CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind vanzarea locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca,
str. Ton Mester nr. 12, sc. 1, et. 6, ap. 24, in favoarea numitei Breg Kristina-Petra

Consiliul local al municipinlui Cluj-Napoca intrunit in sedin{d ordinara,

Examinind proiectul de hotdrdre privind vinzarea locuintei situatd in municipiul
Cluj-Napoca, str. Ion Mester nr. 12, sc. 1, et. 6, ap. 24, In favoarea numitei Breg Kristina-Petra —
proiect din initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 382487/1/28.06.2021 al primarului municipiului
Cluj-Napoca, in calitate de initiator;

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 382664/451/28.06.2021 al Directiei Patrimoniul
municipiului §i evidenta proprietdfii si al Directiei Juridice, prin care se propune vanzarea
locuintei situati in municipiul Cluj-Napoca, str. Ion Mester nr. 12, sc. 1, et. 6, ap. 24, In favoarea
numitei Breg Kristina-Petra;

V#zAnd avizul comisiei de specialitate;

Retinénd prevederile art, 129 alin. 6 lit. b, ale art. 363 alin. 1 si ale art. 364 alin. 3 din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completirile ulterioare, ale Decretului-Lege nr. 61/1990, actualizat, ale Legii nr. §5/1992,
republicati §i actualizati, cu modificarile si completdrile ulterioare, ale Legii nr. 244/2011 si
tindnd cont de Procesul-vebal din data de 10.05.2021 al Comisiei tehnice mixte de specialitate
pentru evaluarea si vAnzarea locuintelor din fondul locativ de stat, de Actul nr. NCV
89/15.04.2021, transmis de cdtre Societatea Neoconsult Valuation S.R.L. privind valoarea de
tranzactionare si de Adresa nr. 326293/45/27.05.2021, prin care doamna Breg Kristina-Petra isi
exprimd acordul cu privire la pretul de vanzare;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanta de Urgentd a

Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd vAnzarea, citre numita Breg Kristina-Petra, avénd CM.P.

a locuintei situati in municipiul Cluj-Napoca, str. Ton Megter nr. 12, sc. 1,

et. 6, ap. 24, in suprafaii de 65,80 mp., inscrisd in C.F. individuald nr. 252076-C1-U77
Cluj-Napoca, cu nr. topo 23618/C/XXIV.

Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de cétre Societatca Neoconsult




Valuation S.R.L., conform Anexei care face parte integranta din prezenta hotérare.
Art. 3. (1) Pretul de vinzare a locuintei situate In municipiul Cluj-Napoca, str. lon Mester
nr. 12, sc. 1, et. 6, ap. 24, stabilit de citre Comisia tehnicd mixtd de specialitate pentru evaluarea i
vanzarea locuintelor din fondul locativ de stat, la data de 10.05.2021, este de 96.000 de euro.
(2) Pretul va fi achitat in lei, la cursul Bancii Nationale a Roméniei valabil la data
semndrii contractului de vanzare-cumparare.

Art. 4. (1) La data perfectirii contractului de vinzare-cumpdrare, cumpdératorul va prezenta
declaratia notariald din care si rezulte ci nu a dobandit sau nu a instrdinat o locuintd proprietate
personald, dupa data de 1 ianuarie 1990, in localitatea de domiciliu.

(2) in cazul nedepunerii acestui document, contractul de vinzare-cumpérare nu va
fi incheiat.

Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor hotardrii se incredinfeazd Directia Patrimoniul

municipiului si evidenta proprietitii, Directia Economici si Directia Juridica.

Secretarul general a mumc1p1ulu1
Jr. A 01'%1 Rosca

s

Nr. 331 din 14 iulie 2021
(Hotdrirea a fost adoptatd cu 24 voturi)




Anexa la Hotédrarea nr. 331/2021

IEOCONA ﬂr o

‘ Mead Offlce: Bucurasti, Bdul. Uniril, Mr. 20, BL 5¢, 8o, £, Er.l, Ap. 5, Sector 4
N NEOCONSULT ‘ ’

Nr raport NCV 4675 /09.10.2020

RAPORT.DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP REZIDENTIAL:

- Apartament cu 3 camere -
situata in
Loc. Cluj-Napoca, strada lon Mester, nr. 12, scara 1, etaj é, ap. 24, cod postal
400650

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

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU




Raport de evaluare

PARTEA | - SINTEZA EVALUARII

Numele
solicitantilor

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

Data evaluarii

08.10.2020

Tipul proprietatii

Rezidential - Apartament cu 3 camere

| Adresa proprietatii

Loc. Cluj-Napoca, strada lon Mester, nr. 12, scara 1, etaj é, ap. 24, cod postal 400650

Proprietari

Proprietar/i: Municipiul Cluj Napoca, in administrarea Consiliului Local al Municipiului
Cluj-Napoca

Numar topografic

23618/C/XXIV

Numar Carte
Funciara

Extras de CF nr. 252076-C1-U77 Cluj-Napoca

Apartament nr. 24, compus din 3 camere, bucatdrie, baie, wc, antreu, camara de
alimente, debara, degajament, cu suprafata utild de 65,8 mp, si un balcon, cu parti
indivize comune n cot3 de 48/10000 parti. Teren in folosinta in cota de 13/2650 parti.
Parti comune: Terenul in suprafatd de 2650 mp, fundatiile, subsolul tehnic, casele de
scard, uscitoriille, camerele pentru carucicare, fatadele, acoperisul terasa,
racordurile de ap3, canal, electricitate, gaz, energie termicd, antena comuna, lifturile
si etajul tehnic.

Lista actelor de

proprietate

Extras de carte funciard nr. 252076-C1-U77 Cluj-Napoca - apartament nr. 24
Plan etaj VI
(A se vedea Anexe]

Situatia / utilizarea
actuald a imobilului

Situatia ocupantilor: Ocupat de chiriag

Contracte de concesiune / inchiriere / comodat: apartament inchiriat

Supra 1 Apartament
fete
(mp)

65.8 mp

| Teren

Teren Tﬁ folosint3 ?n.coté de 13/2650 parti | |

Descrierea zonei si a amplasamentului prin prisma tipului de proprietate evaluat
Proprietatea evaluatd este amplasatd Tn mun. Cluj-Napoca, in cartierul M@nastur, pe strada lon Mester, nr.

12, conform Extrasului de Carte Funciard pus la dispozitie de catre client. !

In imediata vecinitate se regdsesc blocuri cu regim mediu si mare de fnaltime, sedii bancare, spatii
comerciale la parter de bloc, Piata lon Mester, Supermarket-uri (Profi City, Kaufland), cabinete
stomatologice, farmacii ([Myriam Pharma, Dona, Catena, FarmaVet, Arnical, Parcul Primaverii, Biserica Sfintii
Apostoli Petru si Pavel, Liceul TEORETIC Eugen Pora, benzinia Mol, statii de transport in comun, etc.

Imobilul din care face parte proprietatea are un regim de Tnaltime S+P+8E si este racordat la toate utilitatile
necesare unei bune functionari: apa-canalizare, energie electricd, gaz metan de la retelele localitdtii.
Proprietatea este amplasata favorabil, accesul auto si pietonal fiind facil, avand acces direct la strada Emil
Cioran, strada cu o _band3 pe sens.

apartindtor

Anul construirii 1983
(anul PIF)
Tip imobil Cladire P+8E ’

Descriere imobil

Structura:

- fundatii din beton armat;

- structurd in cadre cu stalpi din beton armat;

- compartimentdri interioare si Inchideri perimetrale realizate din zidarie de
cdramida;
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Raport de evaluare

plansee: din beton;

acoperis tip terasa necirculabila;
Finisaje interioare: Peretii au zugraveli lavabile deteriorate si pereti placati partial cu
faiantd Tn baie si bucatarie.

Pardoseli: gresie in debara si baie, linoleum in restul incaperilor incdperilor

Finisaje exterioare: Usa de acces in apartament este metalic3 - tip antiefractie si
dispune de interfon. Tamplaria exterioard este din lemn cu geam din sticl3.

Tnc3lzire electricd intr-o camera realizata cu ajutorul unui radiator.

Apa cald3 se obtine Tn baie si bucatarie cu ajutorul a doud boilere

Aspect exterior: bun

Aspect interior: finisaje clasice - inferioare

Observatii:

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

Zugravelile lavabile sunt deteriorate

Cu ocazia inspectiei s-a constatat c3, spatiul aferent ,wc”, conform plan etaj VI pus la
dispozitie de cdtre client, a fost desfiintat.

LAng3 spatiul ,,baie”, conform plan’etaj VI pus la dispozitie de catre client, a fost mutat
WC-ul %%ggta inspectiei, acest spatiu era utilizat ca o debara.

Tn aceastd zona se
regdseste wc-ul - in
prezent utilizat ca si
debara

Acest spatiu a
fost desfiintat

i

T Bl o i T =

Descriere imobil

Proprietari "Prohrietari: Municipiul Cluj a”p.oca, n édministrareé Consiliului

Local al Municipiului Cluj-Napoca [cota actual3 1/1]

Deschidere la | Acces direct din strada Emil Cioran
strad3

Utilitati edilitare | Instalatii si dotari | DA

existente (atat electrice

pentru
proprietatea
evaluatd,cat si
pentru zond)

Tncalzire camersa

Instalatii si dotari | Incilzirea se realizeazd cu ajutorul unui radiator electric intr-o

alimentare cu apd

Instalatii si dotdri | DA

alimentare cu

Instalatii si dotari | DA
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Raport de evaluare

[ gaze i - B
Canalizare | pa
Concluzie Aspect narmal, utilitati complete.
privind imabilul | Stare tehnica generala constatata vizual cu ocazia inspectiei este buna.
evaluat Imobilul nu face parte din lista constructiilor ce prezinta risc major la actiuni de natura
seismicd; si nu face parte din lista monumentelor istorice sau a cladirilor de
| __|patrimoniv. B
Gradul de | Finalizat3d
finalizare al
constructiei ) |
Valoarea - '
costurilor de
finalizare a
constructiei | o
Gradul de | Grad de lichiditate ridicat - zona cu cu atractivitate ridicata.
lichiditate - S
Abordari in | S-au aplicat 2 abordari de evaluare: abordarea prin piatéd si abordarea prin venit.
evaluare [nr. si
L descriere): - - , .
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Raport de evaluare

OPINIA
EVALUATORULUI
PRIVIND
VALOAREA  DE
PIATA (CU TVA)

96.000 euro

467.798 lei

OPINIA
EVALUATORULUI
PRIVIND

VALOAREA  DE
PIATA (FARA TVA)

80.4672 euro

393.108 lei

Valoarea unitara
proprietate cu
TVA

1.459 euro

7.109 Lei

Valoarea unitara
proprietate fara
TVA

1.226 euro

9.974 lei

Curs de schimb
valutar la data
evaludrii (lei/feur -
curs BNR)

4,8729

\

NEOGUNSLEL

Evaluator:

.MAMUSSUFANA

BOTICI ALEXANDRU GHEORGHE
MEMBRU TITULAR, EPI, 19092

Evaluator autorizat EPI
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Raport de evaluare

PARTEA A II-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

Catre: PRIMARIA MUNICIPiULUJ CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU
Data: 08.10.2020

Conform instructiunilor evaludrii mentionate Tn acest raport, evaluatorul, reprezentant al Neoconsult Valuation

a inspectat in teren si realizat evaluarea proprietati:
B Umtatea md:wdua a Apartamentul nr. 24 descrls conform CF anexat dupa cum urmeaza

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTHU INFORMARE

Carte Fum:mra Ar. 2520? GI-U?’; CfuJ Mappes

Unitate Individuala T Hr. CF vechi- .

4530000 | L

-
} za,ﬁza:aﬂ';;_fjxm

Scopul evalurii - Lucrarea de fatd a fost intocmita Tn vederea informarii clientului privind valoarea de pia{a a
proprietatii analizate. Mentiondm Tn continuare cd acest raport nu este destinat pentru niciun alt scop, altul
decat cel mentionat anterior.

= Clientul evalurii —MPRIM;&RIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI $I .
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU $I CADASTRU

Data de referin{3 a evaludrii este 08.10.2020. Cursul mediu de schimb leu ~ eur considerat este de 4,8729
Inspectia proprietdtii a fost realizatad in 08.10.2020, Tn prezenta proprietarilor. Evaluatorul nu are nici un interes
in proprietatea evaluatd, asa cum apare si in certificarea evaludrii din acest raport.

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR Tn vigoare.
A fost evaluat intregul drept de proprietafe considerat valabil, transferabil si, special pentru utilizarea

raportului expusd mai sus, proprietatea este considerata liberd de orice fel de sarcini.

Rezultatele abordarilor aplicate sunt [valorile sunt cu TVAJ:
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Raport de evaluare

e Abordarea prin piata : 96.000 EUR, echivalent 467.798 lei
e Abordarea prinvenit: 94.100 EUR, echivalent 468.290 lei

Avand Tn vedere scopul evaludrii, relevanta abordarilor efectuate pentru tipul proprietatii evaluate, cantitatea si
precizia informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate Tn raport privitor la proprietate si
starea pietei imobiliare specifice, opinia evatuatorulm privind valoarea de piatd a proprietdtii anterior

mentionate este:

96.000 EUR (echivalent 467.798 Lei)

- Valoarea este cu TVA
Valoarea este valabild in limita ipotezelor si ipotezelor speciale si a celorlalte aspecte prezentate in acest

raport.
Evaluatorul a respectat si prevederile procedurilor sistemuluj gg_oppi

leastgurare a calitatii.

NEQCONSULT

= 25 T /.f
/ / f us SUFANA
BRU TITULAR EPI, 16441
Evaluator autorizat ANEVAR

Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania

-

BOTICI ALEXANDRU GHEORGHE
MEMBRU TITULAR EPl 19092
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Raport de evaluare

Identificarea si competenta evaluatorului

Prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificdm urmatoarele:

B
>

>

afirmatiile prezentate si sustinute Tn acest raport sunt adevdrate 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 nepdrtinitoare din
punct de vedere profesional.

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva Tn proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si mc: un interes sau influenta legata de partile implicate.

" suma ce ne revine drept plats pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legétura cu declararea

n raport a unei anumite valori (din evaluare] sau interval de valori care s3 favorizeze clientul si nu este

influentata de aparitia unui eveniment ulterior.
analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele,

recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR (Uniuliea Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roméanial si Standardele de Evaluare 2018. -
evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativd din partea nici unei alte persoane

n afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR, a Tndeplinit

cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii
acestui raport. Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are Tncheiatd asigurarea de rdspundere

 profesionals la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A.
Firma NEOCONSULT Valuation are incheiatda asigurarea de raspundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC

ASIGURARI S.A.

Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor mterne de calitate ale companiei NEOCONSULT
Valuatuon :

L Evaluator:

Asaciafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania
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Raport de evaluare

Subiectul Evaluarii
Proprietatea evaluatd - de tip apartament cu 3 camere, situatd pe strada lon Mester, nr. 12, scara 1, etaj 6,
mun. Cluj Napoca, jud. Cluj, identificatd in CF 252076-C1-U77 Cluj-Napoca.

Scopul Evaluarii
Lucrarea de fatd a fost intocmiid in vederea informarii clientului privind valoarea de piatd a proprietatii
analizate. Mentiondm in continuare ci 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 Municipiul Cluj Napoca, in administrarea Consiliului Local
al Municipiului Cluj-Napoca, cotd actual 1/1, conform extrasului de CF nr. 2562076-C1-U77 Cluj-Napoca, avut la

dispozitie (dispunerea acestuia se regdseste Tn anexe).
A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate asupra proprietdtii, in ipoteza in care el este valabil,

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

ﬁ Ofleiul de Cadastru sl Publlcitate Imoblllars CLU N, cerere 85075
p"’ Blrraui de Cadastni sl Publlcitsta Imoblllard Clu-Napeca | Flua 28
~ Luna 04
[ Anul 2010
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " Cedverificare
i ;-:::as:r:r:a‘.:,::-: PENTRU INFORMARE il ®
Carte Funciard N, 252076-C1-U77 Cluj-Napoca Iﬂ'Mi : ﬁ! IHEIH

&, Partea |, Descrieraa imabllulul

Uattate Individuald Nr. CF vechis-

Adresa: Loc, Ch- Napucaf Str lon Mester, Nre 12 Ae 1, EE B, Ap, 24, Jud, Clu]
Partl comunes terend| In suprafata de EESUmp,fundatrzie subsolul tehnic,casels de seara,uscatorlile,camerels

pentru carucloare fatadele,acoperisul terasa, rat:c:-rdunf& de apa ét:anai,ele:tr{cttats,gaz energle termica,
anteriz  comuna ﬂftuﬁ[‘e 8] etalul tehpic . - - -

Nr Suprafata Suprafata Cote parti i
crt Nr, caﬁasﬂtral comEtrults utFi'ﬁ._f..mp}R comung | Cote teren Observatll / Referinfe
Al Tom:s - 55,8 A48/10000 | 13/2650 Campus din 3 camere, bucatarie,
2ABLBICIXXEIV. | ' bale, wc, antred, . camara
alimente, debara, thegerjar‘m&ntr

balcon cu su de 65,80 mp Teren
In folosinta 13/2650 parte

E. Paﬁ:ﬂa il. Proprietari 5l acte .

Tnscrier privitoare la dreptul de proprietats sl alts drapturi reale Referinta

59472/ 25,’02;'2020

ACT Administratlv - nr, HOTARARE NR. . 1 : LOJ-
Act Administratlv. nr CONTRACT DE TNCHIR{EBE NRJEE??. dfn 14,102!2019 emls dF_ MUNPCLUI NAFGCA‘

a1 ;J:}Iiabulare. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1) MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, , CIF.éaasasv, Tn adminlstrares -
| 2) CONSILIULLI LOCAL AL MUNICIFJULUI CLUJ-NAPGCA |

Inscrieri Privitoare La Sarcini
Conform Extras de CF nr. 252076-C1-U77 Cluj-Napoca, pus la dispozitia evaluatorului, proprietatea este libera

de sarcini.
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C. Partea IIl. SARCINI . e
Inscrier] privind dezmembraminteale dreptufu! de proprietate,
draptnri reale de garahtia 50 sari;lh!

Referinte

~HNUSUNT

Utilizarea Evaluarii

Estimarea valorii pentru informarea clientului PRIMARIA  MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA
PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI 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 referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare

SEV 400 - Verificarea evaludri

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Bazele Evaluarii. Tipul Valorii Estimate

Raportul de evaluare a urmarit estimarea valorii de piatd. Conform SEV 100 - Cadrul general, valoarea de piata
este definitd astfel: Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbat3, la data
evaludrii, intre un cumparitor decis si un vanzator hotarét, Tntr-o tranzactie cu pre} determinat obiectiv, dupd o
activitate de marketing corespunzatoare, in care partile implicate au actionat in cunostini{a de cauza, prudent gi
fara constréngere.

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

Moneda raportului: valorile din prezentul raport de evaluare sunt prezentate dup3 caz, in Lei 5|/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 la dispozitie de proprietar/solicitant:
o Extras de carte funciara nr. 252076-C1-U77 Cluj-Napoca
o Planuri etaj VI - neavizat OCPI/ANCPI

— Analiza informatiilor preluate cu ocazia realizarii inspectiei:
o Caracteristicifizice

o Eventuale necoreldri intre situatia faptica, constatatd, si cea preluatd din documentele legale si
documentatia cadastrald

o Istoricul utilizérii proprietatii
o Functionalitatea proprietatii

— Analiza informatiilor preluate din surse terte:
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o Harti digitale disponibile online cu scopul de a identifica suplimentar limitele proprietatii,
avantajele si dezavantajele amplas&rii in zond, studierea vecindtatilor si a cailor de acces la

proprietate, gradul de acoperire al zanei, etc

o Baze din mediul online si scris (vAnzari, Inchirieri, costuri de constructie, etc.), analize de piat3
publicate fie online, fie In scris de companii si institutii specializate in analiza pietei imobiliare,

date statistice, previziuni etc
— Analiza informatiilor preluate din baza de date proprie:
o Proprietati similare evaluate n trecut
o Proprietati similare expuse pe piata

Restrictii documentare: .

- Am avut la dispozitie extrasul CF nr. 252076-C1-U77 Cluj-Napoca, Tn care este inscrisd proprietatea subject,
apartament nr. 24 cu nr.top. 23618/C/XXIV, detinutd de Municipiul Cluj Napoca, in administrarea Consiliului
Local al Municipiului Cluj-Napoca.

Restrictiile din punct de vedere urbanistic au fost preluate din Planul Urbanistic General dispanibil pe site-ul
Primariei Cluj-Napoca, iar opinia privind valoarea de piat3 a propriet3tii imobiliare analizate s-a exprimat in
ipoteza Tn care nu existd restrictii deosebite generate de calitatea utilitatilor disponibile.

A fost estimatd valoarea intregului drept de proprietate asupra proprietdtii, in ipoteza n care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.

Concluzie privind documentarea: documentatia avutd la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se
considera a avea un grad de suficienta mediu pentru realizarea evaluarii.

Client

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI $1 EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU

Destinatar
PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PROPRIETI\TH SERVICIU EVJDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU

Data Evaluarii
08.10.2020

Data Inspectiei .
08.10.2020 .

Moneda Raportului

Conform solicitarii clientului, opinia exprimatd Tn prezentul raport este prezentatd in lei si euro, conversia
realizdndu-se la cursul oficial BNR, valabil la data evaluarii - 4,8729 lei / euro. Valoarea exprimata ca opinie in
prezentul raport reprezintd suma pl&tita, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii

de platd deosebite [rate, leasing etc.].
Informatii si Surse de informatii Utilizate

Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:

Pagina 12/90




___Raport de evaluare

O Datele de identificare ale proprietatii evaluate - adresa, identificare fizicd pe teren impreuna cu
reprezentantul clientului.
O Documente care atestd situatia juridicd a proprietatii supuse evaludrii — extrase de carte
funciarg, schite ale cladirii, contract de vanzare-cumparare.
O Suprafatele terenului si constructiilor preluate din documentele de proprietate disponibile si
schitele furnizate
B. Informatii la care are acces evaluatorul
00 Date privind piata imobiliara locala
O Barza de date a evaluatorului
Bibliografie de specialitate.

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

o Valoarea opinat3 in raportul de evaluare este estimata Tn conditiile realiz&rii 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 c& a fost luat n
considerare. Dac3 se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate Tn cele ce urmeaz3 nu este valabild, valoarea estimata este invalidatd;

o Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate] se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cdtre proprietar/destinatar si au fost prezentate fdrd a se
intreprinde verificdri 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 competenta in acest domeniu;

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

o Se presupune cd 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 Tn vizualizarea proprietatii.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversata de retele magistrale
de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decét cele descrise Tn raport;
fn urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care s& arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu a
facut nicio investigatie suplimentar3 pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care s certifice daca proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

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

o Se presupune c3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisd si luata Tn
considerare Tn prezentul raport.

o Nu am realizat o analiz3 structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd precizatd,
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 sisternului
cladirilor/constructiilor;

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

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune cd nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtii, solului, sau structurii care s& influenteze valoarea.
Evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru objinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament
a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentarad pentru stabilirea existentei altor
contaminanti; '

Se presupune ca 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 Tn acest raport;'

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

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

Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
consideran datele care sunt disponibile‘la data evaluarii; ‘ :
Evaluatorul a utilizat Tn 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 referintd in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varstd sau sex sau orice alt grup
individual a fost fcutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat cd nu au niciun efect
asupra valorii de piatd a proprietdtii evaluate sau a oricdrei proprietati in zona studiata.

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

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestiri servicii Tntocmit Tntre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietdtii. Dimensiunile proprietétii au fost preluate din
descrierea legal3 a proprietatii [schite neavizate OCPI/ANCPI, extras de carte funciard); evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilar, schitele, planurile de situatie puse
la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuméa nicio responsabilitate in aceastd
privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma3 nicio responsabhilitate Tn cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtati care sa
afecteze proprietatea evaluat3d;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitatd 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 madifica 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 sd ofere in continuare consultantd sau s& depuna
marturie Tn instanta 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;
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o Orice valori estimate Tn raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, Tn afara cazului Tn care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Ipoteze speciale:
- Nu sunt

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

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentatd in
raport si incd un interval de timp limitat dupd aceastd datd, in care conditiile specifice nu sufera modificari

semnificative care pot afecta opiniile estimate. )

Opinia evaluatorului trebuie analizatd Tn contextul economic general cdnd are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei imabiliare relevante si scopul prezentului raport. Dacd acestea 5e modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta

la data evaluarii.
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului

mentionati anterior.
Raportul este canfidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatad

de altd persoand, Tn nici o circumstanta.

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

urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care s-au facut

referiri anterior, atrage dupa sine Tncetarea obligatiilor contractuale.

Abateri de la Standarde

o Inprezentul raport nu au fost ficute devieri de la cerintele standardelor ANEVAR n vigoare.
o Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei
NEOCONSULT VALUATION, aplicarea si respectarea procedurilor interne fiind verificate intern.
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PARTEA A Ill-A - PREZENTAREA DATELOR

Identificarea Proprietatii. Descriere Legala Conform Documente

Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de inchiriere
La data inspectiei proprietatea subiect era ocupatd de chirias, regasindu-se in proprietatea Municipiul Cluj
Napoca, in administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca, conform extrasului CF nr. 252076-C1-
U77 Cluj-Napoca, avut la dispozitie [dispunerea acestuia se regdseste in anexe).
Conform extrasului CF, proprietatea este liberad de sarcini.
A fost estimatd valoarea Tntregului drept de proprietate asupra proprietatii, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea,
Am avut la dispozitie: ‘

e Extras de Carte Funciard nr. 2562076-C1-U77 Cluj-Napoca din care au fost preluate lnforrﬁajtii cu privire

la descrierea juridica a proprietatii.
« Plan etaj VI - neavizat OCPI/ANCPI:
s

Date Privind Zona, Yecinatatile Si Localizarea.

Municipiul Cluj-Napoca este situat Tn zona centrald a Transilvaniei, avdnd o suprafatd de 179,5 km?. Situat Tn

zona de leg3turd dintre Muntii Apuseni, Podisul Somesan si Campia Transilvaniei, orasul este plasat la

intersectia paralelei 46° 46° N cu meridianul 23° 36" E. Se intinde pe vaile rAurilor Somesul Mic si Nadas si, prin
anumite prelungiri, pe viile secundare ale Popestiului, Chintdului, Borhanciului si Popii.

Tn prezent, Municipiul Cluj-Napoca este fmpértit n 23 de cartiere, unele dintre ele avand si propria primérie de
cartier. Ele sunt dispuse circular, Tn jurul centrului. Orasul a beneficiat de o extindere majord Tn ultimii ani, mai |
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ales pana in 2009, cand pe baza constructiilor masive care au avut loc s-au format noi cartiere sau zone de
locuit la case sau blocuri - ansambluri rezidentiale.!

Dispunerea cartierelor clujene in 2006

~ Cluj-Napoca

-Cartiere-
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Sursa:https://ro.wikipedia.org/wiki/Cluj-Napoca#%C3%8Emp%C4%83r%hC8%9Bire administrativisC4%83

Cu o populatie stabild inregistratd in 2011 la 324.576 de persoane, orasul este pe locul doi in tard dupd
Bucuresti. Pepulatia activd economic a orasului a fost in 2016 de 330.923 de persoane. Potrivit unor estiméri ale
Institutului National de Statisticd, la inceputul lui 2015 municipiul Cluj-Napoca avea 322.108 de locuitori cu
domiciliul acolo, la acest capitol fiind al patrulea oras ca populatie din Romania dupd municipiile Bucuresti, lasi

si Timisoara.?

Sustinutd de cresterile economice puternice inregistrate pe plan local precum si de cererea solida de locuinte,
piata rezidentiald clujeana are un trend ascendent din anul 2015. Tot mai multe persoane tinere - majoritatea
absolventi ai unei institutii de Tnvdatamant superior - aleg sd se stabileascd in Cluj-Napoca, atrasi de piata
nfloritoare a muncii, inclusiv de multinationalele care si-au deschis un birou n aras in ultimii ani. '

Orasul este unul dintre cele mai importante centre acadamice din tard, gdzduind urmatoarele universitati:
Universitatea Babes-Bolyai, Universitatea Tehnicd din Cluj-Napoca (UTCNJ, Universitatea de Medicind si
Farmacie (UMF], Universitatea de Stiinte Agricole si Medicin Veterinara din Cluj-Napoca (USAMY] etc.

' https://ro.wikipedia.ora/wiki/Cluj-Napoca#%C3%8Emp%C4%83r%C8%9Bire administrativ¥C4%83
2 hitps://ro.wikipedia.ora/wiki/Cluj-Napoca#%C3%8Emp%C4%83r%C8%9Bire administrativiC4%83
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Cluj-Napoca are una dintre cele mai dinamice economii din Romania. Principalele atuuri, din punct de vedere
economic, pe care le detine Clujul, sunt forta de munca specializata (dati de universitatile din oras), vocatia
multiculturala a orasului, potentialul turistic, mediul de afaceri dinamic si rata scazuta a somajului,

Cresterea numarului de angajati in IT Tn Cluj-Napoca a dus la cresterea preturilor (atat (a vinzarea cat si la
inchirierea proprietdtilor imobiliare). Acestia au venituri peste medie, iar domeniul IT este intr-o continus
dezvoltare in Cluj-Napoca.

fn municipiu se regdsesc urmatoarele centre comerciale: lulius Mall, VIVO! Cluj-Napoca, Central Sora Shopping
Center, Winmarkt Somes. De asemenea, in oras se regdsesc si urmatoarele hipermarket-uri si supermarket-
uri: Cora, Kaufland, Auchan, Carrefour, Lidl etc,

Identificarea Zonei n Localitate. Tipul de Dezvoltare al Zonei

Proprietatea evaluata face parte din cartierul M3n3stur, fiind situatd pe stada lon Mester, nr. 24, zon3 mixt3.
Manasturul este pozitionat in sud-vestul orasului, fiind bine delimitat de cartierele cu care se invecineaza.
Astfel, la nord Manasturul se invecineaza cu cartierul Grigorescu, de care este despartit de raul Somes: la est
avem cartierele Plopilor, Centru si Zorilor; in sud avem o zona forestiera formata de padurea Faget: iar in vest
Manasturul se invecineaza cu Floresti, cea mai mare comuna din tara, de care este despartit de o zona
comerciala activa.

Cartierul Manastur este unul dintre cele mai bine dezvoltate cartiere ale Clujului din punct de vedere al
infrastructurii si transportului. Principala artera de circulatie a municipiului traverseaza cartierul de la vest la est,
oferind locuitorilor Manasturului un acces facil catre centru in numai cateva minute. De asemenea, variantele
ocolitoare Manastur-Zorilor si Manastur-Grigorescu, contribuie la fluidizarea traficului din cartier.

Cele mai importante strazi ale cartierului sunt: Calea Floresti si Calea Manastur situate pe axa vest-est, variantele
ocolitoare, Frunzisului si B-dul 1 Decembrie 1918, strada Primaverii pentru mijloacele de transport, Izlazului
pentru zona comerciala si Campului pentru dezvoltarea imabiliara din ultimii ani.

In ceea ce priveste mijloacele de transport in comun, locuitorii cartierului Manastur beneficiaza de o gama
completa: tramvai direct spre gara si zona industriala a municipiului, autobuze si troleibuze catre centru si catre
cartierele invecinate, curse speciale catre zona comerciala Polus Center si statii de taxi.

Statutul istoric de “cartier muncitoresc”, numit in trecut si "dermitor al Clujului”, face ca in Manastur sa
predomine blocurile de apartamente cu patru, opt sau zece etaje. Numai la marginea cartierului si razlet
printre blocuri apar case, care intregesc tabloul urbanistic al Manasturului.

Alaturi de blocurile vechi, in Manastur s-au ridicat foarte multe constructii noi in special in partea sudica. Astfel
in zona Campului aria recent construita a capatat dimensiunile unui cartier si nu ne-am mira ca in viitor aceasta
zona sa capete acest statut. Intalnim aici: blacuri cu diferite regimuri de inaltime, case, duplexuri, diversitatea
reprezintand principala caracteristica a constructiilor noi.

Cu o populatie de aproximativ 120.000 de locuitori, similara cu cea a unui oras de marime medie, cartierul
Manastur este cel mai mare cartier al Clujului si unul dintre cele mai mari cartiere din tara.

Preturile atractive ale apartamentelor si chiriile mai mici decat in celelalte cartiere au adus in ultimii ani un flux
de populatie format din studenti sau familii tinere, care se alatura celei predominante, de varsta mijlocie, fostii
muncitori ai marilor combinate industriale in pericada comunists.
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Proprietatea evaluatd este amplasatd in mun. Cluj-Napoca, n cartierul Manastur, pe strada lon Mester, nr. 12,
conform Extrasului de Carte Funciard pus la dispozitie de catre client.

In imediata vecinitate se regisesc blocuri cu regim mediu si mare de n3ltime, sedii bancare, spatii
comerciale la parter de bloc, Piata lon Mester, Supermarket-uri [Profi City, Kaufland], cabinete stomatologice,
farmacii (Myriam Pharma, Dona, Catena, FarmaVet, Arnical, Parcul Primaverii, Biserica Sfintii Apostoli Petru si
Pavel, Liceul TEORETIC Eugen Pora, benzinia Mol, statii de transport in comun, etc.

Imobilul din care face parte proprietatea are un regim de inaltime S+P+8E si este racordat la toate utilitatile
necesare unei bune functionari: apa-canalizare, energie electricd, gaz metan de la retelele localittii.
Proprietatea este amplasatd favorabil, accesul auto si pietonal fiind facil, avand acces direct la strada Emil
Cioran, stradd cu o band3 pe sens.

Localizarea proprietdtii la nivelul loc. Cluj-Napoca si a zonei este prezentatd dupd cum urmeaza:
] = Sl i o ey " Sty : o - :
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Sursa: www.googlemaps.ro

Descrierea amplasamentului .

Proprietatea face parte dintr-un imobil tip bloc de locuinte cu regim de indl{ime S+P+8E, apartamentul situdndu-se
la etajul 6 si este dotat cu utilitati complete. i

Terenul aferent imobilului apartindtor este plan, cu front direct la drum acces public, strada Emil Cioran. Suprafata ‘
de teren ce i revine unitatii individuale cu nr. 24 este de 13/2650 parti, conform CF nr. 252076-C1-U77 Cluj-Napoca.

Riscuri De Mediu

Nu este cazul
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Retele de utilitati exterioare

i Utilitatile edilitare aferente zonei sunt: ap3, canalizare, energie electrica, gaz metan.
Utilitati pe amplasament si de care dispune imobilul colectiv: ap, canalizare, energie electrica, gaz metan.

Acces

| Accesul spre proprietate este facil, si se face din strada publica, asfaltats, sistematizata - str. Emil Cioran - la
care amplasamentul are front direct,

Strada Emil Cioran este drum public, conform harta publicata pe platforma electronica oficiald a Primariei Cluj-
Napoca, iar utilititile aferente existente pe amplasament sunt cele uzuale necesare: apa - canalizare, energie
electricd, gaz metan.

-:.‘._‘—3 e B - T o S i i X A MILLEMH
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Descrierea Constructiilor

Conform extrasului CF pus la dispozitia evaluatorului proprietatea este descris§ astfel:

Oficiul de Cagastru 5i Pusilcitavs mobfifars CLUY. e g | i
g Tlup H Pt i

¥ e Oflciul da g j
;;.*’ Blroui de Cadaniry sl Publicitata {rripblIlETa ClufNapoca e S AR 1 T _‘|

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

L mmel 1 ¥03g
3 o, Dot weriisais
EENTRU INFORMARE | '”i?“ﬂﬁm]} Ty
Carte Funclard Nr. 252078-C1-LI77 Chy-Napars H’EE“EH “}ﬂ ME

A, Partea [. Descrierea imobiluiul
Unltate Individuals Nr. CF veihlie

Adrasail Loc, Cly-Napoca, St lon Mester, Nr, 12, Sc. 1, EE B, Ap. 24, [ue, Cluj

P#irtl comunei terenl| In suprafats de 2650mp,fundatiile subsslu) tehnic,casele de scarp,uscatoriile,camarala
pentry, carucloarefatadele,acoper(sul térasa, racardurlie de apa .2a nalslecrrichials gaz cocrgla termica,
ortenm _ corhuialiftirile sl staful rehnlc - L

Ne e 7] Suprafeta [Soprafets| Cote PArt | moro o SR i
erej Mrcedastral | o NUNS [ouls (mpll. comune | COtS ETen| | Observatii) Referinge
(AT | Topsr 55,8 | 4B8/10000 | 1372650 [COMpUs din 3 camare, Bucatana,
2361B/CO/RKIV i |oale, W, dntrad, . camiara|
- |alimente, debars, degajament,
balotn eu sl de BS5.80 mp Teren
S N in folosinta 13/2650 parte

Proprietatea imobiliard evaluatd este amplasata la etajul 6 al unui imobil cu regimul de Tn3ltime S+P+8E.
Structura de rezistentd a constructiei din care face parte proprietatea subiect, este alcituit3 din:
> fundatii din beton armat .
structurd Tn cadre cu stalpi din beton armat si zid&rie de c3rdmida
inchideri perimetrale: pereti din zidarie de caramid3
plansee din beton armat

Y V V V¥

acoperis: terasa necirculabila
> finisaj exterior: tencujeli si zugraveli decorative

Apartamentul evaluat are un grad de finisare clasic - inferior, astfel:
» Tencuieli gletuite, zugraveli lavabile deteriorate si pereti placati partial cu faiant3 in baie si in bucitirie

» Pardoseli: gresie Tn debara si baie, linoleum in restul nc3perilor
> Tamplaria exterioar este din lemn cu geam din sticl, usa de acces in apartament este metalicd - tip

antiefractie iar usile interioare sunt din lemn cu geam din sticl3, clasice.
> ncalzirea se realizeazs intr-o camers a apartamentului cu ajutorul unui radiator electric
> Apa calda se obtine cu ajutorul a doud boilere in baie si bucatérie
» Apartamentul nu este izolat la exterior

Compartimentari .
Decomandat, dispunerea spatiilor este prezentatd Tn planul anexat.

Date privind impozitele si taxele
Conform Nomenclator stradal aferent mun. Cluj-Napoca proprietatea este incadrats Tn zona de impozitare “B".

Analiza Pietei Imobiliare

Piata imobiliarad
0 piata imobiliard reprezintd un grup de indivizi sau firme care sunt Tn contact unul cu cel3lalt cu scopul de a

efectua tranzactii imobiliare.
Participantii de pe aceastd piata schimb3, transferd drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.
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Activitatea pietei: gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Desi ar putea fi posibil s se identifice un nivel
normal al activitatii pietei, pe o pericad lungd de timp, pe multe piete vor exista perioade in care activitatea
este semnificativ mai intensd sau mai redusi fatd de nivelul normal. Nivelurile de activitate pat fi exprimate
numai in termeni relativi, de exemnplu, piata este mai activd sau mai putin activs fatd de cum a fost aceasta la o
datd anterioars. Nu exista o linie de demarcatie clar definit3 intre o piat3 activs si o piatd inactiva.

Cand cererea este mai mare decAt oferta, se asteaptd ca preturile s3 creascs, tinzand astfel s3 atraga intrarea
pe piatd a mai multor vanzatori si, deci, o crestere a activititii pietei. Contrariul este cazul cand cererea este
mica si preturile scad.

Participantii de pe piata: referintele din SEV la participantii de pe piati sunt ficute laansamblul persoanelar,
companiilor sau al altor entit&ti care suntimplicate in tranzactiile curente sau care intentioneaza sa intreintr-o
tranzactie cu un anumit tip de activ.

Definirea, segmentarea si delimitarea pietei propriettilor imobiliare reprezintd proceduri fundamentale ale
analizei de piatd. In general, referintele la piata din SEV vizeaza piata pe care se schimba Tn mod normal activul
sau datoria supuse evaludrii, la data evalurii, si la care au acces cei mai multi participanti de pe piata, inclusiv
proprietarul curent.

Cel de-al doilea trimestru al anului curent a fost marcat'de misurile luate de autoritdti pentru gestionarea
situatiei create de rdspandirea COVID-19, luna aprilie si jumatate din luna mai fiind petrecute sub imperiul starii
de urgenta si restrictiilor de circulatie asociate acesteia.

- Cu toate acestes, existd doar o scidere moderats a preturilor locuintelor, ce nu a fost resimtita in toate marile
centre regionale ale tarii. In plus, datele statistice arat3 c3 atat cererea si oferta, ct s achizitiile de imobhile si-
au revenit, Tn bund m&surs, dupd impactul epidemiei de coronavirus, potrivit imobiliare.ro.

Dupa un avans de 2,7% n primele trei luni ale anului, preturile solicitate pentru proprietatile rezidentiale din
Romania (atét apartamente, cat si case] s-au diminuat cu aproximativ 1,7% Tn perioada aprilie-iunie. Situdndu-
se sub pragul de 2%, scdderea consemnata trimestrul trecut a fost, totusi, una destul de moderat3.

In marile centre regionale, tendinta generald de scidere a preturilor nu s-a f&cut foarte simtit3, trimestrul
trecut, in ceea ce priveste apartamentele disponibile spre vanzare. Astfel, cu exceptia Capitalei, toate orasele cu
peste 200.000 de locuitori din Roma&nia au consemnat, pe acest segment de piat3, evolutii pozitive comparativ cu
primele trei luni din an - marjele de crestere situdndu-se, ins&, in majoritatea cazurilor, sub pragul de 2%.

Pe primul loc Tn clasamentul national al oraselor cu cele mai mari preturi se situeazs in continuare Cluj-
Napoca [cu o medie de 1.800 de euro/mp util, dup3 un avans de 2,2% la trei luni], capitala Transilvaniei fiind
urmatd de Bucuresti (cu -0,5%, pan3 la 1.450 de euro pe metru patrat), Timisoara (+0,1%, pana la 1.270 de euro
pe metru patrat), Constanta (+0,8%, pan3 la 1.240 de euro pe metru patrat), Brasov (+0,3%, pan3 la 1.200 de
euro pe metru patrat], Craiova (+2,1%, pan3 la 1.150 de euro pe metru p3trat), lasi [+1,9%, pan& la 1.060 de euro
pe metru patrat] si, respectiv, Oradea (+1%, pan3 la 1.050 de euro pe metru patrat).

Raportat la perioada similard a anului anterior, in toate marile orase analizate pot fi observate diferente pozitive
in ceea ce priveste preturile solicitate de citre vAnz3tori. Cresteri anuale de dou3 cifre au avut loc in Cluj-
Napoca [+14,3%], dar si in Bucuresti (+10,8%). Cu marje de crestere destul de semnificative, pe urm3toarele
locuri Tn clasamentul celor mai mari cresteri anuale se situeazs Briila (+9,1%), Constanta (+8,9%) si Oradea

(+8,1%)].

Tendinta de revenire a interesului potentialilor cump#ritori poate fi observati si analizdnd datele publicate de
Agentia Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliard (ANCPI). Dup3 o scidere de aproximativ 34% a
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numarului de achizitii consemnate Tn aprilie 2020 fatd de perioada similara din 2019 (de la 40.811 la 27.021 de
operatiunil, Tn mai a fost consernnat un recul de 28% (de la 44.456 la 32.089 de operatiunil, ins3 in iunie, piata a
revenit pe crestere: Tn prima lund de vara au fost consemnate 46.818 vanziri de imobile, cu 16,4% mai mult
decétin iunie 2019 [cand Tn intreaga tard erau tranzactionate 40.207 imobile).

In acest context, datele ANCPI releva ci activitatea de tranzactionare consemnatd in primul semestru din 2020
se situeazd, de fapt, la un nivel foarte apropiat de cel din perioada similars a anului anterior. Astfel, in primele
sase luni din 2020 au avut loc, la nivel national, 239.109 vanzari de imobile (case, terenuri si apartamente) -
nivel ce marcheaza o scddere de doar 1% fatd de anul anterior (cAnd erau inregistrate 241.583 de contracte).

Geo-spatial.org a centralizat date de la ANCPI si de la imobiliare.ro si a pus pe grafic situatia pe fiecare lun3 a
tranzactiilor imobiliare si a pretului mediu pe metru patrat in Romania.

Pe grafic se vede cel mai bine evolutia indicatorilor in lunile in care a fost starea de urgents, cu precidere
aprilie si mai.

Cat priveste dinamica tranzactiilor imobiliare, observdm c& in luna martie numarul de imobile tranzactionate a
fost cu circa 9% mai mare fa{d de martie 2019, daT urmeaza apoi o pribusire. O scidere de 44,5% in aprilie fata -
de luna anterioard, ceea ce se traduce in - 33,8% fat3 de aprilie 2019. .

In mai tranzactiile de imobile réman n scidere de circa 28% fats de 2019, dar revin pe o crestere de circa 18%
fatd de luna aprilie.

In luna iunie vanzdrile de imobile cresc puternic, cu 45% fatd de luna anterioard, revenind Tn iulie si august la o
oarecare paritate cu cifrele Tnregistrate in 2019.3

<Bb&

Cinamica vanzarilor de imobile

Bl Fa(5 de 2075 [ Fots defuns anterioars 19 2019 BAS 2020 ;
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Sursa datlor Agenta Naticnald dz Cadasiru si Publicitele Imabiliars

“Piata rezidentiald din Cluj ~ Napoca a rezistat relativ bine socului produs de criza sanitard prin care trecem.
Orasul continud sa se dezvolte macroeconomic iar proiectele realizate temeinic, cu un plan de business hine
pus la punct, inregistreaza Tn continuare rezultate satisfdcatoare, desi exists, desigur, si proiecte cu rezultate

? https:/fwww . hotnews.ro/stiri-coronavirus-24304380-pan demie-piata-imobiliara-vanzari-apartamente-pret-scadere.htm
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slabe. Cererea a revenit la niveluri similare cu cele Tnregistrate anul trecut iar preturile sunt. in medie, cu
aproape 10% mai mari fatd de acum un an”, a declarat Anamaria Burcd, managing partner SVN Transilvania.

Numarul de tranzactii cu imobile incheiate in Cluj in primele sapte luni din 2020 a crescut cu 25,5% comparativ
cu primele sapte luni din 2019, potrivit datelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard [ANCPI),
in ciuda celor doud luni de restrictii de circulatie din timpul perioadei stérii de urgenta.

Cu toate ca situatia economiei la nivel national Tsi incetineste cresterea, potrivit Comisiei Nationala de Strategie
si Prognoz&, multi specialisti imobiliari considers c3 piata se indreapt3 catre o evolutie sdnitoasi. In opinia unui
specialist In domeniul imabiliar, atunci cdnd existd perioade de stagnare inseamnd ca piata are o crestere
sanatoasd, deoarece aceasta are nevoie de reveniri dupa perioade de crestere prea puternicd. "Orice stagnare
este un reasigurator de sandtate”, subliniazd Horea Craciun Oltean, directorul executiv al firmei Vibe

Properties.

Definirea pietei specifice

Preturile apartamentelor au revenit pe crestere incepand din luna iulie. La finalul lunii august, Cluj-Napoca se
afld in continuare pe primul loc, cu o medié a préturilor peste media national3 (1.811 euro/mp), fiind urmat de
Bucuresti [1.357 euro/mp), Timisoara (1.293 euro/mpl, Constanta (1.234 euro/mp) si Brasov [1.197 euro/mp).

Piata e caracterizata de o revenire la un ritm normal de activitate dupa lunile de scadere, si apoi de stagnare,
iar anul acesta este unul atipic. Inn principalele centre economice ale tarii exista in continuare o crestere
robusta, in corelatie cu tendintele generale economice.

A fost afectatd piata imobiliard pe segmentul vanzari apartamente, dar in mod special cele cu suprafete mari
(peste 80 de mp). Mulii dintre clientii care si-au propus s& investeasca in Cluj-Napoca pentru a obtine venituri
din chirii, au facut un pas Tnapoi deoarece piata chiriilor a scdzut cu cel putin 20-30%. Prin urmare,
randamentul nu mai este acelasi ca anul trecut”, afirma Florin, agent imobiliar.

Piata rezidentiala din Cluj - Napoca a rezistat relativ bine socului produs de criza sanitara prin care trecem.
Orasul continud sa se dezvolte macroeconomic iar proiectele realizate temeinic, cu un plan de business bine
pus la punct, inregistreazd in continuare rezultate satisfdcatoare, desi existd, desigur, si proiecte cu rezultate
slabe. Cererea a revenit la niveluri similare cu cele inregistrate anul trecut iar preturile sunt. in medie, cu
aproape 10% mai mari fatd de acum un an.

Numdrul de tranzactii cu imobile incheiate Tn Cluj in primele sapte luni din 2020 a crescut cu 25,5% comparativ
cu primele sapte luni din 2019, potrivit datelor Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard [ANCPI),
n ciuda celor douad luni de restrictii de circulatie din timpul perioadei Starii de Urgenta.

Pentru proprietatea evaluatd, s-a identificat piata imobiliard specifica ca fiind:
O cea a proprietdtilor de tip apartament cu 3 camere si/sau cu suprafete si dotiri similare sau
asimilabile (cu utilizare rezidentiald) din zona propriet3tii evaluate si zone asimilabile;
3 constructii vechi;
(3 bine intrefinute;
O beneficiind de localizare favorabild in cadrul zonelor de amplasare.

Cererea
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Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpirare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentrata asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective - ex. cumparatorii,
chiriasii sau clientii pe care i va atrage.

Pentru piata rezidentiald, factorii importanti in analiza cererii sunt Tn general: Populatia din aria pietei -
marimea si numdrul, rata de crestere si descrestere, compozitia si distributia conform varstei; venitul [pe
gospodarie si individ); tipul de angajare si rata somajului; procentajul de proprietari si chiriasi; aprecieri
financiare, precum nivelul economiilor si conditiile de Tmprumut [de ex. rata dobanzii in cazul ipotecilor,
punctele controversate, ratele de credit-valoare); planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale
orasului; factori ce afecteaza atractivitatea fizic3 a cartierului sau zonei [de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum si barierele naturale sau artificiale]; sistemul local de impozitare si administratia, valorile de
impozitare, taxele si impozitele speciale; disponibilitatea facilitdtilor si serviciilor comunitare (institutii
culturale, facilitéti educationale, facilitéti sanitare si medicale, politie, etc).

Dupa un inceput de an promitator, cu o crestere accelerata in primul trimestru de 11% la nivel de dinamica a
cererilor fata de aceeasi perioada a anului precedent, incertitudinea din piata, precum si restrictiile impuse de
autoritati au determinat ca al doilea trimestru sa fie marcat de scaderea numarului de cereri de tranzactionare
cu pana la 70%. Incepand cu finalul lunii mai, insa, piata imobiliara si-a reluat trendul pozitiv, cu revenirea
nivelului de cereri la unul similar cu cel al lunii martie.

»0data cu venirea pandemiei a scdzut foarte mult cererea de cump&rare a unui imobil, mai exact in lunile
martie-mai, iar in momentul de fatd a mai crescut cererea. Oricum, multi dintre clientii nostri Tncd nu sunt
hotdrati cand vine vorba de o investitie atat de mare. Avem clienti care Tnci nu s-au hot&rat nici dupa patru

luni”, declard Florin.

Comparativ cu primul trimestru din 2020, cererea pentru proprietdti rezidentiale a consemnat o tendint3
descendentd n toate cele sase mari centre regionale monitorizate constant de Analizelmobiliare. Cel mai mare
declin al cererii, in cuantum de 40% din total, a avut loc in Cluj-Napoca, orasul cu cel mai mare nivel al
preturilor fiind urmat de lasi (-32%), Timisoara [-29%), Brasov (-22%), dar si Constanta [-21%). Sc&deri pe linie
au fost inregistrate si comparativ cu perioada similard a anului anterior, Tn fruntea acestui clasament aflandu-
se tot Cluj-Napoca (cu un declin de 35% la 12 luni), iar, la polul opus, tot Capitala [cu -11%). De ce se e Clujul Tn
clasamentul scdderilor? R3spunsul e cat se poate de simplu: ,Fiindcd Tn Cluj sunt cele mai mari preturi”,
mentioneaza Daniel Crainic, director de marketing Imobiliare.ro

Apetitul de investitii a scdzut Tn aceastd perioad, deoarece lucrurile nu sunt foarte clare iar economia nu este
chiar atét de bund. Multi specialisti economici vorbesc de o criz3 care va fi provocatd de aceast3 pandemie.

Singura zona care nu a fost atat de afectata de pandemie, rémane n continuare zona semicentrald a orasului.
lar cand vine vorba de preferintele camenilor, cartierul Gheorgheni este cel mai c3utat.

in Cluj-Napoca, un apartament se vindea anul trecut Tn putin peste o luna (35 de zile). Acum, locuinta rémane in
piatd pentru 70 de zile Tnainte de a-si gdsi un cumpdarator, potrivit datelor publicate de cpi.imobiliare.ro. ,intr-
adevar, intervalul de vanzare pe segmentul apartamentelor a crescut simtitor Tn ultimul timp"”, confirm3 C3t3lin
Elcean, de la agentia clujeand REMS Imobiliare. .Asta mai ales din cauza faptului c& investitorii au luat o pauz3,
pe fondul incertitudinii cauzate de pandemia cu noul Coronavirus. Clientii dispusi s& cumpere imediat sunt mai
putini - sunt cei nevoiti sd faca rapid o achizitie din diverse mative, cum ar fi inceputul anului scolar, nevoia de
extindere. Existd Tnsd chiar si Tn acest context cazuri de tranzactii care se fac rapid, mai ales daca e vorba de
proprietati situate in zone bune si care au la un moment dat un pret accesibil.

[n cazul proprietdtii analizate, cererea solvabild este ridicat3 pe piata specificd - potentialii cump&ratori
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interesati de achizitia unei astfel de proprietati sunt persoane sau entititi cu putere financiard medie, pentru
utilizare rezidentiald.
Tn cazul proprietatii subiect, cererea solvabild este medie pe piata specifica:

O Cererea pentru acest tip de proprietati este manifestatd in principal din partea unor investitori cu
venituri ridicate, cu acces la finantare, care doresc o proprietate la standarde ridicate si amplasats
ntr-o zona favorabild pentru utilizare rezidentiala.

O In cazul proprietdtii analizate, ludnd Tn considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cereres
manifestata pentru proprietdti rezidentiale asemanatoare. Aceastd cerere se mentine in prezent la un

nivel mediu.

Oferta
Oferta se referd la productia si la disponibilitatea produsului imaobiliar. Propriet&tile competitive cuprind pe cele

deja existente, unitatile aflate Tn constructie care vor intra pe piatd, precum si cele aflate Tn stadiu de proiect.
Factorii cheie luati in considerare, Tn vederea analizarii ofertei privind proprietatile aflate Tn competitie, sunt in
general: cantitatea si calitatea proprietdtilor competitive de pe piatd (stocul disponibill; volumul noilor
constructii (competitive si complementare] - proiecte autorizate de construire aflate in derulare; pretul si
disponibilitatea terenului liber (neocupat]; costurile de constructie si dezvoltare; propriet3tile oferite aflate pe
piatd (existente si nou construitel; ocuparea de catre proprietari fatd de ocuparea de citre chiriasi; cauzele 5i
numarul locurilor neocupate; conversia spre utilizari alternative; conditiile si circumstantele economice
speciale; disponibilitatea de Tmprumuturi si finantdri pentru constructie; impactul reglementarilor locale
privind zonarea si a altor reglementari privind volumul si costurile constructiilor.

Domeniul constructiilor a fost putin afectat de pandemie Tn cea mai scump3 piatd imobiliara din tard, cu sute de
autorizatii de constructie emise Tn fiecare luna si cu o tendin{a de crestere.

Creste cea mai scumpad piatd imobiliard din tard, numarul autorizatiilor de constructie eliberat in Cluj Tn acest
an este mai mare cu citeva zeci fatd de acelasi interval al anului trecut. Tn luna iulie au fost eliberate cele mai
multe autorizatii de constructie din ultimii doi ani, cu exceptia lunii iulie 2019, la mica distant3.

Este vorba mai exact de 1.135 autarizatii de constructie emise Tn judetul Cluj in primele sapte luni ale acestui
an, cu 137 mai multe fatd de acelasi interval al anului trecut. Dintre acestea, in julie au fost eliberate 220 de
astfel de autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale, in crestere cu 16 fatd de luna iunie si cu sase mai
putine fatd de luna iulie a anului trecut. S& mentiondm, in luna iulie au fost eliberate cele mai multe autorizatii
din acest an, dublu fata de orice alta luna cu exceptia lunii precedente, iunie. Totodat3 cifra din iulie este a doua
cea mai mare din ultimii doi ani, usor sub luna iulie a anului trecut.

Au scazut semnificativ chiriile Tn cea mai scumpa piatd imobiliard din tard, dupd ce o multime de apartamente
inchiriate s-au golit iar chiriasii au plecat, de teama coronavirusului. Tendinta continu, avertizeaz3 specialistii

in imobiliare.

Tn luna mai chiriile au scdzut in Cluj-Napoca - cea mai scumpa piata din tard - cu peste cinci procente, pan la
valoarea medie de 378 euro pe lund - a patra lund consecutivd de preturi in scidere. "Cel mai mult a avut de
suferit zona centrald”, sustin specialistii de la Blitz Imobiliare - aici chiriile la apartamente s-au redus cu
aproape o zecime, mai exact 9.7%, pand la valoarea de 407 euro/lund. Scaderi mai putin accentuate, dar
relevante, au fost resimtite siin cartierele Grigorescu, cu o scddere de 8.5% p&n3 la 331 euro/lun, si Zorilor, cu
o scadere de 7.8%, chiria pe luna la un apartament fiind astfel 375 euro.
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Tn cea mai mare comun3 din tar3 in schimb, Floresti, preturile au crescut, cu aproape 9%. Specialistii Blitz pun
acest fapt pe seama schimbarii structurii anului universitar si a muncii online, care a influentat necesitatile de
deplasare. "Astfel, studentii si angajatii companiilor cu sediul Tn zonele centrale au lucrat mai mult de acas3, si
s-au reorientat spre zone cu chirii mai accesibile, chiar dac3 aflate la distante mai mari fata de centru”, aratd o
analiza a Blitz Imobiliare. "Acest trend al chiriilor se va perpetua si in urmitoarele sdptdmani”, sunt de parere
specialistii Blitz, "pana la clarificarea situatiei legate de starea de urgentd si pachetul de mdsuri economice
planificat de autoritati”.

In ultimele 12 luni, cel mai mare declin al ofertei, In cuantum de 20,7%, a avut loc in Cluj-Napoca, zici fiind
scoase la vénzare 2.190 de propriet&ti rezidentiale trimestrul trecut; ,Scdderea anuald a ofertei poate fi pusa,
cel putin In parte, pe seama diminudrii num3rului de proprietdti nou introduse pe piatd, acesta fiind, per
ansamblu, cu 15,1% mai mic comparativ cu perioada similard din 2019", explicd consultantii imobiliari. Si in
acest caz, o tendintd descendentd poate fi observatd Tn toate cele sase mari orase analizate, anume in
Constanta [-22,8%), Cluj-Napoca {—19,9%],‘Bra50v (-18,7%), Bucuresti [-14,4%], Timisoara (-10,4%] si, respectiv,
lasi (-4,8%]. Si Tn cazul ofertelor nou introduse pe piatd, Capitala se situeazd, in mod firesc, n fruntea
clasamentului marilor centre regionale, cu un total de 3.440 de asemenea anunturi in cel de-al doilea trimestru
din 2020; aceasta cifrd echivaleazi cu aproape 45% din cele 7.410 oferte noi existente la nivelul tuturor acestor
centre regionale. Cu un stoc de 1.270 de anunturi noi, Cluj-Napoca ocup3 urmatorul loc Tn clasament, capitala
Transilvaniei fiind urmata de Timisoara (930 de ofertel, lasi (710), Constanta (530] si Brasov [530]. .

In cazul propriet3tii evaluate, oferta de proprietdti comparabile si asimilabile este medie. Detalii suplimentare
se regdsesc 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 refera la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminudri bruste ale cererii sau la asimetria informatiilor detinute de participantii de pe piata.

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se Indreaptd cdtre un echilibru pe o perioada lunga de timp.
Totusi, acest punct de echilibru este rar atins.

In prezent, in cazul de fat3, piata imobiliard specifici la nivelul proprietdtii este cvasistationard cu o usoard
crestere a nivelului valorilor proprietdtilor imobiliare, cu numar de tranzactii incheiate mediu [in relativ
echilibru), cu mentiunea c& in contextul si circumstatele actuale date de schimbérile rapide din economie si
datoritd ritmurilor de crestere comparabile cu cele din perioada anterioard crizei economice, posibilitatea
redarii efectelor pe termen lung asupra pietei imobiliare specifice sunt reduse, aceasta avand o reactie
intarziatd la schimbarile economice. In contextul dat, se evidentiazi necesitatea unei monitorizari atente a
trendurilor de pe piata imobiliard aferente urmatoarelor luni, atat la nivel local cat si national. .

Dar, cum in continuare avem mai multi cumpdratori decat oferta din piatd, nu are cum pe termen scurt sa
existe o presiune pe preturi, adauga analistul Imobiliare.ro. "Eu cred c3 si in cazul unei Tnghetari a tranzactiilor
timp de céteva luni nu ar trebui s se simt8 neapdrat in preturi, pentru c3 o dezvoltare are loc pe termen lung.
In afaré de asta, datority cresterii concurentei in ultimii ani pe proiecte rezidentiale marjele dezvoltatorilor au

fost in scadere”.
Detalil suplimentare se regdsesc in Anexa - Extras din Analiza de Piata, Tn care s-au facut selectii relevante cu
privire la oferte competitive.
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PARTEA A IV-A - ANALIZA DATELOR

Cea Mai Bund Utilizare

Analiza CMBU a unei proprietati imobiliare este o etapad importantd a procesului de evaluare prin care se
identificd contextul in care participantii de pe piat3 si evaluatorii selecteaz informatiile comparabile de piat3. In
anumite situatii o astfel de analiza detaliata este necesara si adecvatd. Utilizarea curentd se presupune a fi cea
mai bund utilizare daca nu existd indicatii din piatad sau alti factori care si conduc la concluzia c3 existd o altd

utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalurii.

Cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul si care este posibild, permis3
legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utiliz&rii curente a activului sau poate fi o
altad utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona sa o dea
unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 1l ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
al utilizarea s3 fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de pe piatd;

b) utilizarea s& fie permisa legal, fiind necesar sa se ia in considerare orice reatrmtn in utilizarea activului, de
exemplu, spemﬂcatnle din planul urbanistic;

c) utilizarea s3 fie fezahild financiar, avand in vedere dac3 o utilizare diferit3, care este posibil3 fizic si permisa
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decét profitul generat de
utilizarea existentd, dupd ce au fost luate n calcul costurile conversiei la acea utilizare. Conceptul de Cea Mai
Buna Utilizare [CMBU) reprezintd alternativa de utilizare a propriet3tii, selectats din diferite variante posibile
care va constitui baza de parnire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare Tn

capitolele urmatoare ale lucrarii.

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, Tn cazul de fatd, CMBU de tip apartament cu utilizare
rezidentiald.

Abordarea prin Piata

Abordarea prin piatd isi are baza Tn analiza pietei si utilizeaz3 analiza comparativd, respectiv estimarea valorii
se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, compardnd apoi aceste proprietati cu cea "de
evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea c& valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare este in relatie direct3 cu
preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativd se bazeazi pe
asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenfeaza valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplicad informatiile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piat3,
reflectate Tn mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazd pe valoarea unitars rezultats in
urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate Tn zon3, sau zone comparabile satisficitor. S-a
aplicat ca metoda analiza comparativd. 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
vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina dacd acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietdtii de analizat. Ajustarile au fost exprimate in termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fat3 de
proprietatea evaluata. Valorile rezultate au fost reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu
proprietatea in cauza. 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 in analiz3 sunt prezentate mai jos:

C1 - https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-

camere-X7KQ1002P7lista=43807061&listing=1

Apartament 3 camere decomandate Calea Floresti

Clu)-tepacs, 2ons Manastur - Vezl narté

105.500 EUR

123 08 EUR g

Detalii

HIOFINDER ve propadres LAre vatzsre G aparlsmenl s0atios, bine coinpsrlinnental Situss 1s
sl 1in Blos de "0 Staje. re C2lea Flaresti il u stiatis Sirasv=ri

Eate romipys din 3 camers gesommandste, busstans, camara J balin suprataza de ESmm #al
drpuns & s 3 beleesne, wnilde B i sl altol ge 4,

Laintetior avern CT proprie su insisiatio pe cupre, parchet, LS mierigare sohiricate, gearm
termasan. Bonslod aza 5i'da o haxa & gubsciul biocul i,

Agrtarnente] exte maat, utilat Zons e=ts foarie sooes’bits | spicene demTloame Be reareoort,

ITisgas ne, =ecfi pare.

HADE

0371.787.816

At tefefoane

[ [0

As daori 38 primess mal multe
mfgrrmzbil despre propristatea

hitgs Hwarveimol Lare rafanuns/X7K
Q'COIP gisné pe imobiisia e
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Caracteristicl

trd
'

T oempa s gzcomandas fo 2
= St i/ 10
) Specificatii

Usilitati

. = LMilizzgl asnersls Curent, &

Sizzem incs

Einizaje

* Farestre cu geam termeops PYC

= LU=z imtrare; BYC, Parchet

¢ Diorsiz: Gre
i
idzr fragEz Hots
: Alte detslil zena

| ‘ * Arpenajzre strazh Asfaltate

* luminat stradal

+ Mijoaze de tranzport in zomun

! Alte defalil pret

Comisior: standard
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C2 - https://www.storia.ro/oferta/apartament-la-etaj-intermediar-in-zona-piata-ion-mester-|DilCc.html

Apartament la etaj intermediar in zona Plata lon Mester 103 006 €

1321 €/m®

@ Chuj Judas) iden

Kercept lmobiliare

J794 300 048

Mumee Tau

Prezantare generala

SUprEELs ConsIrUiTa [rnf): 78 m? Suprafsts utils {m); 65 Mumarul de camers: 3

Tip proprietate: apar@ment Compartimentare: decomandat Anul constructiel: 1963
rientare: nord si sud © Humarul tptal de etaje: £ Mumarul de baf 1

E=zf: 2

Descriere anunt

Kencept Imabiliare va ofera spre venzare un aparament cu 2 camere in suprafats utila dz 65 mp la =i@jul 3 al unul Zile [e s
irmokil reabilizaz cu 4 nivele, Acezta ze afla in imedizta apropiers 3 mijlescelor de frenspen in comun, complaxulld Re naU t =By i
Eiz, pietel lon hMester, farmacii, parcurd, scofl =1 ale puncte de interes zle zonel. Apartamentul aste comparimentst - o~ =
dupa curn urmeaza: 3 aamere, 1 bale, o bucatariz, hol 51 un balcon. Acesta ze vindes complet mabilst st utilatcu - b E_LECT! O P\I
frigider s masina dae spalat rufie. Datorita zonel, orientam, ssciuni s 2 comparsimentarl avantajoass, apartamentul | =5 OCTEMERE PEAHTOWTRA -

se pretesza stat penru investide, cat st pentru locuints. Dizpenibil Imedizn! Pentru detalil complete, paniru . ]

programares unel vizionari szu permru 2 afia ofena noasws complets, nu ezitati sa ne contacEtl telefonic, prin email

zau direct = sediu] azentiel noastrs pe =t Aviator Badescu nr. 15,

Caracteristici

Zpatie depozitare Baicon Electricicate
Canzlizara bpa curents Cancrals tarmica
Zonducta de g2z natursls . Tranzport public Uzz blinda=
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C3 - https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-
camere-XARUOO0O0P?lista=43807061&listing=1

Anartament 3 camere Manastur Central, zdna Scoala lon Creanga

Chl-HEpacs, 2ona MEnghur - WEZI harte

— . : ; 5 | T A netite

i

5
4 A

_l ] e e ot S - rrteg . e Hpe s S

TamE s T3

|

o h |

Az oorl =3 primess mal mHie |
|

|

|

intarmnatl L ORTETETES
Fintpa: Fans anUPRELR
UDCTO8 giaizd pe Imobiizre.rm

= &

i ;;J':‘-'T]:.a*:—_-f,te snuntal Sy Distdbuis FED A U st i—‘ Swritnazad o preklems

- Cetalii

(A imobiliarers -

Expfusivilaie! Va oletlm spne vaniars un Spartsment cul eamare, decomanlyl STust 13 eajul 3

& urwl Iomobilde 4 gizie din cartisrul Manasies n2ne Peana, aproages de S5 ion Creangd pretabll L i

Aasrtarmentu] este finfaer clasie svand urrmatnares cornpartimenita e 3 camers. | Bsl co gsam.

“salvate intr-un singur log -

= bucztarie, camata, debaia 2 holur, 1balcen Seorelaa aparuneniului 2ste d=ccq E3 mp

ardisozlpon decoa 5 ma

iaminzt, Blocul exte izolat f=emic.

. Apartameniul dispune de centrals termica proorie, w= metalics, gearwrs termczan, Barchet

Acemasae tUst in 2ona cenirala s cartizeniul, aproape de mljleacs de transpart in camun,

magazine, sl gradinite oi alte purcto oa interes ganers. Orupabil tmeoiar!
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Caracteristicl

Specificatil

Usilitat

ti generzle: Durent Aoz Caz

¢ Zistem Incaizite: Cartraiz progrie

Firtisaje
¢ Htare inkricn Sure
¢ Farzstps fu geam t=rm ooan: PYC

¢ Ll=z intrare: Meta

v Pereth Wopses izvabils

Dotan

v Contorizase: Jontor g2z

¢ Dotari iomebil: mtedon

= Alte detali preg
Comision; 2%
Disponibilitate proprietate

Ocupsabil irsedist!
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C4 - https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-

camere-X1KA1004M?Llista=43807061&listing=1
Apartament 3 camare 67 mp * 2 balcoane, garaj, Manastur

Clij-hlamors 2008 hi

110,000 EUR

A - ez i iarlh Lt

9D Azmimde spiint | Sesizensa o prokiama

Dretalii

VB QrOmadn S00e VESTEA RS 1N AR TRITENT CU 3 camare Sikset I vans Frard Yidrery in cartlai

Manaztun 2 ; 4t ; =

Apartamensul efte ST 5 ety B, Are supralss wmila e & min s esE comols T n kol 3

camere, bucstarie samaia bale 51 1 25 coans{unal exte incsish

salvate inteun slngur lse

Dispune o asemencr sl de uh 0FrE] 50 M5 blosula’ ceabonamant da la grimarnie!

Eonazste N, find £ Foarls aproape de mijlodcele de tenipoit 7 camon magaslhe

IArMAacle UnilAt OB INWATATAML PALS 51 ACTRS 1RCI SR Is canmer L arasiil

Se vinde complet masilst st otilat conform poze'or de prerentans.

prefarate- -
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SeipreEfEbE gl E7 M

Specificatii

Utilitat]

= LHilizat gznes

*  Eisiern incalzite O

Finisgje
;

»  Fsrastrs cu gearn termopan. PYC

= Uszintrare: klets)

*  |zzletii rermics Blec feola temic

I

« Buczztarie: Mobiata Ut

=

v Conterizare: Contar Qe Spommetre

*  Electrocassics: Masne de spalsz rufz, Srigitsr, Ars

«  Diovarl imebi: intsrdon

&lte detalil zond
= Armenajars strezh L=faltste
* fluminat stradsl

o

e Mijozre de tra

spart i camun

Alts detalil pret

Comisiom: standsrd
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1 Pret/Oferts (Euro) 105,500 103,000 103,000 110,000 |
hilps: vy imabiliar | hilos:/fwe storia.of | hitps-fway imobili| hit ps: v imobiliare_rody
&.rofvanzare- ofeda/apadament-la- | are rofvanzare- dnzare-apatamente/cluj-
apatamente/cluj- etaj-intermediar-in- | apartamente/cluj- nacoca/manastur/apariam
: - nzpoca/manasiur/apa Zona-piala-ign-mesler{naocalmanastur/a| ent-devanzare-3-camara-
2 Link camparabila 5
ftament-de-vanz are-3- 1BiiCe.himl partament-de- | XIKA100407lista=438070
camere- vanzare-3-camere- 61&listing=1
XTKQ1002P Plisla=43 JARU0000E Yista=
. ANTART&listinn=1 AJANTNAT Alietinn=
3 Tipul comparabilei Oferta Oferta Oferta Oferta
4 Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
5 |Conditii de finantare Lapiatd La piatd La piata La piata La piaia
6 Canditii de vanzare Independente Independente Independente Independente Independente
7 CluerlLlieIJ imediat urmatoare dupa Nu Nu Ny Hu My
cumpdrare
a Conditiile pietei Prezent Prezent Prezent Prezent Prezent
9 Zona Cartier Manastur Cartier Manastur Cartier Manzstur Cartier Manastur Carlier Manastur
Ii.ot:.?:lz:-Nap?iaé ﬂiﬂda Calea Floresti - pe -
10 Localizare 0;' e,. ';r’ m'u‘ F..:ra colt cu Strada Strada lon Mester Aleea Peana Aleea Vidraru
el Sl R B Primiveri
. Cluj 3
! 11 Localitate Cluj-Napoca Cluj-MNapoca Cluf-Napoca Cluj-Mapoca Cluj-Mapaca
' . 12 Caracteristici fizice
= 12.1  |Tip apartament Decomandat Decomandat Decomandat Decomandat Decomandat
: 12.2  |Numir camere 3 3 k] 3 3
123 |Etg] 6 1 g 3 8
124 |Mumar nivele imobil P+8E P+10E P+4F P+4E P+10E
7 Clasice-Inferioare
(gresie in baie si
L s debara, linoleu in restul | Modeme - Geamuri | Clasice - Geamuri [edii - Geamuri Moderne - Geamuri
125 |Finisge e 3 i
incéperilor, tamplarie termopan termopan termopan termopan
exterioard din lemn cu
geam din stici3 - clasic)
Incilzire electricd -
126 |Iincilzire/ap calda proprie radiator electric {Intr-o CT ; cT CcT CcT
s camerd}
! 12.7  |Vechime/en contructie 1983 1977 1963 1977-1990 1980
126 |Ade utila 65.8 65 65 65 67
13 Cea mai buna utilizare Rezidential Rezidential Rezidential Rezidentjal Rezidential
Wobilat sjutilat ~ |Mobilat si utilat parial Mobilat ef atftvaiil
14 Dotari non-imobiliare/ Anexe Nu/Balcon partial (mobilier vechi (mobilier Mu/Balcon (5 mp) o rda rf;zubl E]' paria
in mare parte}/2 vechi)/balcon IO geaang
PretmpAu(Euo)- = — | T e T TR 1585 L
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Grila de comparatii este urmatoarea:

Comparabila 1 |

Comparabila 2

Comparabila 3 |

Comparabila: 4

Identificare proprietatea’

: Fropr]léfé'téa _stjbi'ec_t- ;

: _G"ar'tIe_r Manadstur -

Cartier Manastur

Cartjer Manastur

Cartier Mandstur

Cartier Manastur

110,000

| Pret de vanzare ajustat

Pret/Oferts vanzare 105,500 T03000 | 103,000 . -
TIP COMPARABILA T T
Tip comparabil3 Ofertd Ofertd Oferta Oferta
Ajustare unitard sau - 3,50 N -___;.3 594 7 Eg 758
- pI'ClceFltLIalé =3.0Ye =3.dYa -3.5% -3.5%
Ajustare totald pentru tipul i .
comparabilei -3,693 -3,605 -3,605 -3,850
101,808 99,395 99,395 106,150

COMPONENTE NON-

‘Mobilat si utilat
partial [mobilier

Maobilat si utilat

Mabilat si utilat
partial modern/2

12, scara 1, etaj 6, ap.
24, jud. Cluj

Priméaverii

IMOBILIARE/Anexe Nu/Balcon vechi in mare partial [mobilier | Nu/Balcon (5 mp)
partel/Z balcoane (12 vechil/balcon balcoane
5 mp) i
Ajustare toiald estimata -1.500 -1.560 0 -7 500
| Preq ajustat 100,308 97,895 99,395 103,650 .
DREPT DE PROPRIETATE B
Drept de proprietate ) . L ' o
\ransferat Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare totald drept de by . ]
proprietate o o - 0 ¢
Pre{ ajustat 100,308 97,895 99,395 103,450
CONDITII DE FINANTARE
Conditii de finantare La piat3 La piata La piatad La piata La piat3 |
Ajustare totald conditii de |
finantare U 0 i 0
.Pref ajustat 100,308 97,895 99,395 103,650
CONDIT!I DE VANZARE
Conditii de vanzare Independente independente Independente Independente Independente
Ajustare totald conditii de
vanzare s u i 0
Pre{ ajustat 100,308 97,895 99,395 103,650
CHELTUIELI NECESARE
IMEDIAT DUPA CUMPARARE
Investitii de adecvare, ]
finalizare, finisare Nu Nu Nu Nu Nu .
Ajustare totald cheltuieli i .
imediat dup3 cumpirare 0 0 0 0
Pret ajustat 100,308 97.895 99,395 103,650
Conditii de piat3 [timpul)
Conditii de pia{2 (timpul] Prezent Prezent Prezent Prezent Prezent
Ajustare totald conditii de 0
piata i ¢ D
Pret ajustat 100,308 97,895 99,395 103,650
LOCALIZARE
Loc. Cluj-
%% #luj-Haposs, Calea Floresti - pe
. strada lon Mester, nr. i
Localizare colf cu Strada Strada lon Mester Aleea Peana Aleea Vidraru
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e ] o] _Pn;pr.l'et_atcé _éubiett PR Cpmparébl’[a’_t. Compérab_ila 7 ~ Comparabila3 | '_[.:émp'arahi'[a Ao
Ajustare procentuals | . 0% 0% 0% 0%
Ajustare total localizare N 0 0 0 0
Pret ajustat 100,308 77,895 99,395 103,650
CARACTERISTICI FIZICE
Tip apartament Decomanc.l.at Decomandat Decamandat Decomandat Decomandat
Ajustare unitar3 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Ajustare total3 lip apartament 0 0 0 0
Etaj 6 din P+BE 1 din P+10E 3 din P+4E 3 din P+4E 8 din P+10E
Ajustare procentuald ) 0% 0% 0% 0%
= Ajustare (otal3 etaj - ] 0 D 0
_FInisaje Clasice-Inferioare
. lgresie in baie si
deha[?, [‘Pule}: s Moderne - Geamuri gl;s'cjr_. Medii - Geamuri Maoderne -
‘restli |Incaper{ Or,_ termopan muri termopan Geamuri termopan
tdmplarie exterioarad termopan
din lemn cu geam din
| sticl3 - clasicl
= Ajustare unitara sau -85.0 £/mp T -35.0°8/mp -60.0 &/mp -85.0 £/mp
- procentuald :
Ajustare totald finisaje -5525 -2,275 € -3,900 € -5,695 €
_Tncélzire}apa cald3 proprie Inc3lzire electrica - -
radiator electric [Intr-o CcT cT ET CT
| cameri) § ]
Ajustare unitard -1% 1% 1% 1%
Ajustare totald Tncilzire/aps . "
caldd proprie -750 -750 -750 -750
Vechime - an constructie 1983 1977 1963 1977-1990 1980
Ajustare unitars sag 0% 0% 0% 0%
procentuald
Ajustare totald vechime 0 0 0 1}
Pret ajustat 94,033 94,870 94,745 97,205
Asieutimisat Aumdr de 65.80 65.00 65.00 65.00 67
camere ' |
Ajustare totald arje util3 sau ~
e sy, 1,157 1,188 1166 -1,741
Pret ajustat 95,190 96,038 95,911 95,464
CARACTERISTICI
ECONOMICE
Caracteristici economice Normale Normale Normale Normale Normale
Ajustare unitar 0% 0% 0% 0%
B Lol 95,190 96,038 95,911 95,464
CEA MAI BUNA UTILIZARE
Utilizare (zonarel - CMBU Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
Ajustare unitars 0% 0% 0% 0%
Ajustare totald CMBU 0 0 0 0
Pref ajustat 95,200 96,000 95,200 95,500
Ajustare totald net3 6,618 3,357 3,484 10,686
Ajustare total3 net3 (%] 7% 3% 4% 10%
Ajustare totald bruts 8,932 5,693 5,816 10,686
Ajustare total3 bruti (%] 8.77% 5.73% 5.85% 10.07%
B T o P o 1 I'-":le'i SR Anexe/dependinte care se adaug3 J

Pagina 39/90




Raport de evaluare

: _ Pfdpﬁé_tétea subiect | Curn;:;__arqbila 1 | Comparabila2 ] - Comparabila 3 | Comparabila’4 |
apartament [ T gt 06,0007 s Glin & s e | Garaj | LR -

1459 | ‘eur/mp - - P
/ 5L : ; - Loc de parcare subteran . eur o |
' 4._8??'9 COrE e L% Pivnita | . . O ) eur n
- B-0ct-20 | Data evalurii 4 Balcon |- .- O gyr B :

- TOTAL PROPRIETATE (CU  |— 487,798 | lei mal

TVA] - 96,000 | eur L B N

Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:
= Tip comparabild: Comparabilele au fost ajustate pentru ofertd, tindndu-se cont de disponibilitatea de
negociere la tranzactionare si conditiile actuale ale pietei imobiliare la nivelul fiecirei comparabile
identificate. .
= Componente non-imobiliare: Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate negativ cu 1.500 de euro deoarece erau
mobilate si utilate partial (mobilier vechi In mare parte). Comparabila 4 a fost ajustats negativ cu 2.500 de
euro deoarece era mobilati si utilat partial modern [mobilier noul; '
= Dreptde praprietate:
’ ’ o Nuau fost necesare ajustari;
» Conditii de finantare: .
o Nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de vnzare:
o Nuau fost necesare ajustsri;
= Cheltuieli imediat urmé&toare dupa cumparare:
o Nuau fost necesare ajust3ri;
= Conditii de piaté:
o Nuau fost necesare ajustari:
= |ocalizare:
o Nuau fost necesare ajustiri;
» Carasteristici fizice: tip apartament
o Nuau fost necesare ajustari;
= Carasteristici fizice: etaj
o Nuau fost necesare ajustari;
= Carasteristici fizice: finisaje
o Comparabilele 1 si 4 au suferit ajust3ri negative de 85 euro/mp, deoarece au finisaje moderne (+
_ geamuri termopan], in timp ce subiectul evaluat are finisaje clasice-inferioare (gresie in baie,
' linoleum in restul inc3perilor, tdmplarie exterioard din lemn cu geam din sticld - clasic). .
Comparabila 2 a suferit ajustri negative de 35 euro/mp, deoarece are finisaje clasice (+ geamuri
termopan], Tn timp ce subiectul evaluat are finisaje clasice-inferioare (gresie Tn baie, linoleum Tn
restul incdperilor, tdmplarie exterioars din lemn cu geam din sticld - clasic). Comparabila 3 a
suferit ajustdri negative de 60 euro/mp, deoarece are finisaje medii (+ geamuri termopan], in
timp ce subiectul evaluat are finisaje clasice-inferioare (gresie in baie, linoleum 71 restul
incaperilor, tmpl&rie exterioars din lemn cu geam din sticla - clasic);
= Carasteristici fizice: Incilzire
o Toate comprabilele s-au ajustat negativ cu 750 euro/mp deoarece au central termics proprie, iar
subiectul evaluat nu are centralj termics:
= Carasteristici fizice: vechime constructie de baz3
o Nuau fost necesare ajustsri;
= Carasteristici fizice: arie utilg
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o Comparabilele s-au ajustat pozitiv/negativ pentru diferentele de suprafat3 fati de proprietatea
evaluat3 [pozitiv cele cu suprafa{d mai mica, negativ cele cu suprafatd mai mare), ajustarea fiind
efectuatd tindnd cont de dimensiunea si structura acestora, corelatd cu costurile ancorate in
piata raportate la suprafata utila;

= Caracteristici economice:

o Nu au fost necesare ajustari;

= Cea maibuna utilizare:

o Nu au fost necesare ajustari.

Valoarea probabila pentru proprietatea supusa evalurii a fost estimat3 ca fiind asimiliabild valorii ajustate a
proprietatii comparabile 2 deoarece proprietétii 2 i-au fost aduse cele mai putine ajust3ri (ajustarea brut3
procentuald cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate. Tn acest context valoarea rezultatd prin
abordarea prin comparatii de piat3 este:

Veomp = 96.000 EUR, echivalent 467.798 lei

Abordarea prin Venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare Tntr-o
singurda valoare curenta a capitalului.
Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viatd utild si indica
valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului intr-o valoare a
capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate s¥ derive dintr-un
contract/din contracte sau s& nu fie de naturd contractuals, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din
utilizarea, fie din detinerea activului.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
e capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ dintr-o singurs perioadd i se aplicd o rati cu toate
riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totals;
e fluxul de numerar actualizat, Tn care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se aplica o rata
de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezents;
e 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 bazeazs pe un venit realizat sau pe unul
previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de ctre un titular al dreptului. Tn cazul unei investitii
imobiliare, acel venit ar putea fi sub form3 de chirie; Tn cazul unei clzdiri ocupate de proprietar ar putea fi o
chirie asumata/ipotetics, determinat pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a nchiria 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 s ramana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de capitalizare sau
multiplicator.
Abordarea prin venit include doud metode de bazi:

* capitalizarea venitului;

¢ fluxul de numerar actualizat (analiza DCF). _
In cazul proprietatii evaluate, s-a selectat metoda capitalizarii venitului, respectiv Metoda Multiplicatorului
Chiriei Brute- MCB.
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Metoda Multiplicatorului Venitului (chiriei) Brut Potential - MVBp

Procedura cuprinde urm3toarele etape:
e estimarea venitului [chiriei] brut potential (de piat3) pentru proprietatea subiect, VBp;
» estimarea MVBp, din datele de piat§ detinute;
e multiplicarea venitului brut potential VBp cu MVBp, [VBp * MVBp;
e unde este cazul, determinarea cheltuielilor necesare obtinerii potentialului de inchiriere luat in calcul,
respectiv costuri de conversie, (Ccow), care reprezintd eventuale cheltuieli necesare de investit in
proprietate pentru a o putea inchiria.

Valoarea, ca formul3 de calcul este: Viwves = VBp * MVBp (- Ccon)
Astfel:
A Venitul brut potential [lunar) pentru proprietatea in cauzi se bazeaza pe chiria potentiald lunard. Din

analiza datelor piefei rezultd c3 pentru acest tip de proprietate chiriile variazd Tntre 450 si 500
- EURO/lund, n functie de finisaje, dotdri, caracteristici’ proprietate, etc. Astfel pentru proprietatea
evaluata, chiria selectatd este de 480 EUR/luna.

B. Multmhcatorul venrlu[un brut potenhal a fost selectat din mtervalul vaLomLor obtinute de pe piata:
] S  DETERMINARE MVBp :

2 Specnf’catre o Er;_:ng}Er@lla 1 Cc_mparabtla 2 i Comparabrla 3 '
Prettranzactie [ 9, 517| S 98,3957 98517 »
Aport dotari non-imobiliare/Anexe _1,500_ . 1,500
Valoare de piatd proprietate | 98,017' 99,395 98 01?

e e it SN -1 .

apartament mobilat/nemobilat 5000  500] _AOO

negociere chiie 6% ~5% 6%
= S Pl e et D

Pret tranzaciie chirie lunard , 4800 r §8_U g - 480

Mumphcaturul venitului brut

207 24

Intewa[ul obtmut este de 204- 207 pentru MVBp Am selectat ca si multlp rcator med|a mu{trplfr:atontor obtinuti,
aceasta fiind de 205.

|  4poef 205

984006 1495 .

1 Apartament evaluat
2 ;?Valoarea proprietatii adecvam pentru exploatare pnn multapllcarea chlrIeI I 98,400 €
R Lidinbes e S S
3 ECnstun' de conversie / reparatii / | 65.80 35.00! : 9.303 €: 35
_ investili de adecyare - : ' ; -
4 '-",Val_lt_:_@re apartament in slarea de !a data evaluarii - - e
ED 488 286 lei
DTSN ewr |
7 : . [ o Loc de parcare!
Opinie ahordare prin venit apartament| 1460? eur/ mp subteran; ]
[ 48729 Cus N
i ' 0
- NI, e e

Astfel, valoarea proprietatii evaluate rezultatd prin aceasts abordare este:
Vvenit = 96.100 EURO, echivalent 468.290 LE|
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

In urma aplicarii metodelor descrise in acest raport rezultatele (rotunjite) sunt (Valorile sunt cu TVAJ-
Vcomp = 76.000 EUR, echivalent 4£67.798 lej
Vvenit = 96.100 EUR, echivalent 468.290 lei
Selectarea valorii de piata propusd pentru proprietatea evaluatd a avut in vedere relevanta abordarilor efectuate
pentru tipul proprietdtii evaluate, cantitatea si precizia informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte

mentionate in raport privitor la proprietate si starea pietei imobiliare specifice.
Valoarea obtinuta prin comparatii de piata este influentat3 de calitatea comparabilelor alese si de transparenta

. Jnformatnlor credibile de piata.

Avand in vedere scopul evalu3rii, precum si ipotezele luate Tn calcul, abordarea prin piatd se considerd c3 este cea

mai relevanta pentru proprietatea fn cauza.

Astfel, opinia evaluatorului este c3 la data evalUSrii, valoarea de piat3 a proprietatii este:

96.000 EUR (echivalent 467.798 lei]

- Valoarea este cu TVA

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

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

- Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu ’

- Valoarea este subiectiva; valoarea este o predictie; Evaluaréa’edte

EAJ :

pinie asupra unei valori.

S
B, /

o
o
3

A quiniisac O
BEEWL 15 i . M/;Q : S{%U“mx/%}\
NEOCONSULT MEMB*F%U mum’ﬁ BB 18441

Evalua‘téraﬂtr'f: N *PI, EI

Asor:fajr £F. va!ual‘crniorAutoriza;f din Romaénia

BDTICI ALEXANDRU GHEOQRGHE
MEMBRU TITULAR, EPI, 19092
Evaluétor_uto__rjzat EPI|
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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 propriettii
ANEXA 4 - Plan de amplasament
ANEXA 5 - Prezentarea evaluatorului
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Anexa 1 - Fotografii Ale Propriet3tii

Vecinatati
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_Adrese
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Anexa 2 - Extrase privind oferte de pe piata imobiliara

Abordarea prin piata - Alte oferte
https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-
camere-X1FJ1004J7lista=43807061&listing=1

Apanament ¢ 3 camers In zona Primaverl

Feniroc imsnn TTRECoTLricd ol

=aonilae K183

e v et O R

3

i;‘: TroEmesti anuntal EE Drizeribul= & Axcuride Jmunt f»* Eemiziatl o protlems

Detalii

Sagentia tdanitm oferm spre yanzsee UR Aparament de 3 carnere decomandatin Manastur in

._'__- = oy LERTE ol R |
- =- [ imobiliarero - |
Tona 5ol | lon Creanna situat i eta) intermed '3 In bloe kolat suprsfaka ubllm deEfmp 2 =i

Fatanty resekd 2t oF uilee, eeupati] iredial Pret TOGC0ew 4,

: . i |
palcoara. Incalzire cu centrala E2Imica. J2arnuri Mo RENLES & e mctie, [Bvabilpa b, oresis, Aﬂu r]tunh_:a tale I eferate - (B
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Caracteristic

Specificatli

Utifitati

* Sisrern incaizire: Centralz proprie

Soan: PG

a1
il
ih
Ly
I
il
x|
B

[15]
ih

th

= |

&

-

i

o

i

* FeretiVopzes lavabils, Falemie
Dotari

¢ Bucsrsrtiz: obilats, Utilats
Alte detalii pret
Comilshor: 2%

Disponibilitate proprietate

Imediat

V3]

BT

TTmMp

assomandast
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https://www.imobiliare ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-camere-

X1FJ1003C7lista=43807061&listing=1

Apartament cu 3 camere fn zona lon Mesteru
Cij-Napaca, zons fandstur - Vezi hartd

105000 EUR

A g Dfieat Ui

Adie telaioare:

Gl o !
I

Pt ¢l
armtiih

= ma |

) i
LinnhaF

[ pej

by

R £: p ol e
T RATERE el Ay Ot st

Detali

ErpEes Clesnrandal i MEnas in

Ageraty Wobion Gl Epre Vanare Un 3pansaeng das

Lerrniza, gramusitsrmepan, favabil parehet, grevie, falsntamoylat 2d utilst Pret 103200 ewrn - Anu I'“.—'-Erii‘-'—}' tale Pﬂ?femté

sabate Intr-un singur loc

.
2om 1m0 Hosber sitcat [ TG cu koo da 7 rapzuprafae wtila de GErnp., ineaizre cucenwals - = THE:
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Caracteristici

o : TE ) - . S
T e dzcamandan DENCOET 2
i TOrs
Zk Qartar /4
i
% ks

Specificatii

Udlitati _ ) ' |

« Pareth\Vopses lavablils, Falanis

Diotari
+ Buzstarie: Mobilata, Utilzla
Alte detalii pret
Comidsion: 258
Disponibilitate propretste

1funa
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https://www.blitz.ro/cluj-napoca/apartament-vanzare-3-camere-manastur-blitz51545av

Apartament cu 3 camere, zona fon
Mester, pentru tine!

| Trmto faodback -

TAOMAEITTIV o feuGRirEm -

102 BUTE 915438 Cartler Manachae Pret mp 1422 €
dira acmaEmaee: IECE R0 Tore Calass Rotn lunoeo: 455,21
S oAl T T

Ciaractaristic s PDF Sataszs g Trimite aterta peiiamal
T aarser e Baxs ks subtol Dy Tig linsbil BIoL g2 Hr-Emen 2
Stiprafata ubEs B3 ray Tip setngerthmentace: Dotark Pertal mzbiat u2hat
e Bl 2 Ceeomanss Arulecastrustiel Pabwsos
R Blleoane: 1 Vechintss dpartansents Veoh 1090
Ebap4 4 Tip Hreaf fireeas
Fakerioie constructis: Swoon
Caramiza
MedeFtate wnzare: Crachc
bercar, Cash

Dascriers oferta

Eiitz ofera spre wergars apertarnes ou B comess, tiuet I 2oes strazi lon blaszar dn cerlad e
Abpei sede paxtenst s B0 S A T skl oo d s gl depuoa de o el Uiy e B3 wp
CaTETtRa e T il S5t destrendits, R e J chindre Butiheie hiol 2 b g

e,
Bansficiyn de perrals beoiish proprie
B fiern spes wmnzene paril mehint

e R

Pagina 58/90




Raport de evaluare

https:/fwww.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-camere-

X4171009B7lista=43807061&listing=1
APartament cu 3 camere in Manastur - zona Union - 1500 Eure/mp

haris

Clui-Fapacs, sone Mérnastar - Ve

90.000 EUR

1c
{Pal

s ]
=R mg

i Tt atnte] | S ORleis

Dotali

er= in Manactyn o g Uniem

VA plerim S0 YENTER ACRERAEN

cspmandel efmousdis S GOrTERRaE. nudatay

FiEitarmiemite] 2tk s sdprafets de G0 e

Gevinds camples wilarsl ol - Anunturile tale preferats: — =
°E & - -

salvate intr-um singus [oe

T=te 4R UEE o ela]ul Samt-un blot d=10 =lafz
Slocn] e TS5 ETris, 708 CeNiralR rermuics prapre T cRmniizre 1S EEEns.

Prequl esta ge 1300 Bundup
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Caracteristici
Etadealel AT AT T i el
T mpE

B s MTEE dzzomisndat =

Specificatil
Uszilitat

—Enatiz

« Ltiiitzst ggnasale Curent Ap

« Sistem incalzire: Centra's proprie, Calorifzre

Finisaja
®  Ferestrs cu gzam bermopan: PYIC
» Usze intrare: Metad, Farchet

¢ Bodeiz: Gresie

s Pezreth \opzes iaw
Datér
*  Dotarl imeb imerfon
Alte delafil zon2
¢ Amenzjare strazi Lcfaktate
= Jluminat stradzl
¢ Mijlosce de transport in comun
Alte dezalii pret
Comisicn: standard
Disponibilitate proprictate

mediat
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https:/fwww.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napaca/manastur/apartament-de-vanzare-3-camere-
X1KA100007lista=43807061&listing=
&Apartament cu 3 camere, decomandat, 65 mp, balcan, parcare, in Manastur

Chi-Napoca, ona MEnafiur - Vezi hartd AST S s 2

95.000 EUR

P i SO AT
Lf Oy, Al

£z oot o8 prime:
irilorrnatil |

x| 3 camere | 65 mp ulili} Parter /10

Detali

Wk [mmobiisrs va ofers spravanzers apartenent oo 3 camers in Menasturn, moos strai

Mehedioti,

Apsreamentul et ammpiasst |a parerulwaul bles cu 10 etaje, roat termrg & sete comipas dia

livins. bucatarie, 2 dormitaars, het, balcon of baie
Lasubsol i Bre o bova

Este firmisar clesfc 2l zevinde com plet mabilat o7 piar

41k sl parcats cu abanamsni la prmarie,

;o k localsses sefack 2u C7 proptie

|
|
' Beatru detali supiimentars ve gz |a disperitis. O
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Caracterstic

Ll
I
i
"
1

Fojer

TEmp R o
Compestirmenidss dzoomamdat Saigies e
Corfrs 3 T, POCLT BREAGARSL

Specificatii

Utilitati

= lzalztii terrmics: Telberior

=

i

™

n
n

| + Podeis Perohst

| «  Pereth Wopses lavabilz. Fat

Dotar
+ Alte soatil utile: Boxe = subsol Debzra

« Bucstarie: Mokilats, Utista

s Elecwrocazoics: dasing de zpalat rufs, Srigl

b= i

= Dotarl imaekil

Alte deqalll zena

= ArmensErE BLras altste, Betonate

= jlumiirat streda .

« WMijipace de tremsportin coniuT
] F

Alte detzll pret

m: standard

Com

Disponibilitate propsietale

imadiat
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X3SH103N57lista=43807061&listing=1
Apartament 3 carmere, 70mp, etef Intermediar, zons Grigore aslexardrescu

Chij-Mapzee, sony Minastur - Veri Hastd

1¥2.500 EUR

1B0TI4 EUR S p

n o

FLET, Gurd

Alte relereane:

OT7ITELERS

Y Hame

1 reltse

s dorl S8 pelrnass

A Dy
B fmarese anuntul | 05 Disvisue

Cretalii

Bt afers spre vanzzre un spantament cu I camere situat in zens Crigers Almrmnspessia, aim
eGerul IMasailye, Arests wsle porilonat b stajul Tntuasimmelil ou 4 miveluri st dispune gea
sopralzia uin de 70 mp Comaa imantares 83 Mameriuie e s cEmidsoomandst s depass

nctiel 2 marrrimare; lving, Tusatarie, bz hot=t | Balcen, mELHiIE tale pref=mte -

intr-un singurloc -

e cnze de ceatroia bermita propeie s e fermopen oo b pRarie ain BT

(=]

Aperamertel 5e poate vinde complat mobitat/ofist sau pemokilal

ALITZ CTROSAY
Caracteristic
G2 o 3 Tz plot desparkarr ente
SupafEty ot g Hegim 03 (RN
Compartmenians semidecormandat
E.ﬁj:’ Etsj3/ =

https://www.imabiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manasiur/apartameni-de-vanzare-3-camere-
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamante/cluj-napoca/manastur/apartament-de-va nzare-3-camere-

X46K1062371ista=43807061&listing=1

Apartament cu 3 carmnere de vanzare in zona Onion Manastur

Cluyj-Hapocs, rona Maraster - Vezi haria B dalenindS B B0

103,000 EUR

1.503,.36 EUH f mp

Az daor =2 primess mai mulss
inforonatii despra o

A,
by

i

= Tiparsste anontyl &% DiEgibuiz @ Azmunde anumy [ Sesizears o problema
: L = K t

Tetalil

VB propuUmern spre Vanzare un apartement de 4 camere modificat in 3 situat in Manastur,
E=te situat la etaiul uni & unwi imebil cu 10 nivelvsl construi duga 20i1980, izola: reoic
Aparameniul sred suprafEme utilz de 84 metd patreti |2 care s= adaunz un balcon deechis

Cormpardirnentares ese urmatoznga: hol, 3camers, cucatzra baie, spatiu de cepozitare =i

baleon.

Cameraiz, helul s1bucstaris sufost renovatz in znul 2020, cu peretl indrepaadl, lzvabil el penches

Se poata vinde maobilst saula cerers nemobilat. Deriru vizha =i informatii suplireentars nu ezitstd

=3 e contact=i!
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Carpeteristici

Specificatii

utiliest

v LMizat generals: C

v Sizmam oo

Finisaje

alte detsli zona

o ArmEnaiars suach fsfaliate

e [lormir

= Miiloace de transoont ir camarn

Afte detzlii prat
Comisfior: szandard
Disponibilitats proprietate

imedisi
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X1FJ1003R?lista=43807061&listing=1

Apartament cu I camers i zona Big

Tj’a Tipsram=srunzil ..15'5_' Oistribls

Deetalii

Egentia Wizbitim ofera spre varzars Un Apartament de £ amers decermandai in fHlanastur im
T=rmica gaarmnut
0 GO eurD.

zora Eg stuss s perey 10 supratia wiila d2 €5 . ncaire cu cent
p

Anunturile tals preferate —

sermiopzn, lavabilparchet gredie frizma, renovet complomaobilst 5

salvate intr-un singurfoc -
Caractetisticl ; - :
Nr, camere 3 LpoEmEru e 1993
Suprzfam iz g5mp Tipimobit tlocds gparamens
Supratan TonstEn: TSR gt AT FHOE
tﬂmpanirxan:arec decomandat
Canfors 1
Stz Sarar/12
Wbt . 1

-~
=

-
S—

=

|
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https://www.blitz.ro/cluj-napoca/apartament-vanzare-3-camere-manastur-blitz54819av

Ofertal Apartament cu 3 camere, ETERsI 0
decomandat, zona strazii s s et ol

Mehedinti

103 BLITZ BL31a 4y
SRR arTaslmeee FAOQAND

Cartier: Marastur

Zerx Mehoce

Pretmp! 1615£
Rata hunnes

Cxeliztar oo

+ Mume & precare

Caracteristici A POF Sahazh 5 THALE #fects prin evis]
Nr, camere: Loguri do poncare: 1 Tip krabil: Hize oo oparzamTie
Suprafatautiasd mp Beoala subseb Da Dotori Forad mobias o
N bal® Ty o par thent sre: Al conctruetisl: insire de
i pilpoana 1 Dacormngas ji=l:le
Etaj: 2 13 Wechime npaptaement Vecl Tip fitkaf Flrset
Idateriaie construstie: B2tes,
Cararcky

Medaltbabe vanzare; Credt
benzzr, Cash

Descriere aferta

Svt ofers spe wEizare U IPTETATT SpRTiE CU 3 o8rrers SEIOMENEETE F0a0 BI Mp S pls cuun
BEleen gnsros Nt ou termopa knotdul oo 6fks b 2ons Mahediv b ebel 3 0n b, soonsartinantares
aste skl hel by eabariz irchiss 3 comere decorandate o doun bef ura divire o fird oo grern
Denzfciszn de centrel teemico prophs oo tsrmooare 130 medafios |2 rimre, boe b sbanh,
Loecatons comunz s U Be deparcare do b prmenis

e T

BLITZ 5551967
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https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-camere-
XISH101LE?lista=43807061&listing=1

Apartament cu 3 camere, zona lon Mester, pentru tine!

Ela-Napoos, 7ora Maniarar- Wer ok e Y T,
23.000 EUH (CEDRD)
LASRTTE ERE S ey sl el

sl ohe

;._”_I-_]—)_EL?;E——H“ s

Rimy

airs Yaleleane |

0375 T84 280

Eg=hl R AL T Te

infaemia
hetp=iaansimebitiaro s
HIALE Gaslia pa [mokili

s fite ¥ pthelaled

moord cuitrmeT s o

ok T e S B sl
T T a e Sl Tl o, Dbt

=}
B Cietalii
Bty ofRrs Il AANERTE RIAMRITEN L Clz TEATRSTR £X
b WEPIFTUr BaiTs 2is Partinnat i as)d Sarrrun bl cu £ niva i 8 Qi
r=la gz B
== Do peruFentars apaflaismirul ets decererdatn, gandiia a=t[ 3 famere buzalarie, kol 1
e 3 Lo,
il Hsreniciazs de conimRiz terrrica propne
1
| Besiorh Spiie virzai= parlizl assilan
BLET BlEatdy
1 |
i Caracteristici ‘
- M, s S Tip innghdt klaz de apartamente
- = I
i : i, St : o
| . SwpsEfens wuils 25 mp g N Froz
Compariimentans decomprdat '
| Erzj<ie
1]
K. bsr 1
'In
|
¥
H
|
i
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Abordarea prin venit
Comparabile

C1 - https.//www.imobiliare.ro/vanzare-a partamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-

camere-X417100F17lista=43807061&listing=1

0 % cornision la cumparare! Apartament cu 3 camere, zona Piata Flora

Cluj-Menacs, zong Menaghur - Vezl Farii

-gl:,‘»:r {}GC‘ Eij {:J Comisian 0% camagrato

;
147343 EUG mp

A3 dori 53 primess mal mulE
Infarrnatil despre oroprietates
AT nebili

701 g&sita os Imobiizra ro

ENLNTINS

BN

parests srantual '%g DHztr (5 hxzumse snun Lo Sesizeazs o oroklems
Detalfi
G % camision I3 cumpsrane sl AR . e £
- [ imobiliarero -

Hzbizs imoblizreve ofzra spre venzsre, zpercament cu 3 c2mare, semidecomandsn carteryl & i

Manzstor . zon3 Piate Flosa

L Anuntdrils fale preferate

Agartzmencal este Situst |2 2taiul 1 ing-un blos cu 4 =ta]s, =2 0 suoraiate gtilz oe TO mp i CF, - " salvate inte-un singl.ll‘ loc

Compartimentasrs hol intrare, bucatana, sufrageri=. balean, baiz 2 dorpnitcare.
Finisaje =i dotard maderns, parchet din lemn mizsiy, rugravali levsbile, tamplariz termopan.
somrtamnentul este idesl peatru o farmili= sau pentru investits.

e accepts credite imebilizrs.

Pretul e negocizkik
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Caracteristici

Bl mp

zemidscamaEndat -, focLs ma

Specificatii

: i Utilitati
; « L

f = Eigzem incals

rati gsne

nizaje

¢ Fzrastrzcu gesm tsrmopsn: PYC
« U=z intrare: Metal, Pachet

#  Parail Viopsea lsvsbilz, Falantz

Dotarn

| ¢« Bucatarie: Mokiata

# Dotard imob:

Alte detalfi zona

¢ Armenayars strazin &

* |kiminat stredal
+ Kijiogze de transportic zomun
. Dispenibilitate proprietate
7 miadist
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camere-XARUOO00P?lista=43807061&listing=1

Apartament 5 camere Manastur Central, zona Scoala lon Creanga
sndstur - ¥e7] hartd AITLALDET I DT

Propristate intermadiaia :e:cc:lusf?.r de agzniiz CRISVERA IMORILIARE

are propneTanes |
mcblisre rodarunnieh
= o Imokilisre ro

=%

Detali

Erslusivlaie! Va ofetim Sore vanisie ulh apartameni =u 3 camere, decomandsl 210z 15 s1ajul 3

5 wrsdl lmobilde §elgedin cartlzrul Manastur 200z Peara, sproaps de 5 lon Creangs. pretabll o b P

s2at oo leouinka, ook = oa inveslitis Tl |E.‘:ta|E p[E‘fE!Etf.‘ i
run singur loc

Aosrbamentul este Tifset ciasic, vand urmstsdrds compartimeniae 3 camers, T Bsicw gram. =

TeCElarse, arata debaz 2 hator Thaizon, SLaoral31a anaarner o'l 2ce de coa 33 mp

urlltDEIpen decoa b mp

Asartamenti] dsguns de centrale termica preade, vsa mrelslics, gearmur termozan, Sarchet

laminet, Bloon) exte Tzofat bermic.

AeesinsEte £1LAEE N FeRA centrala A catiisrulul apraapa e mijlcass de rAnspRiT in comun,

magazne, zol] gradisite ai alte purcte da Interes gemersl Ocupabil imeaiat!
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3 1o e = b= Dotk
dzoomandst
d Etaj2/4
Specificatii
tilitati
¢ Lltifiasi generele Curent Ana DEs
«  Siztem incalzire; Centralz proprie
Finisaja
* Hazreintarion Buna
] s Farastre CU gsam t=rmopan: PYD
1 « L=z intrare: Metal

s lzalztii termice: Sxtsrior

»  Fadsls: Perchst Cresle

¢ Pargtt Wopzes izvabilz
Datan

= Contorfiare Contor g2z

«  Dotar imebil im2ron
Alte detalil pret
. Comisian: 2%
Disponibilitate proprietats

b Creupshi irmedizt!
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C3 - https://www.irnobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-
camere-X8M21004F?lista=43807061&listing=1

Apartament la eta] intermeadiar in zona Piata lon Mester

ClulRepoca zona MEndswwr - Ve hartd et L on

103.000 EUR

LEI7,00 EUR { mp

-'E'ﬂ:arnr:rélEjmm._r_hll

= Tinarests anuntul s:(g Bhiztribgis 4 Go-unds anung Zeaiensh o orotisma
Detali

- @ imobiliorere ~ =

Konoept [mobiliane w2 olers spre vaszsns un aparta —entoo 2 camess in supeaizlz ulila d= 02 mp

La etapul 3 2l ural Imonll mablliiah cu L nlesls, Aoesrass &t Inimediziz @ proglers & mlssceler ds
sranzport I comun, campiasulal Big, pistel lon Mezter farmecih pricun ool sl slte punctte de — o2 poos L :
[ALeres 818 J0N2 ARGTTAMENTY S51E COMEETIMENTAr CURS CUM HITNERTS 3 CRrmars, T Eals o " Anunturile tale preferate

~ sahateintr-un singur laz

Bucikrie, fal 5 un balcen. Acesta oo vinde comiplet mekilst =i wtitat sy Frigi=er =i masina de
EpElal pale DEtorita Zon el rienTailf seC UM 2 4 CoMpart Meantani ausnizjaass, apsrcarmianiil 2 2 =
pretonza Jtr montie investite, st 5 pentra docuints. Disponisit Imed BE Dentry Setalii comphsta, ;

FEML DEESMATEE Unel wisisnarl sau Perteu @ 8% Gleils Neesied Ko eta, ra 2a1ET 88 e

enntactatl tetefonic, prin emal sau ditect i seiul agentist nasttre pe otr. Awiater Badestu pr, 3
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L TS o =

LT

iturile: Debera

rmabiiats. Parzial utiists

o

= Coniorizare CONToT GaT Sporns
v Mobd

»  Eleciro

mica: Masing d= spalst rus

« O oy de funm

¢ Dorad Toedii e

Ajte detzlii zona

T= sirEEh AsiE

= Hurninst szradal

« Bijloace detrensport in SomUn

site derahi pret
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Oferte chirii
https:;’f\ﬂw,|rrmb|L|are.ro/]nch|'rieri—apartamentefclui-na poca/manastur/apartament-de-inchiriat-3-camere-

XBJ71003F?lista=49495378&listing=1

Apertament 3 camers, 3-72 mp, str. (zlazului 18

CluplMzpeca zona Marsshur - ¥ezi harta

= Tipdresie ac ur ful f.;\? Dasribeic

Caracteristici
Alrocsmere & An CnnTEUCiE

45 e

FEmg
Comparimenzars gecomarg s
Lot 3
Zesp Fuaj7/3
BIF bucatal i
Mr bag £

P grié't_at.:« stermEdiztd suiusy ce ag-ent;fa' CITY IMOBILTARE

rararrida
Zlncde speriarmeme

PEE

-4

Lates |
Arunt EED
ERELT
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smr=rtul &

suprafata wiilz oz

Compzriims

de

Aparmmertul : cCRCE cwhideo i Didea s

zja

ngul, nEicoansls cx
eprelzntz, Aoozsul i lagie

L

caloifere

Tora in care

autobuz, nis

o inte 25 comples o

primars
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https:/fwww.imobiliare.rofinchirieri-apa rtamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-inchiriat-3-camere-
X1KA1006!17lista=49495378&listing=1

Apartarment decomandst ¢u 3 camess, parcare, 62 mp, Primaveri, Manastur

Cloj-Napods, Zora Banazius « Vesi harts

470 EUE.) luna

Arars puolosr de

I camers | &2 nip wtili { Etaj 2/ 4

A Tinarégte anenid off Distrbuie @3 Amiunde animy S Baciien2d o preblema
Detals

Wielt frzabilizrz va ofzra sore chriens aperiament decomandat cu 3 czmers in cariiend
Flgmazur, srads Brmaaerlc
Epsramariul Fspune de mn holgenercs, § carniare dscomaradsie, o biaiz o bumiarzgun

balzon

Lzeem s inchithzs compst malilen sl Gt amnd certmls termine propriz £ mass

riiE

I pretul chirief a5 inclus 57 un foc de parcare.

Bantry mel e intormat] ne szt sa re canasmatl
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gt 81

Spacificatn

tifizag

apars ST

Dot

2: Dzbara

o Age st

rie; plabilzta,

" ELITOC

= Daas sreenilinsarior

Alte detzlii zona

« Amenziars =

« Hurmingz sir2ds?

o ~liloace de a=rspar
wecinacer
binzres, MoDorald's

Alte detzfi pret

Corrizior: szarczrd

Disponibilitz1s proprietata

imedizsta

Raport de evaluare

£l

i
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https://www.imabiliare.ro/inchirieri-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-inchiriat-3-camere-
XAF21007Q71ista=49495378&listing=1
Apartament 3 camere, semidecamandate, 67 mp, GARAD, Zoena Minerys

Cluj-Mezocs, zorE Mangstor - Vezi harta I T

‘%‘BG EUQIIN& s

_ @j iiﬂr-;bi!idre.ru-' i

Detali

~Fantmohitiare ofars sere inchinste UR apstaTECL & TR, MR Mimera, Marssiun

Aoarmamantul s2 27 2 egjut 23l unul imobal cu & maistl,

Erooild ese ssrmidesamandat s compand menitas asifel Bucss

balesn mehis
B inchiriaze mobilal g ussr compieL

B gltyal B irmediaie spropies a magazinglsr & a wificaceior e SrRrspart.

Dispunz de parcare inclusa in pratin gara)

Painiu indoermatil s viforam, va rog ok ne gontaceati

“Tigit Ter .
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Caractaristici

= Wi me I '
[ T g

Spacific

Utilizat

« Utlizatice

=] Alte detzlii zona

= v Amansiars stE

o Huminat strada’

Alte datsli prag

Corrision: siaroamn

| Disponibilitate propristate

CEMEMCE
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https:Nww.irnobiliare.r'of’]nchirieri—apa rtamente;’clui-napocafmanastum’apartament—de-inchir]at—_;%—camer'e—

XBK01002H?lista=49495378& listing=1

Apartament 3 camere, decomandat, Manastur, prima inchiriere

Clyj-Naptea rons Manssiur - Vexl hareh

":1-?0 E UR Fluriz

f

|
’
|

3 camere | 65 mp uhl

I

Caractesisticl

Corrimi Lt

fantars

Eoy

M bace

Nr, kI

kS

B3 rmp
wImEp
decerrareat

seyrde anurt [ €

Szizeazs o proklari

2m

ermamics

bloc oo apartrnenis

Pras
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raed =, prederndy

camerg, nel 2hal 2

ird sl A be iefarmzni con di-nEsgircreders

Alte deteli prat

Comision: &

Disponibilitate proprietate

imacdist
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https://www.imobiliare.rofinchirieri-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-inchiriat-3-camere-
X8MZ2100CE?lista=49495378&Listing=1
Apartament cu 3 camers in Manastur, zana BIG

Cluj-lapoca, zona k4

450 EUR fune

asbur - Vezi harta e

|
|
Alte 1alefoane: l
OPaL302.002 |

0Ea4BE2 74

S Nura'z1as

| As dori s pricnesc rnai mulce I
| . ” .
‘ informartii decpra propristates | .

Rt pss o imobiliare roanuntii2
FMZI00CE gasita pe (mebiliziaro

mard cu e enilm conaitiiss

i i 3ur

imoiifiz rero

@ &zounde snunt |E Sesizeazd o problams

Detalii

Aeneept Imatiliata ve propune spre inchirizre un apsrisment cu 2 camers, conort 1, in Ianastur,

zora BIC. Apartamentul cusuprafate utila de E3mp este situzt fa etzjul 7 irde-ue imobil reabiliczt

. Anunturiletale preferate
" cafvate Intr-un Singur

termiz, cu 10 etzje si aste compartimentat sxtfel: 3 darmitoare, bais hol, bucztasie, 2 balcoane. 52
inchifizzs compist mabitat si utilzt. Pentry infonm 5 suplmentens, pantns programansa enel
visionzs ssU pertry @ 35F ofertz noasita carnpleta nu sxitati=a re contactad telafonic, prn e-

meil szu |3 s=diul sgentisi nozstre, pe sin. Avfator Badescunc 19
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Caracteristici

Em| 7700

Specificatii

urilicati

3 mrk Frugis A UM
= Acreziperrsc Wi

Finizaje

« iopicrizas
« fdobilan Compist

s Zlectroczsrice: b

« Mijloace de tranzport it comun

Alte detslii prag
Comizian: s1sndarm
Diznonibilitate proprietate

tmediat
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Anexa 3 - Documente ale proprietatii
Extras CF nr. 2562076-C1-U77 Cluj-Napoca - aferent apartamentului

sp &ficiul de Cedastru gl Aublicltates Imeblllars CLu) [ K 55075 |
i Blroul do Cadestre ¢i Publicltate Imobiliard Cluj-Rapeca s A
f i'" T ) T |
o Tat : e = g - {  Aeal 1 2830 |
LANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ' Fodveiiare

RO PENTRU INFORMARE - EMEE“WH i
: . 2 Carte Funciard Nr. 252076-C1-U77 Cluf-hls pocs ,ﬁﬁl ]E & “F ﬂEJ

B Partea |. Descrierea imahilulul
Unitate individuald Kr. CF wechi:-

Adresa: Loc, Clu) Napoca Str jan Mester; Nt lzr 5t 1, Bt G, Ap. 24, Jud, Cluj

Partl comune: terenul in suprafata de 2650mip; fundatiie, subsolul tehmc,:aselc de scars,uscatoride, camerele
pentru carucloara,fatadels acopersul terasa, racorduflle di spa canalelecricitabe,gaz.energle termica,
snkena comuna,lifturlle siefajul tehplc

Nr z i | Suprsfata |[Suprafatal Cote parti ' o R
e Nr, Eadast.r.a”i . :q-r_‘?pstfuité utllpé (mp) cnmu_ne; Cate teran Obsarvatli / Referintz
Al Tap = 65,8 £8/10000 13/2650 |Lompus din 3 camers, bucatarie,
2361B/CAKIV beig, wc, antreu,  Camara
s . alimenta, debara, degajament| .
) | balcan tu su de 65,680 mp Teren
I g | i lin falgsinta 13/2650 parte

B. Partea ll Prupnetarl sl acte

Tnscrlerl privitoare [s drapto) de proprietate sl alta drepturl renta ~ Refarinte

59472 [ 25/0272020

Act Administativ nr: HOTARARE MR.57, Oin 03/04/1995 emis de CONSIOUE LOCAL AL MUr.CLD-HAPOCA;
Act Atministrativ_nr. CONTRACT DE INCHIRIERE MR, F9677, oin 14/02/2019 emis de MUN,CLUI-NAPQCA;
I g1 I{}tlaburane, drept de PROPRIETATE, dobandlt prn Lege, hta actuala A1

1) MUNICIFIUL CLLI] MAPGLCA, , CIFR4305857, In administrarea

) CDNS!LIULUI LDCAL AL MUNICIPIULUI ELUJ-NAPGCA i

C. Partea Il SARCINI .

Inscrier privind dezmembrimintels dreptilul de proprietate, F;efe-l"intﬁ
. dreptur] reale de garanﬁe sl sarcinl .
: NU'SL_.!NT___ Kl
Bocumentfare conling 45t cu.caraclet pevseral profefota _tff_pmvedfriu’e Legif b, 677/2003, Fegina I aln 2
ETrine penirt (rilermats ereling [ iress Bpsy.RcHl.re ' g i s e 13
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I

i
camérele pentru corucicare faladeie zaoperisul terase, racorducile de ape conal electricitate grz, enaTgic
‘ termics,antena comtona jiflusle s1 ekajul kehnlc

Suprafata |Suprafata| Cobe parti
1 coensiruitd | utlla (mip) car e ;
Al Tap: - I EgE.H | 4BSI00ID 13,2650 | Compus dlo 3 camera, bucatare,
ZIGLBICNAIY | i | bafe, wo, dntraw, camara
: [ alimente, debara, degaizment,
| : i baleon cu su de 85,80 mp Teren,
| } . | s b lin falpsintn 192650 parts |

Cote taran [ Dbsarvafli f Aaferinge

Nr cadastra

! Certllic ¢a prezentul extras corespunde cu pezitiile in vigoare din cartea funciash origineld, pastrata ae acest
Bireu,
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Anexa 4 — Prezentarea evaluatorului
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