CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind fnsusirea Raportului de evaluare a imobilului, situat in municipiul Cluj-
Napoca, str. Vasile Goldis nr. 1, ap. 3 si aprobarea sistirii, cu sultd, a starii de
indiviziune asupra imobilului

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{d ordinari,

Examindnd proiectul de hotérére privind insusirea Raportului de evaluare a imobilului, situat
in municipiul Cluj-Napoca, str. Vasile Goldis nr. 1, ap. 3 si aprobarea sistérii, cu sultd, a starii de
indiviziune asupra imobilului — proiect din initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 659305/1/23.11.2021 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, 1n calitate de initiator;
| Analizdnd Raportul de specialitate nr. 659503/45/30/23.11.2021 al Directiei Patrimoniul
| municipiului §i evidenta proprietdtii si al Directiei Juridice, prin care se propune insusirea

Raportului de evaluare a imobilului, situat in municipiul Cluj-Napoea, str. Vasile Goldig nr. 1, ap. 3
si aprobarea sistérii, cu sultd, a stirii de indiviziune asupra imobilului;
Vazand avizul comisiei de specialitate;
Ludnd 1n considerare prevederile art. 199 alin. 2, 354, 355 si 357 din Ordonanta de Urgenti a
H Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, ale
| art. 670, 676 din Codul civil, ale art. 9 din Regulamentul din 9 iulie 2014 de avizare, receplie si
i inscriere in evidentele de cadastru si carte funciard, anexa la Ordinul nr. 700/2014 al Directorului
General al Agentiei de Cadastru si Publicitate Imobiliara, ale art. 24 alin. 3 din Legea nr. 7/1996 a
cadastrului si publicititii imobiliare, republicati, precum si ale art. 5 si 6 din anexa la Hotirdrea
Guvernului nr. 392/2020 privind aprobarca Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului
bunurilor care alcdtuiesc domeniul public si privat al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al
judetelor;

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

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se insugeste Raportul de evaluare a imobilului, situat in municipiul Cluj-Napoca, str.
Vasile Goldis nr. 1, ap. 3, intoemit de S.C. Click Eval S.R.L., prin evaluator autorizat AN.E.V.A.R.
Gastaldo Anton, potrivit cdruia valoarea imobilului este de 29.657 euro fard T.V.A., conform Anexei
care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 2. (1) Se aproba sistarea stirii de indiviziune asupra imobilului, situat In municipiul
Cluj-Napoca, str. Vasile Goldig nr. 1, ap. 3, identificat cu nr. topo 275/2/111, inscris in CF nr.
254464-C1-Ull Cluj-Napoca, cu drept de proprietate in favoarea Municipiului Cluj-Napoca, in
administrarea Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca, in cotd de 20,54/100 parte si Poka
Estera, in cotd de 79,46/100 parte, prin atribuirea cotei de 20,54/100 parte, aflati in proprietatea
Municipiului Cluj-Napoca, in administrarea Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca, in
favoarea numitei Poka Estera, cu plata unei sulte in valoare de 6.092 euro, fard T.V.A., potrivit
Raportului de evaluare intoemit de S.C. Click Eval S.R.L. prin evaluator autorizat AN.E.V.A.R.
Gastaldo Anton.

(2) Poka Estera va efectua plata sultei, reprezentdnd contravaloarea cotei de
20,54/100 parte din imobil, in valoare de 6.092 euro, fard T.V.A., la cursul B.N.R. din data platii, in
favoarea Municipiului Cluj-Napoca, in termen de 60 de zile de la data comunicarii prezentei
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hotarari.

Art. 3. Se mandateazd doamna Oléh Emese pentru semnarea actului de partaj in forma
autenticd.

Art. 4. Comisia speciald de inventariere a domeniului public si privat al Municipiului Cluj-
Napoca, reglementatd potrivit prevederilor art. 5 din anexa la Hotdrarea Guvernului nr. 392/2020
privind aprobarea Normelor tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alcituiesc
domeniul public gi privat al comunelor, al oraselor, al municipiilor si al judetelor, va asigura
actualizarea inventarului bunurilor care apartin domeniului privat al Municipiului Cluj-Napoca,
conform prevederilor prezentei hotarari.

Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor hotardrii se incredinfeazd Directia Patrimoniul
municipiului §i evidenta proprietatii si Directia Economica.

Presedinte de sedinta,
Ec. Dan Stefan Tarcea

Secretarul genefal al municipiului,
Jr. Aurora Ro

Nr. 724 din 6 decembrie 2021
(Hotdrarea a fost adoptata cu 25 voturi)




ANEXA LA HOTARAREA NR. 724/2021

Targoviste, Telefor: 0723.334.671
Brasoy, Telefon: 0712.549,.595
office@clickeval.ro

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA tip : apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din:
1 camera, 1 camara, 1 WC in cota de 2,67/100
Scopul este calculul valorii de piata a imobilelor in vederea stabilirii pretului de

vanzare/cumparare

Adresa: Cluj Napoca, Str. Vasile Goldis, nr.1, et. parter, ap.3, Jud. Clyj

Proprietar: Statul Roman, in administrarea operativa a Consiliului Local al Mun. Cluj-Napoca
Client/Destinatar: Municipiul Cluj-Napoca

Data de referinta a evaluarii: 14.07.2021

Data inspectiei: 09.07.2021

Data raportului de evaluare: 14.07.2021

Elaborat de:

SC Click Eval SRL

Membru corporativ ANEVAR

Nr. Autorizatie 0212/2021

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

Digitally signed by CLICK EVAL SRL

Ant()n Gastaldo Date: 2021.09.10 11:03:07 +03:00

Datele, informatiile §i 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 Municipiuluf Cluj-Napoca.



Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din:
1 camera, 1 camara, ] WC in cota de 2,67/100

Cuprins
Sinteza raportulili. ... cceiecseiessersseasssrssnsensassssnsssass o SR e AR A AR TR IR NSNS 3
Certificare...... RN e AT R ST SN BT b s TR &
Capitolul 1.Termenii de referinta ai evaluarii............. AR AR SRS AR S SR B 665U 6
1.1 Identificarea §i competenta eVAlUALOTUIUL «uorcscsssscsasssssnnssssersrnsassassaressrssrsssassessessrsssssnssssasssssans 6
1.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizator! dESEMNALL cuiuussessnssssesismsescrasacnssnssssesasasons 6
1.3 SCOPUL EVAIUATIL ... eveeveiriiieaiirneetieste st enesssaeeress e sessenre st beeasensensenseasesensesse e s erestonsraneseresinaans 8
1.4 Identificarea proprietatii subiect, dreptul proprietatii evaluate............cooovviviiiciscvrcnr oo 8
U e (B OO WALt = WO T S R PR R A R TSSO SRS FAHTI 8
1.6 Data evaluarii, inspectiel, data rapOrtilUi........o..eeeveiciirieieerieee e s s ess e srnesesene 8
1.7 Docamsntarss necesars petitty stectuatod STalBATI . v iiiiiieitrmsssiiss siasatssasios sy e iss 8
1.8 Natura g1 sursa informafiilor pe care se va baza evaluarea..........ccoccecevievveevicreiiiireesanne 8
1.9 Restrictii de utilizare, difuzare a0 PUBHCEB .. cvion esirsivo st sz tisionios oo 9
1.10 Declararea conformitatii evaluarii cu Standardul de Evaluare a bunurilor, editia 2020...... 9
11 Descreres 18P0TTOIU . i iiiissrsesiimsisin i asisns smsdbammsyrassssssesessmsiageseagseessasssasessassapengesmrassass 9
Capitolul 2.Colectarea datelor si descrierea bunului imobil evaluat.....uwveimccices 10
2.1 Date despre aria pietei, localizare, oras, vecinatati, comparabile............cocvvveirecieirnrenn. 10
2.2 Date despre bunul de evaluat, situatia juridica, istoricul vanzarilor, oferta si cerere..... 11
Capitolul 3. Analiza pietii IMODILATe....cociniiecsssannsssresssrsaessnssssasssasessessaessnessassanes ORGSR 14
L T i 1 L 14
3.2 Analiza Ofertel COMPELLIVE. ...vviseviiisiieriasiirnesssessesesesssiesssesetes et esestones e e s emanseeessessearessens 14
3.3 Echilibrul pietii, CONCIUZIL........ccviuveerieerssinrmrnssssessersnsessseseesesnsssassessensessasessensemsesssensernssssssen 14
Capitolul 4. Evaluarea proprietatii imobiliare, procedura de evaluare........ccvniecsnicancnns 15
4.1 DeScrierea abOTAATIION. .......cuiiiuieieerisiseieenre s s e resseraess e e s s sessesesenssenes s s encannssssensanes 15
o8 PR R TR TSR i s i A e a3 N o VS e oA A B W g 15
4.3 Abordarea pn'ﬂ 4= 1 U OSSOSO 22
4.4 Abordarea prin cost .. B e T re A SN - |
Capitolul 5.Analiza rezultatelor si concluzm asupra valoru ................. SRRSO 31
BEERE. ooy b R A TA T o ey A P RS PSSP A A AP T R A AR S RS AT 33
I ETREERMERINERS, o R R  R  A  S A  S  s  H 34

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate fn parte sau in totalitate si nu var fi
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Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament In suprafaia utila de 15,48 mp, compus din:
1 camera, 1 camara, 1 WC in cota de 2,67/100 i
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SINTEZA RAPORTULUIL

Obiactul supus evaluaril :Imobil apartament In suprafata utila de 15,48 mp, compus din: 1
camera, | camara, ]| WC in cota de 2,67/100 conform extras CF 254464-C1-U11.

Scopul este caleulul valorii de piata a imobilelor in vederea stabilirii prefului de
Vanzare/Cumparare

Evaluarea imobilului se face conform legislafiei gi metodologiei in vigoare la data raportului
de evaluare 14.07.2021 si corelat cu specificul economiei de piatd liberd, astfel:
documentarea pe baza informatiilor furnizate de caire Municipinl Cluj-Napoca; inspectia
amplasamentului si al zonei, stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii
raportului; selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport, analiza tuturor
informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al scopului evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii

imobiliare.

Proprietatea imobiliara este de tip apartament, iar evaluarea se va face conform urméroarelor acte

normative §i standarde:
- Extrase din actele puse la dispozitie de MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA;

- Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2020, ANEVAR
- Informatii §i date de pe piata imobiliard, oferite in special de aplicatiile informatice Argus si

Imobiliare.ro.

4,

"
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Proprietar; Statul Roman, in administrarea operativa a Consiliului Local al Mun, Cluj-

Napoca

Solicitant luerars: Municipiul Cluj-Napoca
Data de referinta a evaluarii: 14.07.2021
Data inspectiei: 09.07.2021

Data raportului de evaluare: 14.07.2021

Documentele si informatiile ce stan la baza evaluirii sunt In principal urmatoarele:
Extras CF 254464-C1-Ul1 pus la dispozitie de MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA.

Valoarea evaluata
Raportul de evaluare determina valoarea de piata a proprietifii imobiliare in urma calculelor

efectuate si din analiza comparativi a datelor detinute de evaluator,
Pentru imobilele in cauzi evaluatoril propune urmatoarele valori:

- Abordarea prin metoda comparatiei directe pentru teren: neaplicata-teren in indiviziune
- Abordarea prin metoda comparatiei directe pentru cladire: 29657euro
- Abordarea prin metoda costului peniru cladire: neaplicata

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

29657 euro,echivalent: 146.1591ei,

Valoarea nu contine TVA
Cursul de schimb BNR la data de referinta: 1 EURO =4,9283 lei

Datele, informatiile st cantinutul prezentului raport, fiind confldentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau Tn totalitate si nu vor fi

transmise unar terti fard acordul seris 5i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca,




Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din:
1 camera, | camara, 1 WC in cota de 2,67/100

CERTIFICARE

Imobil - apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din; | camera, 1 camara, |
WC 1n cota de 2,67/100 conform extras CF 254464-C1-U11.

Ceriific, dupi cele mai bune cunostinte ale mele, ci:
expunerile faptelor din acest raport sunt corecte si adevirate;
analizele, opiniile si conchuwziile raportate se limiteazi numai la ipotezele i conditiile
limitative prezentate si reprezintd analizele, opiniile si concluziile mele profesionale §i
impartiale;
nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui raport si
niciun interes personal legat de partile implicate;
nU am nicio pdrtinire legatd de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legatd de
partile implicate in aceastd evaluare;
angajarea mea in aceastd evaluare i onorariul pentru aceastd lucrare nu sunt conditionate de
raportarea unor rezultate predeterminate, de mirimea valorii estimate sau de o concluzie
favorabila clientului;
analizele, opiniile §i concluziile mele, precum si acest raport au fost elaborate in conformitate
cu Standardele de evaluare a bunurilor,
defin cunogtintele §i experienta necesari pentru efectuarsa, in mod competent, a acestei
lucrari;
nu a fost oferitd asistentd profesionald semnificativi persoanei care semneazi acest raport.
subsemnatul a inspectat personal proprietatea subiect .
pe baza datelor, analizelor si concluziilor continute aici, valoarea de piati a dreptului
asupra proprietdtii descrise, la data 14.07.2021, este estimati la
29657 euro.
Societatea noastra a incheiat asigurarea de raspundere profesionala pe anul 2021 la brokerul
de asigurari UNIQA ASIGURARI S.4, societate de asigurari care se mumara printre liderii
pietei romanesti de asigurari generale si furnizeaza servicii pentru peste 470.000 de clienti,
oferind un portofoliu complet de produse care respecta nevoile clientilor si tendintele pietei.
Numarul politei Seria RC Nr. 0523.176 valabila de 1a 01.01.2021 1a 31.12.2021.
Prezentiare evaluator:
Evaluator membru titular ANEVAR GASTALDO ANTON
Telefon: 0380.92.334.671

e-mail: office@clickeval.ro

Datele, infarmatjile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea copiate Tn parte sau Tn totalitate si nu vor fi
transmise unor terl fird acordul scris 5i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiulul Cluj-Napoca.




Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament In suprafata utila de 15,48 mp, compus din:
1 camera, 1 camara, 1| WC in cota de 2,67/100

65 ANZVAR

S AR AT A MATHINGLA L

STALBD ¢
132

HEMIAL TFLAR

Semndura si data certificdrii

Datele, infarmatiile si confinuiul prezentului raport, filnd confidentiale, nu var putea fi copiate in parte sauin totalitate 5i nb var fi
transmise unar terti fird acordul scris si prezlabil al CLICK £VAL SRL si 2l Municipiului Cluj-Napaca.
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Click Eval SRL.
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din:
1 camera, 1 camara, 1 WC in cota de 2,67/100
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Captiolul 1. Termenti de referinti ai avalufrii

L1 Identificaren eveluatoruiui §i a comperengel acesinin:

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

Expert Evaluator Gastaldo Anton, a redactat aceasta lucrare in calitate de svaluator extern,
fiind autorizat EPI cu Nr, Legitimatie ANEVAR 12722/2021, cu o experiénta de 20 ani in 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 calculator.

Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala, nefiind afectat de vreun conflict de
interese cu destinatarul/utilizatorul Tnerarii.

Bvaluatorul detine suficiente cunostinte despre piata locala si nationala a bunurilor evaluate i
este in masura sa efectueze in mod competent servicii de consultanta in domeniul evaluarii bunurilor

imobile (cladiri) .

1.2.  Identificaren clientului §i o ovicdror alfi utilizatori desemnati:
Link: https://primariaclujnapoca.ro/primarie/

Priméria Chy-Napoca este sitnati pe Calea Motilor, numarul 3, i centrul oragului,
Raporiul de evaluare poate fi usilizat de clientul/achizitornl servieinlui de evaluare:

MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCH, cu restrictie de nepublicare a evaluarii sau a concluziilor
acesteia, fard acordul prealabil al evaluatorului Persoana care primeste o copie a unui raport de
evaluare fird si fi fost identificatd de citre MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA. ca utilizator desemnat
Sau ca persoand care poate avea acces la raportul de evaluare, san fird a avea atributii legale sau
reglementate In legitnrd cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerati ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare §i nu este indreptititd la niciun fel de pretentie fatd de evalnator.

1.3.  Scopul pentru care esitz solicitota evaluarea:

In caietul de sarcini' prezentat la achizitia publica, MUNICIPIUL CLUI-NAPOCA a
solicitat ,,servicii de evaluare efectuate de evaluatori awtorizati pentru anul 2021 .
Scopul este calculul valorii imobilelor in vederea vanzarii/cumpararii.
1.4,  Identificaren proprieiiyii imobiliare - subiect al evaluiirii !

Imobil apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din: 1 camera, 1 camara, 1
WC in cota de 2,67/100 conform extras CF 254464-C1-U11.

1.5, Tipul valorii : Definitia valorii de piata conform Stendardului de Evaluare o
Bunurilor, editia 2020 Anevar este:

»Suma estimats peniru care o proprietate ar putea fi schimbati, la data evaludrii, intre
un cumpdritor decis §i un vinzdtor hotarat, intr-o iranzacfie cn pret determinat obiectiv,
dupd o activitate de marketing adecvats, in care ambele pirfi-su actionat in cunogtingd de
canzd, prudent §i fird constrangere.”

Valoarea de piagd se bazeaza pe piati i, in consecintd, toate datele de intrare trebuie s3 fie
dezvoltate din datele de pe piatd.

Datele, infarmatiile i confinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiata in parie sau in iotalitate sinu var fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL sf al Municipiului Cluj-Napoca.




Click Eval SRL
Raport de evaluars-proprietate imobiliara tip apartarnent In suprafae utila de 15,48 mp, compus din:
1 camera, 1 camara, 1 WC in cota de 2,67/100

Diferentele de terminologie sunt importante peniru functionarea pietel datoritd relatiei
functionale pe care o descrie fiecars, de ex. prejul se raporteaza la schimbul curent al bunului sau
serviciului: costul reflectd chelimiala pentru producerea bunului sau serviciului; valoarea reprezinid
cel mai probabil pref convenit de cumpdrdtorii §i vdnzdiorii unui bun saw serviciu, care este

disponibil pentru cumpdrare.

1.6.  Duia evalufirii reprezinti data la care este valabild concluzia privind valoarea estimata
si coincide cu data intocmirii raportului de evaluare: 14.07.2021
Data intocmirii raporiului de evaluare: 14.07.2021

Datg inspectiei: 05.07.2021

1.7. Documentarea pentru efectuarea evaludrii:

Inspectia pe teren: Inspectia este completa, exierior si interior, a fost efectnaia de
Gastaldo Maria fiind insotita de un reprezentant al Primariei Cluj-Napoca.

Tdentificarea si prelnarea datelor referitoare 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 Chy
Napoca, Str. Vasile Goldis, nr.1, et. parter, ap.3, Jud. Chyj

Datele preluate din aceste acte reprezinta date de intrare, informatil relevante pe care se
bazeazi evaluarea, iar verificarea acelor informatii nu intra in sarcina evaluatorului.

Nu in wltimul rand, un ajutor important in documentare, l-au adus Analizele de piaia ale
perioadei actuale, efectuate de firme de prestigiy. cum suni.

_datele din Rapoartele emise de:http://www.analizeimabiliare.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 Siatistica Imabiliara
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 momentul iesirii/vanzarii.

1.8.  Natura si sursa informafiilor pe care s-a bazar evaluares:
- Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020 ANEVAR.

- extras CF 254464-C1-U11.

Ipoteze §i ipotege speciale:
1.8.1. determinarea celei mai bune wiilizdri (CMBU) a proprieti{ii 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
partiali sau exclusivi a ofertelor de piati avind ca obiect bunur imobile/mobile comparabile
este conformi cu Standardele de evaluare adoptate de ANEVAR si cu Standardele de evaluare a
bunurilor, valabile atat in prezent, cat §i 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. In plus fatd de preturile din tranzactii, datele din oferte demonstreazd activitatea pietei
si competitia la data evaludrii, aspecte care sunt luate in considerare i de potentialii cumpdaritori”
1.8.4. Acceptarea unei localizari aproximative a comparabilelor, la mnivel de zomare
(rezidentialindustrial,agricol) a localitatii, stabilita de Consiliile Locale, sau: central, median,
periferic, acolo unde datele din anunturi sunt msuficiente pentru a transpune amplasamentul in
coordonate GPS.
1.8.5. Inspectia este completa, exterior si interior, a fost efectuata de Gastaldo Maria, fiind
insotita de un reprezentant al Primariei Cluj-Napoca. '
Datele, Informatiile si cantinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in tatalitate i nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca.




Click Eval SRL
Raport de evaluare-propristate imobiliara tip apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din:
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1.5.  Resivictii de usilizave, difuznre sau publicare: Destinatarul este clientul/achizitorul
servicivlui de evaluare: MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA si orice alt utilizator agreat de acesia, cu
resirictie de nepublicare a evaluarii sau a concluziilor acesteia, fard acordul prealabil al evaluatorului,

1.10.  Declararen conformitiifii evalurii cu standardele de evaluare aplicabile in Romdnia
saw explicarea cauzei neconformitdfii: Evaluarea respecta Standardului de Evaluare a Bunurilor
editia 2020- in vigoare la data evaluarii, cu ipotezele si conditiile limitative specificate in Acordul
orivind sfera si continuiul evaluarii.

Standardele sunt concepute pentru situatii generale si nu pot acoperi orice situatie particulari.
Exista situatii in care devierea de la Standarde este inevitabili. Cand apar astfel de situatii, devierea
nu va constitui o Incilcare a acestor Standarde, cu conditia ca aceastd deviere si fie rezonabild, si
respecte principiile eticii gi limitele de competentd, iar in raportul de evaluare si fie inclusi o
motivare rationald a acestei devieri.

1.44. Descrieren raportulni: Evaliarea imobilului se face conform legislatiei gi
metodologiei In vigoare la data raportului de evaluare 14.07.2021 §1 carelat cu specificul economiei
de piafd liberd, astfel: documentarea pe baza informatiilor furnizate de catre MUNICIPTUL CLUJ-
NAPOCA; inspectia amplasamentului si a zonei, stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat 1a baza
elaborarii raportului; selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport; analiza tuturor
informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al scopului evaluarii; aplicarea
metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii proprietatii imohiliare.

Datele, informatiile si continutul prezentului rapert, fiind confidentiale, nu vor putea fi capiate Tn parte sau Tn totalitate si nu var fi

transmise unor terfi fard acardul scris §i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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Capitolul 2. Cnlegerea datelor gi descrierea proprietdtii imobiliare
2.1 Date despre aria pietei, localizare, oras, vecinatati, comparabile

Datele necesare pentru svaluarea proprietitii imobiliare sunt date despre aria de piats, date
despre proprietatea subiect §i date despre proprietitile comparabile.

Datele despre aria de piatd sunt colectate la nivel de vecindiate, orag, regiune si, atunci cand
este necesar, la nivel nafional gi internafienal, in functie de intinderea geograficd a acestei arii,
justificat apreciatd de evaluator ca fiind adecvatd pentru proprietatea imobiliard subiect. Aceste date
se referd la tendintele sociale, situatia economicd, reglementérile i restrictiile legale §i conditiile de
mediu inconjurator care influenteazd valoarea proprietdtii imobiliare in aria de piatd definitd in acest
scop. Aceste date reprezinti o bazi §i pentru analiza celei mai bune uiilizdri, precum §i pentru
explicarea rezultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valorii.

Datele despre proprietatea imobiliard subiect inclnd, fird a se limita la acestea: informatii
despre teren, constructii, caracteristici fizice, date despre venituri si cheltuieli, istoricul proprietétii
imobiliare subiect gi al utilizdrii acesteia gi alte informatii considerate a fi relevante de cétre
participantii de pe piata.

Datele despre proprietdti imobiliare comparabile includ, fari a se limita la acestea: informatii
despre proprietdfi imobiliare comparabile véndute sau Inchiriate ori oferite spre vénzare sau
inchiriere, informatii despre costuri de construire, tipuri de constructii, materiale de constructii,
deprecieri, venitur, cheltuieli, informatii privind ratele de capitalizare gi de actualizare, grade de
neocupare pe piata specifica.

Pentru a @i evaluati, proprietatea imobiliard subiect trebuie inspectatd. Neinspectarea san
inspectia partiald a proprietitii imobiliare trebuie mentionati in raportul de evaluare, mclusiv motivul
neefectudirii acesteia sau inspectirii 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 inmterior, cu detalii privind accesul,
utilitatile,vecinatatile, care au relevanta pentru determinarea CMBU si implicit asupra valorii de
piata.

Inspectia proprietatii, efectnatd de cétre evaluator, este suficientd incat s permita:

» identificarea si descrierea adecvatd a proprietdtii in cadrul raportului de evaluare;

dezvaltarea unei opinii privind CMBU, in situatia In care o astfel de opinie este necesard si
adecvati.

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

- efectuarea de comparatii pertinente in evaluarea proprietatii.

Inspectia proprietitii imobiliare subiect s-a efectuat, Impreund cu persoane desemnate de

catre acesta, identificarea proprietitii fiind efectuata pe baza informatiilor furnizate de citre
client, responsabilitatea asupra informatiilor In baza cérora s-a efectuat identificarea propriettii
revenind clientului.

In urma inspectiei confirm corespondenta dintre descrierea scripticd si situatia proprietaiii
constatati la 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 cétre o persoani fizicd sau juridicd autorizati sd
realizeze lucriri de specialitate in domeniul cadastrului, geodeziei si cartografiei, conform legii.

Datele, infarmatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terfl fard acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca.
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2.2 Analiza datelor
Descrieren proprietdii subiect

Imobil apartament in suprafata utila de 15,43 mp, compus din: 1 camera, 1
camara, 1 WC in cota de 2,67/100 conform extras CF 254464-C1-U11,
Date despre JUDETUL Cluj:

Conform hiips://ro.wikipedia.org/wilki/Cluj-Napoca

Cluj-Napoca, Cluj pénd in 1974 si in limbajul cotidian este municipiul de regedinti al
judetului Chyj, Transilvania, Roméania. Avand 324.576 de locuitori la recensdmantul din 2011, este al
doilea orag ca populatie din Roménia. Cu o istorie de peste doud milenii, orasul este supranumit
wmima Transilvaniei” sau ,,Oragul Comoard”. Clujul este situat n nordul Depresiunii Transilvaniei,
Intre Muntii Apuseni si Campia Transilvaniei, pe valea roului Somegul Mic la confluenta cu réul
Nadag i cinci alte péraie. Datoritd geografiei locale, oragul s-a dezvoltat mai ales pe axa est-vest, de-
a langul limitei sudice a Podigului Somesan fiind flancat la sud de dealul Feleac, iar Ia nord de dealul
Lomb. Clujul este unul dintre cele mai importante centre academice, culiurale, industriale si de
afacert din Roménia. Acesta gizduieste sediile unor firme importante pe plan national, precum Banca
Transilvania, producatorul de farmaceutice Terapia, producitorul de cosmetice Farmec si Berdria
Ursus.

Incepénd cu amul 1990, in Chyj au avut loc mai multe schimbir de naturd sociald si
economicd, avand drept cauzd amplul proces de dezindustrializare a oragului. Pe plan demografic,
Clujul a fost unul din putinele orase din Roméania In care populafia nu a sciznt in epoca post-
comunistd. Din punct de vedere economic, Clujul s-a recrientat de la o economie bazats pe industria
prelucrdtoare la o industrie bazati pe servicii si personal calificat. Singurul sector industrial
semnificativ incd activ in limitele oragului este cel chimic (reprezentat prin fabrici precum Terapia),
celelalte activitdji industriale fiind mutate in parcurile din localititile aliturate, in special Baciu,
Apahida gi Jucu.

Clujul este impartit in 20 de cartiere dispuse circular, in jurul centrului, care s-au constituit in
trei faze principale. Inainte de jumitatea secolului al XX-lea, s-a dezvoltat Centrul, si cartierele Gruia
$i Andrei Muresanu, impreund cu zonele imediat invecinate. Odati cu urbanizarea fortatd din timpul
regimulul comunist, au fost create mai multe cartiere de blocuri: Manastur, Gheorgheni, Mirasti, sau
Zorilor. Dupd revolutia din 1989, datoritf liberalizarii pietei imobiliare, suprafata construitd a
Clujului a crescut semnificativ, oragul dezvoltdndu-se in toate directiile, fapt care a dus Ja aparitia
unor noi cartiere precum Europa, Borhanci sau Sopor. Zona metropolitand Chyj cuprinde municipiul
Cluj-Napoca gi 19 comune din apropiere: Aiton, Apahida, Baciu, Bontida, Borsa, Ciianu, Chinteni,
Ciurila, Cojocna, Feleacu, Floresti, Gildu, Gérbau, Jucu, Petrestii de Jos, Sividisla, Sinpaul, Tureni
s Vultureni. Conform recensdmantului din 2011, zona metropolitand Cluj-Napoca avea o populatie
de 411,379 de oameni. In anul 2020, era estimat ci aceasta a crescitt péini In apropierea a 500,000 de
oameni, In mare parte datoritd migratiei accentuate citre Cluj-Napoca si comunele vecine: Floresti,
Baciu si Apahida.

Cluj-Napoca are una dintre cele mai dinamice economii din Roménia. Principalele atuur, din
punct de vedere economic, pe care le define Clujul, sunt forfa de munca specializatd, infrastructura
de transport dezvoltatd (aeroportul a cérui pistd §i oferti de servicii sunt in extindere), vocatia
multiculturald a oragului, potenfialul turistic, mediul de afaceri dinamic gi rata scizutd a gomajului,
care se situeazd la aproximativ 1%.. Conform unui studiu al Bancii Mondiale, 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 nagtere unot companii roménegti importante precum Brinel (IT), Farmec (cosmetice),
Jolidon (lenjerie), Remarul 16 Februarie (tremuri si material rulant), Ursus (bere), EuroGSM
(telefoane mobile si accesorii) si altele.

Datele, informatiile si continutul prézentu!ui raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau n totalitate §i nu vor fi
transmise uner terti fird acordul scris §i prealabil al CLICK EVAL SRL si 2l MunicipiuluiCluj-Napaca.
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In 2017, un studiu specializat constata cd unul din 11 angajati din Cluj-Napoca lucreaza in domeniul
IT, iar in 2019 firmele IT&C clujene aveau aproape 20.000 de angajati si se apropiau de o cifrd de
afaceri de 1 miliard de euro. Pentru o mai bund colaborare, firmele din industrie au format asocieri
Inire ele, cu mediul academic, cu administratia locald si cu diverse ONG-uri. Prinfre aceste asocieri
se numérd Clyj IT Innovation Cluster care mclude peste 70 de companii, sau Transilvania IT Cluster,
care numéri peste 120 de companii membre, care au fmpreund peste 8200 de angajati si o ciftd de
afaceri de peste 445 de milioane de euro.

Sustinutd de cresterile economice puternice inregisirate pe plan local precum s1 de cererea
solids de locuinte, piata rezidentiald chijeand a cunoscut o adevarata explozie in 2016. Tot mai multe
persoane tinere — majoritatea absolventi ai unel institutii de Inva{iméant superior — aleg sd se
stabileascd in Cluj-Napoca, atragi de piata infloritoare a muncii, inclusiv de multinationalele care si-
au deschis un birou in orag in ultimii ani. Nu mai putin de 2.300 de locuinte au fost livrate pietei in
orasul Cluj-Napoca n 2016, in cregiere cu aproape 50% fatd de 2015. Cele mai multe dintre
proiectele rezidentiale noi se adreseaza segmentelor mass §i middle market, fiind amplasate In
proiecte precum Bonjour, Contemporano, Platinia sau Sophia.

in ceea ce priveste sectorul de retail, municipiul beneficiazd de prezenta unor importante
magazine de tip cash and carry (Metro, Selgros), hipermarketuri §i supermaketuri (Cora, Kaufland,
Auchan, Carrefour, Lidl, Billa). Pe piata de bricolaj sunt prezente magazinele companiilor Leroy
Merlin, Dedeman, Brico Depot, Arabesque §i Ambient, parte a unor refele autohione si
internationale. Principalele centre comerciale din Cluj sunt Tulius Mall si VIVO! Cluj-Napoca (pénd
in 2016 Polus Center). Primul a fost inaugurat fn anul 2007, se afld In partea de est 2 oragului, are o
suprafata totald de 147,000 m? §i a fost vizitat de peste 11 milioane de persoane in anul 2014. Cel de-
al doilea a fost inaugurat tot in 2007, in partea vesticd a oragului, la limita cu comuna Floresti, se
tntinde pe aproximativ 28 ha si a fost vizitat de 9 milioane de persoane in amil 2014. In centrul
orasului se afli Magazinul Central care are o suprafata comerciald de 20.000 m? si Platinia Shopping
Center, construit pe fosta locatie a fabricii de bere Ursus, cu o suprafajd de aproximativ 14.000 m?,
Centre comerciale mai mici sunt Sigma Shopping Center in cartierul Zorilor (suprafaid de 6.000 m?),
Sora Shopping Center (suprafatd de 5.000 m?) infr-o clddire interbelicd din centru, sau Winmarkt
Somes (suprafatd de 7.800 m?) in cartierul Managtur.

Ta Cluj-Napoca invati aproximativ 70.000 de studenti, masteranzi §i doctoranzi in ¢ele 11
universitdti care functioneazd aici, dintre care sase sunt de stat. Cea mai mare universitate esie
Rabes-Bolyai, insi universitatea cea mai cosmopolitd datoritd diversitdtii provenientei studentilor
este cea de medicind si farmacie. Universitatea Babeg-Bolyai (UBB) este cea mai mare universitate
din tari, cu peste 30.000 de studenfi in 248 de specializiri (din care 150 In roménd, 72 in maghiara, 9
in germand, 15 in englezd si 2 in francezd). Numele institutiei provine de la doud personalitap.
marcante ale Transilvaniei, cercetitorul roman Victor Babes $i matematicianul maghiar Janos Bolyai.

Datele, informatiile si cantinutul prezentului raport, fiind canfidentiale, nu var putea fi copiate in parte sauin totalitate si nuwvor fl
transmise unar terti firs acordul scris 5i prealabil al CLICK EVAL SRL sf al Municipiuluf Cluj-Napoca.
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Contextul economic al perioadei analizate

Conform unei analiza a piefei imobiliare ~Romania trim 1 2021, facuta de Simona Iffimie —
Econormist -Directia stabilitate finariciara BNR.

Pandemia COVID-19 a avut un impact vizibil asupra pietei imobiliare, insi, spre deosebire de
episoadele anterioare de crizd, nu se asteapti efecte negative pe scard largd la nivelul sectorului
imobiliar. La Inceputnl anului 2020, piata imobiliard rezidentials se afla in faza de €xpansiune a
ciclului, Criza COVID-19 a determinat oprirea acestei evolutii ciclice, piata imobiliard inregistrand
confraciii ale activitdtii. Moderarea evolutiei ciclice a pietei imobiliare a modificat riscurile asupra
stabilitétii financiare, pe de-o parte reducind presiunile de supraapreciere ale prefurilor imobiliare,
iar pe de cealalta parte majorand riscurile de lichiditate §i solvabilitate pentru firmele din sectoarele
constructi §i imobiliar, pe fondul decalajelor dintre ofertd si cerere. Un important factor atenuant,
care a limitat impactul negativ al pandemiei COVID-19 asupra pietei imobiliare, a fost posibilitatea
de aménare la plata a ratelor pe o perioadd determinatd pentru debitorii ce an intdmpinat dificultiti
financiare temporare, ca gi oferirea de somaj tehnic pentru angajatii ale ciror firme si-an suspendat
activitatea pe perioada stérii de urgentd. Interesul pentru achizifia de locuinte a scdzut in perioada
starii de urgentd, insd s-a redresat incepand cu cel de-al doilea trimesiru al anuhii 2020, astfe] incat
intenfia de achizitie s-a situat la un nivel superior celui Inregistrat in aceeagi perioadd a anului
precedent! supraunitar, respectiv venitul unei familii a devenit suficient pentru a-gi permite achizitia

unei locuinte.

Expunerile instifufiilor de credit in raport cu piata imobiliara rezidentiald sunt importante,
Insuménd peste doud treimi din portofoliul de Imprumuturi acordat populatiel. Totusi, riscul de
credit aferent imprumuturilor ipotecare este redus, iar perspectivele arats mentinerea la un nivel
scdzut. Fard a apela la sprijin financiar printr-un credit bancar, timpul necesar achizitiondrii unei
locuinte cu 2 camere la nivel national este de circa 8,5 ani (en. price to income- Indicele de
accesibilitate (en. Housing Affordability Index) misoari venitul median al nnei gospodarii in raport
cu veniturile necesare pentru achizitionarea unei 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 estimat cu tehnici Bayesiene
(BVAR), o crestere de circa 14 euro pe metru pitrat a prefului locuintelor la nivel national conduce
la o scidere de 156 iranzactii imobiliare dupi un trimestra de la producerea evenimentului
(echivalent cu o pondere de 0,3% din media trimestriald a numarului tranzactiilor din anul 2020),
Majorarea prefurilor imobiliare nu determind nicio modificare contemporani a credifului nou
ipotecar acordat populatiei, insd impactul cumulat dupi 4 trimestre se concretizeaza in diminuares
cu 1,1% a creditului nou imobiliar. Efectul inifial asupra productiei tn sectorul constructiilor este
negativ, pentru ca ulterior dinamica ascendent a preturilor locuintelor si determine o impulsionare
a ofertei de pand la 5,25% dupi 4 trimestre de la soc.

Incertitudinile ce caracterizeazd evolutiile economice viitoars isi pot pune, totusi, amprenta pe
echilibrele piefei imobiliare. Desi introducerea vaccinului impotriva COVID-19 reprezintd un
progres semnificativ, impactul pozitiv asupra activititii economice se va resimti doar odati ce rata

de imunizare a populatiei va trece peste un prag critic.

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

Datele, informatiile sf continutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu var putea fi copiate Tn parte sau in totalitate s5i nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL & al Municipiului Cluj-Mapoca.
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Cererea in funetie de tipul propriefatii

Zona Bucuresti-Ilifov

In primele trei luni din 2021, cererea pentru proprietdfi imobiliare din Capitald a fost caracterizats de

o evidentd stabilitate, indiferent de segmentul de piatd avut in vedere. Astfel, interesul pentrn
apartamente a revenit, din luna ianuarie, la un nivel similar celul consemnat la nceputul lui 2020,
degi la finele anului trecut se situa la o cotd de putin peste 60% din acesta. Cererea pentru case si
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 uscr, dar s-a mentinuf peste rezultatele
consemnate in februarie si martie 2020, In fine, cea mai bund evolutie au avut-o terenurile, pentru
care cererea a fost cu peste 10% mai mare decat in ianuarie anul trecut pe tot parcursul lui T1 2021.
In judetnl Tifov se remarcd o gi mai evidenti revenire a cererii pentru proprietiti imobiliare in primele
trei luni ale acestui an. Mai exact, interesul din partea cumpérdtorilor s-a sifuat 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%, iar cea pentru case gi vile, o
crestere de aproximativ 40%. Cea mai surprinzitoare evolutie a fost Inregistratd, insé, pe segmentul
terenurilor, interesul pentru acestea filnd aproape dublu fatd de anul anterior in ianuarie 2021, iar
diferenta fatd de acelagi punct de referintd situdndu-se la aproximativ 120% in luna martie. Spre
comparatie, toate cele trei segmente de piafd consemnau o evolutie descendentd In T1 2020.

Cluj-Napoca + jud. Chy

Spre deosebire de Capitald si Imprejurimi, In orasul de pe Somes evolutia cererii pe categorii de
proprietdti imobiliare aratd ceva mai diferit In primul frimestra din 2021, Astfel, interesul pentru
apartamente §i case s-o situat sub piveln! atins fn lanuanie 2020 in toate cele trei luni de la fnceputul
lui 2021, chiar daci cei doi indicatori nu au mai inregistrat aceleasi curbe de scddere ca In pericada
similard a anului anterfor. In luna martie, interesul pentru achizitia de case se apropia de o cotd de
90% din nivelul consemnat 1n ianuarie 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
cumpdaritorilor era cu peste 30% mai mare in martie 2021 comparativ cu inceputul anului precedent.

O evolutie diferitd fatd de cea din orasul de pe Somes poate fi observatd In restul judetului Cluj, in
sensul ¢4, aici, interesul pentru achizitii s-a mentinut sub nivelul consermmat la inceputul anului trecut
doar pe segmentul apartamentelor — acest gen de proprietati situindu-se, mai exact, la sub 70% din
nivelul din ianuarie 2020 pe tot parcursul primului trimestru al anului fn curs. Pe de altd parte, insé,
interesul pentru case a fost cu aproximativ 30% mai mare decAt la inceputul anului precedent in toatd
perioada ianuarie-martie 2021. Cererea pentru terenuri a inregistrat, insd, o crestere de-a dreptul
fulminantd tn primul trimestru din 2021, ajungand ca In luna martie si se situeze la o diferenta de

150% fatd de ianuvarie 2020.
jud. Prahova + jud. Bragov S

Datele, informatiile si continutul prezentulul raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau n totalitate si nu vor fi
transmise unor terti f3rd acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca.
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Cresteri spectaculoase ale cererii pentru terenuri §i case au fost conssmmate, in primul trimestru din
2021, si intr-o zoni turisticd cum este judetul Prahova. Tn ceea ce priveste loturile pentru constructil,
datele Imobiliare.ro relevi ci interesul potentialilor cumpérdtori era, in ianuarie 2021, cu aproximativ
130% mai ridicat comparatiy cu perioada similarg a anului anterior. Pe segmentul caselor i vilelor,
diferenta fntre cele doudl puncte de referintd era mai redusa, situdndu-se la aproximativ 70%. Cea mai
temperatd evolutie a cererii a avut loc pe segmentul apartamentelor: interesul din partea potentialilor
cumpéritori se situa, la tnceput de an, putin peste nivelul din ianuarie 2020, dar 2 coborat ugor sub
acesta in lunile februarie g martie. O evolutie intrucitva diferitd a cererii poate fi observatd in judeful
Bragov, unde interesul pentru achizifia 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 altd parte, cererea pentru case §i vile se sifua, la inceput de an, pufin peste
nivelal valabil in urmé cu 12 luni, chiar dac3 ulterior a mai scizut ugor. Si in aceastd zona a {ani, cea
maj puternicd revenire a cereril a avut loc pe segmentul terenurilor: acest gen de proprietafi au
inceput anul cu un avans de peste 60% fatd de ianuarie 2020, peniru ca diferenfa fafd de acelagi punct
de referinti si ajungd chiar la 60% in lunile februarie g1 martie.

Capitolul 3. Analiza pietii imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care infrd In contact in
scopul de a efectna tranzactii imobiliare, Participantii la aceasti piatd schimbd drepturi de proprietate
conira unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseor
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale, Cererea gi oferta de proprietafi imobiliare pot
tinde ciire un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existand Intotdeauna un
decalaj Intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolid greu, iar cererea poate sd se modifice bruse, filnd
posibil astfel ca de multe or si existe supraofertd sau exces .de cerere gi nu echilibru. Cumpératorii §i
vAnzatorii nu sunt intotdeanna bine informati, iar actele de vAnzare-cumpérare nu au loc in mod frecvent.
Deseori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietitile imobiliare sunt durabile gi pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide §i de obicei procesul de
vénzare este lung. I

Piata proprietitii subiect este cea 2 cladirilor, specificé spatiilor comerciale/birouri, situate in
zona din apropierea adresei: Cluj Napoca, Str. Vasile Goldis, or.1, et. parter, ap.3, Jud. Cluj, consta in
analiza cererii, ofertei si a atiei geografice, la data 14.07.2021. Cu ajutorul aplicatiei Argus s-au
cautat/filtrat comparabile din ultimele 3 luni, respectiv in perioada inle-septembrie 2021, cu suprafete
intre 15mp-40mp, din zona centrala a mun. Cluj Napoca. Astfel s-au gasit un numar de 21de
apartamente, oferite la vanzare, avand preturi cuprinse intre 47000 si 63500 euro, din care am selectat 3
comparabile cu caracteristicile tehnice cele mai apropiate de proprietatea subiect, cu preturi cuprinse in

intervalul 55000-59000euro.

Datele, informatiile si conginutul prezentului raport, fiind confidentizle, nu vor putea fi copiate Tn parte sau in totalitate sf nu var fi
transmise unor terti f8rd acordul seris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca,
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3.1 Analiza cererii

La fel ca in toata tara se constata si in Cluj Napoca, ca piaia apartamentelor raméne una 2
cumpéritorilor, fiind caracterizati de o cerere limitatd, cu aversitate crescutd la risc si foarte sensibila
fatd de componenta pref. Majoritatea cumpdrdtorilor sunt persoane fizice pentru suprafete mici si
companii din activitati mai putin afectate de criza, in special din sfera comerciala, prestari servicii.

3.2 Analiza ofertei competitive

Numérul si diversitatea proprietatilor oferite spre vanzare a crescut, atit ca locatie, cat s1
ca suprafatd, atingand un nivel greu de imaginat inainte de declansarea crizei sanitars, in mare parte
datorat Iucrului de acasa. Spre deosebire de situatia din ultimii trei ani, un numér foarte mare de
proprietdfi situate central si ultracentral au devenit disponibile spre vanzare, datorifa cresterii

gradului de neocupare. '
3.3 Echilibrul pietii, conclnzii

Tn medie, cresterea preturilor cerute de proprietari se situeaza intre 2% — 5%, comparativ
cu primul trimestru al anului 2020. Pentru tranzactiile incheiate in aceastd perioads, pretul de
tranzactionare a fost cu cel putin 2% mai mare {2}d de nivelurile atinse anul trecut.

Analiza calei mai bune uiilizidvi (CMBU) a proprietitii imobiliare subiect,

Valoarea cladirilor este afectatd, In mod substantial, de jocul intre cerere si oferti, dar cea
care determinZ valoarea, pe o anumita piatd, este utilizarea economici a amplasamentului.

Utilizarea curenta se presupune a fi cea mai buni utilizare dacd nu existd indicatii din piatd
gau alti factori care si conducd la concluzia ci existd o altd utilizare care ar magimiza valoarea

Datele, Infarmatiile si continutul prazentului raport, fiind canfidentiale, nu vor putea fi copiate In parte s3u T totalitate si nu vor fi
transmise unor terti f3rd acordul seris 5i prealabll al CLICK EVAL SRL si al Munieipiului Cluj-Napoca,
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subiectului evaluarii. Avand im vedere scopul evaluarii apreciem ca cea mai bund utilizare este
utilizarea actuala-rezidentiala, locuinta nnifamiliala.

Capitolul 4. Evaluarea proprietatii imobiliare, procedura de evaluare

4.1. Descrierea abordirilor In evaluaye

Pentru exprimarea unei concluzii asupra valoril unel proprietifi umobiliare, evaluatorii
utilizeazd metode de evaluare specifice, care sunt incluse In cele trei abordéri in evaluare:

a) abordarea prin piats;

b) abordarea prin venit;

c) abordarea prin cost.

In estimares valoril unei proprietdti imobiliare se pot utiliza tna sau mai multe dintre
aceste abordari. Alegerea lor depinde de tipul de proprietate imobiliard, de scopul evaluiri, de
termenii de referinfd ai evaluarii, de calitatea gi cantitatea datelor disponibile pentru analiza.

Toate cele tref abordari in evaluare se bazeazd pe date de piati.

4.2 Abordareq prin piaii — se aplica, deoarece in cagul, apariamenielor, ofertele de vangare

sunt mail mitlte decar cele de inchiriere.

Abordarea prin piatd este procesul de obtinere a unei indicatil asupra valorii proprietdtii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vAndute recent sau
care sunt oferite pentru vanzare.

Abordarea prin piatd este cunoscutf gi sub denumirea de comparatia directd sau comparatia
vénzarilor. .

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietéfi imobiliare, atunci cnd
existd suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferts recents credibile.

Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare
la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate major de modificirile intervenite In evolutia pietei
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evalufrii.

» Atunci cind existd informatii disponibile privind preturile bunutilor comparabile, abordarea
prin piatd este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de
piata,

Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piatd poate fi limitata.
Neaplicarea acestei abordiri nu poate fi insi justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente
in conditiile in care acestea puteau fi procurate de cidtre evaluator printr-o documentare
corespunzatoare.

Prin informatii despre prefurile bunurilor comparabile se Injeleg informatii privind preturile
activelor similare care au fost tranzacfionate sau oferite spre véinzare pe piatd, cu conditia ca
relevanta acestor informatii sé fie clar stabilita si analizatd critic.

Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea parfiald san exclusivi a ofertelor de piati,
avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma cu prezentele Standarde de evaluare.

BEvaluatorul trebuie sd se asigure cd proprietdtile comparabile sunt reale (adicd pot fi
identificate) gi cd an caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare
trebuie si se indice sursele de inforrnatii, datele utilizate si rationamentul pe baza cérora evaluatorul
a selectat proprietétile comparabile. -

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piatd sunt:

a) tehnicile cantitative:

« analiza pe perechi de date;

» analiza pe grupe de date
Datele, informatiile si confinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau in totalitate si nu vor fi

transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL sf al Municipiului Cluj-Napaca.

16




Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament In suprafata utila de 15 48 mp, compus din:
| camera, 1 camara, ] WC in cota de 2,67/100

» analiza datelor secundare;

» gmaliza statisticd;

+ analiza costurilor;

» capitalizarea diferentelor de venit

b) tehnicile calitative:

+ analiza comparatiilor relative;

+ analiza tendintelor;

+  analiza clasamentului,

¢ Imterviuri.

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

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

In abordarea prin piati, se analizeazd asemindrile si diferentele intre caracteristicile
proprietdtilor comparabile si cele ale proprietitii subiect §i se fac ajustdrile necesare in functie de
elementele de comparatie.

Tn abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fari a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vénzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumpérare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii,

Selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliard comparabild
care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de propristatea imobiliar#
subiect §i asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustir. In aceastd etapi, evaluatorul
trebuie sd considere urmatoarele:

. intervalul de valor rezultate,

’ numérul de ajustiri aplicate prefului de vanzare al fiecirei proprietati comparabile,

. totalul ajustdrilor aplicate pretului de vénzare al fiecirei proprietifi comparabile,
calculat ca suma absolutd (adicd ajustare brutd - valoric si procentual),

. totalul ajustarilor aplicate prefului de vinzare al fiecdrei proprietdti comparabile,
calculat ca sumé algebricé (adici ajustare netd - valoric si procentual),

. orice ajustdri deosebit de mari aplicate prefurilor proprietitilor comparabile si orice

alti factori care pentru o proprietate comparabild pot avea o importanta mai mare,
Toate ajustarile aplicate prefurilor proprietatilor comparabile trebuie argumentate fn raportul
de evaluare. Nu este permisd utilizarea niciumel ajustiri fard prezentarea modului de estimare a
acesteia.
Evaluarea terenulni
Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avind in vedere cea mai buni utilizare a
acestuia. :
Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmétoarele: comparatia directi, extractia,
alocarea, metoda reziduali, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelrii si dezvoltirii.
Avand in vedere ca terenul este in cota indiviza si nu poate fi individualizat pentru
vanzarea lui separata, drepiul de proprietate fiind iransmis odata cu apartamentul — perceptio
vanzatorului/cumparatorului este ca valoarea acestuia intra in preful apartamentului.

Datele, infarmatiile s continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau Tn totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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Grila de cales L-COTpAraiie VARZATI ADAriame

Descrieraa constructiilon
sparmmentin suprafatz utlla da 15,48 mp, compus din: 1 camera, 1 zamarg, L WC|n cota de 2,67/100

Adresa Cluj Napoca, Str. Vasile Goldis, or.1, et parter, ap3, Jud. Cly|
Numgrul cadastral /G I 254454-C1-U11 | ]
Suprafaie terenului afereat proprietdiii (mph: Supratats terenulul (cota Indivizali mp
Canstructlile oraprietdiil; spartz ment Aufmp)= 15,48
| Caracterisdel sl Infarmatil necesare privind || wm. Valorl 5 caracteristicl inscrisein Valarl 5] caracterfstict verificate |z | Obsarvatii
crt progrietstes de evaluat actele sl documentele prazentate inspectia la fats laculul
L Dafinirea gi caracteristicile generale zle constructial In anssmblu (Initizld 5 extinderila]:
i - denumire | - apariament aparizment
- utilfzars - |apartament apartament
____ - an punere In funciiune, PIF - 11930
- regim i ltima (subs ol /demisal, parter, etajs, - parter/P+iE parter/P+2E
mansarda)
-arie utila_(Au} 1548
|~arie construitd (Ac] m.p. 19,35
-arle desfisurats [Ad) m,p. 18,35
2. Deserlerea constructiel in ansambly, stares tehnicd (nitlald  extinderile ulterlosral: -r
Wy structurd de razistentd -Infrastructura - fundatii continue de beton -
—sugarasructura ) caramida
____|-subsol sau subsol tehnic, demisal - nu
-indltimile pe flecare nivel : m : 2.5m
- plansee intermediare, totale sau partiala - fansze din beton armat
- peretl exterfor| - Caromida
- gcoperis sarpenta lemn
- fnvelitozre g tigla

Pue cu geam temmooan
temn
- stare buna

- ugl si ferestre exterioars -
-@mplarieinterioara
- instalatil interioare purtdivarede apd,
instalatil sanitare (apd rece, caldd, menajers,
canalizars), sursa lor, nivelul lor calltativ,

centrolo termica proarle

- sisterr de incélzire {termoficare, centrzld -
stare bung

|-instalatil slectrica de [luminat -
- ascensoare

- alte instzlafl] (ser conditlonat, stingera 4 nu este cazul

[ncendli, securizare 5. a.)

- categoria finisajelar interioara (normale, - suiperior, .

superiozrs, |Ux atc.) ) .
o pentru pardosali; =

I ) ) parchet

- spetil locuit;
-spatil umede gresie glozurata

= pantru pareti;
- spatil locult;
- spatil umede

vopsea lavebila
placoje cu fofonta pina la cota 1.80m

lernn cu geom simplu
au
stare buna

= usi 5l ferestrainterlaare; -
= alte finisaje [nterfoare -
- mediul de folasintd si starea tehnics
generald a constructief, In vederea
determinarii gradului de uzurd

Retala exterioare in cadrul propriet3iii, amenajiri teren si imprejmulrile proprietsti {inftiale si extinderi ulterioare]:

G ~
= glectricitate da — =% . %,
3. sapa do
e canalizars da
-irmprejmuiri ale terenulul proprietiti (Hp = =
o lungime o 2
* latime s e S i )
sﬁﬁ-r-a_fhz‘izs_ht“a;;n?feréi T suprafata terenului {eota indiviza): | 2.67/100 e T

Alte facllitad fara '. =

Datele, informatiile gi continutul prezentulul raport, fiind canfidentiale, nu var putea fi copiate in parte saun tuta[:tate st nuvaer fi
transmise unor tert fard acordul scris 57 prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napaca, = -
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IV, VALOAREA ESTIMATA PRIM COMPARATII DIRECTE

CRITERII Subiect Comparahila 1 Comparabila 2 Camparabila 3
PRET (EUR) 53.000 58.000 55,000
Criterii
1. SUPRAFATA UTILA 15,48 24 23 30
\faloarea coractata 38.055 39.037 28.380
2. Nr. CAMERE i similar similar similar
Varfatie {:urectfei! 0% 0% 0%
\alosrea corectata | 38.055 39,037 28,380
3. CORECTIE OFERTA I3zl la 21 |z 2l
Viariztie (coraciie) -5% 5% -5
Valoares corectata 36.152 37.085 26.961
4, ZONA Cluf Napaea, Str. Vasile Galdis, nr.l,| strada Mamaia,langz strada Plofestf, Ciuj zana Parcul Central sl
et. parter, ap.3, Jud. Cluj Opera maghlam Hotel Nzpoca
Variatie (caractie) 10% 10% 10%
\aloares corectata 39.767 40.793 29,657
5. Regim de inaltime partar/P+2E P/3E P/AE P/3E
Varjatie (corectis) 0% 0% 0%
Valoares corectata 39.767 40,793 29,657
6. An Pif 1320 1330 similar similar
Variatie /| oot 0% 0% 0%
Valozrea carectata o 39.767 40,793 29,657
7. FINISAJE/Incalzire CT inferioars superioara medii similar
\ariati= (corsctie) -25% -20% 0%
\/aloarea carectata 29,828 32.835 29,857
8. Facilitati:
Variztie (coractia) 0% 0% 0%
\aloares corectata 22,826 32.625 39,657
TOTAL CORECTI NETE -29.174 -25,365 -35,343
TOTAL CORECTI BRUTE 38.405 32.782 30,738
\Valoares adoptata: COMPARABILA 1
\ adoptats (rotunjit) - EUR 29.657 RON 145,153

Justificarea ojusiarilor

In estimarea marjei de negociere am tinut cont de:

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

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

4, informatii primite de la agentii imobiliare:

Pentru tranzactiile incheiate 1n aceastd perioada, preful de franzactionare a fost cu cel putin 2% mai
mare fatd de nivelurile atinse anul trecut, rezultand de aici o marja de nogociere estimata de -5% .

—

Localizarea: este recomandat sa se selecteze comparabile situate in aceeasi zona cu proprietatea
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, C2 si C3 deoarece proprietatea
subiect se afla intr-o zona mai buna in comparatie cu acestea.

Regim inaltime: Nu se apreciaza ajustari pentru regimul de inaltime.

Pentru finisaje: Se apreciaza ajustari de -25% pentru C1 si -20% pentru C2 deoarece proprietatea
subiect prezinta finisaje inferioare, in comparatie cu acestea. '

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate In parte sau Tn totalitate 5i nu var fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si-al Municipiului Cluj-Napoca,
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Poze:

Localizare:

Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind canfidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parte sau in. totalata- si nu vor fi
transmise unor terti f3rd acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL sl al Municipiului Cluj-Napoca.




Click Eval SRL
Raport de evaluare-propristate fmobiliara tip apartament in suprarata uftila de 15,48 mp, compus din;

o

1 camera, | camara, 1 WC in cota de 2,67/100
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Datele, informatiile si continutul prezentului raport, filnd confidentiale, nu var putes fi copiate fn parte sau n totalitate i nu var fi
transmise unor terti fars acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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Datele, informatiile si cantinutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putes fi coplate in parte sau in totalitate si nu var fi
transmise unor terti fra acordul scris si preaizbil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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s
Devanzare apariament {-camera zona Opers Maghiara 59000 £

‘ﬁ'\ Polear Timea
R N
S 07471533 497

-hu:\'"':l'a.s'_d Ao dete ate
Gnnne §er.!m=_= SAL {Stor] ;]nkj Ul

T i

Prezantare generaia

Suprafats consredea (mé): 25,28 i Suprefeta uiila (M) 24 Mumarul de emers: 1
Stare: renoval Compartimentare: nedesemandat

Tip propristzte: garsordara
Aol constructal: 1930 Numarul tetal de staja:r 3 Mumar de bais 1

Feajt Partes

Dascriere anunt

V& pragunem spre vanzare U apartament o o camera. corfort 1, situatin zona centrafe, langa Opera maghiara,
parcut central.aproape de Cluf Arena. Imebjlul este din 1930, situat la parterul ung bloc de doar 3 etafe. cu o
suprafata d= 24 mp. Aparamentul s vinde mobilat si uitlat, cu centrala prople si cu posibilitate dz parcare.Zong
linistfta cu puting vecind sl cu privellste frumoesa.ldeal pentru Investtli, sau pentru locuft.

Pentru mal multe informatit nu ezltat] sa he coniactail D Interm: 113,

C2: link: https://www.storia.ro/ro/oferta/de-vnzare-garsonier-n-centru-aproape-de-piaa-
mihai-viteazu-IDophp.html

Datele, informatiile si continutul prezentului rapert, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate Tn parie sau Tn totalitate sf nu vor fi
transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca,




Click Eval SRL _
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din:

I camera, 1 camara, ] WC in cota de 2,67/100
AnErEmant da vanzae ¢ O > duprispes » Centrul Yechl o O wdnzacs zarsordars 1) canonl, 3pressi e fleoE adha Viteaiu

D= vanzare garsonierd In cemery, aproape de Plata Mihai Viteazu sagans

TESDEIR

T L ijuasn Camryl A

o

agmirismEmnd 1 18 ¢
Cnfine Sanvicas SR L \Seorizimal muit

1. Ve primesn sene aimiate

S -

Prezentare genarala

Suprafate consoulta (me); 81,20 m?  Suprafeta stils (M) 23 biumaryl de cemers 1

Tip locuinta; kcuints wuiiiizata Tig propeletete: apartament Stares urilizat
Compariimentars: decomandat Numarul de baiz 1 Etal: Partsr

Cescrisre anemt

& ofarim spra vénzara o garsonferd de 26 mp In centrul orasulul Clul-Napeca, situst pe sirada Plofest], anroape

de Plata Mihal Yiteazu, spartamentul este [a parvesuf unul bloc cu 4 staje. [deal pentru invesiitla,

Sevinde finisat la prand d= 53000 Eure.

(C3: link: https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-cu-1-camera-mobilat-si-utilat-in-centru-
zona-parcul-centr-IDooZw himl

Datele, informatiile si continutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu vor putes fi coplate In parte sau In totalitate sinu vor fi
transmise unar tert] f3ré acardul scris si prealahil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.

24




Click Eval SRL

t de e TE-T et 1 t1n sn ta 1t 15 4¢& o
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din;
1 camera, 1 :

ota de 2,67/100
S 1—:u:[:.:|;1£'xés_usa;-' E T

ks

=i g a aod-ra -G o

_—
2 e [ Yees 3 Grelisen

+ Inagofia lised | Aogmmnans dramare » Che| 3 clupmpads

SR ¢ AQInImE o L EmEa, ekl Ea vl 2 Cenint 2am Suran Cant
£partament o 1 camers, mobilat si utiiat n Caatn
9

1, 2002 Parcul Centr

Apartamente comparabile — VANZARE — localizare aproximativa

Proprictatez de evaluat

Comparabila 2
Datele, informatiile si continutul prezentului raport, fiind cunfi&em;]aie, nu vor putea {i copiate In parte sau Tn totalitate si nu vor fi
transmise unor tertl f3r2 acordul seris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca,
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Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament fn suprafata utila de 15,48 mp, compus din:

1 camera, 1 camara, 1 WC in coia de 2,67/100
Capitolul 5.Analiza rezaliatelor si concluzia asupra valoyi

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

Tn formularea conchuziilor am avut in vedere si prevederile Legii 255/2009 si Legii 33/1994,
rezultatele obtinute, relevanta acestora §i informajiile care au stat la baza estimarii lor, dar si scopul
evaludrii §i caracteristicile proprietitilor imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea de piata
estimati pentru proprietdtile supuse evaluarii fine seama de @ preful cu care se vind, In mod
obisnuit, proprietiti imobiliare de acelasi fel si in aceeasi unitate administrativ teritoriald, in baza
Standardelor ANEVAR valabile la data intocmirii raportului de evaluare, din care am exfras:

JIn cadrul Standardelor de evaluare sunt prezentate insirumentele necesare §i suficiente peniru
realizarea unei evaludri corecte care 5@ stea la baza determinarii valorii de piata pentru diverse
scopuri, de exemplu pentru constituireq de garanfii pentru acordarea de credite, sau instrumente
pentru stabilirea valorii de impozitare pentru bunul respectiv eic. , pentru o reflecta uniciiateq
fiecarui bun.

Concluzie finald .
Avand in vedere ersdibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor §i ipotezelor luate In

considerare Tn aplicarea metodelor de evaluare, in functie de scopul evaludrii se apreciaza ca
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
aplicati doar o singurd abordare in evaluare, adecvatd §i bazati pe informatii de piatd suficiente,
verificate si credibile.

Diferenta de pind la 20% fntre doud evaludri cu aceiagi termeni de referintd, precum gi Intre
reutiatnl verificirii cu obiectiv extins si rezultatul evaludrii din raportul de evaluare verificat,
indiferent de data la care rapoartele au fost Intocmite, nu poate fi consideratd a priori o nerespectare

a standardelor de evaluare.

Abordarea prin metoda comparatisi directe:
- cladiri: 29657 euro

n urma studinlui documentelor avute la dispozitie, analizelor si 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 s o ia In considerare beneficiarul lucréri -

MUNICIPIUL CLUI-NAPOCA. - s porneascd de la valorile:

29657 euro,echivalent: 146.1591ei,

1a cursul BNR valabil 1a data de referinta
(valoarea nu coniine TVA)

Datele, informatiile si conginuiul prezentulul raport, fiind confidentiale, nu ver putea fi copiate In parie sau In totalitate si nu var fi
transmise unor terti f2r3 acordul scris si prezlabil al CLICK EVAL SRL I al Municipiului Cluj-Napoca.

26




Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din:
| camera, 1 camara, | WC in cota de 2,67/100

Anexe:
1. Acord privind sfera si confinninl eveluarii:

La fnceputul procesului de evaluare, evaluatorul a comunicat clientulii termenii de
referintd ai evaludirii care au fost agreati de acesta. Cuprinsul documentul este redat in continuare:

1. Identificarea proprietdtii imobiliare implicaid in evaluare

Identificarea proprietatii subiect se va face impreuna cu reprezentantnl din teritoriul
Pirimariei Cluj-Napoca .

Datele preluate din actele puse la dispozitie de client reprezinia date de intrare, informarii
relevante pe care se bazeazd evaluarea, iar verificarea acelor fnformaﬁf nu ntra in sarcing
evaluatorului.

2. Identificarea drepturilor de proprietate care irebuie evaluate

In general prin drept de proprietate se intelege dreptul de a poseda, a folosi §i a culege
fructele, cat si de a dispune asupra obiectului dreptului de proprietate imobiliard. In cazul nostru
Primaria Chij-Napoca detine, proprietatea asupra acestor cladiri, in mod deplin.

3. Destinatia evaluarii §i ovice limitdri in acest sens

Destinatarul este clientul/achizitorul serviciului de evalvare: MUNICIPIUL CLUJ-
NAPOCA si orice alt utilizator agrear de acesta, cu resirictie de nepublicare a evaluarii sau a
concluziilor acesteia, fard acordul prealabil al evaluatorului.

4. Identificarea oricdror subcontractanyi (colaboratori) sau agenti §i a contribugiei lor

Nu este caznl.

5. Definifia tipului de valoare cerui

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

Suma estimatd pentru care o proprieiate ar putea i schimbati, 1a data evaluirii, intre
un cumpérdtor decis si un vanzidtor hotarat, Imir-o tranzactie cu pref determinat obiectly,
dupid o activitate de marketing adecvatd, In care ambele parii au actionat in cunogtinis de
cauzi, prudent gi fira constrangere.”

Valoarea de piagd se bazeaza pe piafd si, In consecintd, toate datele de intrare trebuie sé fie
dezvoltate din datele de pe piati.

Diferentele de terminologie sunt importante pentru functionarea pietei datoritd relatiel
fimctionale pe care o descrie fiecare, de ex. preful se raporteazi la schimbul curent al bunului sau
serviciului; costul reflectd cheltuiala pentru producerea bunului sau serviciului; valoarea reprezinid
cel mai probabil pret convenit de cumpdrdtorii §i vanzdtorii unui bun Sau serviciu, care esie
disponibil peniru cumpdrare.

6.1 data la care este valabild valoarea estimatd -data raportului de evaluare

7. Identificare a sferei/dimensiunii evaludrii si a raportului de evaluare

8. Identificare a oricaror conditiondri §i condiii limitative pe care s-a bazat evaluarea:

8.1 determinarea celei mai bune ntilizdri (CMBU) a proprietitii evaluate:

Avand in vedere scopul evaluarii se aceepta ipoteza ca CMBU este utilizarea curenta;

8.2 Conform punctului de vedere al ANEVAR-publicat pe site-ul propriu- privind ,,Utilizarea
partiald sau exclusivd a ofertelor de piatd avind ca obiect bunuri imobile/mobile eomparabile
este conformi cu Standardele de evaluare adopiate de ANEVAR. ¢i cu Standardele de evaluare a
bunurilor, valabile atat in prezent, cat gi la date antericare.” In motivarea celor de mai sus
ANEVAR sustine ca: ,,De multe ori preturile declarate in tranzactii fie sunt viciate din motive
fiscale, fie sunt afectate de motivatii, conditii si clauze adiacente care nu sunt disponibile
evaluatorilor, In plus fati de preturile din tranzactii, datele din oferte demonstreaz3 activitatea pietei
si competitia la data evaludrii, aspecte care sunt luate in considerare si de potentialii cumpérétori”

Datele, informatiile si continutul prezentului rapart, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terti fird acordul scris si prealabil at CLICK EVAL SRL sf 2] Municipiului Cluj-Napoca,
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Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament In suprafata utila de 15,48 mp, compus din:
1 camera, 1 camara, 1 WC in cota de 2,67/100

8.3 Acceptarea unor locelizari aprozimative a ofertelor, la nivel de zbmare
(regidentialindustrial agricol) a localitaiii.

8.4 Inspeciia pe teven efectuata de evaluator insotit de reprezentantul Primariei Clij-
Napoca, se va realiza atat din interior cat s1 din exterior cladidi.

2 Documente
ROMANES
1 PRIVARTA MUNICTPIILLT CIANLNAROCA

PSR U L. Calea Lofiloros 3, 400081, Chy-Wapocs fel-+40) 2gd 507 301; fas 40264 589 305
s wwwprmerachinsporars  wanolnbusiness fo | wwwvisiicijsapeca ro
THEELCTIA B m&-ﬂ}f 07, MU MICTPICLN 3F EVIDENTA PROPRIE TA ERT

SERVICITL EVIDENT J_n_ FATRIMOMIU 5T CADASTRU
M 371507/453/22.06.2021

Cu ii!. o
5L CIICEEVALS AL,
siz. Bevohatiel, bice IH7, ap. ¢
Thrgevists, jud. Dambeviia
giffceeticksralr

fﬂ confhrmitate ¢ Achiziiia directd inifiatS din publicares In SEAP 4 armnfuly de paréicipare
simpBfcat nr ADVI1S065] dia data de 01.03.2021, cod CPV 794100004 — ServicH de consulionid @n

dameninl evaludei.
Vizhnd Contractal de achizifie pablicd de pestars servici nr 241639 din data de 13.04.9021,
V3 solicitam s& Infocmii:
L% =S Tip rapoys de svainans Falaars
grt. {Iei BErETV.A )
1 |Rapost de evaluare spartamerd 3, sirada Vasife Goldis ne 1 Chyj-Napoes 4043

Datele, infarmatiile si continutul prazentului rapaort, fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate Tn parte sau in totalitate §i nu vor fi
transmise unor tersi faré acordul scris si prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din:
1 camera, 1 camara, 1 WC in cota de 2,67/100

Anexar va transmitem documentele necesare realizirii raporiulnd solicitat.
Prezenda fing foc de comands ferma.

EMIL BOC
Semyist digitsl d2

O i—A H CLAH EMEI%SE

: - Data: 20210638

EMESE 11629 020

Diirecter exeentty, hrfia Ardens Sefservicm, Mikaela Miron
N Mihaela e
ﬂrLe a-ElEA " 2 @ mre ATk st "
| i : : ima Miron

Ardes ::“M‘L;dlsmz:l ST D{}nﬂa g;#:li;\.?:‘;ﬂ&i#

Miron  msas-mm

Istocnmit,

TAT MARIAN - s S
i SAERIELA — mEcoimsmss

Datele, Informatiile i continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu var putea fi capiate In parte sau Tn totalitate si nu vor fi
transmise unor ter{i fard acordul scris §i prealabil al CLICK EVAL SRL si al Municipiului Cluj-Napoca.
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Click Eval SRL
Raport de evaluare-proprietate imobiliara tip apartament in suprafata utila de 15,48 mp, compus din:

1 camera, 1 camara, 1 WC in cota de 2,67/100
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A Partea |. Descrierza imobifulul
Pnlcats ndividuals Hr, CF wachl: 123302

Hedrasas Lo, Cujdapuos, S5 Vaste Coldis, W, 1, St parter, &, 3 Jud. Cluj
#Ertl comunar teremi | fupdatia | fsfadels, paodui mzgazis , bransamennzle, nzkaiiie e o2 4ps. c=nak

=l slaatriclEabs
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];&1, Tog; 27520l - | 15,38 | 267710040 Fparamantl v, 3, mampus din
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Fi4ad J‘ 20/04/2010

ACE AOMAITRSEOEN AT, GON [ Rd.7 DE VANZARE 4 002, 6in S6M5E0LE emiy ou WUNITIPRIE, TLUFTEPOTA,)
OOHS ESTERA) At Sdmmlnistrativ nr, PROCES YERBAL NFL 1162, dip 05042018 emis o MURICIPILE CLEY
MAPCCAr Act Motaital mr, DECLARATIE ALY MR 1770, din 19042018 emis de Popa lonut Floep; Act
Adminlstrathy  nr. CERTFHCDT FI&CAL BER ’JJ:Z!EE,, in 03 § amis de MLMICIFRUE CLURNAPDCA) |
B [AtERLRrE, ampt da | TA=ry i+ de drest Cumpmrza. BRI
® [dolwndic prin_Conwantizs, cota gﬂc_mal’n Fe46/E0000 i
il POKA SSTERA
DASERVATIE coia g P9.48.049G packa

34192 [ 13/04/2021
Act Agmini=traiiv nr. 2345330453, AR ] 2l
or, 1605541, din 10012920 emis cra rdlird CLURHAFOCA,
83 [!Intabumr“. arépt de PROPAIE | ATE, Gcoandit print Lege, foba .qr;-;usafaa

2054010600

P} MUMICIFILE CLUE-RAPOCA, CIF4305 557, Tn administrarza

2Y CORSILIVL LOCAL AL MUMCIM UL SLUJ-NAPOCA

C. Partes Hi. SARCING . L

Inscrierf priviey dszmembrimintele dreptulul da pmpr&eﬁate}
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Anex? 1a Hotararea or, 7247202 T cuprinde wr mmaEre
Sef Serv, Evidenta Patrimoniu si cadastru, Mihaela Miron /-

Datele, informatiile si continutul prezentulul raport, fiind confidentiale, nu \ror putea fi coplate in parta sau in totalitate si nu vor fi
transmise unor terii fard acordul scris §i prealabil al CLICK EVAL SRL si al MUnICIpiLIiLJI Cluj-Napoca. .
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