului de evaluare s poati fi utilizats, in orice scop, de citre orice
persoani, cu exceptia instantei de judecati si a partilor aflate in litigiu, care au fost precizati in raport.

‘CAPITOLUL 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1 IDENTIFICAREA PROPRIETATIL
Descrierea juridica:
Dobandirea:
- Extras de Carte Funciara in Anexa nr. 1,
e Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca imobilul este cel care este mentionat in actele de proprietate si in
documentatia cadastrala/schita topo.
e Dreptul de proprietate: Statul roman si in administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj- Napoca
(Cf. Extrasului de Carte Funciara).
e [mobilul este inscris in CF nr. 251192-C1-U16 nr. topo : nr.topo 20/1/V... 43



Bunuri mobile aferente proprietatii- in valoarea proprietatii imobiliare subiect sunt incluse. bunurile mobile
care asigura functionalitatea:

e Incalzire- sobe de teracota pe gaze naturale

e Instalatii sanitare- nu are

¢ Aparataje electrice- intrerupator si priza, corpuri de tluminat

3.2 AMPLASAREA IN ZONA, VECINATATI
Zona ultracentrala a orasului si cartierului Centru- zona de spatii comerciale, sedii de societati, sedii de institutii

locale. sedii de banci comerciale. scoli. institute de invatamint universitare, locuinte in blocuri de locuinte vechi-
zona istorica a orasului

Spatiul are acces direct de pe strada pietonala care face legatura intre bdul Eroilor si bdul 21 Decembrie 1989

In Anexa 2 se prezinta Planul de situatie iar in Anexa 3 se prezinta Planul de incadrare in zona.

3.3 TIPUL ZONEI
Tipul zonei-Zona istorica a orasului Cluj- Napoca, zona in care sunt amplasate principalele institutii locale, sedii

de banci, Universitatea Babes Bolyai, Teatru National, etc, spatii comerciale, sedii de societati, etc

Retea de transport in comun — statie RATUC in Bdul 21 Decembrie- la cca. 300 m

Unititi comerciale de tip magazine ,en detail” aproape toate spatiile de la parterurile imobilelor sunt spatii
comerciale/prestari servicii. :

La cca. 900 m este Piata Agroalimentara M. Viteazu- cea mai mare de acest fel din oras si Parking suprateran
Sedii de banci- la cca 50-100 m.

Strada pietonala.

3.4 DESCRIEREA AMENAJARILOR SI CONSTRUCTIILOR

AMPLASAMENT: « Spatiul este situat la Etaj 1 in imobil cu regim de iraltime P+ 1E.

Spatiul are o singura incapere, suprafata utila inscrisi in extrasul de CF este de 26.70 mp si o
despartitura din lemn pe zona dinspre partea de acces pe scara comuna cu a SC NAPOCOM S.A..
Spatiu nu are grup sanitar si este dotat cu sistem de incalzire (soba din teracota)

Structura de rezistenta este din zidarie portanta din caramida (cu ziduri exterioare de 60 cm), pe fundatii continue
din piatra, planseu din grinzi din lemn cu poditura peste parter si boltisoare din piatra peste subsol, tavane
tencuite si cu vopsitorii, la aceasta data finisajele interioare sunt de slaba calitate, acoperis cu sarpanta din lemn
si invelitoare din tigla- stare slaba. Imobilul a fost edificat in perioada 1920- 1930.

Pardoselile sunt cu placaje din parchet sin lemn de esenta tare dar in stare foarte slaba.

Finisajele exterioare sunt din tencuieli gletuite si vopsitorii de exterior la fatada dinspre curtea comuna - vezi
foto.Cladirea este racordati la reteaua de apa si canalizare, energie electrici, retea gaze.

3.5 STAREA TEHNICA GENERALA.

Starea tehnica generala- slaba, finsiaje de slaba calitate.
Nu se observa deficiente ale structurii de rezistenta,.
Us mare neajuns il constitue lipsa unui grup sanitar.

3.6 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval

de timp. .
Segmentul de piata analizat este cel al spatiilor comerciale amplasate in curte comuna din zona

ultracentrala a Cluj- Napoca, spatii fara vitrina la strazi cu circulatie pietonala intensa.

In zona analizata cele mai solicitate spatii sunt cele cu suprafete adecvate activitatilor comerciale sau
prestari servicii in magazine specializate pe diverse tipuri de marfuri, cafenele si baruri, prezentari de moda,
etc.., suprafete 30- 100 mp. Spatiile cu suprafete mai mari sunt cautate pentru spatii de restaurante, agentii
bancare, institutii locale, sedii administrative, etc.

Pe zona ultracentrala spatiile cu vitrina spre Piata Uniri, bdul Eroilor, str. Memorandumului, str.
Napoca, str. Regele Ferdinand, bdul 21 Decembrie (pina la Liceul Brassai), Piata Muzeului, sunt cele mai bine

cotate. A
1%




In acest context proprietatii imobiliare analizate, ii va fi conferita cea mai buna utilizare ca spatiu
administrativ- birouri tinand seama de amplasarea favorabila -este amplasata la Etaj 1 in curte comuna cu alti
proprietari. de dotarile si utilitatile de care dispune.

Analiza cererii

Cererea de spatii de tip administrativ sau comercial. este la un nivel destul de scazut in comparatie cu
nivelul ofertei in conditiile in care proprietarii nu sunt dispusi 2 vinde in speranta revenirii pietei la nivelul din
perioada boom-ului imobiliar din 2007- 2008.
In analiza cererii trebuie sa se tina seama de aparitia si manifestarea pe piata a micilor intreprinzatori care nu au
posibilitatea construirii unor spatii proprii, coroborat cu lipsa terenurilor libere si construibile in zona
ultracentrala, si care isi desfasoara activitatea in spatii inchiriate.

Aparitia in zona centrala a unor supermarketuri indeparteaza potentialii investitori in spatii comerciale.
Zona Centrala e ciutata de operatorii de cafenele, restaurante, servicii sau retaileri din segmentul outlet/second
hand. Marile branduri au preferat spatiile din mall-uri, in principal din dou motive: trafic de clienti si existenta
locurilor de parcare, spun si reprezentantii agentiei REMS Imobiliare. Existd insd si operatori interesati sa
activeze in centru. “Una dintre strazile cele mai cerute de comercianti in Cluj Napoca este strada
Memorandumului, unde sunt “liste de asteptare” cu potentiali chiriasi pentru fiecare spatiu. Aici chiriile sunt
peste media zonei ultracentrale, ajungand si la 40 de euro/mp”, spun reprezentantii REMS. Companiile care
opereaza aici sunt lanturi farmaceutice, magazine cu produse de panificatie, magazine de haine si inciltaminte
destinate persoanelor cu venituri medii. “Cerere existi, nsd activititile comerciale prestate nu al'
capacitatea de a sustine costurile de ocupare, fortind chiriasii si pariseasca spatiile ocupate”, arata
Cristina Farkas, reprezentanta REMS Imobiliare
In clasamentul zonelor cu cele mai scumpe apartamente din Cluj-Napoca, arealul central si ultracentral
se situeaza, in continuare, pe primul loc, cu o valoare medie de listare de 1.800 de euro pe metru patrat
util pentru un apartament. Pepozitia secundd, la o distanta relativ redusa, se afla cartierul Plopilor, '
unde o asemenea unitate locativa poate fi achizitionata cu 1.770 de euro pe metru patrat util. De
mentionat sunt si zonele Gheorgheni-Andrei Muresanu (unde pretentiile vanzitorilor ajung la 1.680 de
euro pe metru patrat util), Zorilor (cu 1.580 de euro pe metru pétrat) si Marastl—Intre Lacuri-Aurel

Vlaicu (tot cu 1.580 de euro pe metru pétrat).

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp
Pretul megiu st evolutia in ultimele 3 luni

0,4% |
1.800€ 1.680€ 1.580€ 1.580€
Central Gheorghent Zorilor Marasti
- Ultracentral - Andrel Muresanu - Intre Lacuri

- Aurel Vlaicu

Analiza ofertei

Oferta de spatii comerciale sau administrative in zona centrala si ultracentrala, este consistenta in raport cu
cererea de astfel de spatii. In zona in care se afla proprietatea de evaluat, principalii proprietari ai cladirilor sunt
persoane fizice rezidentiale sau societati ce desfasoara activitati comerciale (la spatii cu vitrina la strada) sau
administrative- birouri (situate in general in curte sau la nivelele superioare a blocurilor de locuinte).

Aparitia de supermarket-uri in zona centrala si centrala si semicentrala a condus ca micii comercianti sa nu faca
fata pe piata, foarte multe spatii pe zona central- ultracentrala devenind disponibile la inchiriere sau vanzare.
Spatiile comerciale de pe arterele secundare se remarca printro scadere a cererii in situatia in care
supermarketurile si centrele comerciale preiau locul magazinelor de proximitate,

Fie ca sunt persoane fizice sau persoane juridice, detinatorii de astfel de spatii, daca nu le exploateaza in
cadrul propriilor afaceri sunt, in mare majoritate, dispusi in a le inchiria, obtinind astfel venituri continue fara a

pierde dreptul de proprietate. 75



In ultimii 3-4 ani numarul tranzactiilor s-a diminaat, ofif vanzatorii cat si cumparatorii stau in espectativa,
primii spera in revenirea pietei lu nivelul de dinaintea declansarii crizei din 2008 iar investitorii asteapta
scaderea confinua a preturilor.

Sunt expuse la vanzare wn numar relativ mare de proprietati comparabile acestea nu se
trarnzactioneaza decat in situatii speciale- vand cei care au probleme financiare.
In negocierea pretului la proprietuti comparabile s-a ajurs la diminuarea valorii de oferta pana la 5-

10%.

Din punct de vedere al chiriilor se pot da exemple de inchiriere a spatiilor cu destinatie comerciala sau
Birouri in zona centrala a orasului. la valori cuprinse intre 10-40 EUR/mp. Pentru suprafete mari chiriile pot fi
mai reduse. Cele mai bine cotate spatii, atit la inchiriere cit si la vanzare, sunt cele cu vitrina la principalele
artere din zona centrala si ultracentrala- Piata Unirii, Str. Memorandumului, bdul Eroilor, Piata Mihai Viteazu,
Bdul 21 Decembrie (pina la Liceul Brassai), str. Memorandumului, str. Napoca. Amplasarea pe strazile
secundare din apropierea acestora implica o scadere a interesului investitorilor si ca atare o diminuare a valorii

PRETURI IN ZONA PENTRU PROPRIETATI COMPARABILE:

Minim: 1300 EURO/mp- spatii fara vitrina la strada (curte comuna) sau artere secundare de circulatie

Maxim: 4500 EURO/mp- spatii comerciale cu suprafete utile reduse si cu acces direct de pe trotuar

Valori cu TVA

CHIRII IN ZONA PENTRU PROPRIETATI SIMILARE:

Minim: 10.0 EURO /mp. luni — spatii fara vitrina la strada (curte comuna) sau pe strazi secundare

Maxim: 40.0 EURO/mp. luni-spatii comerciale cu vitrina la artere cu vad comercial foarte bun, amplasate pe
strazile principale de circulatie rutiera si pietonal (pta Unirii, bdul Eroilor, Memorandumului, Regele Ferdinand,
Napoca) si cu suprafete adecvate pentru o plaja larga de actiivitati comerciale

Diferentele marii ale valsorilor atit la vanzare cit si la inchiriere se datoreaza amplasamentelor spatiilor:

e Pentru spatiile comerciale amplasate in curtile comune valoarea chiriilor este sub 50% fata de cele ale
spatiilor cu vitrina la strada- exemplu- spatii in Piata Unirii nr. 27 (curte comuna), acces pe un Gang,
proprietar Dna Sarbu Andreea a inchiriat 2 apatii la pretul de 10 EUR/mp- suprafete de cca 25 mp. La
nr. 26- Piata Uniri- spatiul cu suprafata de cca. 60 mp este inchiriat la 30 EUR/mp.

e Spatiile cu suprafete mari au valoare unitara mai redusa- str. Memorandumului nr. 1 (sediu de banca),
suprafata de cca. 684 mp este inchiriat la 16 EUR/mp+ TVA

e Spatiile cu suprafete mari au valoare unitara mai redusa- Piata Unirii, nr. 30 (sediu de banca), suprafata
de cca. 350 mp este inchiriat la 18 EUR/mp+ TVA

Numarul mare de proprietatii expuse la inchiriere conduce la un grad relativ ridicat de neocupare. La aceasta
data pe str. Janos Bolyai (in zona apropiata de spatiul de evaluat) am identificat 3 spatii neutilizate (str. Bolyai
nr. 7, nr. 6 si nr. 4):

CAPITOLUL 4. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare selectata
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

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

Pentru a fi luata in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, ea trebuind
sa fie legal permisa, fizic posibila, financiar fezabila si maxim profitabila.

Tinand cont de tipul constructiei aferente proprietatii imobiliare, de dotarile existente si de amplasarea
acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea actuala de “SPATII
ADMINISTRATIVE”.

Analizand aceasta alternativa prin prisma criteriilor amintite, rezulta:

-este permisibila legal: este conforma cu avizele existente ;

-indeplineste conditia de fizic posibila: numai dupa reabilitarea spatiilor

-criteriul fezabil financiar presupune ca veniturilor provenite din exploatarea proprietatii acopera
cheltuielile de exploatare, conditie care este indeplinita;

-maxim productiva, referindu-se la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile exploatarii in varianta

aleasa. ‘{,6




4.2 EVALUAREA TERENULUI ,
Terenul aferent proprietatii de analizat, in proprietate. cota 0.77/100, se tranzactioneaza impreuna cu
proprietatea - nu face obiect al unei evaluari distincte.

4.3 EVALUAREA PROPRIETATII- SPATIU de BIROURI
4.3.1 ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie evaluata cu aceste proprietati.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea, componente non-imobiliare.

In cazul spatiului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din identificarea unor oferte
din publicatiile care au anunturi imobiliare sau, de pe site-ul, www. imobiliare.ro, de la consultarea unor agentii
imobiliare, precum si unele tranzactii cunoscute de evaluator.

S-au retinut comparabile cu amplasament la parter, vitrina la strada, zona ultracentrala a orasului si suprafete
utile apropiate. .

Comparabila A -vezi : https://www.piata—az.ro/spatiu—comercial—hala-vanzare-cluj-napoca—centru—390001
Birou de vanzare in Cluj Napoca, Centru ID 4016

107.000 EURO

0742/130130 0264/333147

TRIMITE MESA]

ORAS Zini-riae

CARTIER =

Axa Imobiliare

e, Sirow de vanzare in Clej Napeca. Centru 1D 4018
pm.!.A oné 07427130130 0264/333147
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Comparabila B- vezi : https://www.olx.rd/oferta]ﬁ-éomision—apartament-in—centrul—istoric—pe—bld-eroilor—
etajul-1-IDbyCTQ.htmI#f34d7717b5
: F

127 000 €

a:\:m.:rx.nw_ L S S : S
0 % comision Apartament in Centrul istoric pe Bld. Eroilor,

etajul 1

rzre. Exclusiv in poriofehiul Habitas
re situat pe B-dul Erailor iz etzjul 1. cu geamud iz strada si balcon.
partamentul a fost complet finisat si amenajat:

bl

i electrice si termice. toate not
dhviduatz si instatati pe cuory
-litzore din tgls ceramica

fatani= si :arrhe‘r

stasate. Ocuoabi imedial

cz in Centru istoric sau pentru investitie

Comparabila C - vezi : https://www.remsimobiliare.ro/rems-10606-ro-apartament-cu-2-camere-in-
centru-zona-p-ta-unirii-76-mp
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Comparabila D- vezi: https://lajumate.ro/spatiu-comercial-pe-eroilor-5432355.html
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(i Este pozitionat

In Anexa 4 se prezinta Grila datelor de piata si determinarea valorii de piata a proprietatii subiect.

In aprecierea nivelului ajustarilor s-a tinut seama de:

Elem.de comparatie }z‘:’f]’z‘uzz Comparabila 1 Comparabilu 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Drept de proprietate
transmis integral integral integral integral integral
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de finantare cash cash | cash l cash I cash
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de vanzare independent independent independent ' independent | independent
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditiile pietei Mai 2019 Mai 2019 I Mai 2019 ] Mai 2019 I Mai 2019
Apsiall Nu au fost aplicate ajustari - s-a considerat perioada obtenabila de

vizibilitate pe piata inzinte de tranzactionare de cca. 3 luni
. zona
. . Memorandumului | zona ultracentrala, S

Localizare bdul Eroilor ultracentrala, ultracentrala,

/gang spre curte curte comuna

curte comuna curte comuna

Ajustare %

0 0 0 0

Ajustari

Au fost aplicate ajustari pozitive comparabilei 1 - zona
Momorandumului mai bine cotata, zona ultracentrala dar strazi /LC
principale la curte- mai bine cotate)




Etaj/Regim inaltime 1 Eajl Etaj | Etaj 1 Parter Etaj 1 .
Ajustare % : 0%. 0% 5% 0%
Ajtestirt Ajustare negative fata de Comparabila 3 care este la parter- mai bine
cotate pt. spatiu comercial
Suprafata utila 26.70 74.00 | 45.00 [ 7600 | 112.00
Afustari S-au eretinut oferte la vanzare de spatii cu cele mai reduse suprafete-
ajustari pozitive de 5-20%- spatiul de evaluat are suprafata redusa-
suprafetele mici sunt mai usor vandabile
Tamplarie exterioara PVC PVC | PVC I PVC ] PVE
Ajusturi ajustari negative - proprietatea are ferestre din lemn si stare tehnica
slaba
An constructie 1930 comparabil comparabil comparabil comparabil
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
s Zona istorica a orasului- nu se impun ajustari
c.el, apa, c.el, apa,
Echiparea tehnico- c.el, apa, canaliz, canaliz, gaze canaliz, gaze
edilitara, dotari fara centrala are centrala gaze naturale, centrala centrala
termica termica proprie centrala termica termica termica
A corectii negative pentru lipsa centrala termica proprie- 5% |
Finisaje finisat - stadiul | finisat - stadiul finisat - stadiul ﬁrfl_lsz.lt i sltadlul Hinisat —.stladlu
finisajelor slab | finisajelor bune finisajelor bune ml;aje s Imnisyjetor
une bune
-10% -10% -10% -5%
duaie) A a fost ajustat pretul comparabilelor A, B, C si D- comparabilele sunt
cu finisaje mai bune,
Lipsa grupului sanitar nu are 1 (amenajate) 1 (amenajate) 1 (amenajate) | 1 (amenajate)
-20% -20% -20% -5%
Ajustari functionabilitatea spatiilor include existenta a cel putin 1 Grup
sanitar- corectie negativa de 20%
Anexe: nu are nu are nu are nu are nu are
boxa = - - - -
parcare /boxa nu nu nu nu nu

In urma aplicarii metodei- conform Anexei 4, si eliminind extremele, a fost aleasa valoarea corectata a
proprietatii B, deoarece in acest caz, corectia bruta totala este cu cea mai mica pondere.
Valoarea de piata estimata prin metoda comparatiei este de 41.880 EUR.

In urma aplicarii metodei bazata pe COMPARATII DE PIATA , valoarea proprietatii supusa evaluarii ‘
(valoare rotunjita) este :

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN V comp= 199,290 LEI, echivalent
METODA COMPARATIEI DIRECTE 41.880 EUR

4.3.2 ABORDAREA PRIN VENIT: Capitaliizarea veniturilor din inchirierea a spatiului.
Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe. Metoda
are la baza considerentul potrivit caruia proprietatea imobiliara evaluata constituie o investitie generatoare de
venituri. Capacitatea investitiei de a produce profit constituie un element esential care influenteaza valoarea
proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:
-determinarea marimii venitului anual reproductibil (castigul disponibil prin inchiriere)
-stabilirea ratei de capitalizare
-costuri imediate pentru reabilitarea proprietatii

S-au avut in vedere urmatoarele considerente:
- tariful la inchiriere este valoarea medie inregistrata la inchiriere a altor spatii comerciale/prestari servicii din

apropiere sau zone comparabile
-Chiria este perceputa in valuta (EUR). plata efectuandu-se in lei, la cursul BNR din ziua efectuarii platii. /Z’(
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_Plata chiriei se face lunar. in avans. neincluzand cheltuielile de intretinere (utilitati), acestea din urma fiind
suportate de chirias.
Situatia veniturilor obtinute din chirit

Din acest punct de vedere s-a intocmit Anexa 5.2 cu oferte la inchiriere si de vanzare ale unor spatii cu
destinatie comerciala din zone comparabile cu zona in care este amplasat spatiul evaluat. Ofertele sunt ale unor
agentii imobiliare. de pe site-ul www.imobiliare.ro. www.edil.ro . rems-imobiliare.ro sau din revista Piata de la
A la Z. in anexa s-au retinut valorile normale (dupa eliminarea valorilor extreme).

Valoarea chiriei este apreciata la 10 EUR/mp- fara TVA -sub media chiriilor de 11.8
EUR/mp/luna, determinata in Anexa 5.1 si 5.2- zona bdul Ereilor este una din zonele cele mai bine cotate
dar am avut in vedere ca spatiul analizat este la fatada secundara, acces pe scara comuna cu alti
proprietari, finisajele sunt de slaba calitate. Suprafata utila = 26.70 mp — limiteaza tipul activitatii ce se
poate desfasura in acest spatiu iar lipsa unui grup sanitar indeparteaza clientii.

Valoarea proprietatii

Veapitalizare directa=VBE/c unde:

c= rata de capitalizare, se determina ca media inregistrata pentru tranzactii imobiliare cu spatii comparabile din
zone comparabile zonei in care este localizat spatiul analizat.

Rata de capitalizare este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, ratele de fructificare
asteptate, randamentul realizat de proprietati similare, cererea si oferta, posibilitatile de finantare. Tinand seama
de informatiile aflate la dispozitia evaluatorului privind piata imobiliara specifica, rata de capitalizare se
situeaza in intervalul 6- 9% pentru spatii comerciale cu suprafete reduse (fata de 8- 9% pentru spatii comerciale
amplasate in Centre comerciale pe artere principale sau 9- 10% pentru spatii comerciale amplasate in Centre
comerciale pe artere secundare- vezi revista “Valoarea oriunde este ea”- ANEVAR, nr. 22/Martie 2019).

Din datele de pe piata(Anexa 5.1 si 5.2) utilizind relatia de calcul cunoscuta avind in vedere pretul
mediu de oferta de 1892 EUR/mp si valoarea medie a chiriilor pentru spatii comparabile (spatii in curte comuna,
amplasament secundar fata de arterele pietonale), rezulta o rata de capitalizare medie de: ¢= 11.8 EUR/mp x 12
luni/ 1892 EUR/mp= 7.5% la care in opinia mea se impune o corectie datorita ca aceasta a fost
determinata pe baza de oferte, rata de capitalizare este de c= 7%

Veapitalizare directa se determina in ipotezele:

e Chiria obtenabila — 11 EUR/mp- spatiu cu suprafata foarte redusa, destinata unor activitati
administrative restrinse, spatiul nu dispune de grup sanitar

o Gradul de neocupare- 5%- este zona ultracentrala, strada intens circulata pietonal dar numarul mare de
proprietati comparabile expuse la inchiriere este mare

o Cheltuieli aferente proprietatii suportate de proprietar- cheltuieli de administrare si intretinere tehnica a
spatiului- cca 5%

e Cheltuielile cu utilitatile sunt in sarcina chiriasului

¢ Cheltuieli imediate pentru reabilitarea spatiului in vederea inchirierii- refacere, finisaje interioare,

altele-
ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE | VALOARE
0 1 2 3
Suprafata utila inchiriata mp 26.70
Venitulul net pe luna din chirii -11 EUR/mp EURO/luna 10 267
marja negociere 5% 5% 13
Venitulul net pe luna din chirii EURO/luna 254
Venit brut anual EURO 3,044
Grad de neocupare Y% 5% 152
Venituri brute efective EURO 2,892
5% din Venitul

Cheltuieli din exploatarea proprietatii brut 145
Venit net anual EURO 2,747
Rata de capitalizare, ¢ % 7.00%
Curs de schimb la data de referinta LEI/ 1 EURO 4.7587 ?/
Valoarea proprietatii EURO 39,243 1




- EURGC
VALOAREA PROPRIETATI! (rotunjit) 39243
7 LEI 186,745
ALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN V yenic= 183.640 LEIL echivalent
METODA multiplicatorului chiriei brute (MCB) 39.24¢ EUR (valori rotunjite)

4.3.3 ABORDAREA PRIN COSTURI
Avand in vedere recomandarile standardului SEV 230 (IVS 230) nu se recomanda aplicarea metodei Costului

de Inlocuire Net (CIN) decit acolo unde nu sunt suficiente informatii de piata privitor la tranzactii si expuneri de
vanzare a unor proprietati comparabile- nu este cazul in a aplica mertoda pentru proprietati comparabile
amplasate in Cluj- Napoca si localitatile suburbane acestuia- sunt suficiente informatii de piata.

4.4 RECONCILIEREA VALORILOR. DBECLARAREA VALORII SELECTATE

Valorile determinate:
-abordarea prin comparatii de piata V =199,290 LEL echivalent 41.880 EUR

-abordarea prin costuri V= irelevanta
-abordarea prin venit V= 183.640 LEI, echivalent 39.240 EUR

Avand in vedere caracterul pietei imobiliare, specifice propriettattiii evaluate, de la data evaluarii, “piata
in echilibru relativ” este posibil ca valoarea estimata pe baza Capitalizarii veniturilor din inchiriere sa fic—.‘
mai relevanta decat valoarea determinata Ia abordarea prin Comparatii de piata- numar redus al
tranzactiilor reale. In opinia mea “valoarea de piata” este:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 183.640 LEI echivalent 39.240 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST Abordarea prin Capitalizarea veniturilor din inchiriere
DETERMINATA PRIN METODA

Valoarea estimata este fara TVA.

EVALUATOR
Ing. INDREI ROMULUS FABIAN
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Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Bcul Eroilo
Parti comune: ava
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Nr. Nr. cadastral Sipraista SBpfaTa‘?a Cote parti | -te teren Observatiii / Referinte

crt construitd |utild (mp)] comune ]

A1l Top: 20/1NV - 26,7 77/10000 Apartamentul nr. 5, la etaj,
compus din: 1 birou, 1 WC, cu

SIS

ANEXA 1

iate . cerere 57381

tete i Ziua 27
Luna 03
Anul 2018

_ Cod verificare

DUARTRIN:

XTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

-U16 Cluj-Napoca

A. Partea i. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:127782

Ap. 5. Jud. Clyj
de scara, coridoarele exterioare, wc - ul,
gaz, electricitate si terenul .

¢, Nr. 23,251 MANIU 18,16,
comune : fundatiile, casele

litorile, racordurile de a a-canal,

suprafate utild de 26,70 mp, cu
partile indivize comune aferente
in cota de 0,77/100 parte
inscrise in cartea funciara
colectivd 127781.

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reaie Referinte
959 / 21/01/1997
Cerere nr. 0 (documentatie tehnica);
31 Intabulare, agrept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, coia actuala Al
1/1
1) STATUL ROMAN, in administrarea
2) CONSILIULU! LOCAL AL MUNICIPIULUE CLUJ-NAPQCA
DBSERVATII: (provenita din conversia CF 127782)
E—
C. Partea IlI. SARCINI . .
inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, 5
> s e Referinte
drepturi reale de garantie gi sarcint

NU SUNT

e

Socumeni care conling dafe cu caratler person

Pagina 1 din 2

5l, protejate de prevederiie Legti Mr. 677/2001.

« epay.ancpl.
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Carte Funcierd Nr. 251

192-C1-U16 Cornuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

Uniiate individuald, Adresa: Loc. Cly-Napoce,
Pirti comune: avand ca parti indivize comune :

Anexa Nr. 1 La Parteal

Bdul Eroilor, Nr. 23,25,]. MANTU 18,16, Ap. 5, Jud. Clyj
undatiile, casele de scara, coridoarele exterioare, wc - ul,
durile de apa-canal, gaz, eleciricitate si terenul .

accesul la pod, podul, fatacdele, invelitorile, racor
oL Nr cadastrai Suprlarétak Sgp:rafaga Cote partl Cote teren Observatii / Referinte
crt construita |utila (mp) comune
26,7 77/10000 = Apartamentul nr. 5, la etaj,

Al Top: z0/1IV -

compus din: 1 birou, 1 WC, cu
suprafata utild de 26.70 mp, cu
partile indivize comune aferente
in cotd de 0,77/100 parte
inscrise in cartea funciara

colectiva 127781.

Extrasul de carte funciarad generat prin
funciara active la data generarii. Acesta este v
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exc
administrative prevazute de legislatiz Tn vigoare.
documentului, fira semnaturd olografé, cu acceptul expres sau proce

care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare on

valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
27/03/2019, 11:21

Dacument care

sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
alzbil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
lusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

dural al institutiei publice ori entitatii

de document se poate face la adresa
line disponibil in antet. Codu! de verificare este

ontire dete cu cerecter perscnal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 2 din 2
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ANEXA 2
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GRILA DATELOR DE PIATA

ANEXA 4

lei la data:
Curs valutar: 1 Euro = 4.7586 07.05.2019
Elem.de comparatie Propr. de evaluat Comperabila 1 Comparabiic 2 Comparabile 3 Com'par{lbi[n 4
Valoare oferta (€) 107,000 127,000 155,000 145,000
Marja negociere (%) -10% -10% -10% -10%
Pret estimat (€) 96,360 114,300 139,500 130,500
ELEMENTE DE COMPARATIE SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de proprietate
transmis integral integral integral integral integral
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustal (€) 96,300 114,300 139,500 130,500
Conditii de finantare cash cash cash cash cash
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 96,300 114,300 139,500 130,500
Conditii de vanzare independent independent independent independent independent
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Feel djusidl Ic) 96,300 114,300 139,500 130,500
Cheltuieli imediate
dupa cumparare refacere finisaje da da nu nu
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) -10% -10% -10% -10%
Ajustare (EUR) -9,630 -11,430 -13,950 -13,050
Pret ajustat (€) 86,670 102,870 125,550 117,450
Conditiile pietei Mai 2019 Mai 2019 Mai 2019 Mai 2019 Mai 2019
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 86 670" 102 870 7 1

ELEMENTE DE COMPARATIE SPECIF[CE PROPRIETATH

Memorandumului/ s o 200

Localizare bdul Eroilor S ——— ultracentrala, ultracentrala, ultracentrala,
gans spr curte comuna curte comuna curte comuna
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 86,670 102,870 125,550 117,450
Etaj/Regim inaltime P+1E P+IE P+1E Parter Etgj 1
Ajustare % 0% 0% -5% 0%
Ajustare (€) 0 0 -6278 0
Pret corectal (€) 86,670 102,870 119,273 117,450
Suprafata utila 26.70 74.00 45.00 76.00 112.00
Ajustare (€) -38779 -39742 -57010 -62616
Pret gjustat (€) 47,891 63,128 62,263 54,834
Tamplarie exterioara lemn PVC PVE PVC lemn
Ajustare % ‘ -5% -5% -5% 0%
Ajustare (€) -2,395 -3,156 -3,113 0
Prel ajustat (€) 45,496 59,971 59,150 54,834
An constructie comparabil comparabil comparabil comparabil
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
\Q// “ / oYy r)/
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Ajustare (€) 0 .0
Pret ajustat (€] 45496 59,971 59,150
c.el, apa,
canaliz, ga c.el, apa, c.el, apa,
Ec.h.iparea tehn‘ico— naturalce,zr‘i canaliz, Izgaze canal]iz?%ize
edilitara, dotari fara centrala are centrala centrala naturale, naturale,
termica termica proprie termica cenfrala termica | centrala termica
Ajustare % -5% -5% -5% -5%
Ajustare (€) 2,275 -2,999 -2,957 2,742
Pret ajustat (€) 45,222 56,973 56,192 52,093
Finisaje finisat - stadiul | finisat - stadiu | Mool - stadiul | fimisat - stadiul g gy
finisajelor slab finisajelor bune L Frsstsg] ol finisajelor bune
: bune bune
alim. curent electric da da da da da
alim. apa da da da da da
canalizare da da da da da
termoficare nu nu nu nu nu
alim. gaz metan da da da da da
apometre da da da da da
repartitoare nu nu nu nu nu |
contor gaz nu da da da da ._
aer conditionat nu nu nu nu nu
centr. termica nu da da da da
buc. echip, mob. nu nu nu nu nu
Ajustare % -10% -10% -10% -5%
Ajustare (€) 4322 -3375 -15200 -22400
Prel gjusiat (€) 47,544 53,598 40,992 29,693
Componente non nu nu nu nu nu
imobiliare
Ajustare (€) 0 0 0 0
Prel ajustat (€) 47,544 53,598 40,992 29,693
Anexe:
nr. grupuri sanitare nu are 1 (amenajate) I (amenajate) I (amenajate) 1 (amenajate)
Ajustare (€) -20% -20% -20% -5%
Pret ajustat (€) 38,035 42,878 32,794 28,208
parcare /boxa nu nu da la subsol nu nu
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 -1000 0 0
Pret ajustat (€) 38,035 41,878 32,794 28,208
Ajustare totala bruta absoluta - Euro 52,270 47,771 84,558 87,757
Ajustare totala bruta absoluta - % 54.3%, 49 6% 60.6% 67.2%
Numar ajustari 5 5 7 5
Valoarea estimata (Euro) 41,878 CONCLUZIE:
= Comparabila 2 a suportat cea mai mica ajustare bruta
Valoarea rodumyia (Huro) 41,880 absoFl)uta (%, Euro)psi sustine valoarea irgxobilului de
Valoarea (lei) 199,290 evaluat pe aceasta cale.
//
/.
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Amnexa 5.1
VANZARI SPATTII ZONA CENTRALA

Comparabila A-vezi : htips://www.piata-az.ro/spatiu-comercial-hala-vanzare- cluj- napoca—centru—390001

Birou de vanzare in Ciuj Napoca, Centru ID 4016

107.000 EURCO

07427130130 02647333147

TRIMITE MESAJ

ORAS Sy =RE

CARTIER

Axa Imobiliare

Vimiiar = 1301 EUR/mp

Comparabila B- vezi : https:I/www.olx.ro/oferta/O-comision—apartament—in—centrul—istoric—pe—bld—eroilor-
etajul-1-IDbyCTQ.htmI#{34d7717b5

127 000 €

tact prin Storiz.ro

73y Clui-Mapaca, judet Cly

ST BE RIS
E
0 % comision Apartament in Centrul istoric pe Bld. Eroilor, ST
etajul 1 1
it i
Che-Napo= puder Tl &czegstis 133 5F aonke 2017 Numar zauss 1?@7?2332 S AR Jr s i, i

V wnitaia = 2540 EUR/mp

g

Comparabila C - vezi : https://www.remsimobiliare.ro/rems-10606-ro-apartament-cu-2-camere-in-
centru-zona-p-ta-unirii-76-mp



vanzsrs Jlef MNagocs

Simaona Bo

=

gesartanenlui rEI

V uitars= 1836 EUR/mp

Comparabila D- vezi: https://lajumate.ro/spatiu—comercial—pe—eroilor—5432355.html
izi de vanzare in Centru

Spatiu comerciai

145.000 EURQ

G740 815460

)
-

- B
> S Lﬂ- PRS-

Vunitara= 1165 EUR/mp

Comparabila E- vezi: https://www.olx.ro/oferta/apartament-2-camere-90-mp-zona-strazii-eroilor-
IDbLkue.html#£34d7717bS



Apartament 2 camere, 90 mp, zona strazii Eroilor

Chii-PMosocs et Qed Sdmogmriz IDD3 8 OIS Nomaranuet 173819340 anITER s
Vunitara = 2333 EUR/mp

Comparabila F- vezi: https://www.olx.ro/oferta/apartament-2-camere-90-mp-zona-strazii-eroilor-
H)Lkue htmi#34d7717b5

85000 €

storia

partament de vanzare, interbelic, zona strazii Eroilor!

S35, Fomme I315. NurarsnesT 1TTI30TA2E

.I 'me.lj’(\_b

Vnitaa = 2179 EUR/mp

Valoarea medie la vinzare- V= 1892 EUR/mp



Anexa 5.2

NCHIRIERI SPATIE ZONA CENTRALA

i
E
Poz.l- Vezi: http://www.spatiidebirouricluj.ro/spatiu-in- -cladire-de-birouri-de-inchiriat-centru-cluj-napoca-

94592 html
Zona Centrala 1100 mp birouri, cladire individuala de inchiriat!

Pret Inchiriere: 12,000 EUR /luna

e Localizare: !
e Zona:r {27,
= Clasa birouri: =

e Tip spatiu: Jiadice Torour

« Stare imcbil: 2x22
« suprafata inchiriabila totala: " 167 nz

« Sugrafatz inchiriabila disponibila: 1702 mp
s Suprafata inchiriabila pe etaj: "¢ ma

e Minim de inchiriat: * 120 M2

= Etaje cladire: P

e Parcare:fr

= Disponibilitate: imed:at

Contact: .

. 0364435369

.~ 0743185384
= office@casaclasic.ro

: zanz Centrala in anropiere de Parcul Ceniral. Suprafats totala a cladirii este de app. 1100 mp, disp

oot na
CHETIN2 NG

Valoare uni tara la mchmere— Vu— 10 9 EUR/mp

POZ.2 http://www.napocaimobiliare.ro/isc-3896l—spatiu—comercial—de-inchiriat—in—centru—cluj-napoca

Zona Centrala 510 mp birouri de inchiriat!

Pret Inchiriere: 5,650 EUR /luna

1) eEDacE
* Zona: {en
e Clasa birouri: 2

© Tip spatiu: Cizdire Srour

e Stare imobil:

@ Suprafata inchiriabila rotala: 210 mp

= Suprafata inchiriabila disponibila: 570 T
= Suprafata inchiriabila pe etaj: 3°G 1°2

e Minim de inchiriat S1& +p

< Ftaje cladire: ©

Contact:
‘= 0364435369
.. 0743185384
= office@casaclasic.ro
apropiere ge . Cenirel. Suprefaia de app. 310 mp este situata

s cERAIACT

Valoare unitara Ia mchmere— Vu— 11 08 EUR/mp

2%
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POZ.3
Inchiriere sediu de firma cu suprafata 108 mp in Centru-Tribunal

° Lozalzar

= Zonz:
= Clasz bir

« Tipspa

* Serel

bilz totalar "2t o

 Supraiazz

e Suprafata inchiniabilz disponibils: ~7:

® Parcara: pEos7

« Disponibilitate: med

Contact
. 0354435362
.. 0743185384
= office@casaclasic.ro

ol 15 GF e et 0 e

Valoare unitara la inchiriere- Vu= 11.08 EUR/mp

POZ.4
https://www.edil.ro/inchiriere-spatiu-comercial-0-camere/cluj-napoca/central/detalii/105378

De Inchiriat spatiu comercial , 27 mp Central
Pret - 380/luna

ID -SCCJ203302
Suprafata -27 mp

Tel: 0264-590677, 0721-290522; Email: office@edil.ro; Sediu: Cluj-Napoca str. Iuliu Maniu nr. 17 intre orele
9-18
Valoare unitara la inchiriere- Vu= 14 EUR/mp

POZ.5- vezi: https://www.olx.ro/imobiliare/birouri-spatii-comerciale/cluj-judet/
: 420 €

PF Inchiriez spatiu 40 mp

Imobiliare » Birouri - Spatii
comerciale
Cluj-Napoca 22 apr

3¢

27



Spatiu peatru birouri in cladire dasa A

Jujodapen, e Qo 2cuamn 207 LD £ mx 25T Caguna

e =TS

T 2 i 3 2 e e

Click aici pesire = sodifi sesicis © o= o= grivests partaners ce publcistz 2i OLX .

475 mp utili
Valoare unitara la inchiriere- Vu=14.5 EUR/mp

POZ.7- vezi- https://www.olx.ro/oferta/birouri-in-cladire-clasa-a-IDcl2R.html#e1b006da20

4000¢€

S Ciis s

o

(-

Birouri in cladire clasa A!
Th-Rgoocs, judet Chy Sozeest ls T8SE T —a 2019 Surmar snues ISZETEFIT

Suprafata utila 338 mp
Valoare unitara la inchiriere- Vu= 11.8 EUR/mp

POZ. 8- vezi- https://www.edenimobiliare.ro/Spatii-Comerciale-de-inchiriat-Centru-Cluj-Napoca-

29764.asp
25



Suprafata utila 60 mp ‘
Valoare unitara la inchiriere- Vu= 10.8 EUR/mp

Chirie unitara medie de ofertare- V=11.8 EUR/mp




ANEXA 6

%

dll Ero;lor,n. 3—25

Apt. 5- 1 camera

Accesin apt. 5




Anexa nr. 2 la Hotérarea nr. 455/2019

lRF CONSULTING SRL C.U.l.R 8782000 R.C.J12/1518/96

Cluj-Napoca, Str. 21 Decembrie, nr. 135,ap. 18 tel : 0721 331 485, 0722- 98 38 84
Membru corporativ ANEVAR, Certificat nr.0262/2019

Citre :
o PRIMARIA Municipiului Cluj- Napoca ?/5 /L}”//é i
Referitor: /

Pct.1 — Obiectiv:

A. Stabilirea valorii de de piatd a imobilului situat in mun. Cluj- Napoca, bdul Eroilor, nr. 23-25,
apt. 6,.

Pct.2 — scopul evaluarii- estimarea valorii obtenabile pe piatd la nivelul preturilor din luna Mai

2019
in conformitate cu adresa Dvs, pentru a trece la redactarea Raportului de evaluare , am inspectat

proprietatea in data de 06.05.2019 in prezenta Dei Gabriela DAN- reprezentanta a Primariei Cluj-
Napoca

Pct.3 Constatari
Proprietatea — spatiu de birou in zona ultracentrala a orasului, amplasat la Etajul 1 unui imobil cu

regim de inaltime P+ 1E, spatiul este la Etajul 1 al imobilului

Proprietatea supusa evaluarii consta in:
SPATIU DE BIROURI- Nr. nivele constructie: P+ 1E
Apartament nr.6- Etaj 1- S,;,= 61 mp- inscris in CF nr. 251192-C1-U17 cu cota indiviza de 1.77/100 din

imobilul inscris in CF colectiv nr. 127781
Spatiu neutilizat la data inspectarii.

Pct. 4
Stabilirea valorii imobilului- Spatiu de birouri-

Ve piata = 423.540 LEI echivalent 89.660 EUR (la cursul de 1 EUR = 4.7586 LEI ),
adica 1470 EUR/mp.

Valoarea estimata este una globala, nu include TVA §i este considerati in conditii de platd cash,
integral la data evaludrii si in ipoteza ca proprietatea este tranzactionabild pe piata si fara a fi
tulburata in exploatare de factori externi.

Evaluator: SC I R F Consulting SRL- membru corporativ ANEVAR- cerrifi cat nr. 0262/2019, prin
Ing. INDREI Romulus Fabian- Membru titular ANEVAR, Legzizmaz‘za nr.13325
Evaluatorautorizat - proprietdti imobiliare

-intreprinderi
-bunuri mobile




1.T SINTEZA RAPORTULUI

CAPITOLUL I INTRODUCERE

Tip proprietate Proprietate imobiliari cu destinatie spatiu de birouri/administrative

Localizare Cluj- Napocz, Bdul Eroilor, ap. 23-25, apt. 6

Proprietar Statul roman — in administrarea operativa a Consiliului Local al mun. Cluj-
Napoca

Destinatari Tribunalul Cluj

Comisia pentru vanzarea spatiilor comerciale sau de prestiri servicii
constituiti in baza Legii 550/2002
Primaria mun. Cluj- Napoca

Scopul evaludrii

Estimarea ,,valorii de piatd@” a proprietdtii imobiliare descrise mai sus in vederea
tranzactionarii proprietagil.

Cea mai buna utilizare

Spatiu de birouri sau de prestari servicii

Metode de evaluare

Abordarea prin comparatii de piata
Abordarea prin costuri (costul de inlocuire net — CIN)- irelevanta- nu se aplica;
Abordarea prin de venit — capitalizarea veniturilor din inchiriere

Curs valutar utilizar

4.7586 lei/euro valabil 07.05.2019

EXPRIMAREA VALORILOR IN URMA RECONCILIERITI REZULTATELOR.

Valoarea selectatd

Valoare de piata

V= 401.055 LEI echivalent 84.280 EUR

din inchiriere

Valoare proprietate diferita de | V=423.540LEIl, echivalent §9.660 EUR
valoarea de piata- Abordarea Veosturi = irelevanta
prin capitalizarea veniturilor

valoarea de de piata

Valoarea piata recomandati-= Vyiata= 423.540 LEI echivalent 89.660 EUR,

Abordarea prin capitalizarea veniturilor din inchiriere

Data : 07.05.2019 .

Intocmit: INDREI Romulus Fabian- evaluator autorizat, legitimatia 13325, membru titular ANEVAR

(5]




1.2 CERTIFICARE
Subsemnatul certific n cunostinti de cauza si cu bun credinta ca:
e Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte. Estimarile si

concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de ctre evaluator ca fiind adevarate si corecte.

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

e Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa 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.

= Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de producerea unui
eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.

= Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in concordanga
cu Standardele Internationale de Evaluare si metodologia ANEVAR.

= Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia persoanelor
mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoana nu mi-a acordat asistenta profesionald in vederea

indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

CAPITOLUL 2. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1 Ipoteze si ipoteze speciale

> Ipoteze

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat- determinarea ,valorii de piata” in
conformitate cu Standardele ANEVAR. Nu este permisa folosirea raportului de catre o terta persoana fara
obtinerea, in prealabil, a acordului scris al clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum
se precizeaza la punctul 8 de mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fata de nici o alta persoana in afara
clientului, destinatarului evaluarii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata, reprezentate de
factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legala, care afecteaza fie proprietatea
imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de catre evaluator. In
acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul g
de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea.‘
evaluata si aceasta nu este ipotecata. In cazul in care exista o asemenea situatie si este cunoscuta, aceasta
este mentionata in raport. Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie
legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

4. Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare.

5. Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schita din raportul de evaluare prezinta dimensiunile
aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In
cazul in care exista documente relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.

6. Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se
presupune ca nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru infocmirea raportului de evaluare. Acest
raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta
unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare
necesare descoperirii lor. [Q ’(



7. Evaluatorul obtine informatii, estirari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe care
le considera a fi credibile si évaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi

asuma responsabilitatea in privinfa acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

8. Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui unei terte

persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de evaluare a bunurilor 2018 si/sau atunci cind

proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.
9. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport, in

scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre
orice persoana. cu exceptia clientului si a destinatarului, sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost
precizati in raport.

I1. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta. Orice neconcordante
aparute din acest motiv impun reanalizarea evaluarii si, daca este cazul, a cuantificarii valorice a

diferentelor.

» Ipoteze speciale
1. Prezentul raport de evaluare actualizeaza valorile de piata a proprietatii implicate la data de 07.05.2019

2. Acest raport de evaluare nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente circulare sau declaratii,
nici publicat sau mentionat in alt fel, fara aprobare scrisa si prealabila a evaluatorului asupra formei si
contextului in care ar urma sa apara.

3. Acest raport este confidential atat pentru evaluator cat si pentru destinatar si utilizatori desemnati.

4. Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu va fi solicitat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna
marturie in instanta, in legatura cu eventuale litigii privind dreptul de proprietate sau alte drepturi care

deriva din acest context.
5. Prezentul raport a fost realizat pe baza informatiilor si datelor furnizate de client, inspectiei in teren si pe

baza datelor si informatiilor extrase de catre evaluator de pe piata specifica.
6. In conformitate cu practicile uzuale general acceptate, valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la

data precizata in raport.
7. Evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

2.2 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII
OBIECTUL- Spatiu administrativ amplasat in zona ultracentrala a orasului.
SCOPUL EVALUARII- estimarea valorii de piata a proprietatii subiect in vederea tranzactionarii proprietatii

conform Legii 550/2002..

2.3 DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT
Proprietar- Statul roman- proprietatea este in administrarea operativa a Consiliului Local al Municipiului

Cluj- Napoca
Dobaéndirea: prin lege - Extras de Carte Funciara in Anexa 1

Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca imobilul este cel mentionat in actele de proprietate si in documentatia
cadastrala/schita topo. Situatia reala constatata pe teren corespunde cu situatia din actele de proprietate si
releveul spatiului

Suprafata utila 61 mp, cu p.i.c. in cotd de 1.77/100 parte din proprietatea inscrisa in CF nr. 127781.
Imobilul este inscris in CF nr. 251192-C1-U17 nr. topo : nr.topo 20/1/VI- OCPI Cluj- Napoca.

2.4 TIPUL VALORII ESTIMATE
e abordarea prin costuri- Costul de Inlocuire Net- irelevanta
e abordarea prin comparatii de piata- s-a putut aplica- sunt informatii de pe piata proprietatilor
comparabile
e abordarea prin metode bazate pe veniturile din inchiriere- s-a putut aplica- sunt informatii de pe piata
inchirierilor de proprietati similare

DEFINITII [f 7.



VALOAREA DE PIATA . : :
Vuloarea de piad (definitu conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR SEV - ed. 2018) reprezintd

“suma eslinald peniru core un activ sau o delorie ar putea fi schimbat(w), la data evaludrii, intre un
cumpdirdior holarat si un vdnzdtor holdrdl, infr-o franzaciie nepartinitoure, dupd un markeling adecvat si in
care pdrfile au actionat fiecare in cunosiingd de cauzd, prudent st fdrd constrangere”.

COST DE INLOCUIRE NET (CIN)
Costul curent de reproductie sau de fnlocuire a unui activ minus deprecierile peniru deteriorarea fizica §i

pentru orice alie forme relevante de depreciere si neudecvare.

VALOAREA DE UTILIZARE
Valoarea de utilizare - este valoareu pe care entiluieu esiimeazd sd o obiind din utilizarea activului, pe

parcursul duratei de viajc utild ramasd si din eventuala cedare a acesiuiu

2.5 DATA EVALUARII SI MONEDA IN CARE VALOAREA ESTE EXPRIMATA
Data de referinta a evaluarii: 07.65.2619
in procesul de evaluare s-au utilizat date si informatii in EURO si LEI, conversia in alte valute urménd a fi

efectuatd de catre destinatar.

2.6 MODALITATI DE PLATA ‘
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in

raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze partile aflate in litigiu si nu
este influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate
in conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre

ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania)

2.7 INSPECTIA PROPRIETATII

Proprietatea a fost inspectata la data de 06.05.2019 in prezenta Dei Gabriela DAN- reprezentanta Primériei

Cluj- Napoca.

2.8 SURSE DE INFORMATII

= Valorile de tranzactionare sau oferte ale comparabilelor au fost preluate din urmétoarele surse:

=[n Anexa 4 — Grila datelor de piati- s-a intocmit pe informatiile de piati prezentate la paragraful 4.3.1-
comparabilele 1- 4- sunt prezentate ofertele de vinzare si inchiriere a unor proprietati comparabile, valorile de
tranzactionare efective sunt cu cca. 5-10% mai mici fata de cele de ofertare- spatii comerciale in zona
ultracentrala a orasului, expuse la vanzare- pentru fiecare proprietate este indicata sursa de informare.

= Alte informatii de la agentii imobiliare din Cluj- Napoca

= Rata de capitalizare si nivelul chiriilor- s-au determinat, in conformitate cu Anexa 5.1 si Anexa 5.2, pe baza
valorilor de ofertare de la data evaluarii- preluate din www.imobiliare.ro, www.piata-az.ro, www.edil.ro, alte '\
agentii imobiliare,

= Acte si documente primite de la Primaria Cluj- Napoca- extras CF, releveul spatiului- anexele nr. 1 sinr. 2

2.9 RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SI PUBLICARE

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia din urma este necesar),
trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare si poati fi utilizata, n orice scop, de catre orice
persoani, cu exceptia instantei de judecat3 si a partilor aflate in litigiu, care au fost precizati in raport.

CAPITOLUL 3. PREZENTAREA DATELOR
3.1 IDENTIFICAREA PROPRIETATIL
Descrierea juridica:
Dobéandirea:
- Extras de Carte Funciara in Anexa nr. 1,
e Evaluarea se realizeaza in ipoteza ca imobilul este cel care este mentionat in actele de proprietate si in
documentatia cadastrala/schita topo.
e Dreptul de proprietate: Statul roman si in administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj- Napoca
(Cf. Extrasului de Carte Funciara).
e Imobilul este inscris in CF nr. 251192-C1-U17 nr. topo : nr.topo 20/1/VL.. ZGB



Bunuri mobile aferente proprietatii- in valoarea proprietatii imobiliare subiect sunt incluse bunurile mobile
care asigura functionalitatea:

e Incalzire- sobe de teracota pe gaze naturale

¢ Instalatii sanitare- nu are

¢ Aparataje electrice- intrerupator si priza. corpuri de iluminat

3.2 AMPLASAREA IN ZONA, VECINATATI
Zona ultracentrala a orasului si cartierului Centru- zona de spatii comerciale, sedii de societati, sedii de institutii

locale, sedii de banci comerciale, scoli. institute de invatamint universitare, locuinte in blocuri de locuinte vechi-
zona istorica a orasului

Spatiul are acces direct de pe strada pietonala care face legatura intre bdul Eroilor si bdul 21 Decembrie 1989

In Anexa 2 se prezinta Planul de situatie iar in Anexa 3 se prezinta Planul de incadrare in zona.

3.3 TIPUL ZONEI
Tipul zonei-Zona istorica a orasului Cluj- Napoca, zona in care sunt amplasate principalele institutii locale, sedii

de banci, Universitatea Babes Bolyai, Teatru National, etc, spatii comerciale, sedii de societati, etc

Retea de transport in comun — statie RATUC in Bdul 21 Decembrie- la cca. 300 m

Unitati comerciale de tip magazine .en detail” aproape toate spatiile de la parterurile imobilelor sunt spatii
comerciale/prestari servicii. ..

La cca. 900 m este Piata Agroalimentara M. Viteazu- cea mai mare de acest fel din oras si Parking suprateran
Sedii de banci- la cca 50-100 m.

Strada pietonala.

3.4 DESCRIEREA AMENAJARILOR SI CONSTRUCTIILOR

AMPLASAMENT: « Spatiul este situat la Etaj 1 in imobil cu regim de inaltime P+ 1E.

Spatiul are 3 inciperi cu destinatie de birouri, 1 Antreu, 1Hol, doua spatii de WC din care 1 spatiu este
pentru urcarea in pod, suprafata utild inscrisd in extrasul de CF este de 61 mp dar din releveul
prezentat in Anexa 2 rezulta 61 mp, scara de acces este comuna cu a SC NAPOCOM S.A..

Spatiu are grup sanitar (nefunctional la data inspectarii) si este dotat cu sistem de incalzire (sobe din

teracota).

Structura de rezistenta este din zidarie portanta din caramida (cu ziduri exterioare de 60 cm), pe fundatii continue
din piatra, planseu din grinzi din lemn cu poditura peste parter si boltisoare din piatra peste subsol, tavane
tencuite si cu vopsitorii, la aceasta data finisajele interioare sunt de slaba calitate, acoperis cu sarpanta din lemn
si invelitoare din tigla- stare slaba. Imobilul a fost edificat in perioada 1920- 1930.

Pardoselile sunt cu placaje din parchet sin lemn de esenta tare dar in stare foarte slaba.

Finisajele exterioare sunt din tencuieli gletuite si vopsitorii de exterior la fatada dinspre curtea comuna - vezi
foto.Cladirea este racordata la reteaua de api si canalizare, energie electrici, retea gaze.

3.5 STAREA TEHNICA GENERALA.

Starea tehnica generala- slaba, finsiaje de slaba calitate.

Nu se observa deficiente ale structurii de rezistenta,.

Un mare neajuns il constitue lipsa unui grup sanitar functional- necesitii refacerea instalatiilor de apa-
canal.

3.6 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
Definirea pietei

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval
de timp.

Segmentul de piata analizat este cel al spatiilor comerciale amplasate in curte comuna din zona
ultracentrala a Cluj- Napoca, spatii fara vitrina la strazi cu circulatie pietonala intensa.

In zona analizata cele mai solicitate spatii sunt cele cu suprafete adecvate activitatilor comerciale sau
prestari servicii in magazine specializate pe diverse tipuri de marfuri, cafenele si baruri, prezentari de moda,
etc., suprafete 30- 100 mp. Spatiile cu suprafete mai mari sunt cautate pentru spatii de restaurante, agentii
bancare, institutii locale. sedii administrative, etc. Z{«Z(/



Pe zona ultracentrala spatiile cu vitrina spre Piata Uniri, -bdul Eroilor, str. Memorandumului, str.
Napoca. str. Regele Ferdinand. bdul 21 Decembrie (pina la Liceul Brassai), Piata Muzeului, sunt cele mai bine
cotate. : :
In acest contéxt proprietatii imobiliare analizate, ii va fi conferita cea mai buna utilizare ca spatiu
administrativ- birouri tinand seama de amplasarea favorabila -este amplasata la Etaj 1 in curte comuna cu alti
proprietari, de dotarile si utilitatile de care dispune.

Analiza cererti

Cererea de spatii de tip administrativ sau comercial, este la un nivel destul de scazut in comparatie cu
nivelul ofertei in conditiile in care proprietarii nu sunt dispusi a vinde in speranta revenirii pietei la nivelul din
perioada boom-ului imobiliar din 2007- 2008.
In analiza cererii trebuie sa se tina seama de aparitia si manifestarea pe piata a micilor intreprinzatori care nu au
posibilitatea construirii unor spatii proprii, coroborat cu lipsa terenurilor libere si construibile in zona
ultracentrala, si care isi desfasoara activitatea in spatii inchiriate.

Aparitia in zona centrala a unor supermarketuri indeparteaza potentialii investitori in spatii comerciale.
Zona Centrala e cautata de operatorii de cafenele, restaurante, servicii sau retaileri din segmentul outlet/second
hand. Marile branduri au preferat spatiile din mall-uri, in principal din doua motive: trafic de clienti si existenta
locurilor de parcare, spun si reprezentantii agentiei REMS Imobiliare. Existd insd si operatori interesati sa
activeze in centru. “Una dintre strazile cele mai cerute de comercianti in Cluj Napoca este strada
Memorandumului, unde sunt “liste de asteptare” cu potentiali chiriasi pentru fiecare spatiu. Aici chiriile sunt
peste media zonei ultracentrale, ajungand si la 40 de euro/mp”, spun reprezentantii REMS. Companiile care'
opereaza aici sunt lanturi farmaceutice, magazine cu produse de panificatie, magazine de haine si Incaltaminte
destinate persoanelor cu venituri medii. “Cerere existd, insd activititile comerciale prestate nu au
capacitatea de a sustine costurile de ocupare, fortind chiriasii si piriseasca spatiile ocupate”, aratd
Cristina Farkas, reprezentanta REMS Imobiliare
In clasamentul zonelor cu cele mai scumpe apartamente din Cluj-Napoca, arealul central si ultracentral
se situeazi. in continuare, pe primul loc, cu o valoare medie de listare de 1.800 de euro pe metru patrat
util pentru un apartament. Pe pozitia secund3, la o distanti relativ redusé, se afla cartierul Plopilor,
unde o asemenea unitate locativa poate fi achizitionats cu 1.770 de euro pe metru pétrat util. De
mentionat sunt si zonele Gheorgheni-Andrei Muresanu (unde pretentiile vanzitorilor ajung la 1.680 de
euro pe metru pétrat util), Zorilor (cu 1.580 de euro pe metru patrat) si Méré.sti—intre Lacuri-Aurel
Vlaicu (tot cu 1.580 de euro pe metru patrat).

Cartierele cu cele mai mari preturi/mp
Pretul mediu si evolutia in ultimele 3 luni

1.800€ 1.770€ 1.680€ 1.580€ 1.580€
Centraf Plopilor Gheorgheni Zorilor Marasti
- Ultracentral - Andrei Muresanu - intre Lacuri

- Aurel Vlaicu

SeSs SraiER It

Analiza ofertei

Oferta de spatii comerciale sau administrative in zona centrala si ultracentrala, este consistenta in raport cu
cererea de astfel de spatii. In zona in care se afla proprietatea de evaluat, principalii proprietari ai cladirilor sunt
persoane fizice rezidentiale sau societati ce desfasoara activitati comerciale (la spatii cu vitrina la strada) sau
administrative- birouri (situate in general in curte sau la nivelele superioare a blocurilor de locuinte).

Aparitia de supermarket-uri in zona centrala si centrala si semicentrala a condus ca micii comercianti sa nu faca
fata pe piata, foarte multe spatii pe zona central- ultracentrala devenind disponibile la inchiriere sau vanzare.
Spatiile comerciale de pe arterele secundare se remarca printro scadere a cererii in situatia in care

supermarketurile si centrele comerciale preiau locul magazinelor de proximitate,
=
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Fie ca sunt persoane fizice sau persoane juridice, detinatorii de astfel de spatii, daca nu le exploateaza in
cadrul propriilor afaceri sunt, in mare maJ01 itate, dispusi in a le inchiria, obtinind astfel venituri continue fara a

pierde dleptul de proprietate.

In wltimii 3-4 ani numaral tranzactiilor s-¢ diminuat, atit vanzatorii cat si cumparatorii stau in espectativa,
primii spera in revenirea pietei la nivelul de dinaintea declensarii crizei din 2008 iar investitorii asteapta
scaderea continua a preturilor.

Sunt expuse la vanzare un numar relativ. mare de proprietati comparabile acestea nu se
franzactioneaza decat in situatii speciale- vand cei care au probleme financiare.
In negocierea pretului la proprietati comparabile s-a ajuns la diminuarea valorii de oferta pana la 5-

10%.

Din punct de vedere al chiriilor se pot da exemple de inchiriere a spatiilor cu destinatie comerciala sau
Birouri in zona centrala a orasului, la valori cuprinse intre 10-40 EUR/mp. Pentru suprafete mari chiriile pot fi
mai reduse. Cele mai bine cotate spatii, atit la inchiriere cit si la vanzare, sunt cele cu vitrina la principalele
artere din zona centrala si ultracentrala- Piata Unirii, Str. Memorandumului, bdul Eroilor, Piata Mihai Viteazu,
Bdul 21 Decembrie (pina la Liceul Brassai), str. Memorandumului, str. Napoca. Amplasarea pe strazile
secundare din apropierea acestora implica o scadere a interesului investitorilor si ca atare o diminuare a valorii

PRETURI IN ZONA PENTRU PROPRIETATI COMPARABILE:

Minim: 1300 EURO/mp- spatii fara vitrina la strada (curte comuna) sau artere secundare de circulatie

Maxim: 4500 EURO/mp- spatii comerciale cu suprafete utile reduse si cu acces direct de pe trotuar

Valori cu TVA

CHIRII IN ZONA PENTRU PROPRIETATI SIMILARE:

Minim: 10.0 EURO /mp. luna — spatii fara vitrina la strada (curte comuna) sau pe strazi secundare

Maxim: 40.0 EURO/mp. luni-spatii comerciale cu vitrina la artere cu vad comercial foarte bun, amplasate pe
strazile principale de circulatie rutiera si pietonal (pta Unirii, bdul Eroilor, Memorandumului, Regele Ferdmand
Napoca) si cu suprafete adecvate pentru o plaja larga de actiivitati comerciale

Diferentele marii ale valsorilor atit la vanzare cit si la inchiriere se datoreaza amplasamentelor spatiilor:

e Pentru spatiile comerciale amplasate in curtile comune valoarea chiriilor este sub 50% fata de cele ale
spatiilor cu vitrina la strada- exemplu- spatii in Piata Unirii nr. 27 (curte comuna), acces pe un Gang,
proprietar Dna Sarbu Andreea a inchiriat 2 apatii la pretul de 10 EUR/mp- suprafete de cca 25 mp. La
nr. 26- Piata Uniri- spatiul cu suprafata de cca. 60 mp este inchiriat la 30 EUR/mp.

e Spatiile cu suprafete mari au valoare unitara mai redusa- str. Memorandumului nr. 1 (sediu de banca),
suprafata de cca. 684 mp este inchiriat la 16 EUR/mp+ TVA

e Spatiile cu suprafete mari au valoare unitara mai redusa- Piata Unirii, nr. 30 (sediu de banca), suprafata
de cca. 350 mp este inchiriat la 18 EUR/mp+ TVA

Numarul mare de proprietatii expuse la inchiriere conduce la un grad relativ ridicat de neocupare. La aceasta
data pe str. Janos Bolyai (in zona apropiata de spatiul de evaluat) am identificat 3 spatii neutilizate (str. Bolyai
nr. 7, nr. 6 si nr. 4):

CAPITOLUL 4 . ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILE
4.1 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare selectata
din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai bunu utilizare este definita cu utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren liber sau
construil, care este fizic posibila, fundamentata adecvai, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare
valoare.

Pentru a fi luata in consideratie, cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, ea trebuind
sa fie legal permisa, fizic posibila, financiar fezabila si maxim profitabila.

Tinand cont de tipul constructiei aferente proprietatii imobiliare, de dotarile existente si de amplasarea
acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea analizata este cea actuala de “SPATII
ADMINISTRATIVE”.

Analizand aceasta alternativa prin prisma criteriilor amintite, rezulta: i

-este permisibila legal: este conforma cu avizele existente ; Le(a

-indeplineste conditia de fizic posibila: numai dupa reabilitarea spatiilor



-criteriul fezabil financiar presupune ca veniturilor provenite din exploatarea proprietatii acopera

cheltuielile de exploatare, conditie care este indeplinita;

aleasa.

42 EVALUAREA TERENULUE
Terenul aferent proprietatii de analizat, in proprietate, cota 1.77/100, se tranzactioneaza impreuna cu

proprietatea - nu face gbiect al unei evaluari distincte.

4.3 EVALUAREA PROPRIETATII- SPATIU de BIROURI
4.3.1 ABORDAREA PRIN COMPARATII DE PIATA

-maxim productiva, referindu-se la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile exploatarii in varianta

Metoda comparatiilor de piata utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii de piata se face prin
analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare si compararea celei care trebuie evaluata cu aceste proprietati.
Premisa majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactii, care
influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii, dimensiunile,
amplasamentul, caracteristicile fizice si economice, utilizarea, componente non-imobiliare.

In cazul spatiului-subiect, analiza s-a facut pe baza datelor si informatiilor rezultate din identificarea unor oferte '

din publicatiile care au anunturi imobiliare sau, de pe site-ul, www. imobiliare.ro, de la consultarea unor agentii

imobiliare, precum si unele tranzactii cunoscute de evaluator.

S-au retinut comparabile cu amplasament la parter, vitrina la strada, zona ultracentrala a orasului si suprafete

utile apropiate.

Comparabila A -vezi : https://www.remsimobiliare.ro/rems-3833-ro-spatiu-central-pentru-birou-80-mp-

zona-clinicilor

CAUTA IMOBIL

Birou de vanzare Cluj Napoca

- zane Lling

]

Tip tranzactie

Tip imobil

Lecaliate Chyj Nzpocz

rtier i

= D Andrei Murezsnu
‘D Apahids
O s

2|k

Hr. vizuakzari oferta: 5691

: Email:

0737035885
0364736015

' Simona Borsan

departamentul rezidential

ID: REMS 3833

Cere detali despre aceasta oferts

Hume:

Telefen:

ldesaj:

%3 dor: sa meé& CORTEcTati
pentxu ofertes cu ID: REMS

3833

D Sunt de acord ca datele mele sa fie
prelucrate con form Folticii de

4+
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‘aparament Cu
fermopan.

Detalii generaie proprietate Caracteristici
+ ludet Tig Spatw
» Lecaltsie » Clasa birours
¥ Cartie, * Gyp. uiig disponitia
© Mecmatal zona straze Cincioy ¥ Sup construka
¥ Tig Tranzacue ‘vanzare r Hr. Camere:
¥ Hr Ba:
Specificaui ¥ \ir. Parcari
* Grad fnisare chasic ¥ Posik recemparimentars
¢ Sistem mcalzice SOLE (€7ECOE s Niseluri
, Finisari Gesmun termopan Faiants, Srese. Barchet. Zugravel 7 4n constructs:
iavebis -
= Tipmabi
Dotari * Structura de rezisiena.

) B » An consirucue
1 Utilrati penerale: ~pa. Canakzare, Sa=
,» Contorizare. Contor gaz ~pomelre

Spatiu in cartierul Plopilor.  Spatu de dirow in Flopilor, Spatiu ultracentral- ideal Eirpu in zona uitracentrala.
construclie noua. vitrafinisat

zona parcui Razelor. 112 mp 37z mp birou, 280 mo

P-JE

Inamie ge 1480
casaiviia

teton

Inainie c& 1980

etajul-1-IDbyCTQ.htm#134d7717b5

Birou in Centru, zona strazii Motilor, 65 MP

$15.000 EURC

24.04.2019 10:29

Birou in Centru, zona strazii Motilor, 65 MP
Va oferim spre vanzare un birou in zona strazii Motilor, format din 3 incaperi, baie , suprafata 65 mp, etaj 1 din

3 cu geamuri spre strada , finisaje medii.Imobilul dispune de parcare.

Comparabila C - vezi : https://www.remsimobiliare.ro/rems-10606-ro-apartament-cu-2-camere-in-

centru-zona-p-ta-unirii-76-mp

Rems Imobiiiare

0737035885
 TRIMMEMESA]

ORAS

CARTIER

camere i Centru, zona strazi Chniciler, suprafata 20 mp. PATCATE M Cuflea IRIETIOETE, LeCl, finisaje clasice,
steazs stat pentru locuinta cat sisediu de firma, brour cetinet medical

Cabinet Hotarial - Avocatura
Sedw 1T - Ultracentral

Comparabila B- vezi : https://www.olx.ro/oferta/(}-comision—apartament—in—centrul—istoric—pe—bld-eroilor-

1%
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Apartamant cu 2 camere in Centru, zona P-ta Uniri, suprafata 7€ mp.

modarns.

Se preteazs atat pentru locuit cat si ca s&diu de firma.

Detalii generale proprietate

¥ Judet:

e

Localitate:

-

Cartier:

. 4

Vecinatatic
b Etaj

» Tip Tranzactie:

Specificatii

-

3rad finizare:

~

Sistem incalzire:

Finisari; Geamuri termopan,
Parchet

Clug

Cluj Napoca
Centru

Piata Unirii

parter/2

Vanzare

finisat

centrala termica proprie

Usa antiefractie,

y Contorizare: Contor gaz, Apometre

Faianta,

parter cu gesmuri spre strada, finis

Caracteristici
b imobit
b Nr Camers:
» MrBai

¥ Suprafata utila:

? S;u_p construita:

v* ét;‘rr;pa‘riin;eniéré:

¥ Con-forrrt o

r; ‘lp Irnngii:v

¥ Strugt.derArerzLétEnta:
¥ —\n constructié:

Gresie, ¥ Status proprietate:

78 nf

semidecomandat

aje

apartament

1

80 nr

mari

casaivila
betcnr

Inainte de 1950

ocupat de progrietar

Comparabila D- vezi: https://lajumate.ro/spatiu-comercial-pe-eroilor-5432355.html

ke
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Spatiu comercial de vanzare in Centru

este alcatuit cin £ ncaperi, 1 grup sanitar si inca 1 incapere in care se poate servi masa.

incaizirea spatiului se face prin centrala termica. Finisajele sunt de calitate: parchet iemn
masiv, geamurt tamplarie lemn, usi interioare de lemn, usa metalica la intrare iar
bucataria si baia dispun de gresie si faianta clasica. Avand o pozitie ultracentraia spatiui
se preteaza pentru birouri. Pentru mai multe detalii si informatii nu ezitati sa n

ti lo sediuf agentiei noastre. Va astept cu drag |z vizionare!

In Anexa 4 se prezinta Grila datelor de piata si determinarea valorii de piata a proprietatii subiect.

In aprecierea nivelului ajustarilor s-a tinut seama de:

Elem.de comparatie l:r:é);"”{ie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Drept de proprietate
transmis integral integral integral integral integral
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de finantare cash cash I cash L cash l cash
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditii de vanzare independent independent T independent | independent l independent
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari
Conditiile pietei Mai 2019 Mai2019 | Mai2019 | Mai2019 |  Mai2019
Ajustari Nu au fost aplicate ajustari - s-a considerat perioada obtenabila de
vizibilitate pe piata inainte de tranzactionare de cca. 3 luni
o bdul Memorandumului | zona Motilor, g zona ultracentrala,
Localizare : ] ultracentrala,
Eroilor { /eang spre curte curte comuna curte comuna
A curte comuna
Ajustare % 0% 10% 0% 0%
Ajustari Au fost aplicate ajustari pozitive comparabilei 2 - zona str Motilor mai 5/ o
slab cotata
Etaj/Regim inaltime Etaj 1 Etaj 1 | Etaj I Parter , Etaj 1




A/zz;fﬁn‘@% . 0% | 0% - | ' -3% [ 0%

Ajustari Ajustare negativa la Comp. 3- spatiile de la Parter mai bine cotate
péntru spatii comerciale —
Suprafata utila 61 80.00 | 65.00 | 76.00 I 112.00
Agarsrart S-au eretinut oferte la vanzare de spatii cu cele mai apropiate suprafete
- ajustari negative de 5- 20%- la Comparabilele 1,3 si 4
Tamplarie extericara PVC - BVE l PVC | PVC | PVC
Ajustari ajustari negative - proprietatea are ferestre din lemn si stare tehnica
slaba
An coenstructie 1930 comparabil comparabil comparabil comparabil
Ajustare %, 0% 0% 0% 0%
AN Zona istorica 2 orasului- zona ultracentrala- nu se impun ajustari
c.el, apa,
el . canaliz, gaze c.el, apa,
E;.l;.ltpal eadtethrix co- fara naturale, canaliz, gaze c.el, apa, canaliz,
R S centrala are centrala centrala naturale, gaze naturale,
termica termica proprie termica centrala termica | cenirala termica
CHRSTAED corectii negative pentru lipsa centrala termica proprie- 5%
Finisaje finisat - ; . - .
X . . - fi - stadiul : -
stadiul finisat - stadiul ﬁmsa.t 'stadxul L e finisat - stadiul
i . finisajelor finisajelor . 0
finisajelor finisajelor bune finisajelor bune 7
bune bune
slab
-10% -10% -10% -5%
Ajustare (€) a fost ajustat pretul comparabilelor A, B, C si D- comparabilele sunt cu
finisaje mai bune,
Lipsa grupului sanitar nu are 1 (amenajate) 1 (amenajate) 1 (amenajate) 1 (amenajate)
5% -5% -5% -5%
Ajustari functionabilitatea spatiilor include existenta a cel putin 1 Grup sanitar-

corectie negativa de 5%- chiar daca exista WC acesta este nefunctional-
necesta reabilitare retele

Anexe: nu arc nu are nu are nu are nu are
boxa - - - = =
parcare /boxa nu nu nu nu nu

In urma aplicarii metodei- conform Anexei 4, si eliminind extremele, a fost aleasa valoarea corectata a
proprietatii B, deoarece in acest caz, corectia bruta totala este cu cea mai mica pondere.
Valoarea de piata estimata prin metoda comparatiei este de 84.280 EUR. .

In urma aplicarii metodei bazata pe COMPARATII DE PIATA , valoarea proprietatii supusa evaluarii
(valoare rotunjita) este :

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN V comp= 401.055 LEI, echivalent
METODA COMPARATIEI DIRECTE 84.280 EUR

4.3.2 ABORDAREA PRIN VENIT: Capitaliizarea veniturilor din inchirierea apatiului.
Valoarea de rentabilitate a proprietatii imobiliare a fost determinata prin metoda capitalizarii directe. Metoda
are la baza considerentul potrivit caruia proprietatea imobiliara evaluata constituie o investitie generatoare de
venituri. Capacitatea investitiei de a produce profit constituie un element esential care influenteaza valoarea
proprietatii.

In cadrul evaluarii trebuie rezolvate doua probleme metodologice si practice:
-determinarea marimii venitului anual reproductibil (castigul disponibil prin inchiriere)
-stabilirea ratei de capitalizare
-costuri imediate pentru reabilitarea proprietatii

P 1
S-au avut in vedere urmatoarele considerente: 5

- tariful la inchiriere este valoarea medie inregistrata la inchiriere a altor spatii comerciale/prestari servicii din
apropiere sau zone comparabile
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-Chiria esté perceputa in valuta (EUR). plata efectuandu-se in lei, la cursul BNR din ziua efectuarii platii.
_Plata chiriei se face lunar, in avans. neincluzand cheltuielile de intretinere (utilitati), acestea din urma fiind
suportate de chirias.
Situatia veniturilor obtinute din chirit

Din acest punct de vedere s-a intocmit Anexa 5.2 cu oferte la inchiriere si de vanzare ale unor spatii cu
destinatie comerciala din zone comparabile cu zona in care este amplasat spatiul evaluat. Ofertele sunt ale unor
agentii imobiliare, de pe site-ul www.imobiliare.ro, www.edil.ro , rems-imobiliare.ro sau din revista Piata de la
A la Z. in anexa s-au retinut valorile normale (dupa eliminarea valorilor extreme).

Valoarea chiriei este apreciata la 10 EUR/mp- fara TVA -sub media chiriilor de 11.8
EUR/mp/luna, determinata in Anexa 5.1 si 5.2- zona bdul Eroilor este una din zonele cele mai bine cotate
dar am avut in vedere ca spatiul analizat este la fatada secundara, acces pe scara comuna cu alti
proprietari, finisajele sunt de siaba calitate. Suprafata utila = 61 mp - adecvata pentru activitati

administrative.

Valoarea proprietatii

Veapitalizare directa=VBE/c unde:

c= rata de capitalizare, se determina ca media inregistrata pentru tranzactii imobiliare cu spatii comparabile din
zone comparabile zonei in care este localizat spatiul analizat.

Rata de capitalizare este influentata de mai multi factori printre care gradul de risc, ratele de fructificare
asteptate, randamentul realizat de proprietati similare, cererea si oferta, posibilitatile de finantare. Tinand seama
de informatiile aflate la dispozitia evaluatorului privind piata imobiliara specifica, rata de capitalizare se
situeaza in intervalul 6- 9% pentru spatii comerciale cu suprafete reduse (fata de 8- 9% pentru spatii comerciale
amplasate in Centre comerciale pe artere principale sau 9- 10% pentru spatii comerciale amplasate in Centre
comerciale pe artere secundare- vezi revista “Valoarea oriunde este ea”- ANEVAR, nr. 22/Martie 2019).

Din datele de pe piata(Anexa 5.1 si 5.2) utilizind relatia de calcul cunoscuta avind in vedere pretul
mediu de oferta de 1892 EUR/mp si valoarea medie a chiriilor pentru spatii comparabile (spatii in curte comuna,
amplasament secundar fata de arterele pietonale), rezulta o rata de capitalizare medie de: ¢=11.8 EUR/mp x 12
luni/ 1892 EUR/mp= 7.5% la care in opinia mea se impune o corectie datorita ca aceasta a fost
determinata pe baza de oferte, rata de capitalizare este de ¢= 7%

Vecapitalizare directa se determina in ipotezele:

e Chiria obtenabila — 10 EUR/mp- spatiu cu suprafata adecvata, destinata unor activitati administrative
dar suprafetele mai mari implica o chirie mai redusa

e Gradul de neocupare- 5%- este zona ultracentrala, strada intens circulata pietonal dar numarul mare de
proprietati comparabile expuse la inchiriere este mare

o Cheltuieli aferente proprietatii suportate de proprietar- cheltuieli de administrare si intretinere tehnica a
spatiului- cca 5%

e Cheltuielile cu utilitatile sunt in sarcina chiriasului

e Cheltuieli imediate pentru reabilitarea spatiului in vederea inchirierii- refacere, finisaje interioare,

altele-
ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE | VALOARE
0 1 2 3
Suprafata utila inchiriata mp 61.00
Venitulul net pe luna din chirii -10 EUR/mp EURO/luna 10 610
marja negociere 5% 5% 31
Venitulul net pe luna din chirii EURO/luna 580
Venit brut anual EURO 6,954
Grad de neocupare % 5% 348
Venituri brute efective EURO 6,606
5% din Venitul

Cheltuieli din exploatarea proprietatii brut 330
Venit net anual EURO 6,276
Rata de capitalizare, ¢ % 7.00% 5 2
Curs de schimb la data de referinta LElI/1 EURO 4.7587
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| Valoarea proprietatii EURO A ; 89,657
; , = EURO
VALOAREA PROPRIETATII (rotunjit) : S2600
: LEI 423,544
VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN © V yeni= 423.540 LEIL, echivalent
METODA multiplicatorului chiriei brute (MCB) 89.660 EUR (valori rotunjite)

4.3.3 ABORDAREA PRIN COSTURI
Avand in vedere recomandarile standardului SEV 230 (IVS 230) nu se recomanda aplicarea metodei Costului

de Inlocuire Net (CIN) decit acolo unde nu sunt suficiente informatii de piata privitor la tranzactii si expuneri de
vanzare a unor proprietati comparabile- nu este cazul in a aplica mertoda pentru proprietati comparabile
amplasate in Cluj- Napoca si localitatile suburbane acestuia- sunt suficiente informatii de piata.

4.4 RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
Valorile determinate:

-abordarea prin comparatii de piata V = 401.055 LEIL, echivalent 84.280 EUR
-abordarea prin costuri V= irelevanta
-abordarea prin venit V= 423.540 LEI, echivalent 89.660 EUR

Avand in vedere caracterul pietei imobiliare, specifice propriettattiii evaluate, de la data evaluarii, “piaga'
in echilibru relativ” este posibil ca valoarea estimata pe baza Capitalizarii veniturilor din inchiriere sa fie
mai relevanta decat valoarea determinata la abordarea prin Comparatii de piata- numar redus al
tranzactiilor reale. In opinia mea “valoarea de piata” este:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 423.540 LEI echivalent 89.660 EUR

VALOAREA DE PIATA A FOST Abordarea prin Capitalizarea veniturilor din inchiriere
DETERMINATA PRIN METODA

Valoarea estimata este fara TVA.

EVALUATOR
Ing. INDREI ROMULUS FABIAN




'g -Gficial de Tadastru si Publicitate Imebiliara CLUJ i Nr.cerere | 57382
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca L. Zwa 27
B . Luna - a3
A ) e i Aml . 2019
M EXTRAS DE CARTE FUNCI_ARA Cod verificare
P o lﬂlﬂlﬂlﬂﬂﬂﬂlﬂlﬂlﬂﬂlﬂﬂlﬂmﬂ
100068310474

Céﬁé Funciard Nr. 251192-C1-U17 Cluj-Napoca

A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate individuala Nr. CF vechi:127782

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Bdul Eroilor, Nr. 23, 25,1. MANIU 18,16, Et. Etaj, Ap. 6, Jud. Cluj
Parti comune: avand ca parti indivize comune : fundatiile, casele de scara, coridoarele exterioare, wc - ul,

accesul la pod, podul, fatadele, invelitorile, racordurile de apa-canal, gaz, electricitate si terenul .
Suprafata [Suprafatal Cote parti Cote teren Observatii / Referinte

e Nr. cadastral 20 e

crt ) construitd |utila (mp)] comune

Al| Top: 20/1/VI = 61 1,77% 1,77% |Apartamentul nr. 6, la etaj,
compus din: 3 birouri, antreu, 1

hol, wc, cu p.i.c. 1 ,77/100 parte
fnscrise in cartea funciara
colectiva 127781.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
959/ 21/01/1997 .
Cerere nr. 0 (documentatie tehnica);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) STATUL ROMAN, in administrarea
2) CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
OBSERVATII: (provemta din conversia CF 127782)

(provenita din conversia CF 127782)
C. Partea I1l. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulm de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie gi sarcini

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din2

Topoalar versivnsa 1.1

Extinse pentiy infenmare on-line la adresa epay.ancpi.re

(¥



Carte Funciara Nr. 251192-C1-U17 Comuna/Ora;ZMunicipfu: Cluj-Napoca

e Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuals, Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Bdul Eroilor, Nr. 23,25,1. MANIU 18,16, Et. Etaj, Ap. 6,
jud. Cluj

Pirti comune: avand ca parti indivize comune : fundatiile, casele de scara, coridoarele exterioare, wc - ul,
accesul la pod, podul, fatadele, invelitorile, racordurile de apa-canal, gaz, electricitate si terenul .

N Suprafata |Suprafata| Cote parti . .
¢ Nr cadastral construits | utila (mp) SO FlTTe Cote teren Observatii / Referinte
Al | Top: 20/1/VI - 61 1,77% 1,77% |Apartamentul nr. 6, la etaj,

compus din: 3 birouri, antreu, 1
hol, wc, cu p.i.c. 1,77/100 parte
fnscrise in cartea funciara
colectiva 127781.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
27/03/2019, 11:21

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Légii Nr. 677/2001. - Pagina 2din2

£xtrasz pentry informare gn-line la 3di2sa epay.ancpi.ro Formular v2i<iunea 1.1

—



B R e el §

| .
cor/DoR 16,50

17,5 mp.

ANEXA 2

G .:\wa} x =

:w D171 Q\N

217 ¢5¢ F\

il o o \..u,\ 1 \
772

~

\\Jsx\ﬂ \M - \qmm 7

20/1./Iv.}!

258

p—d

280

s1imp.

ANTREU L

i
i
|
i

e il -
/80 108 /afﬂJ
5e0 BiIROU o
o .
Sl ] . .. 26,0mp. M
_
BIROU ‘262 —
No| g46p: .m, 2
NR.TOPO S
Q

% BfROU o

1746 mb &

coRrR/!ID

[~ ovedr B

BIROU
_ Soo
x = - E i
R

BIROU
. 24,5 mp.

NR, TOFPO

280 #mp.

MR, TOFCO
20/1/7

o) li’.1 76,25 mp
i "i : I
RS e gy

y2 .W.Q\\

»

/50

BIROU 1T
3738mp o |l
_ R

i

N
>
i

50

TR

S CICONSTRUCTARDEALUL &. 4 |Penef CONSILIIL

. 1LIANICIFAL
- MAPDOC « .

e - . pbrect :DOCUMET
ATELIER FPROIECTARE DE THTABL

WUMELE _SEMNAT: |00, P) AN E

Frolects 3 e ET0DA| To s |

] COR - 1

=

ZDeserat . yng.€. 7004, T r»\\\ WELE L ne St ),

Verificat ing. i 7004 < u U g7

i

19



3]

Corviclus N

UBE Fzcultatea de Drept

Bulevardul Eroiior 22

%

20

T
& Basticnul Croitorilc
)

Qarviritd de Dacan



ANEXA 4
GRILA DATELOR DE PIATA
Curs valutar: 1 Euro = 4.7586 07.05.2019
Elem.de comparatic Propr. de evaluat Compurubila 7 Ce ompambf[a 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Valoare oferia (€) 150,000 115,000 155,000 145,000
Muarja negociere (%) -10% -10% -10% -10%
Pret estimat (€) 135,000 103,509 139,500 130,500
ELEMENTE DE COMPARATIE SPECIFICE TRANZACTIEI
Drept de
proprietate
transmis integral integral integral integral integral
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 135,600 103,500 139,500 130,500
Conditii de
finantare cash cash cash cash cash
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 135,000 103,500 139,500 130,500
Conditii de vanzare independent independent independent independent independent
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret qjustat (€) 135,000 103,500 139,500 130,500
Cheltuieli imediate
dupa cumparare refacere finisaje da da nu nu
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (%) -10% -10% -10% -10%
Ajustare (EUR) -13,500 -10,350 -13,950 -13,050
Pret ajustat (€) 121,500 93,150 125,550 117,450
Conditiile pietei Mai 2019 Mai 2019 Mai 2019 Mai 2019 Mai 2019
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 121,500 a5
ELEMENTE DE COMPARATIE SPECIFICE PROPRIETATII
. ; zona zona
Localizare bdul Eroilor Memoran-dumulm/gang zona Motilor, ultracentrala, ultracentrala,
SpIe it e A— curte comuna | curte comuna
Ajustare % 0% 10% 0% 0%
Ajustare (€) 0 9315 0 0
Pret ajustat (€) 121,500 102,465 125,550 117,450
Etaj/Regim inaltime EI/P+ IE E1/P+ IE E1/P+2E Parter Etaj 1
Ajustare % 0% 0% 5% 0%
Ajustare (€) 0 0 -6278 0
Pret corectat (€) 121,500 102,465 119,273 117,450
Suprafata utila 61 80.00 65.00 76.00 112.00
Ajustare (€) -20412 2837 -20088 -35822
Pret ajustat (€) 101,088 99,628 99,185 81,628
Tamplarie
exterioara lemn PVC PVC PVC lemn
Ajustare % 5% -3% -5% 0%
Ajustare (€) -5,054 -4.981 -4,959 0
Prel ajustat (€) 96,034 94 646 94,225 81,628
An constructie comparabil comparabil comparabil comparabil
Ajustare % N 0% 0% 0% 0%




0

0

Ajusiare (€) 0 0
Pret ajustat (€) 96,034 94,646 94,225 81,628
Tip apartament seriidecomandat semidecomandat semidecomandat | semidecomandat | decomandat
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 96,034 94 646 94,225 81.628
c.el, apa,
Echiparea tehnico- ks ope canalie saze
o . c.el, apa, canaliz, gaze naturale,
edilitara; dhotart fara centrala are centrala termica canaliz, gaze naturale, centrala
termica proprie naturale, sobe centrala termica termica
Ajustare % -3% 0% -5% -5%
Ajustare (€) -4,802 0 4,711 -4,081
Pret ajustat (€) 91,232 94,646 89,514 77,546
N . : finisat -
AL finisat - stadiul finisat - stadiul finisat - stadiul ﬁrgsz_lt —.stadlul stadiul
finisajelor slab finisajelor bune finisajelor bune mls)ajelor ’ finisajelor
L bune
alim. curent electric da da da da da
alim. apa da da da da da
canalizare da da da da da ‘
termoficare nu nu nu nu nu
alim. gaz metan da da da da da
apometre da da da da da
contor gaz _da da da da da
aer conditionat nu nu nu nu nu
centr. termica nu da da da da
Ajustare % -10% -10% -10% -5%
Ajustare (€) -6000 -4875 -5700 -8400
Pret ajustal (€) 85,232 89,771 83,814 69,146
Componente non nu nu nu nu nu
imobiliare
Ajustare % 0% 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 0 0 0
Pret ajustat (€) 85,232 89,771 83,814 69,146
Anexe:
boxa - - = = -
nr. grupuri sanitare 1 (neamenajat) 1 (amenajate) 1 (amenajate) 1 (amenajate) 1 (amenajit‘
Ajustare (€) -5% -5% -5% -5%
Pret ajustat (€) 80,970 85,283 79,623 65,689
parcare /boxa nu nu da la subsol nu nu
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare (€) 0 -1000 0 0
Pret ajustat (€) 80,970 84,283 79,623 65,689
Ajustare totala bruta absoluta -Euro 36,268 23,009 41,736 48304
Ajustare totala bruta absoluta - % 26.9% 22.2% 29.9% 37.0%
Numar ajustari 5 S 7 5
Valoarea estimata (Euro) 84,283 CONCLUZIE:
Comparabila 2 a suportat cea mai mica ajustare
bruta absoluta (%, Euro) si sustine valoarea
Valoarea rotunjita (Euro) 84,280 imobilului de evaluat pe aceasta cale.
Valoarea (lei) 401,055




Anexa 5.1
VANZARI SPATTIEI ZONA CENTRAL A

Comrparabila A -vezi : https://www.piata-az.ro/spatiu-comerecizal-hala-vanzare-clu j-napoca-centru-390001

Birou de vanzare in Cluj Napoca, Centru ID 4016

167.000 EURO

0742/130130 02644333147

TRIMITE MESAJ

ORAS

CARTIER

Axa Imobiliare

Comparabila B- vezi : https://www.olx.ro/oferta/0-comision-apartament-in-centrul-istoric-pe-bld-eroilor-
etajul-1-IDbyCTQ.htm#34d7717b5

127 000 €

ﬂ Contact prin St@ﬂané

= Ciuy-Napoca. judet Cluj

0 % comision Apartament in Centrul istoric pe Bld. Eroilor,
etajul 1

Cluj-Napoca, judet Cluj  Adaugst Lz 13:40. 29 aprilie 2019%. Numar anunt: 170792362 i SEPTUSET OTNEET G

Vit = 2540 EUR/mp

Comparabila C - vezi : https://www.remsimobiliare.ro/rems-10606-ro-apartament-cu-2-camere-in-
centru-zona-p-ta-unirii-76-mp

©

[\
W




Vita= 1836 BUR/mmip

Comparabila D- vezi: https://lajumate.ro/spatiu-comercial-pe-eroilor-5432355.html
Spatiu comercial de vanzare in Centru

145.000 EURO

Nepoca imohiliare

Viinitara= 1165 EUR/mp

Comparabila E- vezi:

https://www.olx.ro/oferta/apartament-2-camere-90-mp-zona-strazii-eroilor-
IDbLkue.html#£34d7717b5



Apartament 2 camere, 90 mp, zona strazii Eroilor
Cluj-Napoca. judet Cluj  Adaugat Ls 1225, 3 mai 2019, Numar znunt 173819866

V unitara = 2333 EUR/mp

Comparabila F- vezi: https://www.olx.ro/oferta/apartament-2-camere-90-mp-zona-strazii-eroilor-
[bLkue.html £34d7717b5

85000 €

Contact prin Storiaro |

0264333777

R o

storla

partament de vanzare, interbelic, zona strazii Eroilor!

uj-Napoca, judet Cluj  Adaugat La 12:53, 2 mai 201¢. Numar anunt: 172307122

Vi = 2179 EUR/mp

Valoarea medie la vAnzare- V=18

62

25



Anexa 5.2

INCHIRIERI SPATH ZONA CENTRALA
Poz.1- = Vezi: http://\\«‘ww.spatiidebirouricluj.ro/spatiu—in-cladire—de—birouri—de—inchiriat—centru—cluj—napoca—
94592 html

Zona Centrala 1100 mp birouri, cladire individuala de inchiriat!

Pret inchiriere: 12,000 EUR /luna

"

Localizare: Clup-Hanoaz

® Zona: {eniru

*

Clasa birouri: &

Tip spatiu: Ziadie birour

Stare imabil: excelenta

suprafata inchiriabila totala: 1100 mp

Suprafata inchiriabila disponibilz: 1700 mp

suprafata inchiriablla pe etaj: 510 mp

Minim de inchiriat: 1100 mo

L]

Etaje cladire: P

= Parcare: parcare privdiz

Disponibilitate: imed:zf

Contact: .

. 0364435369
. 0743185384
= office@casaclasic.ro

Cladire individuala de birouri disponibila la inchiriere situata in zona Centrala in apropiere de Parcul Central. Suprafata totala a cladini este de app. 1100 mp, disg

Valoare unitara la inchiriere- Vu= 10.9 EUR/mp

PQZ. 2 hitp://www.napocaimobiliare.ro/isc-38961-spatiu-comercial-de-inchiriat-in-centru-cluj-napoca

Zona Centrala 510 mp birouri de inchiriat!

Pret Inchiriere: 5,650 EUR /luna

© Lacalizare: Cluj-Mapoca

® Zaona: Ceniry

® Clasa birouri: &

e Tip spatiu: Cladire biraur

e Stare imobil: excelentz

= Suprafata inchiriabila totala: 510 mp
@ Supralata inchiriabila disponibila: 510 «p
o Suprafata inchiriabila pe eta): 510 ms
* Minim de inchiriat: S10 mp

= Etafe cladire: »

e Parcare: parcare pnvata

« Disponibilitate: imedizt

Contact:

% 0364435369
.. 0743185384
= office@casaclasic.ro

il Lo 0 0 Iwet § 3 Shrcd

dgisponibil la inchiriere situat in zona Centrala n apropiere de Parcul Central. Suprafata de app. 510 mp este situata

e e oo e L

wvve.c2s3claniC e imsnes: cropertiecsite ima 9453

Valoare unitara la inchiriere- Vu= 11.08 EUR/mp




POZ. 3
Inchiriere sediu de firma cu suprafata 108 mp in Centru-Tribunal

Pret inchiriere: 1,100 FUR fiunz

e Locafizare: Jiuf-isaunae

* Zona: Lennt

e Clasa bireuri: #

= Tip spatiu: Ciade briot:

» Starc imobil; pu-te

= Suprafata inchiriabila totala: 02 o

e Suprafatz inchiriabila disponibila: *us s

e Parcarc: i

< Disponibilitate: ‘msd ar

Contact:

. 0364435369
.. 0743185384
= office@casaclasic.ro

Valoare unitara la inchiriere- Vu= 11.08 EUR/mp

POZ.4
https://www.edil.ro/inchiriere-spatiu-comercial-0-camere/cluj-napoca/central/detalii/105378

De Inchiriat spatiu comercial , 27 mp Central
Pret - 380/luna

ID -SCCJ203302
Suprafata -27-mp

Tel: 0264-590677, 0721-290522; Email: office@edil.ro; Sediu: Cluj-Napoca str. Iuliu Maniu nr. 17 intre orele
9-18
Valoare unitara la inchiriere- Vu= 14 EUR/mp

POZ.S-_ vezi: https://www.olx.ro/imobiliare/birouri-spatii-comerciale/cluj-judet/

420 €

PF Inchiriez spatiu 40 mp
Calea Motilor

Imobiliare » Birouri - Spatii
comerciale
Cluj-Napoca 22 apr

ok




el b

& QIO S SRS, T I BRI B 8% & & @y =

-
A
st T AT TE Spatiu pentru birouri in cladire clasa A.
Halin apiicatic
Cluj-Napoca, judet Cluj  Adaucat Lz 0913 & ma 2019, Nurmar anant, 153219775 W '
(o imiplace o
Print umiiizares serviciilor noastre. i exprimi acordul cu privire Iz fapwl c3 folosim mogule cookie si alte tehnoiogii similare in scopul i il si 3 lui nostre,
analizidi traficuiui. 2 furnzarii de publicitate 5i a protectiei anti-spam si anti-matv:are. precum si i iva utibzarii i Afis G muits detali Accepts & Inchide
Click aici pentru 3 modifica setarile in ceea ce priveste partenerii de publicitate i OLX

475 mp-utili
Valoare unitara la inchiriere- Vu= 14.5 EUR/mp

POZ.7- vezi- https://www.olx.ro/oferta/birouri-in-cladire-clasa-a-ID clf2R.html#e1b006da20

4000¢€

Comactpnnsfonaro

< ossassazy

e P
= Cluj-Napeca. jucet Ciyj

Birouri in cladire clasa Al

Cluj-Napoca, judet Cluj  Adaugat Ls 18:51. 7 mai 2019. Numar anunt: 182378757
Suprafata utila 338 mp
Valoare unitara la inchiriere- Vu= 11.8 EUR/mp

POZ. 8- vezi- https://www.edenimobiliare.ro/Spatii-Comerciale-de-inchiriat-Centru-Cluj-Napoca-
29764.asp

]



Suprafata utila 60 mp .
Valoare unitara la inchiriere- Vu= 10.8 EUR/mp

Chirie unitara medie de ofertare- V=11.8 EUI
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CONSILIUL LOCAL AL Anexa 3 la Hotérarea nr. 455/2019
MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

COMISIA PENTRU APLICARE

A LEGII NR. 550/2002

CAIET DE SARCINI
LICITATIE PUBLICA CU STRIGARE PRIVIND VANZAREA IMOBILULUI SITUAT
N MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, BLD. EROILOR IULIU MANIU NR. 23-25, 18-16 AP. 5

CAP. 1. DATE GENERALE

Licitatia publicd cu strigare se desfdsoara in conformitate cu dispozitiile Legii nr. 550/2002
actualizatd, privind vanzarea spatiilor comerciale proprietate privata a statului si a celor de prestari
servicii aflate in administrarea consiliilor locale precum si a celor aflate in patrimoniul regiilor
autonome de interes local si a Hotararii Guvernului nr. 1341/2002 actualizata, privind aprobarea
normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 550/2002, a H.C.L. nr. /

Licitatia publicé cu strigare, va avea loc la sediul vanzatorului din Cluj-Napoca, str. Motilor

nr. 1-3, sala , telefon 0264/596030 int. 5166, in data de , incepand cu ora

Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca, cu sediul in Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 1-3
vinde prin licitatie publicd cu strigare, spatiul comercial situat in municipiul Cluj-Napoca, Bld.
Eroilor Tuliu Maniu Nr. 23-25, 18-16 Ap. 5.

Spatiul este inscris in C.F. colectiv nr. 251192-C1, C.F. individual nr. 251192-C1-U16, nr.
Topografic 20/1/V. Suprafata utild conform C.F. este 26,70 m.p.

Adjudecarea spatiului de mai sus se va face raportat la datele continute in raportul de
evaluare.

Pretul de pornire la licitatia publica cu strigare este de 183.640 lei, echivalent a 39.240 euro,

CAP. II. CONDITIILE DE PARTICIPARE

Solicitantii vor completa o cerere de inscriere, vor achita taxa de participare si g
participare conform procedurilor de mai jos si a anuntului de vanzare publicat in ziare.

In ordinea inscrierii solicitantii vor primi un numar de participare la licitatie.

Cererea de inscriere, taxa de participare, garantia de participare, impreund cu documentele

necesare in vederea participarii la licitatia publica cu strigare se vor depune pana la data de ,




ora , la Registratura primdriei Municipiului Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 7. Taxa de

participare la licitatie In valoare de lei se achitd la casieria primariei Municipiului Cluj-
Napoca sau prin virament in contul nr. , pand la data de
Garantia de participare la licitatie, in valoare de lei ce include si costul caietului

de sarcini, publicitatea, cheltuielile ocazionate de organizarea si desfdsurarea procedurilor de
véanzare a spatiului se depune la casieria primariei Municipiului Cluj-Napoca sau prin virament in

contul nr. , pand 1n data de

Garantia de participare se restituie ofertantilor necéstigdtori in termen de 10 zile de la data
desfasurarii licitatiei, la cerera acestora. Ofertantul declarat castigdtor va pierde garantia de
participare la licitatie daca dupa declararea lui ca si castigator renuntd sd cumpere spatiul sau nu
achitd pretul de adjudecare integral in termen de 30 de zile de la data procesului verbal de
adjudecare. Neplata pretului de adjudecare de citre castigétor, in termen de 30 de zile de la data
procesului de adjudecare duce la: anularea tuturor formelor de licitatie, a procesului verbal de

adjudecare, pierderea garantiei si pierderea bunului adjudecat, licitatia urmand a fi repetata.

CAP. IIIl. PROCEDURA DE DESFASURARE A LICITATIEI

Vénzarea spatiilor comerciale sau de prestéri de servicii se realizeaza prin licitatie publica cu
strigare, cu adjudecare la cel mai mare pref obtinut.

Licitatia are loc la data stabilitd in anuntul de vanzare si este valabild dacd s-au prezentat cel
putin 3 ofertanti.

Licitatia se desfdsoard dupd regula licitatiei competitive, respectiv la un pret in urcare, in
functie de raportul dintre cerere si oferta, cu pasul de licitare stabilit valoric, de 5% din pretul de
pornire.

In cazul in care nu se oferd preful minim de vénzare, licitatia va fi reluatd dupd publicarea
unui nou anunt de vinzare, in termen de 5 zile de la desfésurarea primei licitatii, dar nu mai putin de
7 zile inainte de data finerii celei de-a doua licitatii.

A doua licitatie este valabild daci s-au prezentat cel putin 2 ofertanti.

In cazul in care la a doua licitatie nu se inregistreazi o oferta de cel putin 50% din preful
minim de vAnzare, comisia de licitatie poate solicita participantilor formularea de oferte de

cumpdrare cu plata pretului in rate.

Ofertantul declarat castigator urmare desfasurdrii licitatiei va achita integral pretul de
adjudecare in termen de 30 de zile de la data procesului verbal de adjudecare intocmit de Comisia
de aplicare a Legii nr. 550/2002, 1n caz contrar acesta va pierde garantia de participare la licitatie iar

toate actele de licitatie se anuleazd. In aceastd situatie licitatia se va repeta in conditiile Legii nr.



550/2002, actualizatd. Spatiul cumpérat, nu poate fi Instrédinat prin acte Intre vii si nu pot fi folosite
decat pentru activitdti de productie, de comert si de prestari de servicii, timp de 3 ani de la data

dobandirii.
CAP. IV. DOCUMENTE NECESARE

Poate participa la licitatie orice persoand fizicd sau juridicd romand ori strdind, care are
calitatea de comerciant sau prestator de servicii, potrivit legii. Nu poate fi cumparitor o persoand
juridica de drept public sau o societate comerciald la care statul roméan este actionar majoritar.

Documente necesare pentru participare la licitatie:

a) Pentru societéti comerciale:

1. Copie dupai certificatul de inmatriculare eliberat de oficiul registrului comertului, de pe actul
constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante si de pe certificatul de inregistrare
fiscala;

2. Scrisoare de bonitate financiara, eliberatd de o banca comerciald roméni;

3. Dovada privind achitarea olbigatiilor fiscale, prin prezentarea unui certificat de atestare
fiscald, eliberat de organul fiscal competent;

4. Declaratie autenticd notariald de propria rdspundere a reprezentatului legal al societatii

comerciale, din care si rezulte cd aceasta nu se afld in reorganizare judiciara sau faliment.

b) Pentru comercianti sau prestatori de servicii, persoane fizice sau asociatii familiale:
1. Copie dupd actul de identitate si de pe autorizatia de functionare eliberatid de autoritatea
competenta sau de pe actul legal de constituire, dupa caz;
2. Copie de pe certificatul de atestare fiscala eliberat de organul fiscal competent.
Lipsa oricaror documente dintre cele mai sus amintite duce la descalificarea ofertantului
respectiv, el nemaifiind luat in calcul la numarul ofertantilor care participa la licitatie.
Se accepta valabilitatea documentelor prezentate de cétre ofertantii participanti la prima
licitatie 1n caz de repetare sau reluare a licitatiei.
Pentru ofertantii calificati la prima licitatie nu se mai datoreaza taxa si garantia de
participare.
Relatii suplimentare la camera 88, str. Motilor nr. 1-3, Priméria Municipiului Cluj-Napoca,

in intervalul orar 09:00-10:00 si 14:00-16:00, telefon 0264/596030, interior 5166.
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CONSILIUL LOCAL AL Anexa 4 la Hotararea nr. 455/2019
MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

COMISIA PENTRU APLICARE

A LEGII NR. 550/2002

CAIET DE SARCINI
LICITATIE PUBLICA CU STRIGARE PRIVIND VANZAREA IMOBILULUI SITUAT
N MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, BLD. EROILOR IULIU MANIU NR. 23-25, 18-16 AP. 6

CAP. I. DATE GENERALE

Licitatia publicé cu strigare se desfdsoara in conformitate cu dispozitiile Legii nr. 550/2002
actualizatd, privind vanzarea spatiilor comerciale proprietate privata a statului si a celor de prestari
servicii aflate in administrarea consiliilor locale precum si a celor aflate in patrimoniul regiilor
autonome de interes local si a Hotédrarii Guvernului nr. 1341/2002 actualizatd, privind aprobarea
normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 550/2002, a H.C.L. nr. /

Licitatia publici cu strigare, va avea loc la sediul vanzétorului din Cluj-Napoca, str. Motilor

nr. 1-3, sala , telefon 0264/596030 int. 5166, in data de , Incepand cu ora

Consiliul Local al Municipiului Cluj-Napoca, cu sediul in Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 1-3
vinde prin licitatie publicd cu strigare, spatiul comercial situat in municipiul Cluj-Napoca, Bld.
Eroilor Tuliu Maniu Nr. 23-25, 18-16 Ap. 6.

Spatiul este inscris in C.F. colectiv nr. 251192-C1, C.F. individual nr. 251192-C1-U17, nr.
Topografic 20/1/VI. Suprafata utild conform C.F. este 61,00 m.p.

Adjudecarea spatiului de mai sus se va face raportat la datele continute in raportul de
evaluare.

Pretul de pornire la licitatia publici cu strigare este de 423.540 lei, echivalent a 89.660 euro,

CAP. II. CONDITIILE DE PARTICIPARE

o e .o A . . o . o 4$: Fy. 1 %/A";::
Solicitantii vor completa o cerere de inscriere, vor achita taxa de participare si r&[ﬁéﬁe

participare conform procedurilor de mai jos si a anuntului de vanzare publicat in ziare.
In ordinea inscrierii solicitantii vor primi un numar de participare la licitatie.
Cererea de inscriere, taxa de participare, garantia de participare, impreund cu documentele

necesare in vederea participarii la licitatia publicd cu strigare se vor depune pana la data de ,



ora , la Registratura primariei Municipiului Cluj-Napoca, str. Motilor nr. 7. Taxa de

participare la licitatie in valoare de lei se achita la casieria primariei Municipiului Cluj-
Napoca sau prin virament in contul nr. , pana la data de
Garantia de participare la licitatie, in valoare de lei ce include si costul caietului

de sarcini, publicitatea, cheltuielile ocazionate de organizarea si desfasurarea procedurilor de
vAnzare a spatiului se depune la casieria primariei Municipiului Cluj-Napoca sau prin virament in

contul nr. , pand in data de

Garantia de participare se restituie ofertantilor necastigatori in termen de 10 zile de la data
desfasurdrii licitatiei, la cerera acestora. Ofertantul declarat castigitor va pierde garantia de
participare la licitatie daca dupa declararea lui ca si castigitor renuntd sd cumpere spatiul sau nu
achitd pretul de adjudecare integral in termen de 30 de zile de la data procesului verbal de
adjudecare. Neplata pretului de adjudecare de catre castigétor, in termen de 30 de zile de la data
procesului de adjudecare duce la: anularea tuturor formelor de licitatie, a procesului verbal de

adjudecare, pierderea garantiei si pierderea bunului adjudecat, licitatia urméand a fi repetata.

CAP. IIl. PROCEDURA DE DESFASURARE A LICITATIEI

Vanzarea spatiilor comerciale sau de prestéri de servicii se realizeazi prin licitatie publica cu
strigare, cu adjudecare la cel mai mare pret obtinut.

Licitatia are loc la data stabilitd in anunful de vanzare si este valabild dacd s-au prezentat cel
putin 3 ofertanti.

Licitatia se desfdsoard dupd regula licitatiei competitive, respectiv la un pref in urcare, in
functie de raportul dintre cerere si oferta, cu pasul de licitare stabilit valoric, de 5% din pretul de
pornire.

In cazul in care nu se oferd preful minim de vénzare, licitatia va fi reluatd dupd publicarea
unui nou anun{ de vAnzare, in termen de 5 zile de la desfisurarea primei licitatii, dar nu mai pufin de
7 zile finainte de data finerii celei de-a doua licitafii.

A doua licitatie este valabila daci s-au prezentat cel putin 2 ofertanti.

in cazul in care la a doua licitatie nu se inregistreazi o oferta de cel putin 50% din preful
minim de véanzare, comisia de licitatie poate solicita participantilor formularea de oferte de

cumpdrare cu plata prefului in rate.

Ofertantul declarat castigitor urmare desfdsurarii licitatiei va achita integral pretul de
adjudecare in termen de 30 de zile de la data procesului verbal de adjudecare intocmit de Comisia
de aplicare a Legii nr. 550/2002, in caz contrar acesta va pierde garantia de participare la licitatie iar

toate actele de licitatie se anuleaza. In aceasta situatie licitatia se va repeta in conditiile Legii nr.
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550/2002, actualizatd. Spatiul cumparat, nu poate fi instrdinat prin acte Intre vii si nu pot fi folosite
decét pentru activitdti de productie, de comert si de prestari de servicii, timp de 3 ani de la data

dobandirii.
CAP. IV. DOCUMENTE NECESARE

Poate participa la licitatie orice persoand fizicd sau juridicd roménd ori strdind, care are
calitatea de comerciant sau prestator de servicii, potrivit legii. Nu poate fi cumparétor o persoand
juridica de drept public sau o societate comerciald la care statul romén este actionar majoritar.

Documente necesare pentru participare la licitatie:

a) Pentru societati comerciale:

1. Copie dupa certificatul de inmatriculare eliberat de oficiul registrului comertului, de pe actul
constitutiv, inclusiv de pe toate actele aditionale relevante si de pe certificatul de inregistrare
fiscala;

2. Scrisoare de bonitate financiara, eliberatd de o bancad comerciald romana;

3. Dovada privind achitarea olbigatiilor fiscale, prin prezentarea unui certificat de atestare
fiscald, eliberat de organul fiscal competent;

4, Declaratie autentica notariald de propria raspundere a reprezentatului legal al societatii

comerciale, din care sa rezulte ca aceasta nu se afla in reorganizare judiciara sau faliment.

b) Pentru comercianti sau prestatori de servicii, persoane fizice sau asociatii familiale:
1. Copie dupa actul de identitate si de pe autorizatia de functionare eliberatd de autoritatea
competenta sau de pe actul legal de constituire, dupd caz;
2. Copie de pe certificatul de atestare fiscala eliberat de organul fiscal competent.
Lipsa oricaror documente dintre cele mai sus amintite duce la descalificarea ofertantului
respectiv, el nemaifiind luat in calcul la numarul ofertantilor care participa la licitatie.
Se accepta valabilitatea documentelor prezentate de cétre ofertantii participanti la prima
licitatie in caz de repetare sau reluare a licitatiei.
Pentru ofertantii calificati la prima licitatie nu se mai datoreazd taxa si garantia de
participare.
Relatii suplimentare la camera 88, str. Motilor nr. 1-3, Primaria Municipiului Cluj-Napoca,

in intervalul orar 09:00—10:00 si 14:00-16:00, telefon 0264/596030, interior 5166.




