CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind vénzarea locuinfei situatd in municipiul Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionag Nastasia

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedinti ordinara,

Examindnd proiectul de hotirire privind vinzarea locuiniei situatd in municipiul Cluj-
Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionas Nastasia — proiect din
initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 446852/2019 al primarului municipiului
Cluj-Napoca, in calitate de inifiator;

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 446982 din 3.09.2019 al Directiei Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietdtii si al Directiei Juridice, prin care se propune vinzarea
locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea
numitei Simionag Nastasia;

Vazéind avizul comisiei de specialitate;

Retindnd prevederile Decretului-Lege nr. 61/1990, actualizat, ale Legii nr. 85/1992,
republicatd si actualizatd, cu modificarile si completirile ulterioare, ale Legii nr. 244/2011,
precum si ale Procesului-vebal al Comisiei tehnice mixte de specialitate pentru evaluarea si
véinzarea locuintelor din fondul locativ de stat, din data de 24.06.2019;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanta de Urgenta
nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd vinzarea citre numita Simionas Nastasia, avind C.N.P.
_ a locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17,
ap. 35, in suprafatd de 55,56 mp., inscrisd in C.F. individualad nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca,
cu nr. topografic 23457/S/AXXXV.
Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de citre Societatea Neoconsult
Valuation SRL, conform Anexei care face parte integranta din prezenta hotérire.
Art. 3. (1) Pretul de vénzare a locuintei situate in municipiul Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, stabilit de catre Comisia tehnicad mixta de specialitate pentru
evaluarea si vinzarea locuintelor din fondul locativ de stat, la data de 24.06.2019, era de
60.250 euro, pret care nu contine T.V.A.
(2) Pretul va fi achitat in lei, la cursul Bancii Nationale a Roméniei valabil la
data semnarii contractului de vinzare-cumpirare.
Art. 4. (1) La data perfectarii contractului de vdnzare-cumpdrare, cumpdratorul va
prezenta urmétoarele documente:

a) adeverintd eliberatdi de asociatia de proprietari/locatari sau orice
document care atestd faptul ci nu inregistreazi restante rezultate din neachitarea cheltuiehlor
comune;

b) certificat fiscal eliberat de autoritatea locald privind obligatiile fata de
bugetul local;

c¢) declaratie notariald din care sa rezulte ci atdt titularul cit si membrii
familiei sale (sof, sotie, copii minori) nu au dobéndit sau nu au instriinat o locuintd proprietate
personald, dupi data de 1 ianuarie 1990, in localitatea de domiciliu.

-




(2) In cazul nedepunerii acestor documente, contractul de vénzare-cumpérare nu

va fi incheiat.

Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor hotdrdrii se incredinfeaza Direcfia Patrimoniul
municipiului i evidenta proprietiitii, Directia Economicé si Directia Juridica.

Nr. 640 din 10 septembrie 2019
(Hotarirea a fost adoptatii cu 21 voturi)

Presedinte de sedinti,
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Anexa la Hotérérea nr. 640/2019

Head Office: Bucurest, Splsiul Independentai 202, Sactar &

Cluj-Mapaca: Str. Tecud, nr.2, Ap.54

HSULT Tel: f Fax: 021 347 4% 30
[ Email; clifice@nesconsult.re
Wab: wwnanescansult.ro

Nr raport NCV 2719 / 27.05.2019

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA:
Apartament cu 3 camere
Loc. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Aleea Moldoveanu, nr. 17, et. 3, ap. 35, cod postal 400682

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S| EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU Sl CAD,&STRU j—

- Mai 2019 -
A
Datele, informatiile si continutul prezentului rapert fiind confidentiale, nu w:: L} pzat gmparte sau in tntal-tate si nu
vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al NEOCONSULT VAL UATION 2 3 al Pr:m-ﬂ'r"e‘i |p|u[u| Cluj-
Mapoca, s D iy Sy
Meaaconsult Valuation S.R.L _; e /"- —
Cod unic d2 inregistrare: RO 238142238 | Mr. Registrul Comerquiui: 120/12425/2013 fo [\l x

Cod IBAN: RQ30 BROE 3105 V213 1108 3100 | Banca BRD G56 | Capital social 50,000 RON | {



Raport de evaluare

Imobilul din care face parte apartamentul, conform PUG, este de tip ,,Ansambluri de locuinte colective
realizate Tnainte de anul 1990".

Amplasarea proprietdtii: in cartierul Manastur, pe Aleea Moldoveanu, nr. 17, strad3 care are iesire la strada
Mehedinti, care este una din cele mai importante artere de circulatie din cartierul Manastur. In imediata
vecindtate se regdsesc blocuri cu regim mediu si mare de indltime, sedii bancare, Pizzeri, Cinema Dacia,
Scoala Liviu Rebreanu, Gradinita Universul Copiilor, magazine, statii de transport in comun, etc.

Proprietatea este amplasatd favorabil, accesul auto si pietonal fiind facil, avdnd acces direct la Aleea
Moldoveanu, strada cu o banda pe sens.

Regimul juridic al drumului de acces - drum public, amenajat, asfaltat, sistematizat superior, utilitatile
aferente existente pe amplasament sunt cele uvzuale necesare: apd - canalizare, energie electric3, gaz
metan.

Anul construirii Constructie veche

(anul PIF]

Tip imobil Cladire P+4E

apartindtor

Descriere imobil Structurd: fundatii din beton armat, structurd in cadre cu zid3rie de caramida,

compartimentari interioare si inchideri perimetrale realizate din zidarie de cdrdmida,
plansee: din beton, acoperis tip terasa necirculabila;.

Finisaje interioare: Peretii au zugrdveli lavabile in camere si pereti placati partial cu
faiant3 in baie si buc3tarie.

Pardoseli: linoleu in antreu, camere si degajament, gresie in bucatarie si baie

Finisaje exterioare: Usa de acces in apartament este metalica - tip antiefractie si
dispune de interfon. Tampliria exterioar este din lemn cu geam din sticl3. inc3lzirea
este centralizata - termoficare.

Aspect exterior: bun

Aspect interior: finisaje clasice - infericare

Observatii:

La data inspectiei apartamentul era finalizat, avand finisaje clasice - inferioare
Apartamentul nu este izolat exterior.

Balconul este la stadiul de semifinisat.

Nivelul de finisare al apartamentului este clasic - inferior.

Descriere imobil | Proprietari Proprietari: Statul Roman, in administrarea Consiliului Local al
Municipiului Cluj-Napoca [cot3 actual 1/1)
Deschidere la | Acces direct din Aleea Moldoveanu
strada

Utilitati edilitare | Instalatii si dotdri | DA
existente [atat electrice

pentru Instalatii si dotari | DA
proprietatea incalzire
evaluats, cat si Instalatii si dotdri | DA
pentru zon3) alimentare cu ap3
Instalatii si dot3ri | DA
alimentare cu
gaze
Canalizare DA
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Raport de evaluare

Concluzie Aspect normal, utilitdti complete.

privind imobilul | Stare tehnici generald constatata vizual cu ocazia inspectiei este buna.

evaluat Imobilul nu face parte din lista constructiilor ce prezinta risc major la actiuni de natura
seismics; si nu face parte din lista monumentelor istorice sau a cladirilor de
patrimoniu.

Gradul de | Finalizata

finalizare al

constructiei

Valoarea -

costurilor de

finalizare a

constructiei K

Gradul de | Grad de lichiditate mediu - zon& cu cu atractivitate ridicata.

lichiditate

Abordari in | S-au aplicat 2 abordari de evaluare: abordarea prin piata si abordarea prin venit.

evaluare [nr. si

descrierel:

OPINIA

EVALUATORULUI

PRIVIND 71.700 euro 341.342 lei

VALOAREA DE

PIATA [CU TVA)

OPINIA

EVALUATORULUI

PRIVIND 40.250 euro 286.832 lei

VALOAREA DE

PIATA (FARA TVA)

Valoarea unitara

proprietatea cu 1.291 euro 6.144 lei

TVA

Valoarea unitar3

proprietatea fard 1.085 euro 5.165 lei

TVA

Curs de schimb 4,7607

valutar la data

evaludrii [lei/eur -

curs BNR]
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Raport de evaluare

PARTEA A lI-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S| CADASTRU
Data: 14.05.2019

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul, reprezentant al Neoconsult Valuation
a inspectat in teren si realizat evaluarea proprietati:

* Unitatea individuald Apartamentul nr. 35 descris conform CF anexat dupd cum urmeaza:
A Partea 1. DESCRIEREA 1MOBILULUT

Unitste indinelduals
Adresa: Cli-Nopoes, Strads Moldguesny, ne 17, 03 X, BL .

me,m,mw.mmm,udmm*um,
incHlrim

Supratats Cotn pati f— DmerveE | Releriric
[ | e | e | 5| ==

.5 I L B gy oy 1 climard
S 2000Y . dogaiaman

‘ Al | Tap: XMMEW

L]

Scopul evaludrii - Lucrarea de fat3 a fost intocmit3 in vederea informarii clientului privind valoarea de piat3 a
proprietatii analizate. Mentiondm in continuare c3 acest raport nu este destinat pentru niciun alt scop, altul
decat cel mentionat anterior.

Clientul evaludrii - PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S| CADASTRU

Data de referin3 a evaludrii este 14.05.2019. Cursul mediu de schimb leu - eur considerat este de 4,7607.
Inspectia propriet3tii a fost realizat3 Tn 10.05. 2019, in prezenta proprietarilor. Evaluatorul nu are nici un interes
in proprietatea evaluat3, asa cum apare si in certificarea evaludrii din acest raport.

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR in vigoare.
A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si, special pentru utilizarea
raportului expus3 mai sus, proprietatea este considerat3 liberd de orice fel de sarcini.

Rezultatele abordarilor aplicate sunt [valorile sunt cu TVA):

» Abordarea prin piata : 71.700 EUR, echivalent 341.342 lei [cu TVA]
« Abordarea prin venit: 72.100 EUR, echivalent 3353.?50 lei [cu TVA]
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Raport de evaluare

Avand in vedere scopul evaluirii, relevanta abordérilor efectuate pentru tipul proprietatii evaluate, cantitatea si
precizia informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate si
starea pietei imobiliare specifice, opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietatii anterior
mentionate este:

71.700 EUR (echivalent 341.342 lei)

- Valoarea este cu TVA

Valoarea este valabild in limita ipotezelor si ipotezelor speciale si a celorlalte aspecte prezentate in acest
raport.

\

NEOCONSULT

jﬁu:dﬁlmﬁ

MEMBRU TITULAR EPI, 16441

Evaluator autorizat ANEVAR
Asociatia Nafionals a Evaluatorilor Autorizali din Roménia




Raport de evaluare
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Raport de evaluare

Identificarea si competenta evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm urmatoarele:
» afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

> analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
speciale descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din
punct de vedere profesional.

® nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

» suma ce ne revine drept plat3 pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea
in raport a unei anumite valori [din evaluare] sau interval de valori care s& favorizeze clientul si nu este
influentatd de aparitia unui eveniment ulterior.

» analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR [Uniuliea Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romanial si Standardele de Evaluare 2018.

» evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

» In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneazd mai jos.

La data elabordirii acestui raport, evaluatorul care se semneaz3 mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesard intocmirii

acestui raport. Evaluatorul care semneaz3 prezentul raport de evaluare are incheiat3 asigurarea de raspundere

profesionald la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A.
Firma NEOCONSULT Valuation are incheiatd asigurarea de rispundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC

ASIGURARI S.A.

Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei NEOCONSULT
Valuation. :

Evaluator a 3 EVAR
Asocialia Najional a Evaluatorilor Autorizali din Rom3nia
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Raport de evaluare

Subiectul Evalu&rii

Proprietatea evaluat3 - de tip apartament cu 3 camere, situatd pe Aleea Moldoveanu, nr. 17, et. 3, ap.35, mun.
Cluj Napoca, jud. Cluj, identificatd in CF 261131-C1-U35 Cluj Napoca.

Scopul Evaluarii

Lucrarea de fatd a fost intocmitd in vederea informarii clientului privind valoarea de piata a proprietatii
analizate. MentionSm 7n continuare c3 acest raport nu este destinat pentru niciun alt scop, altul decat cel

mentionat anterior.

Drepturi De Proprietate [Conform Documente Avute La Dispozitie]

Activul evaluat la solicitarea clientului este detinut de Statul Romén, in administrarea Consiliului Local al
Municipiului Cluj-Napoca, cotd actual 1/1, conform extrasului CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca, avut la

dispozitie [dispunerea acestuia se regdseste in anexel.
A fost estimat3 valoarea intregului drept de proprietate asupra

tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.

CARTE FUtRCJARA WAL 761 131-€L-U35 fmmﬂmw

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru INFORMARE
Oficiul de Cadastru sl

#
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ri
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A. Parioa L. DESCRIEREA IMOBILULUT
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Inscrieri Privitoare La Sarcini

proprietdtii, in ipoteza in care el este valabil,

Conform Cf nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca, pus la dispozitia evaluatorului, proprietatea este liberd de sarcini.

[ mu-m.slm:m
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Raport de evaluare

Utilizarea Evalu&rii

Estimarea valorii pentru informarea clientului PRIMARIA  MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA
PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S| EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVID ENTA PATRIMONIU S| CADASTRU.

Standarde De Evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR 2018:
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 = Termenii de referint3 ai evaluarii

SEV 102 - Implementare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 400 - Verificarea evaludrii

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Bazele Evaludrii. Tipul Valorii Estimate

Raportul de evaluare a urmarit estimarea valorii de piatd. Conform SEV 100 - Cadrul general, valoarea de piata
este definits astfel: Valoarea de piati este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbat3, la data
evalusrii, intre un cumpdritor decis si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupa o
activitate de marketing corespunz3toare, in care partile implicate au actionat in cunostint3 de cauza, prudent si
fird constréngere.

Nu s-a luat in considerare in prezentul raport nici un alt tip de valoare decat cea de piata.

Moneda raportului: valorile din prezentul raport de evaluare sunt prezentate dup3 caz, in Lei si/sau Euro, cursul
de schimb valutar utilizat fiind cursul BNR valabil la data evaludrii si prezentat in cadrul raportului.

Amploarea Investigatiilor
Documentarea necesard pentru efectuarea evaluarii a presupus urmatoarele:

—  Analiza documentelor avute la dispozitie, puse |a dispozitie de proprietar/solicitant:
o Extras de carte funciard
o Planuri si schite neavizate OCPI/ANCPI
o Contract de inchiriere
—  Analiza informatiilor preluate cu ocazia realizarii inspectiei:
o Caracteristici fizice

o Eventuale necoreliri intre situatia fapticd, constatat, si cea preluatd din documentele legale si

documentatia cadastrald
o lIstoricul utiliz&rii proprietatii
o Functionalitatea proprietatii
— Analiza informatiilor preluate din surse terte:

o Hirti digitale disponibile online cu scopul de a identifica suplimentar limitele proprietatii,
avantajele si dezavantajele amplasarii in zond, studierea vecinatatilor si a cailor de acces la
proprietate, gradul de acoperire al zonei, etc

o Baze din mediul online si scris [vanzari, inchirieri, costuri de constructie, etc.], analize de piata
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publicate fie online, fie in scris de companii gi institutii specializate in analiza pietei imobiliare,
date statistice, previziuni etc

- Analiza informatiilor preluate din baza de date proprie:
o Propriet3ti similare evaluate in trecut
o Propriet3ti similare expuse pe piata

Restrictii documentare:

-Am avut la dispozitie extrasul CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca, in care este inscrisad proprietatea subiect,
apartament nr. 35 cu nr.top 23457/S/XXXV, detinutd de Statul Romén, in administrarea Consiliului Local al
Municipiului Cluj-Napoca.

Restrictiile din punct de vedere urbanistic au fost preluate din Planul Urbanistic General disponibil pe site-ul
Primariei Cluj-Napoca, iar opinia privind valoarea de piatd a proprietatii imobiliare analizate s-a exprimat in
ipoteza in care nu existd restrictii deosebite generate de calitatea utilit3tilor disponibile.

A fost estimats valoarea intreqului drept de proprietate asupra proprietati, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.

Concluzie privind documentarea: documentatia avut3 la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se
considerd a avea un grad de suficientd mediu pentru realizarea evaluarii.

Client
PRIMARMHMUNICIP!ULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI i}l EVIDENTA
PROPRIETATI SERVICIU E"u"IDENTﬁ PATRIMONIU $i CADASTRU

Destinatar
PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PRDPRIETﬂTII SERVICIU E"u"lDENTft PATRIMONIU SI CADASTRU

Data Evaludrii
14.05.2019

Data Inspectiei
10.05.2019

Moneda Raportului

Conform solicitirii clientului, opinia exprimatd in prezentul raport este prezentatd in lei si euro, conversia
realizindu-se la cursul oficial BNR, valabil la data evaluarii - 4,7607 lei / euro. Valoarea exprimata ca opinie in
prezentul raport reprezinta suma plitits, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii
de plats deosebite [rate, leasing etc.].

Informatii si Surse de Informatii Utilizate

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:
O Datele de identificare ale proprietatii evaluate - adres3, identificare fizica pe teren impreuna cu
reprezentantul clientului.
O Documente care atestd situatia juridica a proprietdtii supuse evaludrii - extrase de carte
funciard, schite ale cladirii, contract de vanzare-cumparare.
O Suprafatele terenului si constructiilor preluate din documentele de proprietate disponibile si
schitele furnizate
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B. Informatii la care are acces evaluatorul
0O Date privind piata imobiliar3 locald
0 Baza de date a evaluatorului
Bibliografie de specialitate.

Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:
1. lpoteze:

o Valoarea opinat3 in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restrictii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a cdror impact este expres scris ¢3 a fost luat in
considerare. Dac3 se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabils, valoarea estimata este invalidata;

o Aspectele juridice [descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate] se bazeazd exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil [in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietatii nu
se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competent3 in acest domeniu;

o Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietatii.

o Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta
cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul c3 proprietatea ar fi traversat3 de retele magistrale
de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele dect cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care s arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nicio investigatie suplimentard pentrua descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care s3 certifice dac¥ proprietatea este afectata de o astfel de restrictie sau nu.

o Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai buna utilizare a sa 1ar
imbunatatirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evaludri separate ale terenului si imbunatatirilor
acestuia nu trebuie utilizate in legiturd cu alte evaluari si sunt invalide dacd sunt astfel utilizate. Orice
alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizérii prezentate in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legiturd cu o altd evaluare si sunt invalide daci sunt astfel utilizate

o Se presupune ca proprietatea se conformeazs tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisd si luatd in
considerare in prezentul raport.

o Nu am realizat o analizi structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
clidirilor/constructiilor;

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivd a proprietdtii si nu s-a
intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decat cele
care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriordri care nu au fost puse in evidenta ar
putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati
de un asemenea potential negativ s3 angajeze experti tehnici care s3 investigheze astfel de aspecte.

o Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care s3 influenteze valoarea.
Evaluaterul nu isi asum3 nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament
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a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor
contaminanti;

Se presupune c3 toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare consideratd pentru
evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbun3tatinlor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sd conducd la
estimarea cea mai probabil3 a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul consider ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerdn datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Orice referint3 in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au niciun efect
asupra valorii de piat3 a proprietatii evaluate sau a oricdrei proprietdti in zona studiata.

Se considerd c3 proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitti. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a
face acest demers.

Prezenta evaluare a fost intocmit3 pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestdri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio m3suritoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legals a proprietdtii [schite neavizate OCPI/ANCPI, extras de carte funciardl; evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse
la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asum3 nicio responsabilitate in aceasta
privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asum3 nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatdfi care sa
afecteze proprietatea evaluats;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprieta rfutilizator, fiind limitat3 exclusiv la acestea;

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot pierde valabilitatea.

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s3 depuna
marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;

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

Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimats, n afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Ipoteze speciale:

- Mu sunt
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Responsabilitatea Fata De Terfi

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre PRIMARIA MUNICIPIULUI
CLUJ NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA
PATRIMONIU S| CADASTRU, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.

Tn conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentatd in
raport si incd un interval de timp limitat dup3 aceastd datd, in care conditiile specifice nu suferd modificari
semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cdnd are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Dac3 acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta
la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului
mentionati anterior.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fat3
de altd persoand, in nici o circumstanta.

Clauza de Nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii firs acordul scris §i prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care

urmeazd sa apard.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele la care s-au facut

referiri anterior, atrage dup3 sine incetarea obligatiilor contractuale.

Abateri de la Standarde

o In prezentul raport nu au fost facute devieri de la cerintele standardelor ANEVAR in vigoare.

o Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiel
NEOCONSULT VALUATION, aplicarea si respectarea procedurilor interne fiind verificate intern.
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PARTEA A lll-A - PREZENTAREA DATELOR

Identificarea Proprietatii. Descriere Legald Conform Documente

Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de inchiriere
La data inspectiei proprietatea subiect era ocupata de chirias, reg3sindu-se in proprietatea Statului Roman, in
administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca, conform extrasului CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-
Napoca, avut la dispozitie [dispunerea acestuia se regiseste in anexe]. Conform extrasului CF, proprietatea este
libers de sarcini. Evaluatorul a luat la cunostintd ca, exista contract de inchiriere aferente proprietatii evaluate.
A fost estimat3 valoarea intregului drept de proprietate asupra propriet3tii, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.
Am avut la dispozitie:

« Extras de Carte Funciars nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca din care au fost preluate informatii cu privire

la descrierea juridic3 a proprietatii.
« Contract de inchiriere 152863/03.06.2011.
« Schit aferentd apartamentului, neavizata OCPI/ANCPI:

Heleveu Apaianeil

T I
Carmerd aie
'l,lh-llll'-']I
: Carnard
e i Degajanent
Aalcon Cameri 1
1
* l
— T |
Buchtirie .
Anrrau
CAmark ] i - i
B i ST

Pagina 15/73

I
A



Raport de evaluare

Date Privind Zona, Vecinatatile Si Localizarea.

Iulunici!:ritjl Cluj-Napoca este resedinta judetului Cluj si se Tntinde pe o suprafata de 179.5 kmp. Clujul este
impartit in 20 de cartiere distincte [f3r3 a lua in considerare localitdtile din zona metropolitan3], dispunerea
acestora fiind urmatoarea:

Cluj-Napoca
Cariare-
Iris
Dnbul Retund = :
L ¥ - - .. Bulgaria )
R %
P " Irvprm Lacuri
= Cantni
Grlgorescu -
iy, i {v":? = i
4 4 m (=TT
W gMinigtur S -
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Larnm
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Zona metropolitand a municipiului cuprinde, suplimentar, si 19 comune invecinate acestuia: Aiton, Apahida,
Baciu, Bontida, Borsa, Ciianu, Chinteni, Ciurila, Cojocna, Feleacu, Floresti, Garbau, Giliu, Jucu, Petrestu de
Jos, Sanpaul, Savidisla , Tureni, Vultureni. Suprafata totals a zonei metropolitane este de 1537,54 km?, iar
populatia de 418.153 locuitori.

Cluj-Napoca are una dintre cele mai dinamice economii din Romania. Industria judetului este concentrata incea
mai mare parte in Cluj-Napoca fiind extrem de variatd. Sunt prezente industrii precum industria chimica,
poducitoare de ciment, constructiile de masini, prelucrarea metalelor, industria alimentar3, incal{aminte,
sticld, portelan, faianta, prelucrarea lemnului, extractia minereurilor, produse abrazive, celulozd si hartie,
cosmetice, textile, confectii. Cu peste 100 de companii de software si mai multe universititi care oferd personal
calificat de calitate, orasul a devenit un important centru IT.

in Cluj-Napoca sunt deschise mai multe centre comerciale: Polus Center, lulius Mall, Sora Shoping Center,
Sigma Shoping Center, Centrul comercial Central. Piata de retail este reprezentatd prin hypermarket-urile
Cora, Carrefour, Auchan, magazine cash and carry - Metro si Selgros, supermarket-uri si alte magazine mai
mici - Lidl, Billa, Profi, Kaufland s.a.

Proprietatea analizat3, in cadrul acestui raport, se afl4 in cartierul Manastur, pe Aleea Moldoveanu, nr. 17, et. 3

ap. 35, in imediata vecinatate a Big, statiilor de transport in eomun, magazine etc.

|dentificarea Zonei in Localitate. Tipul de Dezvoltare al Zonei

Proprietatea evaluat3 este situata in municipiul Cluj-Napoca, cartierul M3n3stur, Aleea Moldoveanu, nr. 17, et.
3, nr. ap. 35, zona predominant rezidentiald cu ambient civilizat si cu proprietati complementare la distanta
mica.

7ona in care este situatd proprietatea imobiliara evaluatd, este preponderent rezidentiald formata in principal
din imobile de tip blocuri de locuinte cu regim mediu si mare de niltime, scoli, graditine, magazine, sedii

bancare la parterul blocurilor, etc.
Imaobilul din care face parte apartamentul, conform PUG, este de tip ,, Ansambluri de locuinte colective realizate

Tnainte de anul 19907,
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Amplasarea proprietatii: in cartierul Manastur, pe Aleea M
Mehedinti, care este una din cele mai importante artere
vecinitate se regdsesc blocuri cu regim mediu si mare de indltime, sedii bancare, P
Scoala Liviu Rebreanu, Gradinita Universul Copiilor, magazine, statii de transport in comun, etc.
Proprietatea este amplasatd favorabil, accesul auto si pietonal fiind faci

Moldoveanu, strad3 cu o band3 pe sens.

Regimul juridic al drumului de acces -

existente pe amplasament sunt cele uzuale necesare: ap3 - canalizare, energie electrica,

Riscuri De Mediu

Mu este cazul

Retele de utilitati exterioare

Utilit3tile aferente existente in unitatea individuala sunt: apa,

Acces

Accesul spre proprietate este facil, si se face d
Strada este asfaltatd, sistematizatd, cu utilitati

este in apropiere.

Descrierea Constructiilor
Conform extrasului CF pus la dispozitia evaluatorului proprietatea este descrisa astfel:

CARTE PLACIARA MH. 2E1IAI-LE-ARE Comura/Dia s/ iuncipn Cha-FARaT

] W31 |
ws’ S DE CARTE FUNCIARA e
id pentru INFORMARE T

= o' =
ANCPI Oficu Cadastru 5 Publicitate imabiliars CLU

A

[e—

A Partsa I. DESCRIEREA IMOBILULUL

:drlm]mj-mm strada Maltovesm, . 17, Biaj 1, A0 B
:'irﬂ camune: Fundotille, terenul, s¥bsolul, 353 gelsil, uschtoril, Irstataliie de apd, canal ,

cledrice, nchlzire
Ohsarvat / Refwrinie

Eyprafata covn partl | ony aren
pr, | Mrcessstrad | conabruite enmure
Cri, | netpegratie {mp) m

M J S54E
oo

et | IWER e 1 bes, 1 e, §

) e i £
naesmatie P4 nm:-u-um;h% L LRMLR, ROWANEE sl rasrrste ni |y 18-02- 7503 wems 84 _1
ROHANIEE, B5T Sormats s sn/aa-0 S

. 1'_ S
an m-ﬂ"wflh nll“l-ll!.f#-lm"-li'i - F
c AL PN ICIPIRE U CLA e o it
B oL LT LOTRA D wis il Kl FURID L] - e e e —

oldoveanu, nr. 17, strad3 care are iesire la strada
de circulatie din cartierul M3ndstur. In imediata
izzeri, Cinerna Dacia,

|, avind acces direct la Aleea

drum public, amenajat, asfaltat, sisternatizat superior, utilitdtile aferente

gaz metan.

canalizare, energie electricd, gaz metan.

e pe strad# public3, asfaltats, sisternatizat3 — Aleea Moldoveanu.
complete, avand o bandd pe sens. Statia mijloacelor de transport
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Proprietatea imobiliars evaluats este amplasat3 la etajul 3 al unui imobil cu regimul de indltime P+4E.
Structura de rezistent3 a constructiei din care face parte proprietatea subiect, este alcatuita din :
® fundatii din beton armat
structurd in cadre cu stélpi din beton armat si zidarie de caramida
inchideri perimetrale: pereti din zid3rie de cardmida
plansee din beton armat
acoperis: terasa necirculabila
¥ finisaj exterior: tencuieli i zugraveli decorative

Apartamentul evaluat are un grad de finisare clasic - inferior, astfel:
» tencuieli gletuite, zugriveli lavabile si pereti placati partial cu faiant3 in baie si in bucatdrie

» Pardoseli: Mochet3 (linoleu] antreu, degajament si camere, gresie in bucatarie si baie
» tamplaria exterioard este lemn cu geam din sticld, usa de acces in apartament este metalica - tip

antiefractie iar usile interioare sunt din lemn cu geam din sticl, clasice.
% Inc3lzirea este centralizat3 - termoficare
¥ Apartamentul nu este izolat la exterior

Compartimentari
Semidecomandat, dispunerea spatiilor este prezentatd in planul anexat.

L A

Date privind impozitele si taxele
Conform Nomenclator stradal aferent mun. Cluj-Napoca proprietatea este incadrata in zona de impozitare g e

Analiza Pietei

Tipul de piatd analizat. Arealul de piata analizat

Proprietatea este amplasat# in cartierul Mandstur, pe Aleea Moldoveanu, mun. Cluj Napoca, dotatd cu toate
utilitatile necesare. Ambient este civilizat, iar atractivitatea este mare.

Astfel piata specifici proprietatii este cea a proprietatilor imobiliare de tip apartament cu utilizare rezidentiala
cu 3 camere sau suprafete asimilabile, localizate in clddiri vechi de tip blocuri cu locuinte colective, situate in
zona cartierului M&nastur din municipiul Cluj-Mapoca.

Evolutia pietei. Cererea. Oferta

Dup o perioad3 in care elementul comun al analizelor de piatd a fost contextul dificil generat de influentele
crizei economice apdrute in a doua parte a anului 2008, in 2013 a fost evidentiatdi o imbunatatire a
fundamentelor pietei imobiliare. Atitudinea retinutd a jucatorilor pietei a fost mult diminuatd, principalele cauze
care au generat acest comportament fiind volatilitatea redusa a indicatorilor macroeconomici, imbunatatirea
contextului economic local si regional, precum si evaluatia pozitivé a pietelor imobiliare mature din Europa.
Segmentul rezidential (exclusiv dependent de cererea interns), a Tnregistrat unele progrese evidente in ceea ce
priveste dezvoltarea imobiliard si nivelul cererii pentru unitatile rezidentiale adresate clientilor cu venituri
medii.

Perspectivele pietei imobiliare s-au imbunatatit in ultimi ani, atitudinea ezitantd a jucdtorilor pietei s-a
diminuat, dovads fiind numarul ridicat al proiectelor de dezvoltare imobiliar3, ritmul de absorbtie a proiectelor
finalizate, activititile de prospectie a pietei si consolidarea portofoliilor de proprietati a unor dezvoltatori si
investitori strdini. Cresterea increderii dezvoltatorilor este evidentd pe toate segmentele de piatd. Aceeasi
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atitudine este asteptati si in cazul investitorilor, inclusiv din partea celor institutionali. Consolidarea
fundamentelor pietei, coroboratd cu imbun&tatirea contextului economic, oferd motive pentru a considera piata
local3 ca destinatie pentru potentiale investitii. Totusi, rimane in continuare o serie de incertitudini, mai ales de
Prdin economic, care pot afecta increderea investitorilor in piata locala.

in ceea ce priveste astept3rile pentru urm3torii ani, evenimentele care au declansat criza financiara din 2008 se
regdsesc si in contextul acestui inceput de an. in plus s-au ad3ugat noi elemente care au generat ingrijorarea
investitorilor.

Piata rezidentiald la nivelul Municipiului Cluj-Mapoca:

in prezent municipiul Cluj-Napoca este imp&rtit in urm&toarele cartiere: Centru, Zorilor, M&n3stur, Grigorescu,
Gheorgheni, Andrei Muresanu, M3r3sti, Iris, Bulgaria, Dambul Rotund, Someseni, Plopilor, Gruia, intre Lacuri,
Bun3 Ziua, Europa, Colonia Sopor, Colonia Figet, Colonia Borhanci si Colonia Becas.

Periopada de expansiune imobiliard a condus la aglomerarea cartierelor consacrate, respectiv Gheorgheni,
Marasti, Andrei Muresanu, Zorilor, Gruia, Grigorescu, Manastur, Plopilor, precum si la cautarea unor zone mai
putin dense, propice pentru dezvoltare. 5-au creat astfel zone precum Campului [Manastur), Buna Ziua, Europa,
Plopilor Noi. Aceeasi tendinta, insa mai lenta, se manifesta siin zonele Faget, Becas, Eurhanclsi Sopor.
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In prezent, Clujul experimenteaza o crestere semnificativd a pretului propriet3tilor imobiliare pe segmentul
rezidential, care au o tendint3 ascendentd si in anul 2018. Concret, piata imobiliard din Cluj a revenit la ritmuri
de crestere comparabile cu cele din perioada anterioar3 crizei economice. Motoarele acestei cresteri sunt
reprezentate de faptul c& in Cluj-Napoca vin in fiecare an zeci de mii de studenti, romani si strdini, iar unii dintre
acestia doresc s investeascd in cumpararea unor apartamente, pentru c3 doresc sa se stabileasca in oras la
finalul studiilor. De asemenea, cresterea veniturilor pentru informaticieni le-a oferit acestora perspectiva
cumpararii unor proprietati. Tn oras exist3 aproximativ 20.000 de persoane care lucreaz3 in acest domeniu sau
care studiazi pentru a deveni programatori. Media salariilor angajatilor companiilor de IT este mai mare decat
media salariilor din economie, de aceea, informaticienii réman cu banii necesari pentru a face investitii in
apartamente sau in case. Au contat relansarea credit3rii, precum si cresterea economica inregistratd in ultimii
ani. Toti acesti factori au pus presiune pe preturi.

Cresterea preturilor a dus la relansarea pietei constructiilor. Numérul autorizatiilor de construire au crescut
semnificativ in anii 2015, 2016 si 2017, ins& pentrul anul 2018 s-au redus considerabil, numarul autorizatiilor de
construire aprobate.

Tendinte: specialistii spun c# judetul Cluj ocupd un loc fruntas la acordarea de credite pentru cumpédrarea de
locuinte. Clujul detine prima pozitie si in ce priveste clasamentul celor mai mari scumpiri consemnate la 12
luni. Potrivit analizelor realizate in ceea ce priveste prefurile solicitate pentru apartamentele scoase la vanzare,
s-a aritat c3 acestea au cunoscut o evolutie ascendent in ultimii 4 ani.

L T T T T R T R EER R T EE L

Definirea pietei specifice
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Evaluatorul identifics in mod clar proprietatea imobiliar in cauza si piata imobiliard in care proprietatea se
incadreazi. Analizarea caracteristicilor si atributelor propriet#tii imobiliare este necesard pentru a identifica
proprietitile competitive care formeaz3 piata si a intelege modul in care factorii externi afecteaz3 proprietatea
respectivd. Prin analiza de piat3, se delimiteaz3 proprietatea imobiliara de evaluat de alte tipuri de proprietate.
Se va analiza piata proprietatilor imobiliare compuse din apartamente de 3 camere si/sau suprafete asimilabile
situate Tn cladiri de locuinte colective, in cartierul Manastur.

Proprietatea subiect este amplasatd incartierul Mi#n3stur, pe Aleea Moldoveanu, nr. 17 si dispune de o
localizare favorabil3 in cadrul cartierului, cdt si a orasului.

0 Au fost selectate comparabile cu destinatie similar3, situate in zona de amplasare a proprietatii evaluate
precum si in zone asimilabile - reprezentdnd oferte prezente pe piata specificd;

O A fost selectat un num3r de oferte / tranzactii din care s-au utilizat ca si comparabile cele mai
asemninitoare cu proprietatea subiect.

Identificarea pietei imobiliare a propriet3tii subiect:
v Tipul de proprietate/caracterisitici: proprietate imobiliard de tip apartament cu potential rezidential,

oras cu economie activd, potentialii cumparatori interesati de achizitia unei astfel de proprietati sunt
persoane sau entitdti cu putere financiard medie, pentru utilizare rezidentiald;

¥ Aria imobiliari: urband - zona cartierului Manastur.

Proprietiti comparabile: proprietdti imobiliare de tip apartament cu potential rezidential lcu trei camere sau
suprafete asimilabile, situate in cldiri cu regim de in3ltime si coeficienti urbanistici similari amplasamentului
analizat, din aria descrisd mai sus.

Cererea

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpdrare §i preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentrati asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietdtii respective — ex. cumparatorii,
chiriasii sau clientii pe care ii va atrage.

Pentru piata rezidentiald, factorii importanti in analiza cererii sunt in general: Populatia din aria pietei -
marimea si numarul, rata de crestere si descrestere, compozitia si distributia conform varstei; venitul [pe
gospod&rie si individl; tipul de angajare si rata somajului; procentajul de proprietari si chiriasi; aprecieri
financiare, precum nivelul economiilor si conditiile de imprumut [de ex. rata dobdnzii in cazul ipotecilor,
punctele controversate, ratele de credit-valoare); planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale
orasului; factori ce afecteaza atractivitatea fizicd a cartierului sau zonei [de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum si barierele naturale sau artificialel; sistemnul local de impozitare si administratia, valorile de
impozitare, taxele si impozitele speciale; disponibilitatea facilitatilor si serviciilor comunitare [institutii
culturale, facilitdti educationale, facilitati sanitare si medicale, politie, etc).

Potrivit Veronicai Sirbu, cei din generatia Y nu sunt preocupati doar de zona in care este amplasata o proprietate
sau alta, ci si de facilitatile de care pot beneficia - atat in proximitatea locuintei, cat si in interiorul acesteia. In
cel dintai caz, cumparatorii din aceasta categorie cauta cartiere dinamice, pline de viata, care sa aiba acces facil
la mijloacele de transport in comun, dar si la puncte de interes general, precum supermarketuri [dar nu
numail. _De aici deriva si tendinta dezvoltatorilor catre locuinte cu suprafata mai mica, dar cu zone comune, de
care pot beneficia toti rezidentii, cum ar fi: piscina, centru de fitness sau zona de recreere in aer liber”,
puncteaza reprezentanta STAGE 2 SELL. Clientii sunt atenti, desigur, si la facilitatile oferite de locuinta in sine.
_Generatia Millennials prefera locuinte eficiente energetic, eco-friendly, dotate cu tehnologii smart-home,
bucatarii confortabile si bine echipate, functionale si spatii deschise. Ceea ce este important pentru aceasta
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generatie este confortul lor, cu tot ceea ce are legatura cu tehnologia - este prima generatie care a pasit intr-o
locuinta avand un smartphone in mana.” Veronica Sirbu, MBA, Certified Professional Home Stager &
Redesigner, STAGE 2 SELL

Luna august 2018 a adus scumpiri pe piata imobiliar3 din Cluj-Napoca, cét si in Floresti, suburbia din Romania
care a cunoscut cea mai mare dezvoltare in ultimii ani.

in Cluj-Napoca pretul a crescut cu 62 de euro [4%], de la 1.446 la 1.508.

Tn cazul proprietitii analizate, cererea solvabild este ridicata pe piata specificd - potentialii cumparatori
interesati de achizitia unei astfel de proprietati sunt persoane sau entitdti cu putere financiard medie, pentru
utilizare rezidentiala.

in cazul proprietatii subiect, cererea solvabild este medie pe piata specifica:

) Cererea pentru acest tip de proprietdti este manifestatd in principal din partea unor investitori cu
venituri ridicate, cu acces la finantare, care doresc o proprietate la standarde moderne si amplasata
ntr-o zon3 favorabil3 pentru utilizare rezidentiala.

O3 In cazul proprietdtii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestatd pentru proprietdti rezidentiale aseminitoare. Aceastd cerere se mentine in prezent 3 un
nivel mediu.

Dferta

Oferta se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Proprietitile competitive cuprind pe cele
deja existente, unitdtile aflate in constructie care vor intra pe piata, precum si cele aflate in stadiu de proiect.
Factorii cheie luati in considerare, in vederea analizarii ofertei privind propriet3tile aflate in competitie, sunt in
general: cantitatea si calitatea proprietitilor competitive de pe piatd [stocul disponibil); volumul noilor
constructii [competitive si complementare] - proiecte autorizate de construire aflate in derulare; pretul si
disponibilitatea terenului liber (neocupatl; costurile de constructie si dezvoltare; propriettile oferite aflate pe
piatd [existente si nou construite); ocuparea de citre proprietari fatd de ocuparea de citre chiriasi; cauzele si
num3rul locurilor neocupate; conversia spre utilizari alternative; conditille si circumstantele economice
speciale; disponibilitatea de imprumuturi si finantari pentru constructie; impactul reglementarilor locale
privind zonarea si a altor reglementdri privind volumul si costurile constructiilor.

Tn ultimii 10 ani, in Floresti au fost finalizate peste 16.300 de locuinte, in timp ce la Cluj-Napoca s-au construit
12.400.

Clujul se num3r3 printre cele mai active piete imobiliare la nivel national, cu mii de tranzactii incheiate lunar in
judet [3.454 n iunie 2018, locul 3 national dupd Bucuresti si Timisoara) si cu o infuzie de pand la 4,400 de noi
locuinte Tn municipiul Cluj-Napoca si in imprejurimi, pana la finele lui 2018, Pretul mediu al apartamentelor in
Floresti este de 882 euro/mp.

Un numar de 3.461 de noi locuinte au fost finalizate, in prima jumatate a anului 2018, in judetul Cluj. Dintre
acestea, 2.112 se regisesc in mediul urban, arata datele Directiei Judetene de Statistic3. Peste 4.400 de noi
locuinte ar urma s fie finalizate, pana la finele anului 2018, in municipiul Cluj-Napoca si localitatile invecinate -
Floresti, Baciu, Apahida.

Tn cazul proprietitii evaluate, oferta de proprietiti comparabile si asimilabile este medie. Detalii suplimentare
se regisesc in Anexa - Extras Analiza de Piata.

Echilibrul
Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneazd rareori perfect, cu un echilibru constant intre oferta si

cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refer3 la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminudri bruste ale cererii sau la asimetria informatiilor definute de participantii de pe piata.
Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapta catre un echilibru pe o perioad3 lungd de timp.
Totusi, acest punct de echilibru este rar atins.
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in prezent, in cazul de fats, piata imobiliara specificd la nivelul proprietdtii este cvasistationard cu o relativa
mentinere a nivelului valorilor proprietailor :mobiliare, cu numr de tranzactii incheiate mediu.

in baza informatiilor prezentate referitoare la tranzactii incheiate, a informatiilor privind ofertele de
tranzactionare, in urma analizei si interpretdrii datelor, in continuare am realizat o sintez3 a analizei. Datele cu
relevantd mai mare sunt cele din tranzactiile realizate in ultima perioada.

n urma analizei au rezultat urmatoarele intervale de vanzare si de inchiriere linformatii prezentate in Anexa 2 -
Extrase privind oferte de pe piata imobiliaral, pentru proprietati similare/asimilabile, in zona de amplasare a
proprietdtii subiect si zone asimilabile.
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PARTEA A IV-A - ANALIZA DATELOR

Cea Mai Buna Utilizare

Analiza CMBU a unei proprietati imobiliare este o etapd importantd a procesului de evaluare prin care se
identifics contextul in care participantii de pe piaté si evaluatorii selecteazs informatiile comparabile de piat. in
anumite situatii o astfel de analiz3 detaliatd este necesard si adecvata. Utilizarea curentd se presupune a fi cea
mai bun3 utilizare daci nu exist3 indicatii din piat3 sau alti factori care s3 conduca la concluzia c3 exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai bun¥ utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaz3 potentialul si care este posibild, permisa
legal si fezabil3 financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o
altd utilizare. Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona s3 o dea
unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 il ofere.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a) utilizarea s3 fie posibils prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de c3tre participantii de pe piata;

b utilizarea s3 fie permis3 legal, fiind necesar s3 se ia *n considerare orice restrictii in utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

c] utilizarea s3 fie fezabil3 financiar, avand in vedere dacd o utilizare diferits, care este posibil3 fizic 5i permisa
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare dect profitul generat de
utilizarea existentd, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare. Conceptul de Cea Mai
Bun3 Utilizare (CMBU] reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii, selectatd din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urm3toare ale lucrarii.

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fats, CMBU de tip apartament cu utilizare
rezidentiald.

Abordarea prin Piata

Abordarea prin piati isi are baza in analiza pietei i utilizeazs analiza comparativ3, respectiv estimarea valorii
se face prin analizarea pietei pentru a gasi propriet&ti similare, comparand apoi aceste proprietdti cu cea "de
evaluat”.

Premiza major3 a metodei este aceea ca valoarea de piat3 a unei propriet3ti imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzactionare a unor propriet3ti competitive i comparabile. Analiza comparativd se bazeaza pe
asemandrile si diferentele intre propriet3ti si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata,
reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaz3 pe valoarea unitard rezultata in
urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zon3, sau zone comparabile satisfacétor. 5-a
aplicat ca metod3 analiza comparativi. Pentru unele elemente de comparatie s-au facut corectii cantitative.
Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asupra unor preturi unitare corectate. Evaluatorul a analizat astfel
vanzirile si ofertele comparabile pentru a determina daci acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate in termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fata de
proprietatea evaluat3. Valorile rezultate au fost reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu
proprietatea in cauzi. Elementul de comparatie utilizat a fost valoarea unitara.Sursele de informatii pentru
imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la
institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
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Proprietatile comparabile utilizate Tn analizd sunt prezentate mai jos:

Proprietatea de evaluat Propaietiyl comparablle
! 1 2 : 3 4
67,900 82,000 79,000 75,000
https:/fwww imobiliar [https://www.imobiliare www imabili | https /fwww imaobiliare. rofy
. re- Jofanzare- are.rovanzare- | anzarz-apatamente/clu)-
apartamente/cluj- apartamente/cluj- | apartamente/cluj- ‘man ‘apartam
napoca/manastur/apa| napoca/manastur/apa [napoca/manastur’a -vanzare-J-camere-
ttament-de-vanzare-3-| tament-de-vanzare-3-| partament-de- 1GPlista=449717
camere- camere- yanzare-3-camere- 64
X8251001Q7lista=44 | X8MD100137hista=44 K ista=
971764 971764 44971764
Ofertd Oferta Oferta Ofentd
Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
La piaté La piata La piata La piata La piata
Independente Independente Independente Independente Independente
Nu Nu MNu MNu Mu
Prezent Prezent Prezent Prazent Prezent
Cartier MBnastur Cartier Manastur | Cartier Manastur | Cantier Manastur Cartier Manéstur
Loc. Cluj-Napoca, Aleea
Moldoveanu, nr. 17, etaj Aleea Retezat Strada Mehedinti Strada Mehedint Aleea Retezat
3, nr. ap. 35, jud. Cluj
Cluj-Napoca ClupHNapoca ClupMNapoca Cluj-Napoca Cluj-Napoca
Semidecomandat Semidecomandat | Semidecomandat |Semidecomanda Semidecomandat
3 3 3 3 3
3 Parter 2 1 Parter
P+4E P+4E P+4E P+iE P+4E
Clasice-Inferioare
{gresie in baie si
bucétérie, linoleu in
restul incéperilor, Clasice Modeme Medii Medii
tamplérie exterioard din
lemn cu geam din sticld
- clasic)
Termoficare CT CT CT cT
inainte de 1990 Inainte de 1990 1980 1980 1980
55.56 51 54 1] 54
Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
Mobilat si
Nu/Balcon Nu/Nu utitat/Balcon MNu/Balcon Mu/Balcon
e T 1491 1411 1389

Grila de cumpém;i

i este urmatoarea:
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

| Proprietatea | Comparabila1 | Comparabilaz | Comparabila3 | Comparabila 4
Identificare : F e
prnpdgiatu " Cartier- Cartier Cartier - Cartier i,'f-artiur
: _ ‘Managtur Méanastur Ménastur Managtur Mindstur
Prey/Oferta vanzare 67,900 82,000 79,000 75,000
TIP COMPARABILA
Tip comparabild Oferta Oferts Oferta Oferta
Ajustare totald
pentru tipul -1,698 -2,050 -1,975 -1,875
comparabilei
Pret de vanzare
ajustat 66,203 79,950 77,025 73,125
COMPONENTE Mobilat 8l
NON- Nu/Balcon Nu/Nu e et Nu/Balcon Nu/Balcon
IMOBILIARE/Anexe IntfSalc
Ajustare totala
estimata 0 -2,000 0 0
iﬂ ajustat 66,203 77,950 77,025 73,125
DREPT DE
PROPRIETATE
Drept de
proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
transferat -
Ajustare totala drept
de proprietate 0 g v "
Pret ajustat - 66,203 77,950 T7,025 73,125
CONDITI DE
FINANTARE
Conditii de 2
finantare La piatd La piati La piata La piata La piata
Ajustare totald
conditii de finantare 8 . 4 " |
Pret ajustat 66,203 77,950 77,025 73,125
CONDITII DE
VANZARE
Conditii de vanzare | Independente Independente Independente Independente independente
Ajustare totald
condifii de vanzare o e ¢ .
Pret ajustat 66,203 77,950 77,025 73,125
CHELTUIELI
NECESARE
IMEDIAT DUPA
CUMPARARE
Investitii de
adecvare, Nu Nu Nu Nu Nu
finalizare, finisare
Ajustare totald
chealtuieli imediat o o0 0 0
dupé cumpéarare
Pret ajustat 66,203 77,950 77,025 73,125
Conditii de piata
(timpul)
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ProoniE _ -
WI Iihnl‘m . Comparabila 1 Comparabila2 | Comparabila3 | Comparabila 4
Conditii de
ItlF::P:}:] s Prezent Prezent Prezent Prezent Prezent
Ajustare totala
conditii de piata 0 0 0 0
Pret ajustat 66,203 77,950 77,025 73,125
LOCALIZARE
Loc. Cluj-
Napoca, Aleea
Localizare Moldoveanu, nr. | Aleea Retezat Ilaw ;:&h : Aleea Retezat
17, etaj 3, nr. ap. e s nfi
35, jud. Cluj —
Ajustare procentuala 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala
localizare 0 0 0 4
Pre{ ajustat 66,203 77,950 77,025 73,125
CARACTERISTICI
FIZICE
Tip apartament Semidecomand | Semidecomand | Semidecomand Semidecomand | Semidecomand
at at at at at
Ajustare unitara 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare totala tip
L apartament 0 v 0 v
Etaj 3 din P+4E Parter din P+4E 2 din P+4E 1 din P+4E Parter din P+4E
Ajustare procentual 5% 0% 0% 5%
Ajustare fotala etaj 3,310 0 0 3,656
Finisaje Clasice-
Inferioare
(gresie in baie
si bucatarie,
linoleu in restul
incéperilor, Clasice Moderne Medii Medii
tdmplérie
exterioard din
lemn cu geam
din sticla -
clasic)
Ajustare unitara sau . 8 y -50.0 €m
procentuald 25.0 €mp 75.0 €/mp 50.0 €/mp 50 P
Ajustare totald 1275 4,125 € 2,800 € 2,700 €
finisaje
incalzire/apé calda
Termoficare cT CcT CT cT
proprie
Ajustare unitara -3% -3% -3% -3%
totald
incélzire/apd calda -2,000 -2,000 -2,000 -2,000
proprie
hemipaeni=iy inainte de 1990 | inainte de 1990 1980
Ajustare unitard sau
procentuals 0% 0% 0% 0%
Ajustare totala
vechime 0 a g v
Pret ajustat 66,238 71,825 72225 72,081
Aria utild sau 55.56 51.00 55.00 56.00 54
Pagina 26/73

&
“ %



Raport de evaluare

Proprietate
I A, S 's'ml'nét' G Comparabila 1 Comparabila2 | Comparabila 3 Comparabila 4
numér de camere
Ajustare totald arie
utits sau numér de 5,922 731 -567 2,082
camere
Pret ajustat 72,160 72,556 71,658 74,164
CARACTERISTICI
ECONOMICE
Caracteristici
_ﬂ::nnmh:u : Normale Normale Normale Normale Normale
Ajustare unitara 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat 72,160 72,556 71,658 74,164
CEA MAI BUNA
UTILIZARE
Utilizare (zonare) - L .
e ( ) Rezidentjal Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
Ajustare unitara 0% 0% 0% 0%
Ajustare totald =
CMBU ] 0 0 0
Pret ajustat 72,200 72,600 74,700 74,200
Ajustare totald netd 5958 7,394 5,367 1,039
Ajustare totald neta 9% 9% 7% 1%
(%)
Ajustare totald 12,508 8,856 5,367 10,439
bruté
Ajustare totald 18.89% 11.08% 6.97% 14.28%
bruta (%) ke
& B e Anexeldependinte care se adauga
Garaj |- o 0| eur i
Loc de parcare 0
subteran eur
i Pivnita 0] eur
| Data evaluarii Balcon 0| eur

PROPRIETATE

lei

71,700

eur

1290

euro/mp

« Tip comparabild: Comparabilele au fost ajust
negociere la tranzaclionare si conditiile actu

identificate.

» Componente non-imobiliare: Comparabila 2au

si utilatd;

= Drept de proprietate:
o Nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de finantare:
o Nu au fost necesare ajustari;

» Conditii de vénzare:

o Nu au fost necesare ajustari;
= Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare:
o Nu au fost necesare ajustari;

= Conditii de piata:

ate pentru ofertd, tindndu-se cont de disponibilitatea de
ale ale pietei imobiliare la nivelul fiecirei comparabile

fost ajustatd negativ cu 2.000 de euro deoarece era mobilata
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o MNu au fost necesare ajustari;
Localizare:
o Mu au fost necesare ajustari;
Carasteristici fizice: tip apartament
o Nu au fost necesare ajustari;
Carasteristici fizice: etaj
o Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate pozitiv cu 5%, deoarece erau situate la parter, in timp ce
subiectul evaluat este situat la etaj intermediar Tn imobilului din care face parte. Apartamentele
situate la etaje intermediare sunt cotate mai bine pe piata specific decat apartamentele situate la
parter sau la ultimul etaj;
Carasteristici fizice: finisaje
o Comparabila 1 a suferit o ajustare negativi de 25 euro/mp, deoarece are finisaje clasice, in timp
ce subiectul evaluat are finisaje clasice-inferioare |gresie in baie si bucdtarie, linoleu in restul
incdperilor, timplarie exterioars din lemn cu geam din sticld - clasicl. Comparabila 2 a suferit o
ajustare negativi de 75 euro/mp, deoarece are finisaje moderne, in timp ce subiectul evaluat are
finisaje clasice-inferioare [gresie in baie si buc#tirie, linoleu in restul incdperilor, tamplarie
exterioard din lemn cu geam din sticld - clasic). Comparabilele 3 si 4 au suferit ajustari negative
de 50 euro/mp, deoarece au finisaje medii, in timp ce subiectul evaluat are finisaje clasice-
inferioare [gresie in baie si bucitirie, linoleu in restul inciperilor, tdmplarie exterioarad din lemn
cu geam din sticl3 - clasic.;
Carasteristici fizice: Incilzire
o Toate comprabilele s-au ajustat negativ cu 2.000 euro/mp deoarece au central termic3 proprie,
iar subiectul evalaut are inclzire centralizata - termoficare;
Carasteristici fizice: vechime constructie de baza
o Nu au fost necesare ajustari;
Carasteristici fizice: arie utila
o Comparabilele s-au ajustat pozitiv/negativ pentru diferentele de suprafata fata de proprietatea
evaluati [pozitiv cele cu suprafatd mai mic3, negativ cele cu suprafatd mai mare), ajustarea fiind
efectuatd tindnd cont de dimensiunea si structura acestora, corelatd cu costurile ancorate in
piat3 raportate la suprafata util3;
Caracteristici economice:
o MNu au fost necesare ajustari;
Cea mai buna utilizare:
o MNu au fost necesare ajustari.

Valoarea probabila pentru proprietatea supusa evaludrii a fost estimatd ca fiind asimiliabild valorii ajustate a
propriet3tii comparabile 3 deoarece propriettii 3 i-au fost aduse cele mai putine ajustdri (ajustarea bruta
procentuald cea mai micd] avand in vedere caracteristicile analizate. in acest context valoarea rezultatd prin
abordarea prin comparatii de piata este:

Veomp = 71.700 EUR echivalent 341.342 lei
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Abordarea prin Venit
Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singurd valoare curenta a capitalului.
Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viatd utild si indic3
valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-o valoare a
capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un
contract/din contracte sau si nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din
utilizarea, fie din detinerea activulun.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
« capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ dintr-o singurd perioads i se aplica o ratd cu toate
riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totala;
« fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se aplic3 o rata
de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezents;
» diferite modele de evaluare a optiunilor.
Sub denumirea genericd de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii, toate
acestea avand ca o caracteristici comun3 faptul c3 valoarea se bazeaz3 pe un venit realizat sau pe unul
previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de catre un titular al dreptului. In cazul unei investitii
imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei clddiri ocupate de proprietar ar putea fi o
chirie asumat3/ipotetic, determinatd pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un
spatiu echivalent.
Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un flux de
venit, care este probabil s3 riméan3 constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de capitalizare sau
multiplicator.
Abordarea prin venit include doud metode de baza:

» capitalizarea venitului;

» fluxul de numerar actualizat [analiza DCF).
In cazul proprietdtii evaluate, s-a selectat metoda capitaliz3rii venitului, respectiv Metoda Multiplicatorului
Chiriei Brute- MCB.

Metoda Multiplicatorului Venitului (chiriei) Brut Potential - MVBp

Procedura cuprinde urmatoarele etape:
« estimarea venitului [chirieil brut potential [de piata) pentru proprietatea subiect, VBp;
» estimarea MVBp, din datele de piata detinute;
« multiplicarea venitului brut potential VBp cu MVBp, [VBp * MVBpl;
« unde este cazul, determinarea cheltuielilor necesare obtinerii potentialului de inchiriere luat in calcul,
respectiv costuri de conversie, [Ccowl, care reprezintd eventuale cheltuieli necesare de investit in
proprietate pentru a o puteainchiria.

Valoarea, ca formula de calcul este: Vives = VBp * MVBp [- Ceow)
Astfel:
A, Venitul brut potential [lunar] pentru proprietatea in cauza se bazeaza pe chiria potentiald lunard. Din

analiza datelor pietei rezultd ci pentru acest tip de proprietate chiriile variaza intre 330 si 400
EURD/lun3, in functie de finisaje, dotdri, caracteristici proprietate, etc. Astfel pentru proprietatea
evaluat3, chiria selectat3 este de 360 EUR/luna.

B. Multiplicatorul venitului brut potential a fost selectat din intervalul valorilor obtinute de pe piata:
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e < e e e T,
Ty o TR
SR L

Cmnpamhlln 1 Enmparahila 2 Comparabila 3

_ R 78,0957 79,619" 80,952
Aport dotar non-imobiliare/Anexe 2.000 2.000 2.000
Valoare de pmtﬁ proprietate _ 76,095 77,613 78,952
Pret/ oferte chire lunara
apartament mobilat/nemobilat 400 410 410
negociere chirie 5% -5% 5%
Pret tranzactie chirie lunard | 380" 390" 390

Mu!tl;imainrul venitului brut

1.?? — 202

aceasta fiind de 200.

C.° Prln apllcarea formulei de calcul se estimeaz3 valoarea proprietatii:
i | Adeutils pj:',';:,i | Mulipicator  Valoare estmath
i ek % Eumﬂun! i Iﬂhp[unnr  {eun) {nurﬂnp}
S IS o T sk S S B S e SR
1 Apmtmntwaluut i\ | 5555 . EEDE. 200 T21DIZIE 1298
2  |Valoarea proprietétii adnmti p:umnl n:plmtnre prin mulﬂp-li:aran r.:hlrlel TE 100 €
b e o ;
3 |Costuri de cunwrsmfrepmﬁu! 55. 55| Dﬂﬂ_ 0€ 0
_____ limestii de adecvare P, EEN e .
4 |Valgare apartan ;'Mﬂ"ﬂﬁwf’ T e T e e
i : lei i..ﬁnmdapﬂldlmm se mugn
= ] eur Garaj 0
Opinie abordare prin venit apartament. 1298  eur/mp e d“..':ﬁ:: 0
1 47607  Curs Pivnita 0
" 14-May-19 . Balcon e
ey — m_tﬁ' - v
TDTAL FRDFRIETATE r- rz.mul " eur < ;

Astfel, vaLuarea prupneti;u E'uraluate rezuLtatﬁ prin aceastﬁ ahordare este

Veenit = 72.100 EURO echivalent 343.250 LEI
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma aplicarii metodelor descrise in acest raport rezultatele (rotunjite] sunt (Valorile sunt cu TVA):

Vcomp = 71.700 EUR echivalent 341.342 lei [cu TVA]
Vvenit = 72.100 EUR echivalent 343.250 lei [cu TVA)

Selectarea valorii de piatd propus3 pentru proprietatea evaluatd a avut in vedere relevanta abordarilor efectuate
pentru tipul proprietitii evaluate, cantitatea si precizia informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte
mentionate in raport privitor la proprietate si starea pietei imobiliare specifice.

Valoarea obtinut3 prin comparatii de piat3 este influentat de calitatea comparabilelor alese si de transparenta
informatiilor credibile de piat3.

Avand in vedere scopul evaluJrii, precum si ipotezele luate n calcul, abordarea prin piata se considera ca este cea
mai relevanta pentru proprietatea in cauza.

Astfel, opinia evaluatorului este c3 la data evalu3rii, valoarea de piatd a proprietdtii este:

71.700 EUR [echivalent 341.342 lei]

- Valoarea este cu TVA

- valoarea include cotele parti indivize aferente spatiului si dreptul de a utiliza terenul.

- Valoarea este valabils in limita ipotezelor si ipotezelor speciale si a celorlalte considerente prezentate in
cadrul raportului

- Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu

Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizafi din Roménia
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PARTEA AV-A - ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii ale proprietatii

ANEXA 2 - Extrase privind oferte de pe piata imobiliara
ANEXA 3 - Documente ale proprietatii

ANEXA & — Plan de amplasament

AMEXA 5 - Prezentarea evaluatorului
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Anexa 1 - Fotografii Ale Proprietatii

g Imobil subiect _ Vecinatati

Drum public - Aleea Moldoveanu

Acces spre imobil

»

Usa acces imobil Adresa

Cuti postale
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Usa acces apartament

Contor electric

Antreu

Bucatarie

Camara alimente

Bucitdrie

Bucatirie
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Camera 1 p |

Camera 1

Hol - Camera 2
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Camera J

Baie
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Hol

partamentul nu este izolat ior

Vecindtiti - strada Mehedinti

Strada Mehedinti

g
Vo f
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Anexa 2 - Extrase privind oferte de pe piata imobiliara

OFERTE VANZARE
C1 - httDS:.-".-“m-.w.imah'uliare.rﬂf’vunrare—anartamentefclui—nanncaa’manasturfauar:amEr‘nt-de-vanzar'r:—ﬂ-
camere-¥B2510010lista=449717 54

Apartament 3 camere Aleea Retezat
Clui-Napece, zona kanasur - Yes hard

Prapriesate reprecentasd exelusiv de agentia REMMAX EXCLUSIVE

E? ,g Dﬂ E U R Comizion 0% eumrpdrimr

133137 EUR S mp

EdMAK EDCLLEIVE | Feg)

0371.780.336

}I
|

i ool dfzamosTd

=l KEZZADO1G & pa g e o2

Ag dori 58 primesc mrai muke informay
despre proacismates cu 1Dl X32510000)

gasizd pe Imaddiare ro 4
e | B noma
S| RFE
| CERE DETALN
S e AR e

I Tipdrazte anengd (5 Azsunda anurt [ fasimazi o problams

Decali Distribuie acest anun|

FEMAY Exclusive v propune spre vanzare un apartament a § eamers sits: s parcer ir-un me bil s

£ regirm o8 inatime Peaf, Band supianica utila o 51 s find OoMCArtMErTil a5 1 GormIae ﬂ @

fwag bucatrie, | antme, 1hal. 1 baie . AT
ey | JEa

Anartarmennd este fricat mooern A dagele o o il e
s 5%a imtreo cona foarse buna hriTea, soroape o8 M jipacels o8 TranSEErT o DRI B ERTING, 700

pradinite loDwi e 0803 Demiru cops Bl

Va asmeprar |8 vizionare!
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Caracteristici
Y i 3 £ il thoc de BoarTamance
Liprafard =il 51 mp
_-.._-'.":':'; ___"- Ea_aE mD

NS TSN FEmide oo naET
Eiz E:,;j_'i

bkl

Specificatii
Ueilinigi

v Lkilicsn panersies Curent, Apa, Canalizare. Gaz. CATY, Talefon

Alte detalii zond

* Ammerajare strazl; Azfshate

¢ lluminat seradal

* Mijloace de ranspar in comun
Disponibilitate proprietate

IFediar
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C2 - https://www.imaobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napeca/manastur/apartament-de-vanzare-3-

camere-X8MD100137ista=447717564 #modal-galerie-mare

Apartament 3 camere elaj 2 zona BIG ( Carrefour )
Cul-Mepoda, tona Mengsiur - Vezi harta

82.000 EUR

149037 BUR fmp

r‘:_j Tolragte IoerTS (2 ASCunde a0 f'l Sasizesrd o probeTd

Eruny] Sabican de

A RCEA A

ELK W OSLIaRR s

0747.273.590

Alle ielelosie

36 $32 055

FESmA pe Imob.larare

Ag dor g8 primesc mai muke informari
despre propricistes o I0- MENWDICOTS

Distribuie acest anunt

I-'-"--.I; .lr.-.-.:'. G TETTTWRTUL g LONND T
CERE DETALII

Caracteristici

" CRArSTET 2 PRI 1HED e
wprsfeth Wil ZE e ard e e azmle @ E
SLUpMETECA COnETHETE &0 Tip el bhos OR apamar-anTe B fas g s
Compartimeniare Frericecomandat Fegfm Trdlzire P=dE
fordnes ] Nr Dainmass L

L1a Ea2/=

W b Aeken 1

. Ba
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Specificagi

Urilivati
¢ Ucilkati generale: Curent, Apa, Caralizare Gsz
¢ Sizzem incalzire: Cancrels proorie
» Erres imrerner Fibra opsics
Finisaje
» Fgrerire cu geam Ermopan: PVC
& Llgas incrare: Metal
+ Podale: Parchet Gresie
+ Oered: Faianta
Datiri
+ Bucszang: Mobilazs
v Mobilas Comoket
Alte detalii zona

+ Amerajsre ferazh S=faltate

Alte detalll

Kl imobiiare propune Spre vanEere un sparament oe 3 camare semidecorgndatin zons G |
Carrefour } Manastur, in suprafasa utila de 55 mp. ACESIA S50 COMDATTMANtE: in 3 carners, butstana
hol 5l baie: in plus digpune 51 d2 un baloon. Aparemenmul de & eajul inzeradiar 2 oin < 38 umlsd
imickil #xze finisat complet 5 domst cu cenosla TerMica, BEaMUr EFMOREN. LES MESNCE. Frare
parcher 2l 5e vinda compler mobila: si uzlat Sird gituat In imaedista sproplare 8 MijI2soelor e
transport in comun, & Sscutatilor. sooliler sl a spatiiler comarciale aparmamantul §51E 1323 STaT DROTTY
lmrulnes dar ral sles pentry investide, prewul chiriler Sind ridicst in Tons.

Alte detalil preg

Comision: 2%

Disponibilitate proprietate
irvediaz
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c3a - https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de vanzare-3-

camere-X46K1033G71ista=44971764

Apartament cu 3 camere de vanzare in zona Manastur

Chap-MNapaca, zona Manastar - Vezi harta

79.000 EUR

1.410,71 EUR S mp

(2 TipBragte arepd 24 farunde arury [ Sesiseazd & probiemd

Dealii

Wi oferir Spee varzare spsrtamme ou B camere sinac in carterul Manas

tui. zana Big.

Apartamrenul SEe SETISCITANGat 3T IADNETETE LTS 0F SEMD. POTID0NST 1B B 1.

Exte compdrtimentas astel: lving 2 dermisoare: bucatesic. bale 3/ balwon

Erveat [REIL &re Contrily IEmmica calaniens 5l wsa rmesahca la smrare.

Pantryl M Fhuibe (A0 matis i waenewl. fu SZitES 38 he CONBIME

Caracteriatci

R CErnE 3
Cuorafata wili 56 ma
Sunatath Lo LS 56 mD
Compartrmanas sefucgTEmandat

AR T
[ - -~ rfmr-y
Caracir & Fenaiar e

Rl

Pogirr mlipmio

THEd
=]
pisE de JJAMTAFEATE

Pd4E

0743.600.500
0720.603.300

Axw telaloans

Ag oo £} priresT mral MUt rformay
Sespre prooresates o 1D-ul ¥454010335
Easitd pe Imotllae.o

SIG Of 300

irphge ra

Distribuie aCesr anuyng

Wy

[ p——
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C4 = htth:ﬂW.irnuhil.iare.ro,{vanzarc—agartamentg!cLui—napntafmanaE-tur.l'raDm'tE_lmEf‘lt'de-‘-’iil‘l?al’E-ﬁt

camere=-X8500001Glista=449T717 64

Vanzare apartament 3 camere, rona BIG, Manastur [D 11135

Chy-Mapocs. ona Manastur - Vari hand

75.000 EUR

2 Tipimye aranpy 05 Ascunde ssung |2 Sesizeazh o aroblemd

Detalii

CRISTI CObda™

AGEMTIS 28

0743.810.166

gasith p& Imeblliarare

irrodil Ederg

&g dori gl primesc mai mutte informagi
despre propracaiea ou D-ul XESDOOINGE

A

Sune e acord cu terment 5l condigile

Distribuie aCest anung

Agertia 25 va ofera spre vaflink N sparament o 3 camene ssmicleromandaie, 2ona Alesi Recetat. ﬂ

cartier Manasoar, Ouj Napoca.

Apararmeraul 5o 212 la partenul uru mmotd o A pgaje. Acartarmenl scte inolat

Wirataps Farrbaos

Suprafts 12l 3 aparmmentull 58 de SAmp. scemia fEnd rompartimentat ashet hol de intrare. o
bucazarie cu lesire inir-un Baleon de aprosimatiy Smp. un Iving. 0 bale U geam £ oUa dormimare.

Finisajels #paramanislui sunt gresie fama. parchat. geamuri termopar, uss metalica s inorane. ar

incaltires se face cu ajLtorul ceearalai mrmice Hrop

By @l mitts datalii si/sau oferte ©mare nu SRt sa e contacab! IDV15E

Caracteristici

Mr. carmsre. 3 Tip smakil bioe de apsmamente
Supratml un £ mp Pagirm ndsirme PasE
Suprafatl udd ol 54 mp Nr. balcoans 1
Campartimentsns semidecmancas

Emaf Parter § 4

M bacisric 1

e, bl |

Frouaal
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ALTE OFERTE - Abordarea prin piata
https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-camere-
XFLN10025ista=44971764

varnZane apiarnianienir s callici s 3T, Uaiuuil UuRa - L0k Dk

Ciui-kapoaca, zona Marastur - Yedl hartd

75,000 EUR

1 47309 EUR S mig

r_*?.-'-L, &) BRED
@ ALVERNA MO BILIRE
(0745.223.355

Alre talsfnafis
U745.225. 350

Pufiu o dealilvers Lecer @ sornoa B

7i.7% T MDY ~é fs o' L

Ag oori 13 primess m# multe informag
cetpn propristarea ou IDuwl MELWT 0025
EE5ita pe ImoDilare.ro

wi de spord sy terme=a 3 cordiile

CERE DETALI i
i TPt v &
.':J Tipdregte srumpd (25 Azcunds anurs 7 Secizeszh o pratleTs
Dretalis Distribuie acest anunt

secomandar. dispune de & supra‘sm de 51 mp. esse slawit din 1 domrssaare, larg bucatare, bale 5
un balesn Aparcsrertd oo vinde partisl mabilac arg wsa retalics si gramud serropan, lar ingalzirea

Fawload

Offarim epre varzare, asarament cu 2 carmere, confors L ssust in Cof-Maposs. eardend Lianasur, pa —
soracty Bwsmess b eeajul 1, dirmrun imchil conaructe veche. cu 4 etajs. ACEST 3Dartament e [
I —— Soail

e face prin ensrals termic proprie Aparesmentul beneficiza ol de o bowa la subad
Fabvernpimobd iare (07 ALVEELIDE)

Caracteristici

hiF zaree E Tiga bevaidll s S ApSMLATENtE
Taa bTALA LTOR 51 mp Tag . ImAI e B S
Supradatl eonerundc & mp T, EAMEOENET i
CormEarTiMmen g Secemandac

Civfgrt 1

Ecaj: Exajira
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-camere-
XFAC1002L Nista=44F 71764

Apartament 3 camere, semidecomandat { Manastur )

Cluj-Hapacs. rana kianasmr - Ver hartd

73.000 EUR

1 450 ELIR F mg

0757.452.411

Al relaf

e I

AF cor 3F primest mE mule e
cetoE £rO0 e v [D-u YRACT 0OZL

gasd oo Imowiarare

.'.=;"I Tipdrase arumud ,ﬁ.ﬁ;:l_ﬂﬂq et F Sesizeard o sraslemd

Deeralii Distribure scest anung

Dis2s Swntes meress de UM 0anament inmr-o 2ona Iinisics g carsensy. Manenur. Agenns Grand St

Imubifiare va ofera Sp7e V@NZans uUn aparETETT U S camers. semgdecemantiat. avard o sunrafas l 1) [l
uia de 530 mo, Acesta este comnparsmentar ascet “lhving © Ducetee, 2 doemitsare T DeeE plus tota -

parTe - USCETIr F e YNOE 00mp Wi miabi et o ol Ca 9 locaizare apana e ar JusE
sona sorack hehedinll, apreapes o8 mgDecesE 02 17aNSR0FT N COMUN, B Bara iDr. § MARET ARG Bvans
mcoes faci care TDaTE punCele O meres 2 orasulsl

Fermny o mai bera viouslzare. ve astecte la visiorate'

Caracteristici
B 3 £ e Bior o8 aoeriamenie
uprafagd ude 50 mp Fag VT FdE
pratad morrn el &1 mg
Compartimerane FETICICOMarGE:
Em Emiid
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https:me.irnohiLiar‘e.rcu"vanzare—auartamentefclui—nauncafmanaﬁtura"apartament~de-vanzare—3—camere-

XFPI10031ista=44971764

Apartament de vAnzare 3 camere
Cluj-Mapocs, zona Manasur - Vezi han

76.500 EUR

LAPCCA PADRILARE [Fro

0799.928.295

45 dosi gb primezc ma AUlDe Fformadd
despre propratates o IG-ul KSPNODII
garid pe Imabilisreroe

= N ST -
CERE DETALL
£ TipSrage anurgul £PE Ascunde e P Sezizears o orodemd
Decalii Distribule acest anung
Anaramend 3 camene in Cly Napoca, (cart. Marasmur, zoma Big) 18 pret avantajos. . .
©
vz oferim spre vanzane un apa-tacent cu 3 camere in Chuy Mapoca i~ carrienl Liarsstur Tora BIG. av -
o suprafets utila de E2mp + 1 baleon de 5.5mp. W Teags R e

Apartamero Semicdecmmandat syTe (ompus din 3 camere bucataris, 1 baie, 1 hol soces. 1 hal, 1
cebara 1 baioon

Aoartamertil esne Tnisar modem, dvard urmammanele

<Cartrala TerMeia propre

-Calariters

-Gaamur Termoizclarte din PVC (e carnessbs fara ba'cer 8 geam can lem 5 sidla la baloard
-Gaam la baie

<Lk e igare din beme

-Lisa inorare din lemn

Cresie s falants moderma in babe sl buarnie

-Podea din parchet lamirar da 12mm

fpartamaroul 59 vinde mobils modern si compler uzlst, % fEncieri Te DoaTE elibera. dLrpda CAT
Eate s7muar la parterul inaft o wnu bloc cu 4 eEje. Golaz termic §i Ou inserfon de omes, cu boeuir de
parcars de s prirmaris in zona. scces rapid la stafile Ge rANEROrt in COMUN, MagaTine
superrmarkstun, soc

Aparmmera exe idesl paniry loosnte sau investie

Pertny detalil supbmenars despre aceasts ofera, nu asisd 58 ng cortactat,
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-camere-
K1KA100UI?lista=44971764
Apartament cu 3 camere, etaj intermediar, Manastur, 2ona Big

Cld-Napoca, 2ond Manamr - Ven hana

78.000 EUR

1544 EUR § mp

AP, Pl 3T e

PATELA GHLCA
n .-'l"l AAOBSLIARE [Fra
0371.786.537

Ate teiefoans
0371 736 559

o371 088 552

Barerg o B TEESNE L _—

sl KTEATERM ce poli

Ag doel 58 primesc rral M inferman
despre propricsesss cu iD-u X1 KATO0N
s pe Imobilisre ro

S
TN 08 358N Sl TRITTE i SEFaiplE
FeaE e ro
CERE DETALII
Gt (i e
(S Tipdregte anunful (25 Ascurde arur | Sesizeaci o prablers
Caracteristici Diswribuie sces anung
T, i 3 Thructifa feCElETE: Beton ” -
Suprafsl uridk KL mp Tig irakil: Blme e aparsamaree n @
Suorafsgl consruid: BB mp g ilipma: r=lE Arulvigp T it [REF
ComgartmeiEe semidecomadat W, o D CacE 1
Loyl T Pir, Dl O, 1
Teaf Esaj /4
k. ok
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Specificatii

Uniticii

¢ Lirilicssi genersle: Curent, Apa. Canafizare. Gaz
» Eistem incalzire: Cencrals proprie. Calorifere

Finisaje
» FErESIFE Cu gEaM wermopan: Lemn
» Llss imwrare: Lermn
+ Poogly: Jaroner, Greze
» Dgret: Woptres iavabiia Faianta

Drothri

v Alpe spadi utle: Boxs s subssol

v Bucamnie: Parisl mobilacs, Partial utilasa
v Cantorizere: Contor ga Apometre

v Doceri imebil: imcerfon

Alte deralii zonad

&menajare strazi: Arfaltaze
lurninar srradsl
Mijlosce de transpars in coriun

Vecinatati
BIG. Carrefour

Alte detalii

Wl Imobiliare ofera ore vanzare aparsarment ou 3 camens FeMidecomandst simuatir Manaztur,

zone Big.

Aparmsmenul are supra‘acs utita ce 54 mp, ge compuna din 2 Sormitoare, living, bucataris. nol. baie.

balcon.

Aparesmenul eswe finisat dasic, feresre 5i uzi de lemen. incalzine prin cenmala termics indriduala.

Pertru viziee si ake informati sunas-ne. 711148

Alte detalii pret

Comision: 23%=-TVa

Disponibilitate proprietate

irediaz
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https://www.imobiliare.rofvanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzar e-3-camere-
X9QAC1000H Nista=449717 64

Apartament cu 3 camere rona linistita

Quj-Mapoca, sona kaneor - Vezi harts

72.500 EUR

1450 FUR # mp

@ Tipdrege armamul

Caracte ristici
LU T
SuprafaE uod
fuprsfacs consruid
T e T T

Lordorr

-ﬂﬁﬁi-wﬂﬂﬂ srwry [ Sescmscd o protiemd

3

S0 mg

EE ma
SRCoManial
1

Eajdrd

rUTTLEA el

T i’

Epaur

Kr b

WA T

D i

1980
aliesa
bloo de spertamerts

PedE

3 CEl

Gk

EQRGHE CRACIL!

VECTOR ESTATE

0739.667.908

Alle 1eletoane
D7 29667, 202

fare yEISIA ta TR

& W O CI1000H. de o k!

A5 dori 58 primess mail mule iformari
despre propriesstes ou (D-ul NSOCO000H
£o3 13 pe Imobipre ro

a8 ar

prd ro perrrarui §

T katE G

CERE DETALIL
e R s

Distribuie acest anuny

©

¥y

o

Pl
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Urilitagi

+ Usilzat generale: Curem. Apa Canaiizars. Gaz
v Sigter incalzire: Cenwrala proprie

Alre detalll zona
v Arnerajare mrazi: AofaltEte
Alte detalii

Aparcsment cu 3 camers ir carterul Marasour. s gecomandst. situsc Is swajul 4.

Este Sriges (gresie =i falanmal geamuri ermopan, uge metalica. SECArANe 2T Carchat din lemn e
Apartarmentul 3¢ ¥'a pe soada Gngore Alexa ndrescu, iAT-0 2003 inisotd $prasoe o pisis =105

Are o suprafata de 50 mp $I 78 DNENENE VESTICA, CRES T8 i oon'era olurmindZItate pe 101 parclrFul

iled,
Prec 71500 Euro

Adve detalli prey

Comision: 2%

Disponibilitate proprietate
[iggl s ¥
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Abordarea prin venit - Comparabile
Cc1- httns:f,"www.imotgi_Lige._mfvanz_a_re-aDar‘tamente.ﬂ'clui—napncafmanas.tur.-"apar‘_tarnen[-qla—uanzare-ﬂ-

camere-X1KA100MT?lista=44971764

Apartament cu 3 camere, semidecomandat. Manastur
Cuj-Mapoca, rona Manesur - Ved hars

82.000 EUR

1364 ELIR 7 s S T

el HORCYITS
WELT (1802 16 RE [res)

0371.786.526

Adve teleloane:
=P -t -3
0A7.786 552

ey o DTt fogra Lo .:.3"_-\.' = -
aaLmpuis’ KIKAIBEMT co pa bnas Lare m

PrTE B Tal

Tekefen

Ag dori 58 primess ma multe informagi
gegane proprietetss cu 1Dl KTKAT00MT
E25itE pe Imobiliare ro

-
Seanit (he anoed Eu ermani R condRiile
RahEEnE
- CERE DETALII
() Tiplrepe srumgd 24 hasurete aruey [ Sesizeach o protierd i S SR A e P R
Caracterisuci Discribuie SCEST anugm]
. CAFTIBEET 3 AR CTHPSIrRT D 1935 e
Tupratacs utls &mp Sirucaurd mesTmrgE barzan :‘
Sup &'aTa SO U, T2 g T irsslil blae de apartaTHTE LR BT fdumiadh Tl
COr ST e T SEMVOEIDmands; Fegrn il pame: P=dE
Corfom: 1 Par. iocun parcane 1
b Etaj 414
bl 2
Specificati
Ureiindgl
+ Uilieas generate Cursnt Apa. Conalazare. Gac
i Sizzem incaksires Caonzrsls proprie, Calorfens
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C2 - https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-
camere-X01V1004NNista=4497 1764

Vanzare Apartament 3 camere semidecomandat, 56 mp, Etajul Z din 4
Chuj-Mapaca, rona kanastur - Veri hartd

83.600 EUR
T

anunt pubkca de

0721.290.522

At tedefoans

S bt L e sy d s
s <o BT VID0EN, e e L

Ag dori 18 premesc mal mute nfa AL
cezpe propriecates su G-yl K2V Q0N
garizd pe Imobiketero

) Tipdregts aruingul (b Accunde anung [ Sesireard o prodlema

Dretalii Distribuie acest anunt
Cea mal buna oferts ou cell mai bun pred EDIL va pure 12 dispazitie apariament 01 3 @mare pentru "
@ nae, situst 8 il 2 din 4 etge. in CLUFHAPOCA, cartiendd MAMNASTUR. Asarmmentul egte ﬂ
arfort 1 semidecomandar 51 este ot cu centrala proprie, 1 baie 1 baloon Eaiarta moderna, Eresie

Ll g ForE st

rmoderma, parchet laminat Acesa afe loc de paniate irmhilul mobites S utilat modern mai are 5 =
datar precum frigider, masing de spalat, araga ingerfon. Diacs va piB2E S0RaTs oferts Sau DeroTy ST8
oferte i Exitati 22 ne coractat tebefomic sau fa sediuf nosr EDIL Sor fuliu Maniu, Nr 7. Che

Napoca. DAPCESB535)

Caracteristici

Nr ramers 3 An pRTReCTE 1590
Supeatagd i 56 mp Tip imaki blos da apartamene
Supeafad corerusl ZEmp Regim irdigme: PiE
Compartimentare semidecamancat Kr oo parare 1
Conferr 1 M baltoans 1
Era Emaf2/4

Nr suckirs

K. b8l 1
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Cc3 - http_r.-_;".u"w.imnbiliare_rofvanzare-auartamentcfclui-nagncafmanasturfauartament—de-vanzar-e—B—

camere-X1FJ0019Vlista=44971764
Apartament 3 camere in Zona Big Manastur - Cluj-Napoca
Clui-Mepoca. sona kanastur - Veri hartd

85.000 EUR PR i e

0757.022.862

&g tedetoare:

d 537 355

Ag dori 52 primesc mai muite informag
despre propriecaces cu 1D-Ul XTR0AD" ey
casith pe Imobillarero

TR
[T L
1) Tiodregte arergd <25 Ascunde snur; | Sesizeazi o problemb CERE DETALI
Deralii Distribuie acest anung

Agenta dpbitdm Wnde un sssamaent de 3 carers BEFMOSIOMarar in MEAATTLr in Iona Big e emajul T

414, suprafeta utEs o GOMmp+ 1 baloon Inchis .2 Bai.cu CENTTSIA TRTMICE, PHEMUT Temopan. laadil. iel n

parche: gresie. faianta, mobiias Prez B5000 surs 3 J
Pyt e [Fud

Caracteristici

3 Tip irnedul Sloe e apaTamETE

B0 o g s P

L r £t o
praTELh * ey LT T mp

PTG SO Eman DR

1
]
B
m
o
I
I
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Oferte chirii
https://www.olx.ro/ofertafinchiriez-apartament-3-camere-manastur-1Dcn pOa.html#039a4a7725

400 €

Tl dopestl, dar nu &l bani?,
1t da Yiva Credit pand s 2000 lek

B2 Trimite mesaj

L. 0740982 8046

™ A
(= Chu Mapocs. judes Ty

¥ Wi pe bt

L |
2,

Inchiriez apartament 3 camere Manastur
Ariggiaan et B g
Cluj-Mapoca, judet Cuj  Adegat La 3220, 5 mai 2019, Mamor anunc 1EIBMTRS i_ :

il kil place D
Flaga’aza

E: Patnovesss arnetul f:‘; BActuliscacs sruenal L P
Anun: inchrs de Google

s T PRI —— Thraci—— O o2 g2 atsaard scesl anunt? [k

Supralata wtila 56 m’ An Lonsliulie 1977 - 1770

Eos 3

ImchiFics apartament cu 3 camere, pe sirads Reterd, comalet utilat o mobalst prima
inchiricre. elajul 3 éin palru, centrala propric, lermopane, bakoon inchie, usa anite frad Lic,
Orbenlal inspee vesl 3 curtca intoroara. zona nslils.
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https //www.olx.ro/oferta/apartament-3-camere-56mp-manastur-1DbZHOt.htm(#03934a9725

420 €

TH dorest, dor nu ai bani?
16 da Viva Credif pana 12 2000 lei:

E3 Contact prin Storlaro

t, 0770558 197

J e -
, O Mapoca. juses Oy
£ P A
| i
L o
B o
—
storia © Oana Al
P kil O o
Apartament 3 camere, 56mp, Manastur . )
] Swg it e b gl 1t |
ClubMapora judet Gyl Adscest La 1656, 1 mal 2019 Numae anans 171 2123 i i
b im0 Dotte
ST "
mﬂ. ProrowE Rl sl fz Armualirrars s
Wy
Casa
T0.000 EUR
CHenl g Aperehe Lo § ol die Decomandat
Lapralata Uik 56 m® An sonsinsclic 1990 - 2000
Ciaj |
Vaz Oer
1D PROPRIETATE: 71 5097
Apartament
P Imosbiliare va alera spre inchiene un agariament (o 3 camere in 7ona sLrazii Mohedinh 70.000 EUR
Apariamonlel Lg regasecte 1 irobul 1l el imnotd dispus pr 10 ctae, Zolst lermic
irLErior §1 extorzr, dotat cu Bit.
L imterier prezints finlsse moderne, docomandat fisnd compartimentat sstfel: 2 dorrnitoare. 1 wazi Ofer
lving, o baic. o bucataric. un haol, 1 balcon
s
Detine un loc de parcare in imediata apropiere 3 imobiului, inclus in pretul chiriei. 55000 EUR
Tona Incare & regaieste imobiul esie una Soarte Duna Cu #Lts rapid spee cole mai
1w, p el e whes pet? e lr D st Ay e A
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-inchiriat-3-camere-

X9M21000K?lista=65728934

3 camere, 33mp, luminos, terasa, zona Mehedintl
Cuj-Mapoda, Iond Manastur - Vezi harta

330 EUR runs

Ema

gasizh pe imod lare.

0722.387.118

hlw selefaans:
0729795537

A% QD g8 primnets A rrule SEor e

segpre proooesates cu BDu v 00

|“;.‘ Tiodreqe snurqul (26 Astunoe sfurg [ Sesizeard o problemd

Caracteristici Distribuie acest amung
Fir caimrse 3 A cgrasrache 1553 I

T atald vkl LLT wrrs & e L@ amida @ ﬂ
Swpraiacd conzrunhe E3rmp Top femiit sise de apararman Pl ps Tam e
Cormparti—antare serridecaTandat Pesim indyirme: PedE
Confom 1 e DAlroAnE 1
Eeay Eraj1/4
B e 1
W Bar 1

Specificatii

Gt

¢ Liticsd geredaie: Curem Apa. Canafare. 082
+ SEemincasire; Cemmrala propnie
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https ./ fwww.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-inchiriat-3-camere-

X9QL 10007 lista=65728934

apartament cu 3 camere, decornandat, zona Big Manastur
Ciuj-Mapeda, zona Manashur - Vezi harth

435 EUR uns

(<] Tpirepe anumpa {55 Sscunds arurs |2 Sasizeazs & prosiemi

Caracteristici

hr carmere:
LLpEATETA UTIA
Supratagh construisd

CRFEs e riarg

&6 reg
56 mp

AELHRANGS

Eajisa

hn eomoua e

SErUCTaCh resarertd

o e

g

™

P Haky!

v Ta ED DR

008

abel g

bl de apartaTETEE

B

F ik

0755.560.372

QNLT OODREA

Altw Debef D'

1EL Gl 3

e x| CLAAS COPCEPT IMOTUARE

A% clori 58 primess mal muse irformati
AEAPre prOOretaLEA Cu D-u) ¥R0LI0A0T
Eisli Pé imoid 25 'S

Diswribuie AcesT anung

©

A gk

LETE . PR
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Utilitati
b Siptem incalzire: Tentrals croprie
Finisaje

v Feresre oL gesm rermopan: FVC
v Usa incrare: PVC

+ Dageler Daroher. Grasie

+ Peren: Faiams

Dotari

v Bucasarie: Mobllszs Udlsts
¢+ hobilst Comple:

Alve detalii

Wa propun spre inchiriere aparsment cu 3 carvere. decormandar corfort 1. siues in carierul
Manastus, zana Big Manastur, Acesms se aflals 2 minum de complenul 3ig 5 satis ge raleu Elandl.
lrmobilul benafisisrs da izolatii interiorane 5i exoeriosna aETel incat cheluelile de nirenners Tunt

foarm mici.

apartarnentul este momlar modern = dizpune de cerrala proprie, termopans. parches # grezle.

Aresta 1 878 Tituas ia emaul 4 din 4 cu o suprafsta de 56 mp. Mai dispure de 3 dormutoare. | Beloor

5i 1 Daie.

irnobilul este tinuat in apropiere de piatastasie RATE sooli gradiniza.

1D ez 3.
Alta decalii preg

Comizion: S0%

Disponibilitate proprietate
imediat
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https://www.imobiliare.rofinchirieri-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-inchiriat -3-camere-
XM 21003CNista=65728%34

3 camere, semidecomandate, 52 mp, zona str Parang

Cag-depoca, ona Manastur - Yezi narta

410 EUR /iuns

Ag 40T S§ DRMERS MMl Multe "o Mt
A

gegars crooretates o [Daul KERI 0

gasth pe Imob-fate. G

CEREDETALI

26 rsrunce snum. [ Sesizeazh o proveTd

o Tindrepe snuml

Caracreristici Distribuie acest anung

b 3 — 1946 5 _

LT L & -
§ I P'

jrikd 5d rhi e o L T o T gt 53 ﬂ ._Al:h

= o gt o T L1 o Ela¢ o4 spariaTemiie

.
IpUSETTIATE 8L LE

Sl

Specificatii

Uifiesyi
+ Uiinas] generate Curers Aoe, Condlioare. Gaz
& GiEnasw AT Cancl b Dropre

Pagina 59/73

6/



___Raport de evaluare

https://www.imobiliare.rofinchirieri-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-d ge-inchiriat-3-camere-

X9CO1002C7Nista=49495378

3 camere Manastur, Str.Vidraru, decomandat.mobilat/utilat, parcare
Cluj-Mapoa, cona hanesur - Ved hartd

450 EUR“W‘LE ines puklica) de

CRETLAN S0P
BroERT TS E

TRUST dAORILIARE

0748.617.751

AlMe tolefsane

Al +

Az dori s& primesc e mulie informes
despce proprissarea ou 10wl 9001 002C
EE5Td pe Imodilare,ng

&
| San de msesd su e j10 consiziile
emabdiarers

— - . ey
R CERE DETALIL

Detalii Distribuie acest anung

Trust IMoDdnsre W& DrOBLAE™ SENE /NCENENE un 3Rarament Cu 3 Camahs in Carmarid Manastur

Apsrameniul este arpardmentat in 3 camere desomandss, bucasacie. bale, hol loc de dining 3i 2 ﬂ

T Crmand

Balooane.

Apsrareraul 32 Inchriaca compler mobiiacheiss Iz bucame firg ingmies o un v serTy ape
potabila.

Este %0879 BOTCADS D8 $00E STATE OF DUL plass ovn Wanagmur,

Datira = un oe de pascase if TaLs ooy i,

MDAy Mal e gkl My TN e Coacsan

Truzt Irmaidisrs
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Anexa 3 — Documente ale proprietati
Extras CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca - aferent apartamentului

_ CURTE FANCIARS N, 781121-C1-1435 Comunp/Oracitunpiy, Tl e
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA v
pentru INFORMARE
| Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imabifiark CLU
FinTRty Biroul de Cadastru si Publicitate imabiliard Cluj-Hepasa

3 Femp e 11

"
o

L

A. Partoa 1. DESCRIEREA TMOBILULUT

Unitwte individuala
Adresar Chij-Mapacs, Strats Mg peeanu, w17, 63 1, r ap
35
Parti comune: Fundatiile, teren], suosolul, Cama scBi, uselibor, Inetataliite do 203, conal |
electrice, inchlrre
e, ncllnikr el | L Cots partl
sy - - w m'['”. Cotm berem. Ohservatl | Reberinte E
i TJartamn | i 6P g ar 35 vomows e 3 camers, 1 l
D ke, 1 b, 1
1

AL | Tepc IMSH # 5554
& EEY 1 anilrens, 1 climard
t de glirente, 1

i | $3,56 mg cu pl-c. ZAN100 o o, tei. |
| s30T, Tpran i folotngd LA/ESD gRa)

U IS — ]

8. Partaa I, mﬁﬂ'm L
¥ - Mp‘l‘hihﬂﬁ II Omsmreath § Releiinte J
wd

ASTA4T .11 2004 !
um:u?mn.ﬂnm. ﬂ_mmwunh.iladmﬂmﬂ 1
LESTA INVENTARI1+13-3017 mrmis de mwr AICRAGMS 1 11 FA L e
o . Z006 erme g GLIVERNUL T

CL MARDCA art rermatey s HG
cormat #2131 T11- 1990 emE ROPSANITY; BCT porvalie e FEET-04-100) winde B8
199 mnmm T TRt & TAFT-O2- 7L e Be 1

o
| KOMANIES; a1 mormates Ar. HOT, AN -07-

c. II1 SARCINI e
Trmerber] Br i ariie resle de garsntie ol sarcial T —— ]
sy R e
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ARTE FLWTIMRS W3 262030 (F-buis AR M, Tl -
L R i

Angxa Mr, 1 Ia Psriga T
Usitate individiaia
Adresa: Chij-Hapoua, 35dcs Holdoaanu, o 17, oty 3, e, g, X6 ;
Partl comuna: fi jitg, tewal, subsonl, cesa glin, wselneii, inglabidide de spd manal, siechice, incit

Akr—l EAR T
[M& | Eﬂ?ﬂa r--a 5 I el | I Lo i | B AT 1_1.-5 T AT ﬂ_:?rm_ i
| 5 Xy I 1 e diline, 0 baie, - setre,
| i | E f | 1wk e simane, 1 om,
i ] [ Jiama g Sdn

! I | ' - e e
1 ! i Ao L0000 o, oo, L1EFTH
it WS (SN, ORI N M~ gl

Certifie e prazestul extras corespunde oo pazitile in vigoare din cartea funcem orgnald, plistrack

oe acel beap,
mmmmaMmm-mMMMmﬂmmmwhh B Betelor furd e
-

Drin case ge sting dropturile reake PPeCim & penlru derhatores suscesiunilon, or sfamalils B

wenk sumoentiblle do oren modificans, o canditiile Regii,

30 AChitad tariful de 0 RON, pestrs sandicind de pullicitate imobdliach cu oedul = 3518

Dats Referanl,

14/00r2008% :

Drats elibsersin, Ilh:-m ﬁ‘_q iRy |

- 4.._&;’5 5
15 iy i e bl |

Pagina 62/73




Raport de evaluare

.x_‘|."|:'|l AR paArtasrent

Releveu apartament

Carmerd

: Cameili
1
I
Balcom
Bucitirie
{ Cimara

Camerd

Degajament

Antnaw

Pagina 63/73

29
L



Raport de evaluare

Contract de inchiriere nr. 152843 din 03.06.2011

M. 265418/45108. 102014

ACT ADITIONAL
Ne 1 Ia contraciul de inehiriere nr. 152863 din BL062011

1. PARTILE CONTRACTANTE

MUNICIFIUL CLUJ-NAPOCA in calitite de LOCATOR, ¢ sedinl In Cluj-Napoca str, Matilor ar. 3

reprezentat prin primar, EMIL BOC, §i

SIMIONAS NASTASIA, cu domiciliul Tn Chyj-Napocs, CNP
hcﬂulﬂhmﬂﬂmmkmmmapﬁnymmlﬂdiﬂrms:

sctunlizeasi in rumimuum:hwkmﬁmkﬁupuamwmiummﬂn.m&l

TEMET: Cod civil, Cod fiscal, Legea or [ 1441996, republicail cu modificirile ¢ eompleinile ulicroare,

OAL ne 4071999, H.G. or 127572000, sctaslizil, O.U.G. nr 4472009, Leges mr. 24172001, HG.

31072007, 0.G. ax 432014, cererea nr. 265428/28.07.2014.

JL OBIECTUL CONTRACTULAA

Mhuﬁllhdnpnpdmmﬂhﬂ doilea, bn calitaic de chiring, in g chiric locuinja simath

mmwﬂmwn.umwﬂmm:;m Cluf, avind suprafaga ulil

huﬂm%mmwﬁ!mwﬂhhmddwhpﬂﬂw

whﬂnﬂbﬂhml!rﬂ‘.mwﬂﬂlﬂm.

Dhnuﬂd'ﬂrﬂﬂlmnhﬂﬂllumdhuﬂ:ﬁuﬁumpuﬂldrﬂmp.h jeren, aflath in indiviziuoe,

1L TERMENUL CONTRACTUAL
Termenul de inchirlers este pink la datn de 27.062019.
u:mhnumﬂﬂ,mnﬂpmﬁﬂﬂmmrﬂdmbdmpﬁﬂ.

rmmwmﬂunﬁmu.mﬂumwtamcmmd: 71,38 I,
caleulsth in conformitae oy prevederile kegale, potrat figei de calcul, cars cite [T wntegrantd din

o contructp) de inchisier.
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Mumicipheui Chy-Mapooa pdng Ta dats de 30 8 fecke lum, pentru bzna s cuze
Ories mosdificars 4 conntumuoi chirici 3¢ va comunica i sceis chirlagului in 1=mennl previan de actels
tfimalive ce determing modiffoarca ucesieia

Pentru neachitaren la termenul de seadeatd de ciire debitor = obligajiiinr de plati s inainie sancjicne
Ppecuniark pentru neplala la iefmen & ohligatifior ce decurg din prezentul contract. Sancjiunes se dafinegte
§i 5¢ sinbilegie prin reglementini speciale in materis ln nivel nafional sau local 3 se aplic in consceingi.
Orice muodificare a cosntusnului sencfinaii i @ metodologiel de calcul produce efecte de ia momeniul
aprobidrii Birf 2 i mecesard comunicarca acesteia locateralui, raportst la faptul e sceasta va aves la bazi o
legifernre nafionald s locald. Nivehd-majorici de intirdere la data presentului sct este de 0,5%04 din
cunniurnd oblignfiel neachitate In termnen, calewlale pentry fecare i, incepind oo Five wmSioare
termenului de seadents g pin lu data stingeni sumei datorate, inclusiv.,

Chirisgul are obligajia d¢ 4 sc conforma wiwror sarcinilor de naiurd fiseald stbilite pon Codu? fisesl in
legiers eu prezentul coatract de inchiricre (obligafic de declurare, oblignjic de plaii] f
In cazx de neplatl, execrtren silitd se vo face prin hotskre judecitoreasci prin care chiringul va 5 obliga
i achile chiria restamtd, accesoriile aferenic acesicia, aga cum s §i vor 1 reglementale de prevederil
legale in matene, precum gi cheliuielile de judecati.

- Locatoral & predat locatsralui Jocuings in siare normalil de fobosingh, stare care a fost consemnati prin
procesul verbel de predare- primire, ce fice parte integrasil din contract;
- ¥ ia misuri pentru reparares §i menjineres In sace de dgumnid, in exploatars gi funclionalitate pe natd

T Tt T Vo Semenele STSE 6 T LS, ot e conE
extericare ale cladiri {acoperis ,fajnd, Impeejmuiri, pavimente, sclri exierfoare, curji i gridin precum gi
spajille comume &in interiorul clidin (casa scirl,casa sscensorhs holud, coridoane subsolur);

- 58 intrefiod bs bune conditii instalafiile comune proprii clidirli (ascensorhidrufor instalagii de whimenture
cu aph, de canalizare, instalafii de incilzire centrald §i preparare a apei calde, instafafii elecrice 5i do
gaze conirale wrmice, instilafil de colectare » degeurilor instalafii de antend eolectivitelefonie, za )

b) Obligatisle logaturnini:

= &i efectuere loeririle de intrefinene reparajile s islnevirea elementelor de construcysl gt Ietalagii i
folosingd exelumiv;

- s repare sau 33 inlucgipect elementele de cnnstnictis et datansast b fulo s
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{i supuriaie de cei care an acces ssu folosese fa comun clementele de corstmucqilinsalyil obicstele 5i
dotfrile aferente;
- 5§ msigure curfjeals g igenizared B interiorul locuinjed $i la pirfite do folosinld commund pe teatd ditata
coptractului de inchiriere;
-ﬂmmimhlmd:iﬂduﬂ}tprqﬂmhinﬁmmﬁnﬂtpmﬁﬂhwmd pel ol familiet,
sub sancliunca rezilieri contractubii de inchiriers;
- i predes s mutares din locuingl, proprictandi, locuina ln sture de folosinil g curiljenie §i co shieciels
de inventar lnscrise fn procesul-verbal de predase-primire intocmit ks predares locuingei:
. £8 achite chelhselle citre famizorii de servicii, respectiv Asociafia de locatari/proprictari, dupd cax;
- & respecte normele PSL, art. 1-9 din Legea 307/2006 actualizati;
- b cfectuese verifichrile periodice obllgatorii (la intervalc de 2 ani, respectiv 10 aal) peniru centrale
\ermice §i pentru instalufin de gaz { pe trascul de In contorul de gaz @ plind I consumatorii din locuinil)
2 respéctaien normekor In vigoare]
-ummmmwmmmmﬂmwm
MMWM#MHWHMWMMFMM
mwmpﬂlmwmummndﬂlmmmgﬂﬁumd&mﬂm
contravalorii acestors. In cazul fn care investifia locatarului Tn imobilul ce face obicctul prezentulul
mmmmhﬂmmhmuﬂpmmwumhmmﬂﬁ.u
mnﬂwﬂmmﬂwmmmﬁmmmm
Muniziphuu Clisj-Napoea, fn tzmelul sccesiunil imobiliare artficizle ags cum este reglementatd de Codul
Cinil;
- toate luerdile i investigiile cfectuate ds cltre locatar, vor intra In proprietates Muaicipiului Clyj-Napoca
fn temeiul pocesiunii imobiliare artificials, aga cum este reglementats de Codul civil;

| nwmmumnmw“hmwwﬁw_r

e et

mmuwmmmmﬂ

- chligh locstarul sl recupereze sau s plitessed in svans proprietarubul orice sums cu titl de reparagic Tn
samina proprieturahi;
-mﬂdm:pnﬂﬂﬂhﬂnﬂb:ﬁﬂu:ﬂdﬂmhmdudqnﬁulﬂmﬁuhfﬁnmmiﬁ
wmm&mhdmﬁﬂmmmwmmmuw.umh
533 cum sut scestea formulate;

mwumm&.m

- T P, R e e T dncllogluasla:
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Regilieres contraciuhei de inchiriere iainte de rermenyl stabili intervine in urmitoande stmatii;

a) Ta corcron lucutaruba, cu condifie potificksi preafabile fnir-un termen minim de 600 de ik,

I I8 ceroren paopristanle anci ciod:

- lpestarnl nu & achsiat chhria col pupia 3 hund congeouliv,

- locatarl & pricisuit inscmanate stricheiuni lucuingei, clidirii in care esto situatd scoasta, insalajiilor

Jrecusns 5i orfciror alie b aferestelor, sau dack instriincasd fird dropt plic)i ale acestors;

- i carul in care chiriagol, membrii familiei sale sau alte persoane cfirors scesta din wrmd Je-u inghdui, in

orice mod, folosires, s secssul in locuinja fie an un comportament care fate imposibili comviefnires ou

celelalie persome care locubesc in acelagi imobil san In imebile aflate in vecindtae, fic impiedich

fislosirien serriald o locuinie san & pamilor communs:

- dacsi locataral ou gi-o nchitel chelwiclile comsme clitre fumizoni de servicii, respectiv Asnciatin de

locatari/proprictan, dupd caz |

- daci Incatarnd ou & respectat clagele contractusle.

:j!;mmammmimwmmmmnﬁmmm

cheltuielile comune pe o perioads de trei luni, seesten fiind stabilite prin contractul de fachiricre n

ﬂhmﬂwmﬂwmmm:mw.xupmhk@huwﬂ&

inchiriere;

¢) dac locatoral mi a respectal normelor PSL, arc. 1-9 din Legea 072006, ectualémts

in cazul neexeculisii obligagiilor, conacl sc desfiinjeazs de plin drepl, Pird puncrea in intirdcre 3

chiringubui i [ird interventin instanjeloe de judecats.

lis cazul In cace s¢ recurge ba procedira de evacuare, chiringul esic obligal ls plata chiriei previie in

. Mﬂﬁlwﬂummm*mmvwkw

et A I S ENETAT G0V i TOCUBIEI, BrECURY §i T TepaFaren prejudiciior d SACe natird

cnuzate locatorubui pénd ks acea dati.

Intetares contractulni.

- pontractal de Tachiriers incstearh In implinines iermenului:

Mgl cind dreptul tncataruhi de s folosi imohite] s singe ¢ uwmore o incetin Jocaienii prin
expermred lermenului. pon actianes locatorelui, prin neplata chiriel, precum & dis spice alii caurd @
Tocatoru] doregic =i intre in posesin mmobiiulu, Ecests va notifica Jocataul, in scms, prin imermediul

executondul wdechiorese, pundnde- in vedere sk eliberese 5i ad-i predes lbor imokilel, o termen de cel
mult 30 de Hie de la dats comunicilrii potificisi.
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- contraciul ineeteazs in termen de 510 de zile de b daly phrEarl dombeiliaius de edtre Grlars] comtrachubul

=i de la data inregisis
heneficiubul locajiunii.

Prezeoiel act edifional fece paris imlegrants din
cxcrplare, cdle unnl pentry fiecare parie.

frii decesului, dacd persoancie §rubreptitite prin lege v 2 anlicital tramsmilercn

comtractil de inchiriere g 82 incheis im 2
LOCATAR

NUMELE: SIMIONAS
PFRENUMELE: MASTASLIA

Kemolinm L!:I‘""ful
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TRANBLCRIERD. DELES 2
CONTRALUT DE INCHIRIERE
pentne suprafejele cu desticatia de loconts

HE. 15286303.06.2011

Municrpind Clup-Napoca iz calitnie de progeietar, cu sedial In Chyj-Magota st Mefilor iz 3

tat prin Primar SORIN APOSTU 5 SIMIONAS NASTASIA cu domicilivl in Cluj.
! ) legititnal cu Buletin/Carte de identstale sevia
eliberat de Politia Cluj-Mapoca la dote de 19,03 2000, CKFP in calitafe
e LOCATAR

Prezentul comtract de inchiriere se incheie in baza am. 27 din Legea ne 1147159596, HG. nr
12752000 rescrualizach, QUG ne 442009, Lepil mw. 24120001, H.G wm 3102007,
[1.C.L. 2842010, HUC L. nr. 14872011, a documentagiel de intabuolare, 2 cererii ar. 1528630.05.2001
¢ a certificatului de deces seria DZ ne 088428

LOBIECTUL INCHIRIERI

|.Prinoul, in calitite de proprietar, inchirasl, ier al dotles, in calitate de cririay, in cu chime
locuinja din Clgj-Napoca, STR. MOLDOVEANU ur. 17 ap. 35, jed. Clyj, compust din 3 camere
cu suprafal vils de 34,05 mp., dependinge folosite In exchosivitate 20,85 mp, folosiic in comun

__ mpgeren ___ mp.

Locuinga care face obivctul fochineri va i folosit de chiriag g familia sa compusi din 4
persoand, titular find SIMIONAS NASTASIA.

Locuings descrisd mai sus 5o predii in sare de folosingd cu instalajiile ¢ inventany previas
in procesnf verbal de predere-primire incheixt imire subsemnayii, cere fice pane integrantd din
prezentul contract.

2, Termensl g Tnchiriere oste de 4 ani gi 7 land cu incepere de 1o datn 10052011 piins

la daia de 19.05.2014.
La expirarea termenulis, contractu] poate fi relenoit cu acordul ambelor phirii.

e

[I. CHIRIA AFERENTA LOCUINTEI CE FACE OBIECTUL CONTRACTULLT

Chirls lnaca este de 71,38 lei, caleolath in conformitate ca prevederile legule. Chusia sc
ainreard incepdnd cu data de 10052011 §i se achits in contul propristerului phnd In dain de 30 2
" pcdired luni, pentru hana In curs.

La data Tocheicrii prezentulul contract chiriayul a achitat propristarziui cu anticipafie suma
e lei, repeesentind chiria afereatd locuintei pe o perioadi de teni.

Chiria se va pliti lunar, incepdnd cu data de 10.05.2001 la sediul MUNICIFIULUL CLLU-
HAPOCA.

Qrice modificare & cunntumului chiriel ¢ va comunica in scris chiriayul co 60 e insinic
de t=rmenuol scadient 1a plaia.

Pentru peschitarcs la termenul de scadengd de cre debitor a ebligapilor de platd se
datoreazh, dupd acest toymen, majorlin de intirziere. Inceplind cu 01.08 2010 nivelel majorkrii de
intirziere este de 0.9%/0 din cusntumul cbligasiel nenchitate in termen, calculate pentry fecare 21,
incepind cu Ziua urmitoere termenulin de scadentd 5i pink Lx data stingerii swmei datorale, incluste

111, OBLIGATHOLE PARTILOR PRIVIND FOLOSIREA 51 INTRETINEREA
SPATIILOR CARE FAC OBIECTUL CONTRACTULIA

a} Frupriedarwl s¢ obligi:
s prodea chiriegului Jotuinga in sare normall de falosimia,
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»
o

55 Intrefind in hice wondilii clementely groencil dr o-eal
sonstrochie exte e ale clRdin (wesperts, (i inyErepmicin - ]
5 gredin:  précum s ozpafile comuse din mdormmd oMl foma sciwcecs
zecensombi 2o lun.cordogrs ashaanrey

sb intrenma G buee cembpn nstalagnls somane. prope olidion dosct o Jud rofor matalag S
absmentare cu apd, de canaiiyare, inatalagis ds nedl e contrald 51 prepanace o ape: cilde. maalati

elezirice § de parecenrele fermicecremeenrinsinlan de colestane o deseudios natalani de

amtend cobectivi, telcfonie, 5.2,
b) Chiriagul ce obligi:
v 81 efectuere lncrfiile de intnejinesereparjiile sap indoowrea elementelor de coustruclii @
instalafii din felosingh exclusive;
5d repare sau 58 indorwienscd clemenlele de eonstruclii 6 instalagii detersorrte din folosinga
comund ca umare a folosin lor necorespunziingre, indiferent dach scestea suni in inferiond seu
in exterorul clidirs: dach perscancle care su produs depradsrsa nu sunt sdentificare, atuncs
cheliuiehle de reparagii vor I suportate de cei care au acces s foloseso in comun elesiemele de
congtrucil,nstalwjli obiectele ¢ dotdele aferent,
=i asigure curBjenin g ipenizarea In interiorul locuingei ¢ la paelile de Rilosingd connmi pe toud
durats costractulu de fnchirisse;
st compunice iy levmen de 30 de zile propristarul once modificare peodusd In venrted et &l
familiei, sub ssnctruner rexilieni contrachili de inchuizre
8 predea la mutanca din Incuingg, proprictaniba, Incuints in stare de folosmgd g
obieciele de imenmlar frecode in procesel-verbal de predere-primire intocrl la predarea
locuimpei,

58 achite chelhmelile cérre Pornarortl <he servicin, |ﬂ|‘|.n|.'-ll'~' .#F-x'-lﬂm i I\.'\II.'NIII'.-":JI"_'FFLI'.I'.I.I'I. i].l:[‘-i-
CaltL,
redpeciarea ammelar FSI an 1 6 din Leges 3072006 actualizacs
tinelaral are obligeia de a deciera terenul inchirint la Direcpia de Impozite §i e locae, in
vederea stabilini taxei pe toren, confonm ars 256, alin 3 din Codul fiscal, in temmen de 30 il
de [ data semndni contractului de inchinere.

clrdenie §iow

TVNULITATEA 51 REZILIEREA CONTRACTULUI

Sunt nule de drept clauzele incluse in contrset, eare,
ohligh chinagyl si recupereze sau 58 pllitcasch 1n avans progrietasulai avice s ra ol de
reparafic in sarcing proprietasaiu;

- previd responsabalitates colecliva a ulun.nf.m in caz de degradnre & elemenishor de comairuciis
§i inmelgil, obiectelor din dotariic aferentz spaitilon comane, oo exeeplia celer menfioasie
cap. I, pet b 854 cumn sauml poesiea fommulaie
spun chiziggalin A fhch asigurin de daune;
exenerare: okl de ohBganiie oe T revin potrivit peeserdeqda boals,
autnrizarea proprietarzho 5§ obpnd vemdori din erespectoes clsufelor contradduha de
inchariene;

Rezilieres commenshi de Inchuriere lngmie de isrmenmud smbslil s face ln-

af cogerea vheriasule, e condma antficie) preaahde i wn fenmen minin de 60 e i

b} eezerea propremul amncy chne
._Ul'lj_t,l!. ni ® achitat charia ofl patins | ound eanseciiy,

chiniagul @ pnomuit insemmaie svcholon JecumeicBciin o twe esie siath accacts

weLum 51 mnvhne alz bun sleentelon saw daud instfmeasd i dicgl plidi ale

izstalatialon
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chirtagul r & resperist clauzele contrazhualz,
ehirfapul nu gi-a achilél ehelmishile:
€} In cererea aspciafiel do proprietan atunc cind chiragul nu gi-a ackitet obbigatiile cof revin
din chelmislile comune pe & pericads de t=ei luni,_scestén flind stabilite prin coptractul
d} in cazul neplifii chetteielilor comure tret luni consecutiv, s¢ va proceda s rexilierea
eemtractuli de inchiriere, pe calea instanjelor de judscea;
) au g respectst nommelar PS, art 1-9 din Leges 30720406 actualizath
-  pblipatiilon, controctd se degfiinies:a e plin_drepi, farg panceea in
Fuscusrea chiriagului == face numa pe baze unei hothrér judochioresti inevoeakile, iw
chiriagal este obligat Ia plars chined prevazile i contracl pind la dets executicd efective 2 ot Aririi
de evasuaie
Contractul inceenzs in termen de 30 de zile de la datn pirisizli domicilula de o rinulasul
pomiraciului sau de la data Tnregistréril decesolui, dacd porsoanele indreptitite prn lepe mn au
soliciat InGiinga.

ALTE CLAUZE CONVENITE INTRE PARTI

Anexa 1.2 31 § fac parte integmnth din contractul de Inchiriere.
Prezentul contract s-a Incheiat astiiz 03.06.2011 in 2 exemplure, vite umil pertm fecare
LOCATOR,

; : LOCATAR,  , .
PRIMAR, « /' - L,L‘-‘Q 2
SORIN 1 £ g't}“i ot

= = ] . %(' ﬂ“

DIfECTOR, Fd

Iu-. i H.FT:!&JEKJ

L

$L‘_F ERVICIL,
RALUGA FEREZAN
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Anexa 4 - Plan De Amplasament, tipul zonei

Zona analizatd - Lc_A [Ansambluri de locuinte colective realizate inainte de anul 1990), Aleea Moldoveanu, nr.
17
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Anexa 5 - Prezentarea evaluatorului
| T T P L T T T O S T O T

T T B T e e T e S

1 L AT . : b e B LA 7
Suntem . Echipa
o companie —_—
de profesionisti 35 perem e N
in evaluare i
| hagiassti o K wilyr Reuskprira] sl Mammbrd @7 5 x| B rrginiban 2Ciedinan
ot s Aot AL i Y AMEVAR
R Ics :t:;:l-;;ﬂtutiun of Chartered Surveyors
1'“”1.' ‘HMI
_— . \
Servicii oferite Retea
L/
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