CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind vanzarea locuintei, situatd in municipiul Cluj-Napoea,
str. Tdgnad nr. 21, et. 4, ap. 13, in favoarea numitei Gavris Alexandra-Licrimioara

Consilinl local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedintd ordinara,

Examinind proiectul de hotdrére privind vénzarea locuintei, situatd in municipiul
Cluj-Napoca, str. Tagnad nr. 21, et. 4, ap. 13, in favoarea numitei Gavrig Alexandra-Lacrimioara —
proiect din initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 659612/1/23.11.2021 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de inifiator;

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 659946/451/23.11.2021 al Directiei Patrimoniul
municipiului si evidenta proprictatii si al Direcliei Juridice, prin care se propune vénzarea
locuintei, situatd n municipiul Cluj-Napoca, str. Tasnad nr. 21, et. 4, ap. 13, In favoarea numitei
Gavris Alexandra-Licrimioara;

Vizénd avizul comisiei de specialitate;

Retindnd prevederile art. 129 alin. 6 lit. b, ale art. 363 alin. 1 §i 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, privind vénzarea de locuinte
construite din fondurile statului citre populatie, ale art. 1 alin 1, ale art. 11 si ale art. 16 din Legea
nr, 85/1992, republicatd, cu modificirile i completarile ulterioare, privind vanzarea de locuinte si
spatii cu altd destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unititilor economice sau
bugetare de stat si tinAnd cont de Procesul-verbal nr. 580768/451/13.10.2021 al Comisiei tehnice
mixte de specialitate pentru evaluarea si vanzarea locuintelor din fondul locativ de stat, numiti in
baza Hotararii nr. 777/2020, precum gi de Adresa nr. 636019/45/11.11.2021, prin care doamna
Gavrig Alexandra-Lacrimioara isi exprimé acordul cu privire la preful de vanzare;

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

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd véAnzarea, citre numita Gavris Alexandra-Lacrimioara, avind C.N.P.

a locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Tasnad nr. 21, et. 4, ap. 13, in

suprafatd de 57,05 mp., inscrisa in C.F. individuald nr. 250178-C2-U14 Cluj-Napoca, cu nr. topo
21548/2/2/X111.




Art. 2. Sc insuseste Raportul de evaluare, intocmit de cétre S.C. Click Eval S.R.L.,
conform Anexei care face parte integrantd din prezenta hotéarare.

Art. 3. (1) Pretul de vanzare a locuintei, situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Tasnad
nr. 21, et. 4, ap. 13, stabilit conform Raportului de evaluare, intocmit de citre S.C. Click Eval
S.R.L., este de 97.211 euro si va fi achitat in rate lunare, pe o perioadd de 25 de ani, cu un avans
de 15% si dobanda calculatd in conditiile prevederilor art. 11 alin. 2 din Legea nr. 85/1992,
republicaté, cu modificérile si completérile ulterioare.

(2) Pretul va fi achitat in lei, la cursul Bancii Nationale a Roméniei valabil la data
semndarii contractului de vanzare-cumpérare.
Art. 4, (1) La data perfectdrii contractului de vanzare-cumparare, cumpéritorul si membrii
familiei sale vor prezenta o declaratie notariald, in sensul cd nu au o alté locuin{a in proprietate.
(2) in cazul nedepunerii acestui document, contractul de vinzare-cumpéarare nu va
fi incheiat.
Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor hotdrarii se incredinteazd Directia Patrimoniul

municipiului i evidenta proprietatii, Directia Economicé i Directia Juridica.

Presedinte de sedinta,
¢. Dan Stefan Tarcea

Nr. 721 din 6 decembrie 2021
(Hotéararea a fost adoptatd cu 26 voturi)



Anexa la Hotédrarea nr. 721/2021

Targoviste, Felefor: 0723.334.671
Brasow, Telefon: 0712.546,565
office@melickevel.ra

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA tip : apartament in suprafata utila de 57.05mp, balcon
4.68mp, compus din: 2 camere, 1 bucatarie, 1 baie, 1 vestibul, 1 degajament, 1 camara de
alimente, 1 debara, 1 balcon, cu PIC 2,89/100, cota teren 17/610. An PIF, inainte de 1989.
Scopul este caleulul valorii de piata a imobilelor in vederea stabilirii pretului de vanzare.

Adresa: Cluj Napoca, Str. Tasnad, Nr.21, Et.4/4, Ap.13, Jud. Clyj
Proprietar: Statul Roman, in administrarea operativa a Consiliului Local al Mun. Clyj-Napoca
Client/Destinatar: Municipiul Cluj-Napoca ' l
Data de referinta a evaluarii: 15.07.2021
Data inspectiei: 9.07.2021

Data raportului de evaluare: 15.07.2021

Elaborat de:

SC Click Eval SRI.

Membru corporativ ANEVAR

Nr. Autorizatie 0212/2021

Prin Expert Evaluator Autorizat ANEVAR Gastaldo Anton
Nr. Legitimatie 122512/2021

Digitally signed by CLICK EVAL SRL

Anton Gastaldo Date: 2021.09.10 10:53:48 +03:00

Datele, informatiile si conginutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate fn parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terii fard acordul scris i prealabil al CLICK EVAL SRL s al Municipiului Cluj-Napoca.




Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte
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Datele, informatiile si cantinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi

transmise unor terii fard acordul seris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.




Click Eval SRL _ N
Raport de evalnare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte

SINTEZA RAPORTULUI

7. Obiectul supus eveluayil :Imobil apartament in suprafaa utila de 57.05mp, balcon 4.68mmp,
compus din: 2 camere, 1 bucatarie, 1 baie, 1 vestibul, | degajament, 1 camara de alimente, 1
debara, 1 balcon, cu PIC 2,89/100, cota teren 17/610. An PIF, mainte de 1989. conform
extras CF 250178-C2-Ul4.

2. Scopul este calculul valorii de piata a imobilelor in vederea stabilirii preiului de
vanzare.

3. Tvaluarea imobilului se face conform legislatiei §i metodologiei in vigoare la data raportului
de evaluare 15.07.2021 si corelat cu specificul economiei de piajd liberd, asifel:
documentarea pe baza informatiilor furnizate de catre Municipinl Cluj-Napoca; ingpectia
amplasamentului si al zonei, stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului; selectarea tipului de valoare estimata m prezentul raport, analiza tuturor
informatiilor culese, mterpretarea rezuitatelor din punct de vedere al scopului evaluaris
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valotii proprietatii
imobiliare.

Proprietatea imobiliara este de tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte, iar evaluarea s
va face conform urmdtoarelor acte normative gi standarde:

- Extrase din actele puse la dispozitie de MUNICIPIUL CLUJ-NAPOC4;

- Standardele de Evaluare a Bunuriloy, editia 2020, ANEVAR

- Informatii §i date de pe piata imobiliard, oferite in special de aplicatiile informatice Argus si
Imobiliare.ro.

4. Proprietar: Statul Roman, in administrarea operativa a Consiliului Local al Mun. Chyj-

Napoca

Solicitant lucrare; Municipiul Cluj-Napoca

Data de referinta a evaluarii: 15.07.202)

Data inspectiei: 9.07.2021

Data raportului de evaluare: 15.07.2021

Documentele §i informatiile ce stau la baza evalufiyii sunt in principal wirnatoarele:

e ek

Extras CF 250178-C2-Ul4 pus la dispozitie de MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA.

Valoarea evaluata
Raportil de evaluare determina valoarea de piata a proprietifii imobiliare in urma calculelor
efectuate si din analiza comparativd a datelor detinute de evaluator.
Pentru imobilele in cauzé evaluatorul propune urmatoarele valori:
- Abordarea prin metoda comparatiei directe pentru teren: neaplicata-teren in indiviziune
- Abordarea prin metoda comparatiei directe pentru cladire: 57211euro
- Abordarea prin metoda costului pentru cladire: neaplicata

In opinia evaluatorulni valoarea de piata este cea determinata prin metoda comparatiei directe pentru
cladire , respectiv:

97211 euro,echivalent: 479085 lei,
Valoarea nu contine TVA
Cursul de schimb BNR la data de referinta: 1 ETURO = 4,9283 lei

Datele, informatiile si continutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parte sau in totalitate sl nuvor i
transmise unor terti £5r3 acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca.



Click Ewval SRL.
Raport de evaluare-propristate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte

CERTIFICARE -

Imobil - apartament in suprafaia utila de 57.05mp, balcon 4.68mp, compus din: 2
camere, 1 bucatarie, 1 baie, 1 vestibul, 1 degajament, 1 camara de alimente, ! debara, |
balcon, cu PIC 2,89/100, cota teren 17/610. An PIF, inainte de 1989. conform extras CF
250178-C2-U14.

Ceriific, dupi cele mai bune cunostinte ale mele, ci:

» expunerile faptelor din acest raport sunt corecte s1 adevarate,

» analizele, opiniile §i concluziile raportate se limiteazd numai la ipotezele si condifiile
limitative prezentate §i réprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si
impartiale;

s nu am niciun mteres prezent sau viitor fn proprietatea care constituie obiectul acestui raport s
niciun interes personal legat de partile implicate; '

» nu am nicio partinire legatd de proprietatea care este obieciul acestui raport sau legatd de
partile irplicate In aceastd evaluare;

» angajarea mea in aceastd evaluare §i onorariul pentru aceastd lncrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de marimea valorii sstimate sau de o concluzie
favorabild clientului;

+ analizele, opiniile si concluziile mele, precum i acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor,

s detin cunostintele §i experienfa necesard pentru efectuarea, 'n mod competent, a acestei
lacriri;

o nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativa persoanei care semneazi acest raport.

+ gsubsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect

» pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarsa de piatd a dreptului
asupra proprietdiii descrise, la data 15.07.2021, este estimatd la

o 97211 euro.

+ Societatea noasira a incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2021 la brokerul
de asigurari UNIQA ASIGURARI 8.A, societate de asigurari care se nurara printre liderii
pietei romanesti de asigurari generale si firnizeaza servicii pentru peste 470.000 de clienti,
oferind un portofolin complet de produse care respecta nevoile clientilor si tendintele pietei.
Nurmarul politei Seria RC Nr. 0523.176 valabila de 12 01.01.2021 la 31.12.2021.

Prezentare evaluator:

~ Evaluator membru titnlar ANEVAR GASTATDO ANTON
Telefon: 0380.92.334.671

g-mail: office@clickeval.ro

Datele, informatiile si continutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate fn parte sau in totzlitate 5i nuvor fi
transmise unor terti f&rd acordul scris i prealahil al CLICK EVAL SRL si al Municipiuiui Cluj-Napoca.




Click Eval SRL

Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte
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Datele, informatiile si confinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu var putea fi copiate in parte sau in totalitaie 5i nu vor fi
transmise unor terii fard acordul seris 5i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.




Click Eval SRL |
Rapott de evalnare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte

Capitole] 1. Termenii de referintd ai evaludrii

1.1.  Identificareq evaluatorului §i o competentel acestuia:

Evaluarea este realizata de catre S.C. Click Eval S.R.L., societate specializata in lucrari de
analiza si evaluars, Membru Corporativ ANEVAR avand certificat nr, 0212/2021.

Expert Evaluator Gastaldo Anton, a redactat aceasta lucrare in calitate de evaluator extern,
fiind autorizat EPI cu Nr. Legitimatie ANEVAR. 12722/2021, cu o experienta de 20 ani m domeniul
evaluarilor. El va fi ajutat de Gastaldo Maria- Expert Evaluator ANEVAR -autorizata EPI, cu Nr,
Legitimatie ANEVAR 12723/2021, cu o experienta de 12 ani in domeniul evaluarilor imobiliare (si
de curand, acreditata pentru specializarea EBM), precum si de Nedea Cristina - operator caleulator.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala, nefiind afectat de vreun conflict de
interese cu destinatarul/utilizatorul Iucrarii.
Evaluatorul detine suficiente cunostinte despre piata locala si nationala a bunurilor evaluate s
este in masura sa efectueze in mod competent servicii de consultanta in domeniul evaluarii bunurilor .

imobile (cladiri) .

1.2.  Identificuren clientului §i a ovicdror alyi utilizetori desemnati:
Link: https://primariaclujnapoca.ro/primarie/

Primdria Chij-Napoca este situati pe Calea Motilor, numarul 3, in centrul oragului.
Raportul de evaluare poate fi utilizat de clientul/achizitornl serviciului de evaluare:

MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, cu tesirictie de nepublicare a evaluarii sau a concluziilor
acesteia, fird acordul prealabil al evaluatorului. Persoana care primeste o copie a unui raport de
evaluare fard s3 fi fost identificatd de citre MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA ca utilizator desemnat
sau ca persoani care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fard a ayea atributii legale sau
reglementate In legiturd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi comsideratd ca utilizator
desemnat al raporfului de evaluare i nu este indreptititd la nictun fel de pretentie fata de evaluator. °

1.3.  Scopul pentru core este solicitata evaluaren:

In caietul de sarcini prezentat la achizitia publica, MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA a
solicitat , servicii de evaluare efectuate de evaluatori autorizati pentru anul 2021.”
Scopul este calenlul valorii imobilelor in vederea vanzarii.
1.4.  Identificarea proprietdfii imobiliare - subiect al eyaludrii
Tmobil apartament In suprafaia utila de 57.05mp, balcon 4.68mp, compus din: 2

camere, 1 bucatarie, 1 baie, 1 vestibul, 1 degajament, 1 camara de alimente. 1 debara, 1
balcon, cu PIC 2,89/100, cota teren 17/610. An PIF, inainte de 1989. conform extras CF
250178-C2-U14.

1.5.  Tipul velorii : Definitia valorii de piata conform Standardului de Evaluare a ;
Bunurilor, editia 2020 Anevar este:
' ,Suma estimati pentru care o proprietate ar putea fi schimbats, 1a data evalufrii, intre
un cumpdritor decis gi um vinzdtor hotarat, fnir-o tranzactie cu pret determinat obiectiv,
dupi o activitate de marketing adecvats, In care amhele pir{i au actionat In cunogtingd de
cauz#, prudent §i fird constrangere.”

Datele, infarmatiile si continutul prezentulul raport, fiind confideniiale, nu vor putes fi copiate In parte sau Tn totalitate 5i nu vor fi
transmise unar terii f3rd acordul seris §t prealabil al CLICK EVAL SRL si 2l Municipiulul Cluj-Napaca.

(=




Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprictate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte

Valoaren de piajd se bazeazi pe piatd si, in consecin{d, toate datele de intrare frebuie 53 fie
dezvoltate din datele de pe piajd.

Difereniele de terminologie sunt imporiante pentru funcfionarea piefei datoritd relafiei
finctionale pe care o descrie fiecare, de ex. preful se raporteaza la schimbul curent al bunulii sau
servichihui; costul reflectd cheltuiala pentru producerea bunului sau servicului; valoares reprezinid
cel mai probabil prej convenit de cumpédratorii 31 vanzdtorii unui bun sau seyviciu, cure esie
disponibif pentry cumpdarare.

1.6,  Data evaludrii reprezintd data la care este valabild concluzia privind valoarea estimati
si coincide cu data raportului de evalnare initial: 15.07.2021

Datn intocmivii vaporiului de evaluare: 15,07.2021

Duta inspectiei: 9.07.2021

1.7. Documentarea peniru efecinared evaludrii:

Inspectia pe terem: Inspectia este completa, exterior si interior, a fost efectuata de
Gastaldo Maria fiind insotita de un reprezentant al Primariei Cluj-Napoca.

TIdentificarea si preluarea datelor referitoars la suprafata, s-a facut in baza actelor puse la
dispozitie de client unde se gasesc referiri la cladirea subiect din care rezulta ca se afla in Clhyj
Napoca, Str. Tasnad, Nr.21, Et.4/4, Ap.13, Jud. Chy

Datele preluate din aceste acte reprezinta date de inirare, informatii relevanie pe care se
bazeazi evaluarea, iar verificarea acelor informagii nu intra in sorcina evaluatorulul.

Nu in wltimul rand, un ajutor important in documentare, l-au adus Analizele de piati ule
perioadei actuale, efectuate de firme de prestigiy cum suni;

-datele din Rapoartele emise de:http://www.analizeimobiliare.ro/rapoarte/,

-publicatiile periodice, precum si punctele de vedere autorizate ale ANEVAR in diferite
aspecte legate de evaluare,

-aplicatia My Argus pusa la dispozitie de Agentia de Monitorizare si Statistica Imobiliara
ARGUS, care ofera informatii din piata imobiliara la nivel national si grafice cu evolutia pretului de
oferta de la data intrarii pe piata, pana in momentu] iesirii/vanzarii.

1.8.  Natura sisursa informagiilor pe care s-o bagat evaluarea:
- Standardele de evalvare a bunurilor, editia 2020 ANEVAR.

- extras CF 250178-C2-Ul4,

Ipoteze i ipoteze speciale:
1.8.1. déterminarea celei mai bune wiiliziri (CMBU) a proprietifii evaluate:
1.8.2. -se accepta ipoteza ca CMBU este utilizarea curenta;
1.8.3. Conform punctului de vedere al ANEVAR-publicat pe site-ul propriu- privind ,,Utilizarea
partiald sau exclusivi a ofertelor de piafi avind ca obiect bumuri imobile/mobile comparabile
este conformé cu Standardele de evaluare adoptate de ANEVAR si cu Standardele de evaluare a
bunurilor, valabile atat tn prezent, cat §i la date anterioare” In motivarea celor de mai sus
ANEVAR sustine ca: ,,Dé multe ori prefurile declarate in tranzactii fie sunt viciate din motive
fiscale, fie sunt afectate de motivatii, conditii §i clauze adiacente care nu sunt disponibile
evaluatorilor. In plus fatd de preturile din tranzactii, datele din oferte demonstreazi activitatea pietei
si competitia la data evaluiirii, aspecte care sunt luate in considerare si de potentialii cumpératori”
1.8.4. Acceptarea unei localizari aproximative a comparabilelor, la mivel de zomare
(rezidentialindustrial,agricel) a localitatii, stabilita de Congiliile Locale, sau: central, median,
periferic, acolo unde datele din anunturi sunt insuficiente pentru a transpune amplasamentul in

coordonate GPS.

Datele, Informatiile §i continutul prezentulul raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise urior terif frd acordul scris 51 prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.




Click Eval SRL

" Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte

1.8.5. Inspectia este complets, exterior si interior, a fosi efsctuats de Gastalde Maria, fiind
insotita de un reprezeniant al Primariei Cluj-Napoca.

1.8,  Restriciii de wtilizuve, difuznve suu publicare: Destinatarul este clientul/achizitorul
serviciului de evaluare: MUNICIPIUL CLUJNAPOCA si orice ali niflizuior agreai de acesia, cu
restrictie de nepublicare a evaluarii sau a concluziilor acesteia, fara acordul prealabil al evaluatorulud.

1.10. Declurarea conformitdfii evaludyii cu standardele de evalyare aplicabile in Romdnia
sau explicarea cauzei neconformitdfii: Evaluaren respecta Standardului de Evaluare ¢ Bunurilor
editia 2020- in vigoare la date evaluarii, cu ipotezele si condifiile limitative specificate in Acordul
privind sfere si continatul evaluaril.

Standardele sunt concepute pentru situatii generale §i nu pot acoperi orice situalie particulara.
Exista situatii in care devierea de la Standarde este inevitabild, Cand apar astfel de situatii, devierea
nu va constitui o incilcare a acestor Standarde, cu condifia ca aceastd deviere i fie rezonabild, si
respecte principiile eticii §i limitele de competentd, iar in raportul de evaluare si fie inclusd o
motivare rationald a acestei devieri.

1.11. Deseriereq raporiului: Evaluarea imobilului se face conform legislatiei si
metodologiei in vigoare la data raportului de evaluare 15.07.2021 i corelat cu specificul economiei
de piatd liberd, astfel: documentarea pe baza informatiilor furnizate de catre MUNICIPIUL CLUJ-
NAPOCA; inspectia amplasamentului si a zoned, stabilirea limitelor si ipotezelor care an stat la baza
elaborarii raportului; selectarea tipului de valoare estimaia in prezentul raport; analiza tuturor
nformatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al scopulni evaluarii; aplicarea
metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii imobiliare.

Datale, informatiile si confinutul prezentuiui raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate fn parte sau in totalitate si nw vor fi
transmise unor tert! fard acordul scris 5i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca,
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Capitolul 2. Culegerea datelor §i descrierea proprietit
2.1 Date despre aria pietel, localizare, oras, vecinatati, comparabile

Datele necesare pentru evaluarea proprietdtii imobiliare sunt date despre aria de piafd, daie
despre proprietatea subiect si date despre proprieiétile comparabile.

" Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecinitate, oras, regiune §i, atunci cand
este necesar, la nivel national si intemational, in funcfie de intinderea geograficd a acestei arii,
justificat apreciaid de evaluator ca fiind adecvat pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date
se referd la tendintele sociale, situatia economics, 1eglementan]e gi restrictiile legale si conditiile de
mediu inconjuritor care influenteazd valoarea proprietaiii imobiliare in aria de piatd definita in acest
scop. Aceste date reprezintd o bazd §i pentru analiza celel mai bune utilizdri, precum §i pemtru
explicarea rezultatelor evalugrii gi formularea concluziei asupra valorii,

Datele despre proprietatea imobiliard subiect includ, fird a se limita la acestea: informaiii
despre comstructii, caracteristici fizice, date despre venituri §i cheltuieli, istoricul proprietitii
imobiliare subiect gi al utilizarii acesteia §i alte informatii considerate a fi relevante de cdire
participantii de pe piata.

Pentru a fi evaluatd, proprietatea imobiliard subiect trebuie mSpectata Neinspectarea sau
inspectia parfiald a proprietitii imobiliare trebuie mentionaté in raportul de evaluare, inclusiv motivul
neefectuirii acesteia sau inspectarii partiale, motiv care trebuie sa fie bine justificat.

In cazul nostru: inspectia pe teren s-a efectuata de evaluator, insotit de un reprezentant al
clientului, s-a realizat atat din exterior, cat si din interior, cu detalii privind accesul,
utilitatile,vecinatatile, care au relevanta pentru determinarea CMBU si implicit asupra valorii de
piata.

Inspectia proprietitii, efectuatd de cétre evaluator, este suficientd inct si permitd:

- identificarea si descrierea adecvatd a proprietdtii In cadrul raportului de evaluare;

dezvoltarea unei opinii privind CMBU, 1n situatia In care o astfel de opinie este necesars gi
adecvata

In cazul nostru: -se accepta ipoteza ca CMBU este ufilizarea curenta;

- efectuarea de comparatii pertinente In evaluarea proprietatii.

Inspectia proprietifii imobiliare subiect s-a efectuat, impreuna cu persoane desemmate de

citre acesta, identificarea proprietétii fiind efectuatd pe baza informafiilor furnizate de citre
client, responsabilitatea asupra informatiilor In baza cdrora s-a efectuat identificarea proprietatii |
revenind clientului.

In urma inspectiei confirm corespondenta dintre descrierea scripticd §i situatia proprietdiii
constatatd 1a data inspectiei si faptul ca nu sunt neconcordante observate.

Suprafetele utilizate In estimarea valorii se bazeaza pe documentele primite de la client,
existand masuratori rezultate din acte emise de citre 0 persoand fizicd sau juridicd autorizatd sa
realizeze lucrdri de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziei s cartografiei, conform legii.

2.2 Amaliza datelor
Descrierea proprietdtii subiect ;

Imobil apartament 1o suprafaia utila de 57.05mp, balcon 4.68mp, compus din: 2
camere, 1 bucatarie, 1 baie, 1 vestibul, 1 degajament, 1 camara de alimente, 1 debara, 1
baleon, eu PIC 2,89/100, cota teren 17/610. An PIF, inainte de 1989. conform extras CF

250178-C2-U14, :

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate 5i nu vor fi
transmise unar tert fira acardul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiuluf Cluj-Napoca,
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Date despre JUDETUL Chy':

Conform hitps./fro. wikipedia.ovg/wiki/Cliy-Napoca

Cluj-Mapoca, Cluj pind fn 1974 si in limbajul cotidian este municipiul de regedinid al
judetului Chyj, Transilvania, Roménia. Avind 324.576 de locuitori la recensdméntul din 2011, este al
doilea oras ca populatie din Roménia. Cu o istorie de peste doud milenii, orasul este supranumit
JInima Transilvaniei” sau ,,Orasul Comoard”. Clujul este situat in nordul Depresiunii Transilvaniei,
tntre Munti Apuseni st Cimpia Transilvaniei, pe valea rdului Somegul Mic la confluenta cu rdul
Nads si cinci alte paraie. Datoritd geografiei locale, orasul s-a dezvoltat mai ales pe axa est-vest, de-
a lungul limited sudice a Podisului Somesan fiind flancat la sud de dealul Feleac, iar la nord de dealul
Lomb. Chyjul este unul dintre cele mai importante centre academice, culturale, industriale gi de
afaceri din Romania. Acesta gizduieste sediile unor firme importante pe plan national, precum Banca
Transilvania, producitorul de farmaceutice Terapia, producitorul de cosmetice Farmec gi Beraria
Ursus.

TIncepAnd cu anul 1990, in Chy an avut loc mai multe schimbari de nahwd sociald si
economicl, avind drept canzi amplul proces de dezindustrializare a oragului. Pe plan demografic,
Clujul a fost unul din puiinele orase din Roménia In care populatia nu a scazut in epoca post-
comunists. Din punct de vedere economic, Clujul s-a reorientat de la 0 economie bazati pe industria
prelucritoare la o industrie bazatdi pe servicii g§i personal calificat. Singurul sector industrial
‘semnificativ inci activ in limitele orasului este cel chimic (reprezentat prin fabrici precum Terapia),
celelalte activititi ndustriale fiind mutate in parcurile din localitdtile aldturate, n special Baciu,
Apahida s1 Jucu,

Clujul este fmpartit in 20 de cartiers dispuse circular, In jurul centrului, care s-au constituit n
trei faze principale. Inainte de jumatatea secolului al 3CX-lea, s-a dezvoltat Centrul, 51 cartierele Gruia
sl Andrei Muresanu, impreund cn zonele imediat fnvecinate. Odaté cu urbanizarea forfatd din timpul
regimului comunist, au fost create mai multe cartiere de blocuri: Ménastur, Gheorgheni, Mardst, sau
Zorilor. Dup revolutia din 1989, datoritd liberalizdrii pietei imobiliare, suprafaja construitd a
Clujului 2 crescut semnificativ, oragul dezvoltdndu-se in toate directiile, fapt care a dus la aparitia
unor noi cartiere precum Buropa, Borhanci sau Sopor. Zona metropolitand Clyj cuprinde municipiul
Cluj-Napoca i 19 comune din apropiere: Aiton, Apahida, Bacin, Bonfida, Borsa, Cdianu, Chinteni,
Ciurila, Cojocna, Feleacu, Floresti, Gilau, Gérban, Jucu, Petrestii de Jos, Savadisla, Sanpaul, Turent
si Vultureni. Conform recensdméntului din 2011, zona metropolitand Cluj-Napoca avea o populatie
de 411,379 de oameni. In anul 2020, era estimat ¢4 aceasta a crescut péna in apropierea a 500,000 de
oameni, in mare parte datoritd migratiei accentuate citre Cluj-Napoca s1 comunele vecine: Floresti,
Baciu si Apahida.

Cluj-Napoca are una dinire cele mai dinamice economii din Roménia. Principalele atuuri, din
punct de vedere economic, pe care le detine Clujul, sunt forfa de mmmncd specializatd, infrastrictura
de transport dezvoltatd (aeroportul a cérui pistd gi ofertd de servicii sunt in extindere), vocatia
multicutturald a oragului, potentialul turistic, mediul de afaceri dinamic i rata scdzutd a gomajului,
care se situeazi la aproximativ 1%.. Conform unui smdiu al Béneii Mondials, PIB-ul pe cap de
locuitor al oragului raportat la puterea de cumpdrare este la nivelul de 150% din media UE. Cluj-
Napoca a dat nastere unor companii roméanegti importante precum Brinel (IT), Farmec (cosmetice),
Jolidon (lenjerie), Remarul 16 Februarie (trenuri si material rulant), Ursus (bere), BuroGSM
(telefoane mobile si accesorii) si altele.

Tn 2017, un studiu specializat constata ¢ unul din 11 angajati din Cluyj-Napoea lucreaza in domeniul
IT, iar in 2019 firmele IT&C clujene aveau aproape 20.000 de angajati §i se apropiau de o cifrd de
afaceri de 1 miliard de euro. Pentru o mai bund colaborare, firmele din industrie au format asocieri
tntre ele, cu mediul academic, cu administratia locald si cu diverse ONG-url. Prinire.aceste asocieri
se mumirs Chyj IT Innovation Cluster care inchude peste 70 de compantii, sau Transilvania I T Cluster,
care numir3 peste 120 de companii membre, care au impreund peste 8200 de angajati si 6cifrd de
afaceri de peste 445 de milicane de euro. _

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, ny vor putea fi copiate Tn parte ssu in totalitate 51 nu vor fi
transmise unor tert] fard acordul scris §i prealabil al CLICKC EVAL SRL s al Municipivlul Cluj-Napoca.
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Sustinutd de cresterile economice puternice inregistrate pe plan local precum si de cererea
solidi de locuinte, piata rezidentiala chijeans a cunoscut o adeviratd explozie In 2016, Tot mai multe
persoane tinere — majoritatea absolventi ai unei imstifufii de invd{dmant superior — aleg si se
stabileascs i Cluj-Napoca, atragi de piata infloritoare a muncii, inclnsiv de multinationalele care si-
au deschis un birou fn oras tn ultimii ani. Nu mai putin de 2.300 de locuinte au fost livrate pietei In
orasul Cluj-Napoca in 2016, In crestere cu aproape 50% fatd de 2015. Cele mai multe dintre
proiectele rezidentiale noi se adreseaza segmentelor mass si middle market, fiind amplasate In
proiecte precum Bonjour, Contemporano, Platinia sau Sophia.

; fn ceea ce priveste sectorul de retail, municipiul beneficiaza de prezenta unor importante
magazine de tip cash and carry (Metro, Selgros), hipermarketuri i supermaketuri (Cora, Kaufland,
Auchan, Carrefour, Lidl, Billa). Pe plata de bricolaj sunt prezente magazinele companiilor Leroy
Merlin, Dedeman, Brica Depot, Arabesque §i Ambient, parte a unor refele autohtone si
internationale. Principalele centre comerciale din Clyj sunt Tulius Mall i VIVO! Cluj-Napoca (péna
in 2016 Polus Center). Primuil a fost inaugurat in anul 2007, se afld In partea de est a oragului, are o
suprafati totala de 147,000 m? si a fost vizitat de peste 11 milioane de persoane in anul 2014. Cel de-
al doilea a fost inaugurat tot In 2007, In partea yesticd a oragului, la limita cu comuna Floresti, se
tntinde pe aproximativ 28 ha gi a fost vizitat de 9 milioane de persoane in anul 2014. In centrul
orasului se afli Magazinul Central care are o suprafafd comerciald de 20.000 m?* gi Platinia Shopping
Center, construit pe fosta locatie a fabricii de bere Ursus, cu o suprafafd de aproximativ 14.000 m?.
Centre comerciale mat mici sunt Sigma Shopping Center In cartierul Zorilor (suprafatd de 6.000 m?),
Sora Shopping Center (suprafaid de 5.000 m?) intr-o clddire interbelicd din centru, sau Winmarlkt
Somes (suprafati de 7.800 m?) In cartierul Mandstur,

La Chyj-Napoca nvatd aproximativ 70.000 de studenti, masteranzi si doctoranzi in cele 11
universitifi care functioneazi aici, dinire care gase sunt de stat. Cea mai mare universitate este
Babes-Bolyai, insd universitatea cea mai cosmopolitd datoritd diversitifii provenientei studentilor
este cea de medicind si farmacie. Universitatea Babes-Bolyai (UBB) este cea mai mare universitate
din tars, cu peste 30.000 de studenti in 248 de specializdri (din care 150 in roménd, 72 in maghiara, 9
in germanid, 15 in englezd si 2 In francezd). Numele institufiei provine de la doudl personalifafi
marcante ale Transilvaniei, cercetitorul roman Victor Babes si matematicianul maghiar Janos Bolyai.

Contextul economic al pericadei analizate
Conform unei analiza a pietel imobiliare —Roménia trim 1 2021, facuta de Simona Iffimie —

Economist -Directia stabilitate financiara BNR
Pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pietei imobiliare, insi, spre deosebire de

episoadele antetioare de crizd, mu se agteaptd efecte megative pe scard largd la nivelul sectorului
imobiliar. La inceputul apmlui 2020, piata imobiliard rezidentiald se afla in faza de expansiune a
ciclului, Criza COVID-19 a determinat oprirea acestei evolutii ciclice, piata imobiliard inregistrand
contractii ale activititii. Moderarea evolutiei ciclice a piefei imobiliare a modificat riscurile asupra
stabilitati financiare, pe de-o parte reducdnd presiunile de supraapreciere ale prefurilor imobiliare,
iar pe de cealaltd parte majorind riscurile de lichiditate si solvabilitate pentru firmele din sectoarele
constructii si imobiliar, pe fondul decalajelor dinire ofertd §i cerere. Un important factor atenuart,
cate a limitat impactul negativ al pandemiei COVID-19 asupra pietei imobiliare, a fost posibilitatea
de amanare la plati a ratelor pe o perioadd determinatd pentru debitorii ce au Intdmpinat dificultdfi
financiare temporare, ca §i oferirea de somaj tehnic pentru angajatii ale céror firme gi-au suspendat
activitatea pe perioada stirii de urgent. Interesul pentru achizitia de locuinte a scizut in perioada
stirii de urgentd, insd s-a redresat incepénd cu cel de-al doilea trimestru al anului 2020, astfel incat
intentia de achizitie s-a situat la un nivel superior celui Inregistrat In aceeasi perioadi a anului

Datele, informatiile si coninutul nrezentului raport, fiind confidentiale, nu ver putea fi capiate in parte sau in totalitate §i nu vor fi
transmise unor terti fird acordul seris §i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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precedent’ supraunitar, respectiv venitul unei familii 2 devenit suficient pentru a-§i permite achizitia
unei locuinte.

Expunerile institutiilor de credit in raport cu piata imobiliard rezidentiali sunt importante,
Insuménd peste doud treimi din portofoliul de Imprumuturi acordat populatiei, Totugi, riscul de
credit aferent fraprumuturilor ipotecare este redus, iar perspectivele arati mentinerea la un nivel
scazut. Féard a apela la sprijin financiar printr-un credii bancar, timpul necesar achizitiondrii unei
locuinfe cu 2 camere la nivel national este de circa 8,5 ani (en, price to income- Indicele de
accesibilitate (en. Housing Affordability Index) mésoard venitul median al unei gospoddrii in raport
cu veniturile necesare penfru achizitionarea nnei locuinte), iar in cazul unui imobil cu 3 camere
durata cregte la peste 11 ani (date la decembrie 2020).

Conform unei analize pe baza unui model cu vectori autoregresivi esiimat cu tehnici Bayesiene

(BVAR), o cregtere de circa 14 euro pe metru patrat a pretului locuintelor la nivel national conduce
la o scidere de 156 ftramzactil imobiliare dupd un trimestn de la producerea evenimentului
(echivalent cu o pondere de 0,3% din media trimesiriald a numdrilni tranzactiilor din anul 2020).
Majorarea preturilor imobiliare nu determingd nicio modificare conternporani a creditului- nou
- ipotecar acordat populatiei, ins3 impactul cumulat dupd 4 trimestre se concretizeaza in diminuarea
cu 1,1% a credifului nou imobiliar. Efectul inifial asupra productiei in sectornl constructiilor este
negafiv, pentru ca ulterior dinamica ascendentd a preturilor locuinielor sd determine o impulsionare
a ofertei de pand la 5,25% dupd 4 trimesire de la goc.
Incertitndinile ce caracterizeaza evolutiile economice viifoare Isi pot pune, totusi, amprenta pe
echilibrele pistei imobiliare. Desi introducerea vaccinului Impotriva COVID-19 reprezintd un
progres semnificativ, impactul pozitiv asupra activititii economice se va resimii doar odatd ce rata
de imunizare a populatiei va trece peste un prag critic,

Dorel Nita - Head of Data and Research, Imobiliare.ro

Cererea in functie de tipul proprietatii
Zona Bucuresti-llfov

In primele trei luni din 2021, cersrea peniru proprietdti imobiliare din Capitald a fost caracterizati de
o evidentd stabilitate, indiferent de segmentul de piati avut In vedere. Astfel, interesul pentru
apartamente a revenit, din luna ianuarie, la un nivel similar cehii consemnat la inceputnl fui 2020,
desi la finele anului trecut se situa la o cotd de putin peste 60% din acesta. Cererea pentru case i
vile, pe de altd parte, era cu aproximativ 10% mai mare in ianuarie 2021 comparativ cu perioada
similard a anului anterior, dupd care a mai cobordt usor, dar s-a mentinut peste rezultatele
consemnate in februarie ¢i martie 2020. In fine, cea mai bund evolutic au avut-o terenurile, pentru
care cerersa a fost cu peste 10% mai mare decét In ianuarie anul trecut pe tot parcursul Tui T1 2021,

In judetul Iifov se remarci o si mai evident revenire a cererii pentru proprietit imobiliare fn primele
trei Iuni ale acestui an. Mai exact, interesul din partea cumpératorilor s-a situat peste nivelul de
referintd din ianuarie 2020 pe tot parcursul primului trimestru din 2021, Cererea pe segmentul
apartamentelor a consemnat un avans anual de aproximativ 20%, lar cea pentru case gi vile, o

Datele, informatiile si conginutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu var putea fi copiate In parte sau in totalitate si nu var fi
transmise unor terii fird acordul seris 5i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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crestere de apr oximativ 40%. Cea mai surprinzitoare evolufie a fost inregistrati, inss, pe segmeritul
terenurilor, interesul pentru acestea filnd aproape dublu fa{d de anul anterior in ianuarie 2021, 1ar
diferenta faf de acelasi punct de referinid situéndu-se la aproximativ 120% in luna martie, Spre
comparatie, toafe cele tiel segmente de piatd consemnan o evaolutie descendenii In T1 2020,

Cluj-Napoca + jud. Clyj

Spre deosebire de Capitald i imprejurimi, In orasul de pe Somes evolufia cererii pe categorii de

proprietati imobiliare aratd ceva mai diferit in primmul trimestru din 2021, Astfel, interesul pentru
apartamente §i case s-a situat sub nivelul atins In ianuarie 2020 in toate cele trei luni de la fnceputul
lui 2021, chiar dacd cei doi indicatori nn au mai fnregistrat aceleagi curbe de scédere ca In pericada
similard a anului enterior. Tn luna martie, tnteresul pentru achizitia de case ss apropia de o coid de
00% din nivelul consernnat in iapuarie 2020, in vreme ce segmentul apartamentelor se situa la circa
70%. Exceptia de la reguld este reprezentatd de sectorul terenurilor, pentru care cererea din partea
cumpdritorilor era cu peste 30% maj mare n martie 2021 comparaiiv cu inceputul anului precedent.
O evolutie diferitd fatd de cea din oragul de pe Someg poate 1i observatd in restul judetuhni Chuj, in
sensul ¢, aici, interesul pentru achizitii s-a mentinut sub nivelul consemnat la incepuiul anului trecut
doar pe segmentul apartamentelor — acest gen de proprietiti situdndu-se, mai exact, la sub 70% din
nivelul din ianuade 2020 pe tot parcursul printului trimestru al anului in curs. Pe de altd parte, insa,
interesul pentru case a fost cu aproximativ 30% mai mare decét la inceputul anului precedent in toatd
pericada ianuarie-martie 2021, Cererea pentru terenuri a Inregistrat, insd, o crestere de-a dreptul
fulminantd in primul trimestru din 2021, ajungdnd ca in luna martie sd se situeze la o diferenti de
150% fatd de iapuatie 2020.

jud. Prahova -+ jud. Bragov

Cresteri bpectaculoase ale cererii pentru terenuri si case au fost consemnate, In primul trimestru din
2021, s intr-o zona turisticd cum este judetul Prahova. In ceea ce priveste loturile pentru construciii,
datele Tmobiliare.ro relevi ¢ mteresul potentialilor cumparatori era, in iamarie 2021, cu aproximativ
130% mai ridicat comparativ cu perioada similard a anului anterior. Pe segmentul caselor st vilelor,
diferenta fntre cele doud puncte de referintd era mai redusd, situdndu-se la aproximativ 70%. Cea mai
temperati evolutie a cererii a avut loc pe segmentul apartamentelor: interesul din partea potentialilor
cumparitori se situa, la fnceput de an, putin peste nivelul din ianuarie 2020, dar a coborét ugor sub
acesta In lunile februarie si martie. O evolutie intrucdtva diferitd a cererii poate fi observati in judeful
Bragov, unde interesul pentru achizitia de apartamente s-a mentinut, practic, constant pe parcursul
primul trimestru din 2021, la o cotd de aproximativ 80% din nivelul consemnat la Inceputul lui 2020
(in luna ianuarie). Pe de alti parte, cererea pentru case si vile se situa, la inceput de an, putin peste
nivelul valabil in urm3 cu 12 luni, chiar dacd ulterior a mai scazut usor. Si in aceastd zond a tirii, cea
mai puternici revenire a cererii a avut loc pe segmentul terenurilor: acest gen de proprietafi au
inceput anul cu un avans de peste 60% faté de lanuarig 2020, pentru ca diferenta fafd de acelasi punct
de referintd s ajungd chiar la 60% in Junile februarie §i martie. '

Datele, informatiile $i continutul prezentuluj raport, fiind confidentiale, nu var putea fi copiate in parte sau Tn tatélitate si huvor fi
transmise unor terti fard acordul seris 5i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napeca.
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Capitolul 3. Analiza pietii imobiliars

Piata imobiliara se detineste ca un grup ds persoane sau firme care inird In contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piati schimbi drepturi de proprietate
contra uaet bunurl, curm sunt banii,
Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci sste deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea gi oferta de proprietati imobiliare pot
tinde c&tre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existind nfotdeaima nn
decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentri un anumit tip de cerere se dezvolta gren, jar cererea poate 34 se modifice bruse, fiind
posibil astfel ca de multe ori a4 existe supraofertd sau exces de cerere 9i nu echilibru, Cumpératorii si
vénzatoril nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cump#rare nu au loc in mod frecvent.
Deseori, informatiile despre prefuri de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat dispenibile,

Proprietatile imobiliare sunt durabile gi pot i privite ca investitii. Sunt putin lichide si de ohicei procesul de
vanzare este lung. '

Piata proprietafii subisct este cea a cladirilor, specificd apartamentelor, situate in zona din .
apropierea adresei: Cluj Napoca, Str. Tasnad, Nr.21, Et4/4, Ap.13, Tud. Clyj, consta in analiza cererii,
ofertei si a ariei geografice, la data 15.07.2021, Cu ajutorul aplicatiei Argus s-au cautat/filtrat
comparabile din ultimele 3 luni, respectiv in perioada iulie-septembrie 2021, cu suprafete intre 30 mp-
60 mp, din zona mediana a mun. Chyy Napoca. Astfel s-au gasit un numar de 41 de apartaments, avand
preturi cuprinse intre 1200 si 2700 euro/mp, din care am selectat 3 comparabile cu caracteristicile
tehnice cele mai apropiate de proprictatea subiect, cu preturi cuprinse in interyalul 1647-2100euro/mp.
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3.1 Analiza cereri

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parte sau Tn totalitate si pu vor fi
transmise unor terti f3rd acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiufui Cluj-Napoca,
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La fel ca in toata lara se constata si in Cluj Napoca, ca piata apattamentelor riméne una a
cumpardtorilor, fiind caracterizati de o cerere limitatd, cu aversitate crescuti la risc si foarte sensibild
fatd de componenta pret. Majoritatea cumparatorilor sunt persoane fizice, iar apartamentele cele mai

cautate sunt cele cn 2 camere.

3.2 Analiza ofertei competifive

Numnarul gi diversitatea proprietitilor oferite spre vanzare a crescut, att ca locatie, cat si
ca suprafatd, comparativ cu pericada dinainte de declansarea crizei sanitare, in mare parte datorat
hicrului de acasa, Spre deosehive de situatia din ultimii trei ani, un numdr foarte mare de proprietafi
situate central si ultracentral an devenit disponibile spre vanzare/inchiriere, datorita cresterii gradului

de neocupare.
3.3 Echilibrul pietii, concluzii

tn medie, cresterea prefurilor cerute de proprietari se situeazd inire 2% — 5%, comparativ
en primul trimestru al anului 2020. Pentru tranzactiile incheiate In aceastd pericadd, preful de
tranzactionare a fost cu cel putin cu 5% mai mare fatd de nivelurile atinse anul trecut.

Analiza celei niai bune uiiliziri (CMBU) a proprietifii imobiliare subieet.

Valoatea cladirilor este afectatd, in mod substantial, de jocul intre cerere gi oferts, dar cea
care determini valoares, pe o anumita piatd, este utilizarea economicd a amplasamentului.

Utilizarea curenti se presupune 4 f1 cea maj bund utilizare dacd nu exista indicatii din piata
sau alti factori care sd conduca la concluzia cd existi o altd utilizare care ar maximiza valoarea
subiectului evaludrii. Avand in vedere scopul evaluarii apreciem ca cea mai bund utilizare este
utilizarea actuala-rezidentialz, locuinta unifamiliala.

Capitolul 4. Eyaluarea proprietatii imobiliare, procedura de ¢valuare

4.1, Descrierea abordirilor In evaluare

Pentri "exprimarea unei concluzii asupra valorii unei proprietdii imobiliare, evaltiatorii
utilizeazs metode de evaluare specifice, care sunt incluse in cele trei abordiri in evaluare;

a) abordarea prin piata;

b) abordarea prin venit;

¢) -abordarea prin cost.

fn estimarea valorii unei proprietti imobiliare se pot utiliza una sau mai multe dintre
aceste abordiri. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluarii, de
termenii de referint3 ai evaluirii, de calitatea si cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Toate cele trei abordari In evaluare se bazeaza pe date de piata.

4.2 Abordoren prin piati — se aplica, deoarece in cazul, eparigmentelor ci 2 camere s
dependinte, ofertele de vanzare sunt mai multe decat cele de inchiriere.

Abordarea prin piati este procesul de obtinere a unei indicafii asupra valorii proprietatit
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cn proprietiti similare care an fost vandute recent sau
care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piatd este cunoscutd §i sub denumirea de comparatia directd sau comparatia
véanzarilor.

Abordarea prin piati este aplicabild tuturor tipurilor de proprietifi imobiliare, atunci cénd
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Datele, informatlile 5i continutul prezentului rapert, filnd confidentiale, nu vor putea fi coplate In parte sau in totalitate sinuvorfi
transmise unar terll fird acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Clui-Napoca.
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Prin informatii recents, In contexiul abord&rii prin piatd, se infeleg acele mformatii referitoare
la prefuri de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificérile intervenite In evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Atunci chnd existd informatii disponibile privind prefurile bunurilor comparabile, abordarea
prin piatd este cea mai directd g1 adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valoril de
piata.

Dacd nn existd suficients mformatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi hmitata.
Neaplicarea acestei abordari nit poate fi Insd justificatd prin invocarea lipsei informaliilor suficiente
fn conditiile T care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare
corespunzatoars.

Prin informatii despre prefurile bunurilor comparabile se Inieleg informafil privind prefurile
activelor similare care au fost tranzactionaie sau oferite spre vanzare pe piafd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sd fie clar stabilitd si analizata critic.

Elaboturea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiald sau exclusiva a ofertelor de piafa,
avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformad cu prezentele Standarde de evaluare.

Evaluatornl trebuie si se asigure cd propuietdiile comparabile sunt reale (adici pot fi
identificate) si cd an caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. Tn raportul de evaluare
trebuie si se indice sursele de informatii, datele ntilizate gi rationamentul pe baza cdrora evaluatorul
a selectat proprietatile comparabile.

Tehnicile recunoscute tn cadrul abordérii prin piatd sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

« analiza pe grupe de date

» analiza datelor secundare;

¢ analiza statisticd;

» analiza costurilor;

+ capitalizarea diferentelor de venit

b) tehnicile calitative:

« analiza comparatiilor relative;

» analiza tendintelor;

« analiza clasamentului;

+  interviuri.

Informatiile privind tranzactiile sau ofertele care prezintd diferente majore (cantitative gi/sau
calitative) fati de proprietatea subiect mu pot fi utilizate ca surse de informatii pentru proprietati
comparabile din cauza ajustirilor prea mari, necesare a fi aplicate.

In abordarea prin piati, analiza prefurilor proprietdtilor comparabile se aplicd in functie de
criteriile de comparatie adecvate specificului proprietitii subiect.

In abordarea prin piats, se analizeazi asemiandrile si diferentele Inire caracteristicile
proprietatilor comparabile §i cele ale propriettii subiect $i se fac ajustérile necesare In functie de
elementele de comparatie.

In abordarea prin piatd, clementele de comparatie recomandate a fi nfilizate includ, 1ard a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumpérare, conditiile de piafd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietdtii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliard comparabild
care este cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard
subiect si asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari, In aceasti etapd, evaluatorul
trebuie si considere urmatoarele:

. intervalul de valori rezultate,
» numdrul de ajustiri aplicate pretului de vénzare al fiecarel proprietifi comparabile,

Datele, infarmatiile i continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea i copiate Tn parte sau Tn totalitate sl nu vor fi
transmise unor terti fird acardul scris i prezlabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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: totalul ajustarilor aplicate prefului de vénzare al fiecdrei proprietdi comparabile,
caleulat ca sumi absolutd (adicd ajustare bruti - valoric §i procentual),

: totalul ajustarilor aplicate prefului de vénzare al fecdrei propristats comparabile,
calculat ca sumd algebrica (adica ajustare netd - valoric si procentual),

: orice ajustin deosebit de mari aplicate prefurilor proprietatilor comparabile si orice
alti factori care pentra 0 proptietate comparabild pot avea o importantd mai mare.

Toate ajustirile aplicate prefurilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate in raportal
de evaluare, Nu este permisi utilizarea niciunei ajustdri fard prezentarea modulul de astimare a
acesteia.

FEyaluarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai bund utilizare &
acestuia.

Metodele de evaluare a terenului liher sunt urmitoarele; comparatia directd, exiractia,
alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltdrn.

Avand in vedere ca ferenul este i cota indivige si nu poate fi individualizai penirn
vanzarea lui separaie, drepiul de proprietate fiind transmiis odata cu apariumeniul — perceptia
vunzatprului/eumparatornlui este ca valoareq aeesinia intra in preiul apartameniului.

Grila de calcul-comparaiie vanzayi apariament

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, filnd confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau Tn totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fiird acordul seris §i prealabil al CLICK EVALSRL si al (vlunicipiului Cluj-Napoca,
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ey PIC 2,88/100, cota ieren 17/610.4n PIF, Insinte de 1989,

Dascrierea constructiitor:

spartament Tn suprafate vtlls de 57.05mp, balcon 4 68mp, compts din: 2 camers, 1 bucamrre, 1 bale, 1vestibul, 1 dagajament, 1 camars dezlimante, 1 debars, 1

-

baleon,

Adresa Clu] Napaca, Str. Taspad, Nr21, Etd, Ap.L3, Jud, Cluj

MNumzrul cadastral/CF

350178-C3-U14 |

Suprafata terenuluol aferent prapriztdsi (mpl:

suprafafa terenului {cota (ndlvizal:  mp

Alu(mpl= 57,05

Canstructlile proprietéiil: aoanament
i Caracteristicl sf informatil necesare privind | w.m, Valerl 5i caracteristici inserisain Valor! i carscceristici verificats fa Cbservatii |
crt. proorietates de svaluat sctele si documentsls prezentate Inspacila la fata locului
1 Definiraa sl caracterisiicile generale ale canstructle! fn ansambiu {nitlzls sl extinderile):
|- denumire |- lapartament anar=mant N
- uiilizare - apartament zpartament |
_|-an ounere in funciiune, PIF - |inainte de 1989 . ==
- regim madltima {subsol /demisal, parter, staje, | - |E4/4 Ed /4
mansards)
-arle utila (Au) 57,05
_|arizconsiruitd (Ac) mag. 71,31
- zrig desfasurats {Ad) mp. 71,31
2,  |Descrieres constructle! n snssmbly, starea tehnicd (initlslE st sxtinderile ulterioare): )
- struckurd derezistentd -infrastructura - fundatii continue de beton
-suprasiructirs 5 caramida
|-subsol sausubsol tehalc, demisal = ny |
-maliimile pa fiecara nlvel m 2.5m
- planses intermediare, oimle sau nartiale - - - 1gfnn_=ee din beton ormat
- perefi exteriari - Cammida si 80
- ACOpPEris terosa
_:—invelitoara - cortan asfaltat

- ugi 5t feresire extericare z

Pvc o geom termiopan

- mamplarieinterinara

lamin

- instalalll interioare purtitoars de apd,
Instalatil sanitare (apd recs, caldd, menajers,
canalizare), sursa |or, nivelul lor ealltativ,

store buna

centrala termica aranrie

- sistem de incdlzire (termoficare, centrald -
-instalatil electrice da iluminat - stare buna
~ascensoara F
- alte ipstaiatil {aer condijlanat, stingera i X . |y este cazul T c
Incendli, securizare 5. a.) - 53 )
- categoria finisajelor Interioare (narmate, - Medli
superloare, luxetz) N
* pentru pardoseli; ) : +
- spatil Jocuit; ! ' parchet
- spatil umede o gresie glozurata
|2 pentruperedit e -
i ) vopses favabifa

placaje cu foionts ping la coto 1.80m

1= us me‘.ﬁtraln{a.r.i-l;é;: o -

lemn et geam simplp

EgﬂﬁFsa]e Interfaare 3

i

- mediul de felasinid si starea tehnicd
generald a constructiel, in vederea
determinarii gradului de uzurd

stare buna

|Retels exterioare in cadrul proprietilii amenajiri teren siimprejmuirile proprist3if (inftlale si extinderi ulterioare):

" gaze da
4 glectricitate da
EN *apa da
scanalizare da

- imorejmuirl ale terenuluf proprizt3til (Hp

= [atime

suprafata teren aferent

Suprafata tarenuiul {cots Indivizal:  |27/610

Alte facilitai fara

Datele, informatiile si confinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise uner teri f&rd acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL st al Municipiuiul Cluj-Napoca.
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V. VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATI DIRECTE
CRITERI - i Subiect J Comparzhila L Comparabila 2 Comparabila 3

PRET {EUR) 24.000 24.000 70.900
Criterii |
1. SUPRAFATA UTILA 57,05 40 - 5% 40
[Valoares corectaia 119.805 93,965 113,957
2. Mr. CAMERE ‘] 2 simllar stmillar similar

Varlatie [curectiei( 0% 0% 0%
\ialoares corectata | 115,805 | 93,965 113,857
3. CORECTIE OFERTA la zi [ER: la 7

Varlatie (corectle} -5% -5% _ -5% )
\aloarea corectata 113.815 39,266 108.260
4. TONA Cluf Mapoea, Str. Tasnad, Nr.2d, lvlanastur, zana 321G Mznastur, Ale=a Pacin zona Aig; Manastur,

Eb.4/4, Ap.13, Jud. Cluj

Vzrlatie {zarectie] -10% 0% -16% o
\izloarea coraciata 102.433 39.266 L 5434
5. Regim de inalilme Ed/4 4/10 3/10 B/10

Varlatie [corecile) 054 1% 3%
\\aloares coractais 102.433 | 28.274 100.357
6. An Pif inainta de 1989 1980 | F=E14) 1978

Variatiz [corectie) 0% 0% 3%
\aloarea corectata 102,433 88.374 100,357
7, FINISAIE /Incalzire CT medii/CT ] similar necesita renovare/CT similar

Varlatie {corectla) 0% 0% 0%
Valoares corectata 102,433 97.211 100,357
|B. Facilitati:

fariatie (corectle) 0% 0% 0%
\aloares coreciata 102.433 37.211 100.357
[TOTAL CORECTII NETE 13.433 13.211 20,457
[TOTAL CORECTII BRUTE 53.177 24593 53,504
Valoares adoptata: COMPARABILA 2 valoarea cu corectia totala bruta c2a mai
Valoare adapiata [rotunfita) - EUR 97.211 RO 479.085 |

: |

Justificarea ajusiarilor

In estimarea marjel de negociere am tinut cont de:

1. lichiditatea pietei (numarul de oferte disponibile in zona-mare, cererea aolvablla-foal te redusa)
2. dimensiunea proprietatii-mare fata de posibilitatile de absortie a pietei;

3. data ofertei (perioada de cand proprietatea a fost scoasa la vanzare)-perioada mare, 6-12 luni;

4, informatii primite de la agentii imobiliare:

Pentru tranzaciiile incheiate In aceasti perioads, preful de tranzactionare a fost cu cel putin 2% mai
mare fatd de nivelurile atinse anu! trecnt, rezultand de aici o marja de nogociere estimata de -5% .

Localizarea: este recomandat sa se selecteze comparabile situate in aceeasi zona cu proprictatea
evaluata si cu aceesi destinatie. Ajustarile de localizare ar trebui sa cuantifice distanta fata de centrul
orasului, localizarea pe o strada principala ete,

In ceea ce priveste localizarea se acorda ajustari de -10% pentru C1 si C3 deoarece aceasta se afla
intr-o zona mai buna in compafane cu proprietatea analizata.

Regim inaltime: Se apreciaza ajustari pentru regimul de inaltime de -1% pentru C2 si 3% pentru C3
deoarece se afla la un etaj inferior fata de proprietatea subiect,

Peniru finisaje: Se apreciaza ajustari de 10% pentru C2 deoarsce propristatea subiect prezinta

finisaje medii, in comparatie cu C2 care necesita renovare.

Datele, Informatiile st cantinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau n totalitate §i nu vor fi

transmise unor terti fara acordui scris si prealabil 2] CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca.
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Poze:

LALE R {1 AT I iy s |

08400/2020 11l A

Datele, informatiile s continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu var putes fi copiate In parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unar ter}i fira acordul seris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca,




Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartam
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Localizare;
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Datele, informatiile si continutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate fn parte sau in totalitate si nu var
transmise unor terti f3r3 acardul seris si prealabil al CLICK EVAL SRL'si al Municipiului Cluj-Napoca,
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu veor putea fi coplate In parte sau in totalitate sinuvor fi
transmise unor terti fard acardul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL s al Munlclpiului Cluj-Napaoca.
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Targoviste, Telefon: 0723.234.671
Brasov, Telefor: 0712.549.555
office@clickeval.ro

Comparabile oferte vanzare apartamente:

s+ Comparabilele au fost selectate cu ajutorul aplicatiel My Argus:
s https://my.argus.me/properties

C1: lirk: hitps://www storia.ro/ro/oferta/apartament-cu-2-camere-de-vnzare-n-manastur-

oy Cediae Ghosdehinst 2 contolimen

£ Tnapoi lalised | Aosrtamaens de vanzare 2 Cluj » Jyj-Nepooa & Menasiur 3 ApaTamant ol = cemdce dayinzars T Manasiur

Apartamant cu 2 camere duvdnzare Tn Manastur 24 000 £

2960 St

.y Sorn Eiaza
o 0rsEsTsS

SO S pus sty ST R
Onlirs femvice s ST 1 ISmaRENAL I

I vrastres primess S Srlss

Prezantare gensrala

Suprafata construdt@ (nF) 40 m® Supratata utila (M) 40 plurnarul de camera: 2
Tip prepristste: apartament Compartimentare; decamandat Anul constructiel: 1289
Murmarul total de etaje: 10 "Numarul de bai: 1 ' Eizf: 4

Dascriere anunt

Va oferim spre vanzars apartament cu 2 camers in zona BiG.
Apartamantul este decomandat, are supratata de £€ mp.

Se situeaza la etajul 4, 1a nici 2 minute de mijloacele de transport
Apartamenzul este finlsat sl mobilat claslc,

Pentru vizisnari si informati suplimentare, nu ezitall sa ne coniactall

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, filnd confidentiale, nu var putea fi coplate in parie salu in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti f3rd acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte

Particularitati

nalcon

[nfrastructura

it}
T

- eleciriciiate » canalizere ¢ Gfé CUrents

0
I

Camoditati

conducia de gaze rarale

I prejurismi

fransport putlic

C2: link: https:/www.imobiliare ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-
de-vanzare-2-camere-XBRF1007B?lista=82494430&listimg=1 &imoidviz=31219608 14

B =

e investist Apariament cu  Samerz in Manastis 05 sOMISEEH
tazi e

O7517102.404

Ale ielevaana:
70 5aE

aAlESTotn Whamdop

Sn i 2d miresas sl mirs

Datele, informatiile 51 continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu var putea f copiate in parte ssu in totalitate si nu vor fi
transmise uner terti frd acordul scris 5i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cuj-Napoca,
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' Deatalii '

ayogriE dearmurt
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t5 e aTie teersul 3 3l unw il e

e
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2 2 czrarmida
mp A hlos oz spartarmsns
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Datele, informatiile 5i continutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate gi nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris 5i grealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napacs.
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Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte
Specificati

Ukiliesti

ikirmerfens

Alta detslii zoma

= AmEngfae

Adte detalii prag

Corrision 25

Disponibilitate proprisiate

C3: link: https:f}’\-;vww.storja.ro;’rofofertafvanzare-apartament—Q—camem-decomanda't-zonanbig—
manastur-cluj-napoc-IDne9t.html

& Inepalialisd | fssrzmentdevsnzare 3 Qu » Cuj-Hepoc ¥ Mansstur ¥ VYenzsre soanement 2 =2mars de

rona Sl MeEnazmen ChpeHspec
Vanzare apartament 2 camerg decomandat, Zona Big, Manastur, Cluj-Napoc

78800 £
LU TraTh Rlanan

VIIEmE
ISIONO% = =

TURT RSO d
45 2t g3 aldnans
oAt B

iy BnE Akires S ate 3T VR
; a

.| Forinimg] plt

b "remt 12 primece atera o

Datale, informatiiie si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putes fi copiate In parte sau in totalitate gi nu vor i
transmise Unar terti f3r3 acordul scrissi prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte

Prazentars generala

Suprefata constrdita (M3 46 m? SUprafens wille (e 40,00 Mumarul de camera: 2
Tip Incuinta: leuinta noua Tz proprietace: apactament StErel neu
Comparimensara: decomandat Anul constructied; 1578 Criemtars: nord si vest
Numarul tgtal de stmje: 19 bumarul de bai: 1 Eb=j: Partey

Dzstrigre anunt

Capital Imobiliare va bropune spre Manzare Un spatiamant cu 2 camere decomarnidas, zona Bz, Manastur, Cluj-
MNapocs,

Proprigtateg dipsune de 40 mp: lar compartimentarea este Urmatearea: 1 ving, | dormitor, 1 bucatarie, |
gdebara, | balesi 1 hol. D2 semanesa in praful apartamantulul aste incusa 11 boxs lasubsol.

Apartamantul se vinde mabilat si utilat conform pozelor.

Mu pereepem comision de la cumparatorl

Partizularizati

+ bucatads udlata

Infrastruciura
« ift + elagrictate « canalizare
+ Ep3 curenta

Comoditatl

» centrata termica

Tlp Oferta
+ negodabll

Datele, Informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipjuluj Cluj-Napoea.
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Apartamente comparabile — VANZAREFE — localizare
aproximativa

I Proprietatea de evaluak

Comparzahila 2 Comparabila 4 Comparzabila 3

Capitolul 5.Analiza rezultatelor si coneluzia asupra valorii

In wrma studiului documentelor avute la dispozitie, analizelor si calculelor efectuate, a2
informatiilor obtinute de evaluator de pe piata imobiliard au rezultat valorile prezentate in cuprinsul
raportului de evaluare.

In formularea concluziilor am avut in vedere si prevederile Legii 255/2009 si Legii 33/1994,
rezultatele obtinute, relevanta acestora gi informatiile care au stat la baza estimdrii lor, dar §i scopul
evaludirii si caracteristicile proprietatilor imobiliare, In opinia evaluatorului valoarea de piata
estimatd pentru proprietdtile supuse evaluarii tine seama de : pretul cu care se vénd, in mod
obignuit, proprietati imobiliare de acelasi fel si In aceeasi unitate administrativ teritoriald, in baza
Standardelor ANEVAR valabile la data intocmirii raportului de evaluare, din care am extras:

Jn cadrul Standardelor de evaluare sunt prezeniate instrumeniele necesare 3i suficiente pentru
realizareq unei evaludri corecte care sé stea lo baza determinarii valorii de piata pentru diverse
scopuri, de exemplu pentru constitiivea de garanfii peniru acordarea de crediie, sau instrumente
pentru stabilirea valorii de impozitare pentru bunul respectiv etc. , pentru a reflectn unicitatea
Jlecdrui bun.

Concluzie finald :

Avand in vedere credibilitatea, relevanta si ddecvarea informatiilor §i ipotezelor luaie in

considerare in aplicarea metodelor de evaluare, In funciie de scopul evalufrii se apreciaza ca

Datele, infarmatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totaiitate si nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris §i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca,
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Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere s1 dependinte
metoda capitalizarii, chiar daca este aplicata ca singura metoda poate oferi o opinie cara se apropie
cel mai mult de valoarea de piata.

Nu se va aplica o a doua abordare in evaluare, numai cu caracter formal, in cazul in care poate fi
aplicatd doar o singmd abordare In evaluare, adecvata §i bazatd pe informatii de piafd suficiente,
verificate si credibile.

Diferenta de pand la 20% intre doua evalufil cu aceiagi termeni de referin{d, precum si intre
reznltatul verificirii cu obiectiv exting §i rezultatul evalufirii din raportul de evaluare verificat,
indiferent de data la care rapoartele au fost intocmite, nu poate fi considerati a priori o nerespectare
a standardelor de evaluare.

Abordares prin metoda comparatiei divecte:
- cladiri: 97211 euvo

T 1itma studiului documentslor avute la dispozitis, analizelor ¢i calculelor efectuate, a
informatiilor obtinute de evaluator de pe piata imobiliard/diverse surse §i a concluziilor de mai sus
estimez ci valoarea imobilului evaluat pe care trebuie s3 o ia in considerare beneficiarul lucrérii -

MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA - sd porneasca de la valorile:

97211 euro,echivalent; 4790885 lei,

1a eursul BMNR valabil la data de referinta
(valoarea nu contine TVA)

Datele, informatiile sl continutul preze'ntuiui rapart, fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate in parte sauin totalitate si nu vor fi
transmise unor terti f3rd acordul scris si prealabil al CLUICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca,
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Anexe:
1.Acord privind sfera si continutiul evaluarii:

La inceputul procesului de evaluare, evaluatorul a comunicat clientului termenii de
referintd ai evaludiii care au fest agreati de acesta. Cuprinsul documentul este redat in continuare:

1. Identificarea proprietdfii imobiliare implicata in evaluare

Identificarea proprietatii subiect se va face Impreuna en reprezentantul din teritoriul
Primariei Cluj-Napoes .

Datele preluate din actele puse lo dispozitie de clienl reprezinta date de inirare, informatii
relevante pe care se bazeazd evaluarea, iar verificarea acelor informatii nu inira in sarcing
evaluatorului.

2. Identificarza drepturilor de proprietate care irebuie evaluate

In general prin drept de proprietate se intelege dreptul de a poseda; a folosi si a culege
fiuctele, cat gi de a dispune asupra obiectului dreptului de proprietate imabiliard. In cazul nostu
Primaria Cluj-Napaca detine, proprietatea asupra acestor cladiri, in mod deplin.

3, Destinatia evaludrii §i orice limildri in acest sens

Destinatarul este clientul/achizitorul servicinlui de evalnare: MUNICIPIUL CLUJ-
NAPOCH si orice alt utilizaior agveat de acesta, cu restrictie de nepublicare a evaluarii san a
concluziilor acesteia, fard acordul prealabil al evaluatorului.

4, Identificarea oricaror subconiractanyi (colaboratori) sau agenyi g1 a conlributiei lor

Nu este cazul.

5. Definitia tipului de valoare cerut

Definitia valoarii de piata conform Stondardului de Evaluare a Bunurilor, editia 2020, in
vigoare la data evaluarii:

Suma estimatd pentru care o proprietate ar putea f schimbati, 1a data evaludrii, tntre
un cumparitor decis si un vinzdtor hotarat, Imtr-o tranzactie co pret determinat obiectiv,
dupd o activitate de marketing adecvatd, in care ambele par{i au actionat in cunogtint de
canzd, prudent gi fird consirangere.”

Valoarea de piajd se bazeaza pe piald §i, In consecin{d, toate datele de intrare trebuie sz fie
dezvoltate din datele de pe piata.

Diferentele de terminologie sunt importante pentru functionarea piefei datoritd relatiei
functionale pe care o descrie fiecare, de ex. preful se raporteaza la schimbul curent al bunului sau
serviciului; costul reflectd cheltuiala pentr producerea bunului sau serviciului; valoares reprezinid
cel mai probabil pret convenit de cumpdrdtorii §i vanzdiorii unui bun sau serviciu, care esie
disponibil pentiu cumnpdrare.

6.1 data la care este valabild valoarea estimatd ~-data raportuiui de evaluare

7. Identificare a sferei/dimensiunii evaludrii §i a raportului de evaluare

8. Identificare a oricdror condifiondri §i condifii limitative pe care s-a bazat evaluarea:

8.1 determinarea celef mai bune utilizdri (CMBU) 2 proprietétii evaluate:

Avand in vedere scopul evaluarii se accepta ipoteza ca CMBU este uiilizarea curenta;

8.2 Conform punctului de vedere al ANEVAR-publicat pe site-ul propriu- privind ,,Utilizarea
partiald san exclusivi a ofertelor de piati avind ca obiect bunuri imobile/mobile comparabile
este conformi cu Standardele de evaluare adoptate de ANEVAR s cu Standardele de evaluare a
bunurilor, valabile atat in prezent, cat si la date anterioare.” In motivarea celor de mai sus
ANEVAR sustine ca: ,,De multe ori prefurile declarate in tranzactii fie sunt viciate din motive
fiscale, fie sunt afectate de motivatii, conditii §i clauze adiacente care nu sunt disponibile
evaluatorilor. Tn plus fatd de preturile din tranzactii, datele din oferte demonsireazi activitatea pietei
si competitia la data evaludrii, aspecte care sunt luate In considerare si de potenialii cumpéritori”

Datele, informatiile si cantinutul prezentului raport, filnd confidentiale, nu var putes fi copiaie in parie sau in tatalitate si nu vor fi
transmise unarterti fard acordul scris i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
30




Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu.2 camere si dependinte

8.3 Acceptarea unot localizari aproximative a ofertelor, la mnivel de =zomare
(1'ezidenﬁaljndusirial,agrical) a localitatii.

8.4 Inspeciia pe teren efectuata de evaluator insotit de reprezentaniul Primariei Chyj-
Napoca, se va realiza atat din interior cat si din exterior cladirii.
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea i copiate in parte sau Tn totalitate §i nu varfi
transmise unor tarti f3rd acardul scris si preafabil al CLICK EVAL SRL st al Municipiului Cluj-Napaca,
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Carke Funcisrd Mr, 5017802014 CamunerDasGumzipit: Chy-Mepocs
fnexs MNr, 1 ks Partaa |
initats Individuals, Adveear Loc, Cluj-Nepocs, Sir Tasnad, Me. 21, BL 4, Ap. 13, fod. T
Paril comene fundatia, persti eptericrl, planses, hopperis tersmsa, fatads, kolart de infrars, toEd AT,
useabors, histalatt enesna RTV, frotuar de protectis in jurul Slocalal, brapsamente gena o 5 @ de blec,
sabsol tshaics

T | Cupratats |Suprafa| Cote adrg e _ s -
ok Rl catiRiel comstraEg | ubis (mpl}  cormung {_tm[:e == Onsana/ 3Eﬁﬂn e :
| AT Top: ! > 5785 FA814000 17610 |owmoug  dim 2 camers, 1|

21 SAR21 Susgtirle, 1 befe, 1 vestibui 1
(=3

degsfsient, 1 <Aawra d
afirnenta, T debgrg, I baleon, oo
syprgfate willd de 57,05 me, 6|
o _ lndie, 289700

&

Exirasy| de carte funclard garerat prin sisten oo intearalt-al ANCE) conting nformatile din Cartes
Funciarg actiee ia deta generdrt. Acests este valahbil i conditie prevdziEts de art. 7 din Leges ar. 45 BiEa0L.
coraboret ou aft. 3 din G, nr, 61,2016, sxchesiy in medinl slactranic, pentra scthvitsti 5 pracess
sdminisTaYa prasdziute ge legislstls in vigoore, Valahiliiates poste flong =t i foema fizicd @
dncumenc i, fEed semndiurg elograr, cu accaphul expres sau proescural sf nstitutial publfce orl entitat
cars a soliclt prezentarss acestul exbras,
Verificares coeactieudlng 3l resiati informatifor continete de document se poate fsce [ adresa

. aRanhEafrerificare, Talosind codut de warflicare antlite digponibil it antst Cogul de verificars este
galabil 30 ds 2ll2 calerdaristice d= la momeniul generdd dactmantulul.

aks ¢f grs genassiil,
IofGEiZ021, 13134

Datele, informatiile st continutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau n totalitate 5i nu var fi
transmise unar terti f3ra acordul scris si prealabil ai CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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Datele, informaiiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unar terti fird acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind canfidentiale, nu var putea fi copiate n parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL sj al Municipiului Cluj-Napaca.

34




Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip rezidential, apartament cu 2 camere si dependinte
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau n totalitate si nu vor fi

transmise unar terti fard acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca.
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£ CAMERA - 2000, CAMERA - 14.82, BUCATARIE - 825, CAMARA - 200, BAIE - 4.2 DEBARA -
FED, VESTIRAL. - 4,43, DEGAIAMENT - 2.20, BALCON | - 4.68

B} sc comphtears cu membri de fﬂmﬂle eonsileratl ca atsre poirvie art 37 din Lepes op 1RAA9GR,
aemalizad ¢ repubiieast co modifiegrle s compleritile ulkerinare.
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Datele, informatiile si continutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate gi nu vor fi
transmise unor terti fira acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca.
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