CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind vanzarea locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca,
str. Mehedinti nr. 42-44, sc. 1, et. VIII, ap. 49, in favoarea domnului Lucaci Ioan

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

Examindnd proiectul de hotdrire privind vénzarea locuinjei situati in municipiul
Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-44, sc. 1, et. VIII, ap. 49, in favoarea domnului Lucaci Ioan —
proiect din initiativa primarului;

Retinind Referatul de aprobare nr. 585052/1/15.07.2024 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de inijiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 585643/451/15.07.2024 al Direcfiei Patrimoniul
municipiului i evidenfa proprietéfii, al Directiei Economice gi al Directiei Juridice, prin care se
propune vinzarea locuintel situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-44, sc. [,
et. VIII, ap. 49, in favoarea domnului Lucaci loan;

Vizénd avizul comisiei de specialitate;

Retinind prevederile art. 129 alin. (6) lit. b), ale art. 363 alin. (1) si ale art. 364 alin. (3) din
Ordonanfa de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ. cu modificarile si
completirile ulterioare, ale Decretului-lege nr. 61/1990, actualizat, ale Legii nr. 85/1992,
republicatd si actualizati, cu modificdrile §i completirile ulterioare, ale Legii nr. 244/2011 si
findnd cont de Procesul-vebal nr. 580518/11.07.2024 al Comisiei tehnice mixte de specialitate
pentru  evaluarea si vidnzarea locuintelor din fondul locativ de stat si de Adresa
nr. 489648/45/27.05.2024, prin care domnul Lucaci loan isi exprima acordul cu privire la preful de
vénzare 5i a modului de achitare a acestuia;

Potrivit dispozitiunilor art, 129, 133 alin. (1), 139 §i 196 din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd vénzarea, citre domnul Lucaci loan, avind C.NP. a
locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-44. sc. I, et. VIII, ap. 49, in
suprafatéd de 41,50 mp., inscrisd in C.F. individuald nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca, cu nr. topo.
23425/S/XLIX.

Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare, intocmit de citre Societatea Neoconsult
Valuation S.R.1.., conform Anexei, care face parte integranta din prezenta hotérire.




Art. 3. (1) Prefjul de vinzare a locuinfei, situati in munieipiul Cluj-Napoca,
str. Mehedinti nr. 42-44, sc. 1, et. VIIL, ap. 49, stabilit conform Raportului de evaluare, intocmit de
citre Societatea Neoconsult Valuation S.R.L., este de 82.000 de euro si va fi achitat in rate lunare,
pe o perioadd de 25 de ani, cu un avans de 10% si dobéinda calculata in conditiile prevederilor art.
13 si ale art. 14 din Legea nr. 85/1992, republicatd, cu modificirile §i completérile ulterioare,
coroboral cu art. 10 din Decretul-lege nr. 61/1990.

(2) Pretul va fi achitat in lei, la cursul Bancii Nationale a Roméniei, valabil la data
semndrii contractului de vinzare-cumpdrare.

Art. 4. (1) La data perfectarii contractului de vinzare-cumpdarare, cumpéritorul si membrii
familiei sale vor prezenta o declaratie notariald, in sensul c¢ii nu au o altd locuin{d proprietate
personald.

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

Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor hotérdrii se incredinfeazd Direcfia Patrimoniul

municipiului gi evidenta proprietatii, Direcfia Economica §i Directia Junidica.

resedinte de sedinga, N

c. Dan Stefan Tartea " |
I.-':.-f s ,f,.é!

Nr. 548 din 22 iulie 2024
(Hotardrea a fost adoptatd cu 23 voturi)
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Anexa la Hotararea nr. £ R /2024

Hemd Office: Bdul Matiunlle Unlts, e & Bl 10TA se 1, #l4, ap B4, sector § . Bucurasti

‘ Cluj-Napoca: Sir. Deva, nr, 17, ap. 3
L NEOCONSULT Tel: 0784 130 650 Fax: 021 367 49 30
T TR Email: oflicefdnsovcensullra

Weh: v nancarsull ra

Nr. rapart NCV 151 /12.01.2024

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP REZIDENTIAL

situatd in

Loc. Cluj-Napoca, strada Mehedinti, nr. 42-44, Et. VIII, Ap. 49, jud Cluj, cod postal
400672

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

Destinatar: ~ PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI 51
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU ¢l CADL

- lanuarie 2024 -

Datele, informatiite si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi coplate in parte sau In totalitate
si nu vor fi transmise unor terti f3rd acordul scris si prealabil al NEOCONSULT II-I"4|'5|.Ll..l.||5"lTEl;'lj'd*sI iL.F.r[r:vq’.’n;{Ef
Municipiului Cluj-Napoca.

I £l F
Mepransull Valuation AL [ L:.;ﬁ i
Cod unlc de inreg:striﬂ'r:: RO 23814788 | Wr. Registirul Comerfulul JA0/ 1262372013 | =3 r Ay
Cod IBAN: ROZ0BRDE 3105313 7108 3100 | Bancs BRD 856 | Capital social 54,000 RON _— 1 ;_v.._.'*'; ‘
- Ty



Raport de evaluare

PARTEA | - SINTEZA EVALUARII

Numele solicitantilor

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

Scopul evaluarii

Lucrarea de fald a fost intocmita in vederea informarii clientului privind valoarea de
piatd a apartamentului situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Mehedinti, nr. 42-44.
Mentionam in continuare ca acest raport nu este destinat pentru nici un alt scop,
altul decat cel mentionat anterior.

Proprietar STATUL ROMAN in administrarea operativa a GIGCL Cluj - cotd initiald 1/1

Data inspectiei 12.01.2024

Data evaluarii 12.01.2024

Tipul proprietatii Apartament cu destinatie Rezidentiald

Adresa proprietatii Loc. Cluj-Napaca, strada Mehedinti, nr. 42-44, Et. VIIl, Ap. 49, jud Cluj, cod postal

400275

Descriere conform CF [Proprietarli), Numar cadastral/topo, Numar Carte Funciara)

Supratata lconlorm
Mr. Descrinre conform CF gi Contract Cantract
cr. Nr. CF Hr. Cad. f Top. Adress nr.E536501999 Proprietaril nr.&E365/1999]
Su apariamont
Apartament nr. 47, situat La etaj VI,
e Lac. Cluj-Mapoca, Sir compus din: 2 camere, | chmard de STATUL ROMAM fn
Al m;uuuﬂ HMHT?S.:I’M.I'.II Mehadmti, Nr. 42-44, EL VI, | alimente, | buciticie, 1 baie, 1 anirow, | | administrares GIGCL Cluy &1.5mp
Ap. &9, Jud. Cluj balcon, PIC de 0,78/100 parte, in cotd indiali 11
suprafald de 1,5 mp.
Extras de CF Extras de CF nr, 250487-C1-U83 Cluj-Napoca
Mumar Top.: 23425/5/%IX

cadastral/topografic

Lista actelor de
proprietate

Extras de Carte Funciara

Plan etaj

Contract de inchiriere nr. 463645 din 1999
[A se vedea Anexe)

Situatia / utilizarea
actuald a imobilului

Situatia ocupantilor: Ocupat de chirias

Caontracte de concesiune / inchiriere / comodat: -44345/1999

Supraf | Apartament | 41,5 mp.
ele
(mp)
Teren
Descrierea zonei sia | Proprietatea este amplasatd in zona semicentrald a Municipiului Cluj-Napoca, in
amplasamentului Cartierul Manastur, pe strada Mehedinti, nr. 42-44. Zona este caracterizatd ca fiind

una preponderent rezidentiala.

In zona se regasesc blocuri cu regim mediu si mare de indltime, magazine la parter
de bloc, farmacii, biserici, scoli si gradinite, cabinete medicale, pub-uri si
restaurante, stalii de transport in comun la distantd mica, ete.

Imobilul din care face parte apartamentul are un regim de indltime P+10E si este
racordat la toate utilitdtile necesare unei bune functiondri: apd-canalizare, energie
electricd, gaz metan de la retelele localitatii.

Accesul este facil, realizandu-se direct din str. Mehedinti - drum public, cu o band3
pe sensul de mers, asfaltat, cu utilitdti complete.
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Rapart de evaluare

il

Imobilul in cara se

o ' regaseste subiectul
BStrada Mehedinti 4244 § et

https://earth.google.com/web/search/str+mehedintisnr+42-44

Anul eonstruirii [anul
PIF]

Cea. 1977

Tip constructie
(structura)

Descrierea constructivd a imobilului apartinator este urméatoarea:
Constructie rezidentiala de tip bloc de locuinte.

Regim de indltime: P+10E

Infrastructurd: fundatii continue din beton armat.

Suprastructura: stalpi din beton armat si inchideri din panouri prefabricate.
Inchideri perimetrale: panouri prefabricate.

Plansee din beton armat.

Acoperisul este de tip terasa necirculabila,

Termosistem exterior: da

Finisaj exteriar: tencuieli decorative.

Usd de acces in imobil din PVC cu geam termapan.

Aspect exterior: ingrijit

Aspect interior: ingrijit

Descriere privind starea tehnicé generala; buna

La data inspectiei apartamentul evaluat era utilizat, era finalizat, finisat interior si
exterior, cu finisaje clasice.

Descriere
apartament
evaluat

linclusiv instalatii

aferente, finisajele

Proprietatea evaluatd este compusa din 2 camere, 1 bucitirie, 1 cAmari de alimente,

1 baie, 1 antreu, 1 balcon avand suprafata utild de 40,50 mp. [conform Contract de
inchiriere nr. £6365/1999],
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Rapart de evaluare

constructiei,
gradul de
depreciere]

Proprietatea
evaluatd

TAMPLARIE:

Exterioara: Usa de acces in proprietate este din PVYC cu geam termopan,
Interioara-PFL si PVC la balcon

Usa de acces este metalica - tip antiefractie

FINISAJE:

La data inspectiei, apartamentul era finisat clasic astfel:

Pardoseli: gresie | baie, bucatarie ), parchet laminat [ camera), linoleum [camer, hol),
beton sclivisit in balcon,

Tencuieli gletuite, zugraveli lavabile/simple, pereti placati cu faiantd in baie siin
bucatarie.

INSTALATII S| DOTARI ELECTRICE: Da, de la reteaua municipald, existente,
functionale, cu corpuri si accesorii.

INSTALATII S| DOTARI INCALZIRE: cu ajutorul registrilor de fonta de la centrald
termica proprie montata la data inspectiei.

INSTALATII 5| DOTARI ALIMENTARE CU APA/CANALIZARE: Da, de la reteaua
municipala, existente, functionale, cu corpuri si accesorii.

INSTALATII S| DOTARI ALIMENTARE CU GAZE: Da, de la reteaua municipald, existente,
functionale cu corpuri si accesorii.

NECESAR DE |NVESTIT:

Nu este cazul

In cazul cladirilor
in curs de
executie;

- gradul de
finalizare a
constructiei
-valoarea
costurilor de
finalizare a
constructiei

Mu esta cazul
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Raport de evaluare

Descriere teren Deschidere. la str. Mehedinti, drum public

Accesul catre Tip drum de acces

proprietate: Public - str, Mehedinti

Privat [cota indiviza din drumul de acces)

| Servitute
' Mu are acces reglementat
I Altele
Fﬁ Utilitati edilitare Tip retele / instalatii in imobil Distanta

existente in zona Electrice Pe proprietate

sau pe proprietate. | |ncalzire Pe proprietate

Distanta fata de

Alimentare cu apa Pe proprietate

| utilitati.

E |:>=:}=:-c><

Alimentare cu gaz Fe proprietate
H metan
5 Canalizare Pe proprietate

Mbateri de la CF: MNu

Exista madifican interioare
[]oa B nu

Exista pe D DA E NU
proprietate

- constructii
efectuate fara
autorizatie de
constuire

Observatii / Nu este cazul
mentiuni privind
existenta unar
drepturi ale unor
terti asupra
imabilului
[superficie,
uzufruct, uz/
abitatie, folosinta,

servitute]
Concluzie privind | Aspect normal, utilitdti complete.
imobilul evaluat Stare tehnica generald constatald vizual cu ocazia inspectiei este buna.

Imobilul nu face parte din lista constructiilor ce prezinta risc major la actiuni de natura
seismica; nu avemn informatii daca face parte din lista monumentelor istorice sau a
cladirilor de patrimoniu.
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Raport de evaluare

OPINIA EVALUATORULU
PRIVIMND VALOAREA DE
PIATA

82.000 euro £07.729 lei

Valoarea unitara
proprigtate [Sutild)

1.9784 euro 2825 le

Curs de schimb valutar la
data evalu3rii [leifeur =
curs BNR]

49723

NEQOCONSULT

Evaluator;

MARIUS SUFANA
MEMBRU TITULAR EPI, 16441

Evaluator autorizat, EPI, El
Asociafia Nallonsld & Evaluatoriler Auterizall din Romania

GABUDEAN DELIA OLIMPIA
MEMBRU TITULAR, EPI, 19092

Evaluator autorizat EF|
Aseciafla Nafionald a Evaluatorior Autarizall din Romania
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Raport de evaluare

Catre:

Data:

PARTEA A II-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S|
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU 51 CADASTRU
12.01.2024

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul, reprezentant al Neoconsult
Valuation a inspectat in teren si realizat evaluarea proprietati:
= Unitatea individuala - Apartamentul , descris conform Extras de CF nr. 250487-C1-UB3 Cluj-Napoca,
anexat, dupa cum urmeaza:

'ﬂ" Cficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ :
. f Biroul de Cadastru si Publicitats Imobiliard Cluj-Napoca J

4 %,
m CARTE FUNCIARA NR. 250487-C1-U83 /.
AR COPIE )
Carte Funciard Nr, 250487-C1-1/83 Cfu_,raﬂapgr:ﬂ N
A. Partea |. Descrierea imi:_.‘__lb-ill.:_ﬂt_lli.-r
Unitate Individuald P Nr. CF vechl:48119

Adresa: Loc. Cluj-Mapoca, Str Mehedinti, Nr. 42-44, Sc. |, EL VI ﬁ.p 49:4ud. Cluj

Parti comune: CA PIC. FOLOSINTA TERENULUI DE 828 MP, PE DURATA CONSTRUCTIEI, ACOPERISUL, FATADA, 2
CASA SCARI, LA FIECARE SCARA CITE UN HOL DE INTRARE:-3 SPALATORIIL2 PUBELE, 2 DEPOZITE DE
BICICLETE, 2 ASCENSOARE, 6 USCATORII, 2 CAMERE TRGLTH CONDUCTE PRINCIPALE DE APA, GAZ, CURENT
ELECTRIC PT. ALIMENTAREA AP. A PIC. CORP FUNCIAR CGNETP.LITT PE PARCELA

DE SUB A+1 5
[N | Suprafata [Suprafata] Cote pﬁ{l;l | :
it Nr. cadastral | o onita utita (mp)|  comune— Cote teren Observatli / Referinge
Al Top: = = 0781100 : Apartamentul nr. 49 compus din
23425J’SIKLIK L 7 2 camere, 1 bucatarle, 1 camard
N, W de alimente, 1 bale. 1 antreu, 1
balcon, PIC de 0.78/100 parte

B. Partaa I Pmpnetan 51 acte

inscrierl privitoare la dreptul de pmprlefake 5l alte drepturi reah: ' Referinte
4249 f 07/08/1978 i A,
Act nr. documentatie tehnice, cerere, dif u;'ma,rlg?s emis de s "%
a1 intabulare, drept de PHDPRTETATE dubandﬂ prin Lege Cota actuala AL
1/1, cota initiala 1/1

1) STATUL ROMAN, In adn‘ﬂnlﬁtmrea nperaﬂva a ..
2) GlGCL CLUj !

C Partea 11 SARCIHI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle sl sarcinl n

NU SUNT

Scopul evaludrii - Lucrarea de fala a fost intocmita in vederea informarii clientului privind valoarea de piata
a apartamentului , situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Mehedinti, nr. 42-44.
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Raport de evaluare

Mentionam Tn continuare ca acest raport nu este destinat pentru niciun alt scop, altul decat cel mentionat
anterior.

Clientul evaluarii - PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU

Data de referintd a evaluarii este 12.01.2024. Cursul mediu de schimb leu - eur considerat este de 4,9723.
Inspectia proprietatii a fost realizatd in 12.01.2024, in prezenta reprezentantului proprietarului. Evaluatorul
nu are nici un interes in proprietatea evaluatd, asa cum apare siin certificarea evaluarii din acest raport.

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR Tn vigoare.

A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si, special pentru utilizarea
raportului expusd mai sus, proprietatea este considerata libera de orice fel de sarcini.

Rezultatele abordarilor aplicate sunt:

« Abordarea prin piata : 82.000 EUR, echivalent 407.729 lei

Avand in vedere scopul evaludrii, relevanta abordarilor efectuate pentru tipul proprietdtii evaluate,
cantitatea si precizia informatiilor cunoscute, precumn si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la

proprietate si starea pietei imobiliare specifice, opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii
anterior mentionate este:

82.000 EUR [echivalent 407.729 lei]

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

raport.
Evaluatorul a respectat si prevederile procedurilor sistemului propriu de asigurare a calittii.
Evaluator:
E MARIUS SUFANA
MEMERU TITULAR EPI, 16441
NEOCONSULT

Evaluator autorizat, EPI, El /
Aspciafia Napionaid a Evaluaterilor Aulorizali is

GABUDEAN DELIA OLIMPIA
MEMEBRU TITULAR, EPI, 19115

Evaluator autorizat EP|
Asociafia Napionzld a Evalual
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Raport de evaluare

Identificarea si competenta evaluatorului

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

>
=

3
B

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte,

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

nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul prezentulu
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate,

suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea in raport @ unei anumite valori [din evaluare] sau interval de valori care s3 favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomanddrile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Uniuliea Nationald a
Evaluatoriler Autorizati din Romanial si Standardele de Evaluare 2022.

evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativd din partea nici unei alte
persoane n afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionals continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii
acestui raport. Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionald la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A.

Firma NEOCONSULT Valuation are incheiata asiqurarea de raspundere profesionald la ALLIAMZ-TIRIAC

ASIGURARI S.A.
Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei
NEDCONSULT Valuation.
Evaluator:
E MARIUS SUFANA
MEMBRU TITULAR EPI, 16441
NEOCONSULT

Evaluator autorizat, EPI, El _
Asociatia Nationald s Evalustorilor Auterizaf e

GABUDEAN DELIA OLIMPIA
MEMBRU TITULAR, EPI, 19115

Evaluator autorizat EPI )
Asociafia Nafionald a Evaluatorilor Auterizal din Rorménia
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Subiectul Evaluarii

Proprietatea evaluata - de tip apartament, situata in loc. Cluj-Napoca, strada Mehedinti, nr. 42-44, Et. VIII,
Ap. 49, jud Cluj, identificata in Extras de CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca.

Proprietatea subiect este situatd in imobil cu regim de inaltime P+10E, cu caracter Rezidential, descrisa
conform CF si documente puse la dispozitia evaluatorului si anexate, dupa cum urmeaza:

Suprala{i [eonlorm
Nl ok ey Descriere conform CF 5i Cantract bt Lonlrac
Crt, i : b i ne AEIEEN 59T Fropriesind] e LATEG/1999]

G ppartament
Aparfament nr. &7, situal b etaj VI,
50487 -CI-UED Ta Lae. Cluj-Mapaca, Sir coimjpus dic 2 camere, | elimari de STATUL ROMAM T
] ety zmﬁ.fgwm Mehedinti, Nr. £2-&4, EL V111, | atimente, | bucitirie,  baie, | antreu, 1 | administrarea GIGCL Chuj £1.5mp
i Ap. 49, Jud. Cluy balcon, PIC de 0,78/100 parte, in cal3 natial’ 171
suprafals de 61,5 mp._

Scopul Evaluarii

Lucrarea de fata a fost intocmita in vederea informarii clientului privind valoarea de piatd a apartamentului
nr. 14, situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Mehedinti, nr. 42-44.

Mentiondam in continuare ca acest raport nu este destinat pentru nici un alt scop, altul decat cel mentionat
anterior.

Drepturi De Proprietate (Conform Documente Avute La Dispozitie)

5-a evalual dreptul de proprietate absolut asupra proprietatii ce face obiectul evaluarii. Dreptul de
proprietate evaluat: absolut, integral, al proprietarului STATUL ROMAN Tn administrarea operativd a GIGCL
CLUJ- cotd initialal/1.
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'i" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imaobiliard CLUJ
. r Biroul de Cadastru sl Publicitate Imebiliard Cluj-Mapoca

!F
Z&NC.EL CARTE FUNCIARA NR. 250487-C1-U83 p
PR ) COPIE e
Carte Funciars Nr. 250487-C1-U83 Cluf-Napged
A. Partea |. Descrierea lmqbtlultu
Unitate individuala - 4 Nr. CF vechi:48119

T
| l

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Str Mehedinti, Nr. 42-44, Sc. |, Et. VIll, Ap:49; }ua Cluj

Parti comune: CA PIC. FOLOSINTA TERENULUI DE 828 MP, PE DURATA CONSTRUCTIE], ACOPERISUL, FATADA, 2
CASA SCARII, LA FIECARE SCARA CITE UN HOL DE INTRARE;3 SPALATORN,2 PUBELE. 2 DEPOZITE DE
BICICLETE, 2 ASCENSOARE, 6 USCATORI, 2 CAMERE TROLIY, CONDUCTE PRINCIPALE DE APA, GAZ. CURENT
ELECTRIC PT, ALIMENTAREA AP, A PIC, CORP FUNCIAR COJ Tﬂurr PE PARCELA

DESUB A+l
Nr suprafata |Suprafats| Cote 5 . 7
e MNr. cadastral cuﬁstrullt;ﬁ utiE {m:; cnmgneﬂ_ 'Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: 2 - 0,78/100 , Apartamentul nr. 45 compus din
23425;51x|_|x A 7 2 camere, 1 bucitdrie, 1 cAmard
oy A Y de alimente, 1 bale, 1 antreu, 1
e o e T V4 balcon, PIC de D,78/100 parte

Situatia privind Cartea Funciara: Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-
Napoca, anexat prezentului, din care s-au extras datele prezentate.

B. Fartea h Ftrnprletan 51 acte
Inscrieri privitoare la dreptul de pmprlé!ﬂ’egi alte drepturi’ 't‘eaiﬂ' Referinte

4249 |/ 07/08/1978 e A ™ ."I'
Act nr. documentatie tehnice, cerere, d!n{muaﬂg?a emisde s %
A1 Intabulare, drept de PRDF‘R'I_M:E dqbarrdh prin Lege’ “tota.actuala AL

1/1. cota initiala 171
1) STATUL ROMAN, in admlnlstra‘t-a operativa 8 4 ~

2) GIGCL CLUJ A Y .\

A fost evaluat dreptul de proprietate absolut/integral asupra proprietatii imobiliare subiect, iar proprietatea
s-a evaluat ca fiind libera de sarcini,

Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini ori
alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.

Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate |altele
decat cele prezentatatel; nu se cunosc inchirieri care sa greveze dreptul de proprietate; nu se cunosc
investitii ale tertilor care 3 impuna o defalcare a dreptul de proprietate,

Inscrieri Privitoare La Sarcini

Conform Extras de CF nr. 250487-C1-UB3 Cluj-Napoca, pus la dispozitia evaluatorului, proprietatea este
libera de sarcini.
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€. Partea Ill. SARCINI".

Inscrierl privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale
te garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT E

Utilizarea Evaluarii
Estimarea valorii pentru informarea clientului PRIMARIA MUNICIPIULU| CLUJ-NAPOCA DIRECTIA

PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S| EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU Si
CADASTRU.

Standarde De Evaluare

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022;
SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 = Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 400 - Verificarea evaluarii

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Bazele Evaluarii. Tipul Valorii Estimate

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport de evaluare este valoarea de piata.
Valoarea de piat3 este comentatd amanuntit in SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS - 104), fiind definita astfel:

(21 "Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a] la data evaluarii, intre un cumpéarator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostin{d de
cauza, prudent si fard constréngere.”

Conceptul valoare de piata presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber. Nu s-a avut in vedere in prezentul raport nicio analizd a unei situatii
incadrate sau asimilate unei vanzari fortate”, sau a unui alt tip de valoare decat cea de piata.

00 Modalitati de plat3: valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza
a fi platita, cash si integral in ipoteza unei tranzactil, fara a lua in calcul conditii de platd deosebite
[rate, leasing etc.].

0 Moneda raportului: Conform uzantelor, opinia finald a evaluarii este prezentata in Lej si Euro; in
general, piata specificd se raporteazi (ca tranzactii si oferte], in monedd Euro; cursul mediu de
schimb utilizat pentru conversie este cursul BNR valabil la data evaluBrii si prezentat in sinteza.

Valoarea exprimata in prezentul raport este valabilda numai in concordanta cu ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea
lucrarii.

Amploarea Investigatiilor
Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii a presupus urmatoarele:

- Analiza documentelor avute la dispozitie, puse la dispozitie de proprietar/sclicitant:

o Extras de CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca;
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o Contract de inchiriere nr. 46365/1999;

o Plan etaj [fara viza OCPI).

Analiza informatiilor preluate cu ocazia realizérii inspectiei:
o Caracteristici fizice:

o Eventuale necoreldri intre situatia fapticd, constatatd, si cea preluatad din documentele legale
si documentatia cadastral3;

o Istoricul utilizéri proprietatii;

o Functionalitatea proprietatii;

Analiza informatiilor preluate din surse terfe:

o Harti digitale disponibile online cu scopul de a identifica suplimentar Limitele proprietatii,
avantajele si dezavantajele amplasérii Tn zond, studierea vecinatatilor si a cailor de acces la
proprietate, gradul de acoperire al zonei, etc;

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

Analiza informatiilor preluate din baza de date proprie:

I

o Proprietdti similare evaluate in trecut;
o Proprietati similare expuse pe piat3;

Restrictii documentare:

- Am avut la dispozitie extrasul CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca, in care este inscrisd proprietatea
subiect, apartament, cu nr. Top.: 23425/S/XLIX, detinuta de STATUL ROMAN in administrarea operativa a
GIGCL CLUJ- cotd actuald 1/1 parti;

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

Concluzie privind documentarea: documentatia avuta la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se
considerd a avea un grad de suficientd madiu pentru realizarea evaludrii.

Client

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPQCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S| CADASTRU

Destinatar

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPQCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S1 EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU 51 CADASTRU

Data Evaluarii
12.01.2024
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Data Inspectiei
12.01.2024

Moneda Raportului

Conform solicitarii clientului, opinia exprimata Tn prezentul raport este prezentata in lei si euro, conversia
realizéndu-se la cursul oficial BNR, valabil la data evaluarii - 4,9723 lei / euro. Valoarea exprimatd ca opinie
in prezentul raport reprezintd suma platita, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul
conditii de platd deosebite [rate, leasing etc.).

Informatii si Surse de Informatii Utilizate

Infarmatiile utilizate au fost:
A, Informatii puse la dispozitia evaluatorului de catre client:
0 Datele de identificare ale proprietatii evaluate - adresa, identificare fizica pe teren impreuna
cu reprezentantul elientului.
0 Documente care atesta situatia juridica a proprietatii supuse evaluarii - extrase de carte
funciara, schite ale cladirii, contract de vanzare-cumpérare.
0 Suprafatele terenului si constructiilor preluate din decumentele de proprietate disponibile si
schitele furnizate
B. Informatii la care are acces evaluatorul
0 Date privind piata imobiliara locala
71 Baza de date a evaluatorului
Bibliografie de specialitate.

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

o Valoarea opinat3 in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaz3 si
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror impact este expres scris ¢ a
fost luat in considerare. Dacd se va demonstra ¢d cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidata;

o Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate] se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fara a se
intreprinde verificar sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil [in circuitul civill. Afirmatiite facute de evaluator privitoare la descrierea legal3 a proprietatii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest
dameniu;

a 5Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

a Se presupune c3 toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a
ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

a Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul cd proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilitdfi sau zone de restricticnare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indici care sa arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si
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nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studii care sa certifice dacd proprietatea este afectata de o
astfel de restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai buna utilizare a sa iar
imbunatatirile sale ca si contributie la valoare, Aceste evaludri separate ale terenului si imbunatatirilor
acestuia nu trebuie utilizate in legatura cu alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice
alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori
separate alocate nu trebule folosite in legdtura cu o alt3 evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel
utilizate

Se presupune cd proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si
luata in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analizd structural3 a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica
precizata, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra
starii tehnice a parfilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii
sau sistemnului cladirilor/constructiilor;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii i nu s-2
intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decat
cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse n
evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda
clientiler preccupati de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care s3 investigheze
astfel de aspecte.

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

Se presupune ca toate licentele, autorizatille si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata
pentru evaluare Tn acest raport;

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

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentel evaluari au stat la baza selectarii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate,

Ewvaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
consideran datele care sunt disponibile la data evaluani;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau decumente de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Orice referintd in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credintd, varsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat c& nu au niciun efect
asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietdti in zona studiata.

Se considerd ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitdti. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara
pentru a face acest demers.
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o Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul
de prestari servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea
fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

o Evaluatorul nu a facut nicic masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii [schite neavizate DCPI/ANCPI, extras de carte funciaral; evaluatorul nu
are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asuma nicio responsahilitate
in aceasta privinta.

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

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

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele i titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestes;

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

o Intrareain posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanta sau sa depund
marturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune;

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

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

Ipoteze speciale semnificative: nu sunt

Responsabilitatea Fatd De Terti

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

In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dupd aceasta dats, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate
fata de altd persoana, in nici o circumstanta.
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Clauza de Nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatilor contractuale,

Abateri de la Standarde

o In prezentul raport nu au fost facute devieri de la cerintele standardelor ANEVAR in vigoare.
o Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiel
NEOCONSULT VALUATION, aplicarea si respectarea procedurilor interne fiind verificate intern.
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PARTEA A lll-A - PREZENTAREA DATELOR

Identificarea Proprietatii. Descriere Legald Conform Documente

Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de inchiriere
La data inspectiel proprietatea subiect era ocupatd de chirias, regdsindu-se in proprietatea Statului Romaén
in administrarea operativd a GIGCL CLUJ - cota actuald 1/1 parti, conform extrasului CF nr. 250487-C1-U83
Cluj-Napoca, avut la dispozitie [dispunerea acestuia se regaseste in anexe],
Conform extrasului CF, proprietatea este libera de sarcini.
A fost estimat3 valoarea intregului drept de proprietate asupra proprietatii, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.
Am avut la dispozitie:

» Extras de Carte Funciara nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca, din care au fost preluate informatii cu

privire la descrierea juridica a proprietatii.
= Contract de inchiriere nr. £6345/1999- de unde s-a preluat suprafata utils.
= Plan etaj

Date Privind Zona, Vecinatatile 5i Localizarea.

Municipiul Cluj-MNapoca este situat in zona centrald a Transilvaniei, avand o suprafata de 17%,5 km?, Situat in
| zona de legdturd dintre Muntii Apuseni, Podisul Somesan si Campia Transilvaniei, orasul este plasat la
E intersectia paralelei 46° 46" N cu meridianul 23° 36" E. Se intinde pe vaile rdurilor Somesul Mic si Nadas si,
prin anumite prelungiri, pe viile secundare ale Popestiului, Chintdului, Borhanciului si Popii.
in prezent, Municipiul Cluj-Napoca este impértit in 23 de cartiere, unele dintre ele avand si propria primirie
de cartier, Ele sunt dispuse circular, in jurul centrului. Orasul a beneficiat de o extindere majora in ultimii
ani, mai ales pana in 2009, cdnd pe baza constructiilor masive care au avut loc s-au format noi cartiere sau
zone de locuit la case sau blocuri = ansambluri rezidentiale.!

Dispunerea cartierelor clujene in 2006
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Sursa:https://ro.wikipedia.crofwiki/Cluj-Mapoca#%C3%EEmpC rHCRYM% SR dministrativy

Cu o populatie stabila inregistratd in 2011 la 324.576 de persoane, orasul este pe locul doi in tard dupa
Bucuresti. Populatia activd economic a orasului a fost in 2014 de 330.923 de persoane. Potrivit unor estimari
ale Institutului National de Statistica, la inceputul lui 2015 municipiul Cluj-Napoca avea 322.108 de locuitori
cu domiciliul acolo, la acest capitol fiind al patrulea oras ca populatie din Roméania dupd municipiile
Bucuresti, lasi st Timiseara.?

Sustinutd de cresterile economice puternice inregistrate pe plan local precum si de cererea solidd de
locuinte, piata rezidentiald clujeand are un trend ascendent din anul 2015. Tot mai multe persoane tinere -
majoritatea absolventi ai unei institutii de invatdmant superior - aleg s3 se stabileascd in Cluj-Napoca,
atrasi de piata infloritoare a muncii, inclusiv de multinationalele care si-au deschis un birou in oras in
ultimii ani.

Orasul este unul dintre cele mai importante centre acadamice din {ard, gdzduind urmatoarele universitati:
Universitatea Babes-Bolyai, Universitatea Tehnicd din Cluj-Napoca [UTCM), Universitatea de Medicind si
Farmacie [UMF), Universitatea de Stiinte Agricole si Medicing Veterinara din Cluj-Napoca [USAMY)] etc.

Cluj-Napoca are una dintre cele mai dinamice economii din Romania. Principalele atuuri, din punct de
vedere economic, pe care le detine Clujul, sunt forta de munca specializata |data de universitatile din oras),
vocatia multiculturala a orasului, potentialul turistic, mediul de afaceri dinamic si rata scazuta a somajului.

Cresterea numarului de angajati in IT in Cluj-Mapoca a dus la cresterea preturilor (atat la vanzarea cat si la
inchirierea proprietatilor imobiliarel. Acestia au venituri peste medie, iar domeniul IT este intr-o continua
dezvoltare in Cluj-Napoca.

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

Localizarea proprietatii la nivelul localitatii este prezentata dupd cum urmeaza:

Sursa; www.googlemans.ro

! https://ro wikipedia.ora/wiki/Cluj-Napoca#i % C3%8EmpoC4%a3r%CB%9Bire administrativieCi%as
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Identificarea Zonei in Localitate. Tipul de Dezvoltare al Zonei

Proprietatea evaluatad este situatd in municipiul Cluj-Napoca, in zona semicentral3, in Cartierul Manastur,
pe str. Mehedinti, nr. 42-44, jud. Cluj - zona predominant rezidentiala cu ambient civilizat si cu proprietati
complementare la distanta mica.

Istoria cartierului Manastur a inceput sa se scrie in secolele al [X-lea- al X-lea, cand in jurul manastirii
benedictine Calvaria se formeaza satul Manastur. Manasturul a fost sat pana in anul 1895 cand s-a unit cu
Clujul, iar actuala infatisare a primit-o mai tarziu, incepand cu anul 1965, cand casele au fost demolate,
pentru a lasa locul blocurilor muncitoresti ce domina peisajul arhitectural de astazi.

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

Manasturul este pozitionat in sud-vestul orasului, fiind bine delimitat de cartierele cu care se invecineaza.
Astfel, la nord Manasturul se invecineaza cu cartierul Grigorescu, de care este despartit de raul Somes; la
est avern cartierele Plopilor, Centru si Zorilor; in sud avemn o zona forestiera formata de padurea Faget; iar
in vest Manasturul se invecineaza cu Floresti, cea mai mare comuna din tara, de care este despartit de o
zona comerciala activa.

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

Pozitia geografica face ca Manasturul sa fie "poarta de vest” a orasului, punctul de legatura cu Autostrada
Transilvania si cu Europa. Cele mai importante strazi ale cartierului sunt: Calea Floresti si Calea Manastur
situate pe axa vest-est, variantele ocolitoare, Frunzisului si B-dul 1 Decembrie 1918, strada Primaverii
pentru mijloacele de transport, lzlazului pentru zona comerciala si Campului pentru dezvoltarea imobiliara
din ultinmii ani.
In ceea ce priveste mijloacele de transport in comun, locuitorii cartierului Manastur beneficiaza de o gama
completa: tramvai direct spre gara si zona industriala a municipiului, autobuze si troleibuze catre centru si
catre cartierele invecinate, curse speciale catre zona comerciala Vivo Center si statii de taxi,

Locatia si dispunerea proprietatii evaluate este favorabild pentru utilizare Rezideniial.
Proprietatea este amplasata in zona semicentrald, Cartierul Manastur, pe strada Mehedinti, nr. 42-44.

in zona se regasesc preponderent blocuri cu regim mediu si mare de indltime, magazine, institutii publice,
spitale si cabinete medicale, pub-uri si restaurante, farmacii, scoli si gradinite, statii de transport in comun
efc.

Imobilul are un regim de inaltime P+10E si este racordat la toate utilitatile necesare unei bune functionari:
apa-canalizare, energie electrica, gaz metan de la retelele localitatii.

Accesul este facil, realizandu-se din str. Mehedinti - drum public, cu o banda pe sensul de mers, cu utilitati
complete,

Localizarea proprietdtii la nivelul zonej este prezentata dupd cum urmeaza:
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Riscuri De Mediu
MNu este cazul

Retele de utilitdti exterioare

Utilitatile edilitare aferente zonei sunt: apd, canalizare, energie electrica, gaz metan.
Utilitati pe amplasament si de care dispune imobilul colectiv: apa, canalizare, energie electricd, gaz metan.

Acces

Accesul spre proprietate este facil, si se face direct din stradd publica, asfaltatd, sistematizata - str.
Mehedinti - la care amplasamentul are front direct. Str. Mehedinti este asfaltatd si cu utilitati complete.
Imobilul este racordat la toate utilitdtile necesare unei bune functionari: apa-canalizare, energie electrica,
gaz metan de la retelele localitatii.

Str. Mehedinti este drum public, conform harta publicatd pe platforma electronica oficiald a Primariei Cluj-
Napoca, iar utilitdtile aferente existente pe amplasament sunt cele uzuale necesare: apd - canalizare,
energie electrica, gaz metan.

| AR =
%i (8)S g o R g\

g @ =

e st ] ==l
Sursa: https://cluj-city.map?web.eu/#
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Descrierea amplasamentului

Proprietatea se regdseste in zona semicentrald a orasului, imobilul in care se regaseste subiectul evaluat
are un regim de indltime P+10E, apartamentul situandu-se la mansarda. Terenul aferent imobilului
aparfindtor este plan, imprejmuit, cu acces la drum public.

Descrierea constructiilor si amenajarilor. Suprafetele proprietatii evaluate

Descrierea constructiva a imobilului apartindtor este urmatoarea:
Constructie rezidentiala de tip bloc de locuinje.

Regim de inaltime: P+10E

Infrastructura: fundatii continue din beton armat.

Suprastructura: stalpi din beton armat si inchideri din panouri prefabricate.
Inchideri perimetrale: panouri prefabricate.

Plansee din beton armat.

Acoperisul este de tip terasa necirculabila.

Termosistem exterior: da

Finisaj exterior: tencuieli decorative.

Us3 de acces in imobil din PVC cu geam termopan.

Aspect exterior: ingrijit

Aspect interior: ingrijit

Descriere privind starea tehnica generala: buna

La data inspectiei apartamentul evaluat era utilizat [ inchiriat], era finalizat, finisat la exterior si finisat la
interior, cu finisaje clasice.

Caracteristicile constructive ale acestuia sunt urmatoarele;
Element constructiv Descriere

Tamplarie Exterioara: din PVC cu geam termopan;
Interioari: PFL, PVC la balcon;
Uza de acces metalici - tip antiefractie.

Finisaje extericare Tencuiald acoperitd cu vopsea decorativa

Finisaje intericare Pardoseli: gresie | baie, bucétarie |, parchet laminat | camerd),
linoleumn [camer3d, hol), beton sclivisit in balcon.

Tencuieli gletuite, zugréveli lavabile/simple, pereti placati cu
faiantd in baie si in bucatarie.

Finisaje clasice.

Instalatii de apa-canalizare Da, de la reteaua municipala, existente, functionale, cu corpuri si
accesorii.

Instalatii electrice Da, de la refeaua municipala, existente, functionale, cu corpuri si
accesoril.

Instalatii si dotari alimentare Da, de la reteaua municipald, existente, functionale, cu corpuri si
cu gaz metan accesorii.

Incélzire Incélzirea se realizeaza cu ajutorul registrilor metalici [fonta) de
la centrald termicd proprie, montats la data inspectiei.

Starea tehnica generald constatatd vizual a constructiel cu ocazia inspectiei este bund.

Suprafete apartament-conform Anexa 1 la Contractul de inchiriere nr. 46345 din 31.08.19%9, atasat.
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Analiza Pietei Imobiliare

Piata imobiliara
0 piatd imobiliard reprezintd un grup de indivizi sau firme care sunt in contact unul cu celdlalt cu scopul de
a efectua tranzactii imobiliare.

Participantii de pe aceastd piatd schimba, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin,

Activitatea pietei: gradul de activitate pe orice piata va fluctua. Desi ar putea fi posibil s3 se identifice un
nivel normal al activitdtii pietel, pe o perioada lunga de timp, pe multe piete vor exista perioade in care
activitatea este semnificativ mai intensa sau mai redusa fata de nivelul normal. Nivelurile de activitate pot fi
exprimate numai Tn termeni relativi, de exemplu, piata este mai activa sau mai putin activa fata de cum a
fost aceasta la o datd anterioard. Nu exista o linie de demarcatie clar definit3 intre o piatd activd si o piat3
inactiva.

Cénd cererea este mal mare decdt oferta, se asteaptd ca preturile sa creasc3, tinzand astfel s3 atraga
intrarea pe poatd a mai multer vanzateri si, deci, o crestere a activitatii pietei. Contrariul este cazul cand
cererea este mica si preturile scad.

Participantii de pe piald: referiniele din SEV la participantii de pe piala sunt facute la ansamblul
perscanelor, companiilor sau al altor entitdti care sunt implicate in tranzactille curente sau care
intentioneaza sa intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ.

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

Definirea pietei specifice
Analiza de piatd aplicata unei proprietati specifice are o importanta deosebita in procesul de evaluare si nu
trebuie confundata cu analiza generald de piata sau cu alte studii similare.
In cazul evaludrii unei anumite proprietati, analiza de piatd trebuie sa arate modul in care interactiunea
dintre cerere si ofertd atecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor, ofertelor, cotatiilor si
comportamentului participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili relatiile intre cerere si oferta, poate
investiga motivatia pentru preturile platite si pentru prefurile acceptate si poate stabili atitudinile de piata
privind tendintele curente si schimbdrile anticipate. In cazul in care conditiile de piatd curente nu indics o
cerere adecvatd pentru dezvellarea propusd, analiza de piatd poate identifica momentul in timp in care
cererea adecvatd pentru respectivul proiect este probabil s apara. Astfel, analiza de piala ajuta evaluatorul
=3 prevadd momentul potrivit in timp pentru constructia propusa precum $i cererea anticipata pe o anumitd
perioada de timp.
Activitatile fiecdrui participant pe piata imobiliard se concentreaza pe o proprietate imobiliara si pe serviciile
pe care aceasta le oferd. Astfel, delimitarea predusului diferentiazd proprietatea in cauza si proprietatile
competitive de alte tipuri de proprietate, pe baza atributelor sau caracteristicilor lor,
Un segment al pietei este delimitat prin identificarea participantilor pe piatd cel mai probabil implicati in
tranzactii care au ca obiect proprietatea imobiliara in cauza si tipul de proprietate imobiliard, precum si
tipul de servicii oferite. Delimitarea proprietatii cuprinde atat proprietatea respectivd, cat si proprietatile
competitive si complementare,
Astfel, analiza de piaia combina segmentarea si delimitarea proprietatii.
Identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii subject:

# Tipul de proprietate: rezidentiald;
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# Caracteristicile proprietatii: amplasare favorabila pentru scop rezidential, interes mediu;

¥» Aria imobiliara: urband, din zona semicentrald si a zonelor similare/asimilabile ale Municipiului
Cluj-Napoca, respectiv Cartierul M3n3stur;

» Proprietati comparabile disponibile: proprietati similare/asimilabile din aria descrisa mai sus;

In concluzie, pentru proprietatea evaluats, s-a identificat piata imobiliars specifica ca fiind:
1 cea a proprietdtilor de tip Apartament cu 2 camere si/sau cu suprafete si dotari similare sau
asimilabile [cu utilizare rezidentiald) din zona proprietatii evaluate si zone asimilabile;
O constructii vechi;
O bine intretinute;
O beneficiind de localizare favorabild in cadrul zonelor de amplasare.

In cadrul anexel "Extras Analiza Pietei” sunt prezentate informatii privind preturile proprietatilor simillare,
selectie cu comparabilitate corespunzétoare pentru amplasamentul evaluat.

Cererea

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele consumatarilor. Analiza
cererii este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizatori ai propristatii respective - ex.
cumparitorii, chiriasii sau clientii pe care i va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate, analiza
cererii este orientata asupra produsului sau serviciului final pe care proprietatea imobiliara il ofer3,

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

In cazul proprietatii analizate, cererea solvabild este medie pe piata specificd - potentialii cumpiritor]
interesati de achizitia unei astfel de proprietati sunt persoane sau entitdti cu putere financiarad medie, care
doresc sa dezvolte activitati comercial / administrative si dispun de lichiditati sau acces la surse de
finantare.

in cazul proprietatii subiect, cererea solvahil3 este medie pe piata specifica:

O Cererea pentru acest tip de proprietdti este manifestatd in principal din partea unor investitori cu
venituri medii, cu acces la finaniare, care doresc o proprietate amplasata intr-o zond favorabila
pentru utilizare Rezidenbiala.

1 In cazul proprietatii analizate, ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are |a baza cererea
manifestatd pentru proprietdti asemandtoare. Aceastd cerere se mentine in prezent la un nivel
mediu.

Ofertd

Oferta se refera la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei,
evaluatorul trebuie s3 alc3tuiascd un inventar al proprietdtilor care intrd in competitie cu proprietatea in
cauzd. Proprietatile competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra
pe piatd, precum si cele aflate in stadiu de proiect. Trebuie acordatd atentie atunci cdnd se face analiza si
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil s&
nu mai fie construite in cele din urma.
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Factorii cheie luati in considerare, in vederea analizarii ofertei privind proprietatile aflate in competitie, sunt
in general: cantitatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piata [stocul disponibill; volumul noilor
constructii [competitive si complementare] - proiecte autorizate de construire aflate in derulare; pretul si
dispenibilitatea terenului liber [neocupatl; costurile de constructie si dezvoltare; proprietatile oferite aflate
pe piatd |existente si nou construite]; ocuparea de cdtre proprietari fala de ocuparea de catre chiriasi,
cauzele si numdrul locurilor neocupate: conversia spre utilizdri alternative; conditiile si circumstantele
economice speciale; disponibilitatea de imprumuturi si finantri pentru constructie; impactul
reglementarilor locale privind zonarea si a altor reglementari privind volumul si costurile constructiilor.

in cazul proprietétii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este medie la inchiriere si
scazutd la vanzare. Detalii suplimentare se regdsesc in Anexa - Extras din Analiza de Piata,

Echilibrul

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre oferta
si cerere si cu un nivel constant de activitate, Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatil ale
ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau la asimetria informatiilor detinute de participantii de
pe piatd. Deparece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment
dat, ca o piata sa se adapteze |a orice modificare care a cauzat dezechilibrul. 0 evaluare care are ca obiectiv
estimarea celui mai probabil pret de piatd trebuie s& reflecte condifiile de pe piata relevants, existente la
data evaluarii, si nu un pret corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

Pe o perioadd scurtdy de timp, oferta de proprietati imobiliare este relativ fixd si prefurile sunt
corespunzatoare cererii. In cazul in care cererea este necbisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa
creascd inainte s inceapd constructia unor noi constructil, Finalizarea construirii unei cladiri poate rémane
in mod considerabil in urma schimbarii tendintel cererii. Astfel, pe o perinada scurta de timp, piata se
caracterizeazd prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se Indreapta citre un echilibru pe o pericada lunga de
timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins, Chiar si atunci cdnd pare evidentd existenta unui
surplus de bunuri oferite spre vanzare, proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie sa se
finalizeze. O cantitate mai mare va continua s3 se adauge surplusului existent, cauzand un dezechilibru si
mai mare. 0 scidere a cererii poate, de asemenea, aparea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare,
marind si mai mult surplusul.

in prezent, in cazul de fat, piata imobiliard specificd la nivelul proprietétii este in relativ echilibru, oferta
fiind relativ apropiata de cerere iar numarul tranzactiilor incheiate redus, totusi cererea fiind mai mare la
inchiriere decat la vnzare de astfel de proprietati. In aceste conditii se poate estima c3 avem o piald "in
relativ echilibru™.

Detalii suplimentare se regdsesc in Anexa - Extras din Analiza de Piat3, in care s-au facut selectii relevante
cu privire la oferte competitive - selectie cu comparabilitate corezpunzatoare.
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PARTEA A IV-A - ANALIZA DATELOR

Cea Mai Buna Utilizare

Analiza CMBU a unei proprietati imabiliare este o etapa importantd a procesului de evaluare prin care se
identifica contextul in care participantii de pe piata si evaluatorii selecteaza informatiile comparabile de
piaté. In anumite situatii o astfel de analizé detaliaté este necesar si adecvatd. Utilizarea curentd se
presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu exista indicatii din piata sau alti factori care s3 conduca la
concluzia cd exista o alt3 utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

Cea mai bund utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este posibila,
permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizérii curente a activului
sau poate fi o altd utilizare, Aceasta este determinata de utilizarea pe care un participant de pe piata ar
intentiona s& o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 il ofere.

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

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

c) utilizarea s3 fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferitd, care este posibil3 fizic si
permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piata, mai mare decat profitul
generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luate Tn calcul costurile conversie| la acea utilizare,
Conceptul de Cea Maj Buna Utilizare [CMBU] reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii, selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale luerarii.

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fata, CMBU este rezidentiala.

Abordarea prin Piata

Abordarea prin piata isi are baza in analiza pietei si utilizeazd analiza comparativa, respectiv estimarea
valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu
cea "de evaluat”.

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeazd pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globala, care aplicad informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata,
reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeazd pe valoarea unitard rezultata
in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zon3, sau zone comparabile
satisfacator. 5-a aplicat ca metoda analiza comparativa. Pentru unele elemente de comparatie s-au facut
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asupra unor preturi unitare corectate.
Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate in termeni de necesar
de ajustare pozitiv sau negativ fatd de proprietatea evaluata. Valorile rezultate au fost reconciliate prin
ordonarea comparabilelor comparativ cu preprietatea in cauza. Elementul de comparatie utilizat a fost
valoarea unitara. Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Metodologie:
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O Au fost selectate comparabile situate in zona de amplasare a proprietati evaluate si zone
asimilabile;

0 A fost selectat un numar de oferte din care s-au utilizat ca si comparabile cele mai asemanatoare cu
proprietatea subiect;

Proprietatile comparabile utilizate in analizd sunt prezentate mai jos:

C1- https:/lwww.imcbiliare.rofvanzare-apartamente/clui-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-2-camere-
X1KA10A3T Plista=2750097 5048 listing=1&pagina=listadsla=listadsla=lista&imoidviz=3013726842

Apartament de 2 camere, zona BIG Manastur, decomandat, 42 mp 91.000 €

i Semennadd cradit

Daniala Simona Pop
o) Sakvoard

WELD B | 1

0364 644 444
T -‘fﬁ‘llﬁ-_;ll"-'."l

Trimita linkul unul prieten pe:

f &

Cum intentionezi 24 faci

achizitia?

o tomzh [ wekt

I‘
Specificatii
3 A KA TS RctumizaL T U5 IS
N cemerns: 2 Ancoastruciic 1980
Sepreiatautiid: 42mp StuchrarcsieniE beton
Supratatd constults G2mp  Tipimaks bloc de apartoments
Comoartimentans: decomandat  Rogim indiime P+I0E
Gonfort 1 MNr balcogne: 1
£ Etai 6 /10
lr. oalt 1
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Descriere

Wit irabilisse intormediazs yamzsoa inll aparement de 2 camens, decomandst. situst in cartierul Maraatur, Inmodlata
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Recomardam cu incregere acest apartament stot pontruinwestitie, cat sl pont'u o loculnta poroonain. datorits acoemsuk tacil
catme tonin ounctols do intores aleorasudul,

Cortactati-ne cu ncredere pentrumai rultedetalii
citeste mal putin

UTILITATI

Ulitai gersraler Curent, Aoa, Canallmste, Gaz CATY
Sistem meatzire: Centrald proprie, Calorifeos

s

DOTAR

ducataniz: Moblsta, Utiista
Comorizar: Cormtor gaz
Mobilat: Comfuet

Diorart imiooil: L, Interfan, Curte

WECINATATI

Vgazinu BIG Manastir

FINIZALE

Ferrestne ol gram termiopan: VO
Ligl interdoe: Llemn

Lisg Intrang. hMotal

Izofota tormice: Exteriar

Podais: Liradeum

Feorati: Falants, Vopses lavebia

ALTE DETALL ZOMA
AmanzErostrazi: Asfafiate

Hurninat stradal
telljlostc i SrAnERaPT Inearmun

ATEDETALI PRET

{Cemision: standamd
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C2 - Vanzare apartament 2 camere Manastur - apartament cu 2 camere de vanzare in Cluj-Napoca. judetul
Cluj - XDHN10026 - 94.900 EUR (imobiliare.ro)

Vanzare apartament 2 camere Manastur 94.900 €
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Specificatii
O A SEHNILIS Fe a1 00
Nr. camens 2 Anconstruchic: 1980
Supratatd utils 4Wmp  Structutirezistont: betan
Suprafatd corstnatd E0mp Tiolmokl: bloc de apartamente
Compartimantans: decomandat Regiminaltime: S+PH0E
Confort: 1 M oelocane: 1
Exqjs Etaj 6 /10
e i 1
UTILITAT! FIMISAJE
Utiitoti generate: Curent, Apa. Canpliznre Gaz Fomatre cu geam ermaopar: AT
Sisters Incalzire: Tormoficare Ualanfee Lislintarion Fanol
Usaintrars: Metal
Podete- Gresie, Parchet
Foret; Falarts, Vopses lavabla
DOTARI ALTE DETAL! ZONA
Bucatare: Mcohilata Amanamre stz Asfoltate
Conkorlzara: Comtor gaz. Apomatns Numinat atradal
Wionilat: Fartial Mijoace de tranenoet in Comun
Elactrocasnice: Frigider. Arsgas
Dotarl imedil: Lit, Intorfon
VECINATAT ALTE DETALIl PRET
ScoalaGimnaziala Liviu Rebroani, Scoota Crmnasmin ki Comision: standadg
Hatiaganiy Carafour. Satslon Mester, Profi
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C3 - 2 camere, apartament de vanzare - Cluj (judet), Manastur - 7825640 * www,storia.ro

l - rJL.IpD.I.IH e | Aggrigmanty davdirzars ¥ Zcpewry ¥ Oy ¥ Cyushegocs ¥ Marammae ¥ Aprtgegre I cemwres, £t L cvele! e Mararturl tmeg Slangdingd
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1
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@ v ! i 2000 £fm?
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2072 RON NMana EXITE AON (15%] 30 ani cradite

Credit
Frezentare generald ipOtECCl I',

% Suprafagd 42 m? Forma de proprietace drept de proprictate C q t'I't

B Numdrsl de camers 2 B GEre gara de utilizare p rﬂpfietﬂf!

=

g Emj parter/ Baicon/gradind/tarasd s i
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A
Descriere

Aparament 1 chriere tu suprafste utila de 42mp aitees In cartlend Manamur amaateazll Mehadingl. In spropters de BIG. staths
da ranesorin oomur 1

Est= ampizsat i3 parcerinteun Emood cu regim de inaitimea P+3E |
Apamementdl are urmacearas compartimantara: 2 camers , bucatarie. bale  hod!
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Particularitati
Tz progrietate locuingd utilizata
Tip vl nzdear agentie
U s imi ofarma |
Tig cladire blac
Tip geamur plastic
Lift da
Media cablu tv, internet
Sizuramd usd metaiicd, interfon
Facillzdg frigider, mabilier, cuptor, piltd, TV, magind de spéilat

C4 - Vasnzare apartament 2 camere decomandat Manastur zona McDonalds, Cluj-Napoca - apartament cu 2
camere de vanzare in Cluj-Napoca, judetul Cluj - XSET10332 - 97.500 EUR (imobiliare.ro

Vasnzare apartament 2 camere decomandat Manastur zona McDonalds... 97.500 €
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Specificatii
O Anungs $EEIIAES

Nr. pamiere. z
Suprafata utia: 42mp
Supratata conatruits: &7 mp
Compartlmentarg: decomancat
Caonfart: 1
Etaj: Eta) 2110
Ne. bledtar: 1
Nr. b 1

UTILTAT!

Witfiirat! gereraln: Curent, Apa, Canalizare. Gaz. CATY, Telefon
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DOTARI
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Electrocesnics: Masinado spalat rufe. Frigicer, Cugtar
WECrouTkde: Arsgaz. Hota

CERTIFICAT ENERGETIC

Cinsaenengotics: B

Actuniewsin e 01203
Anetnstructio: 1982
Structurd rezistents aitaie |
Tinimabil: bloc de apartnmente
Regim inaltime: Pe10E
Nr tacuel parcare: 1
Nr calcaane: 1

FINISAJE

Femsrre oo geam termopan: VG
Wsaintrane Metal

Ezplatii termice: Exgariot

Podle: Gresde, Parchet

Pereti: Falants

ALTEDETALIl ZOHA

Amenamne strazh Agtaltate

ALTEDETALU

LT ANE23] 2 Vanzane spartament Zoamens decomandat in
rona MeDansids Maehastur itiat io Bioc de 1 ctaje construit
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irohla s odnt, aste decomangst sl are.o supslam Itela de
AT mp respoctiv AZ mpssratatnutia Apartarnentul oste
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geamrl tormoaan, Lsl intoricene schimbate. partial mobtlars
uthiat Pret 97500 Euro neg
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Descriere
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Caracteristicile proprietatilor comparabile sunt evidentiate in tabelul urmator:
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Grila de comparalii este urmatoarea:
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i Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

i s Tip comparabild; Comparabilele au fost ajustate pentru ofertd, tindndu-se cont de disponibilitatea de
negociere la tranzactionare si conditiile actuale zale pietei imabitiare la nivelul fiecarei comparabile
identificate.

= Componente non-imobiliare-toate comparabilele au fost ajustate negativ decarece sunt mobilate si
utilate, complet/partial, astfel:
o Comparabilele mobilate si utilate complet au fost ajustate negativ cu cca. 2000 - 3000 euro in
functie de aportul valoric al fiecareia;
o Comparabilele mobilate si utilate partial-bucdtéria, au fost ajustate negativ cu cca. 1500 - 2000
euro in functie de aportul valoric al fiecareia;
o Comparabilele care au balcon Tnchis au fost ajustate negativ cu cca. 1500 euro.
= Drept de proprietate:

: o Muau fost necesare ajustari;

: » Conditii de finantare:

| o Muau fost necesare ajustari;

s Conditii de vanzare:

& Nu au fost necesare ajustari;
= Cheltuieli imediat urmétoare dupa cumparare:
o Mu au fost necesare ajustari;
= Conditii de piata:
o Nu au fost necesare ajustari;
= | ocalizare: S-au aplicat ajustéri pentru diferenta de atractivitate, acces etc, ale zonelor de amplasare
ale tuturor comparabilelor. Ajustarile aplicate se bazeaza pe diferenta procentuala de valoare perceputa
pe piatd de la o zona la alta. Astfel,
o Comparabilele 1, 2 si 4 au fost ajustate negativ fiind situate In zone considerata mai bune pe
piata specifica.
= (arasteristici fizice: tip apartament- 5-a tinut cont de compartimentarile interioare, astfel:
o Mu au fost necesare ajustari;
= Carasteristici fizice: etaj/regim de Tnaltime
o Comparabila 3 a fost ajustatad negativ decarece este situata la parter, comparativ cu proprietatea
subiect care este situatd la etaj intermediar, parterul si ultimul nivel fiind mai slab cotate decat
celelalte nivele.

» Carasteristici fizice: finisaje

o Comparabilele 2, 3 si 4 au fost ajustate negativ decarece sunt proprietati finisate, dispun de
finisaje mai bune calitativ decat cele ale subiectului evaluat. Estimarile au fost facute in functie
de costurile medii practicate pe piata specifica din constructii pentru finisare, corelat cu
diferentzle de finisare dintre comparabile si proprietatea evaluata.

= Carasteristici fizice:incilzire/apa calda

o proprietatea subiect detine centrald termica. Comparabilele 2 si 4 au fost ajustate pozitiv cu 2%
deoarece nu detin centrald termica, sunt conectate la reteaua de termoficare a orasului.

» Carasteristici fizice: vechime constructie de baza - Nu au fost necesare ajustari;

» Carasteristici fizice: arie util3
o Comparabilele s-au ajustat pozitiv/negativ pentru diferentele de suprafata fata de proprietatea
evaluatd [negativ cele cu suprafatd mai micd, pozitiv cele cu suprafatd mai mare), ajustarea fiind
efectuatd tindnd cont de dimensiunea si structura acestora, corelata cu costurile ancorate in
piatd raportate la suprafata utila, principiul fiind ca parcelele mai mici se tranzactioneazs la
valori unitare mai mari decat parcele cu suprafata mai mare;
= (Caracteristici economice:

Pagina 41/80



WL AL T

Raport de evaluare

o Nu au fost necesare ajustari;
» Cea mai buna utilizare:

o MNu au fost necesare ajustari.
Valoarea probabila pentru proprietatea supusa evaludrii a fost estimata ca fiind asimiliabild valorii ajustate
a proprietatii comparabile 1 decarece proprietatii 1 i-au fost aduse cele mai putine ajustari lajustarea bruta
procentuald cea mai micil avind in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultats prin
abordarea prin comparatii de piata este:

Vearp = B2.000 EUR, echivalent 407.729 lei

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curenta a capitalului.
Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viat3 util3 si indica
valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului intr-o valoare a
capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive
dintr-un contract/din contracte sau s& nu fie de natura contractuald, de exemplu, profitul anticipat si
generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului,
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
« capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ dintr-o singurd perioada i se aplica o rata cu toate
riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totals;
s fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de nurmerar din pericadele viitoare i se aplicd o
rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezents;
« diferite modele de evaluare a optiunilor.
Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii, toate
acestea avand ca o caracteristica comuna faptul c3 valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe unul
previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de catre un titular al dreptului. In cazul unei
investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri ocupate de proprietar ar
putea fi o chirie asumatd/ipotetica, determinata pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a
inchiria un spaliu echivalent.
Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un flux
de venit, care este probabil s3 ramana caonstant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de capitalizare
sau multiplicator.
Abordarea prin venit include doua metode de baza:

« capitalizarea venitului;

» fluxul de numerar actualizat (analiza DCF],
Tn cazul proprietatii evaluate, s-a selectat metoda capitalizarii venitului, respectiv Metoda Multiplicatorului
Chiriei Brute- MCB.

Metoda Multiplicatorului Venitului (chiriei) Brut Potential - MVBp

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

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

analiza datelor pietei rezultd ca pentru acest tip de proprietate chiriile variaza intre 300 si 400
EURO/luna, in functie de finisaje, dotdri, caracteristici proprietate, etc. Astfel pentru proprietates
evaluatd, chiria selectata este de 310 EUR/luna.

B. Multiplicaterul venitului brut potential a fost selectat din intervalul valorilor ubtmute de pe piata:
ESTIMARE MCB
Specificatie Comparabila 1 Comparabila 2. Comparabila 3

Pret tranzactie i 86,450 90,155" 92,625
Aport dotari non-imobiliare —1,5EID_ -2.000" <.500
Valoare de piata proprietate 84,950 88,155 88,125
Prey oferte chirie lunara
apartament nemobilat 300 360 380
Pret tranzactie chirie lunara | 285 _ 342 361
Multiplicatorul venitului brut _
potential lunar 298 258 244
Multiplicator selectat s 267

Intervalul uh;mut este de 244-298 pentru MVBp. Am selectat ca &i mulhphcatar MVBp = 267.

C. Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea proprietatii:
Chirie Valoare
Nr. Crt. Denumire Arle utila potentlala Iiulllpllm@t astimats
mp Euro / lund MVbp lunar {eur) {eurlmp)
0| 3 RS 301 4 = T =
1 /Apartament evaluat 41501 IO € 267 82,700 € 1,883
Valoarea proprietatil
2 adecvath pentru exploatare B2.700 €
| prin multiplicarea chirlel | .
3 Ei:uslun de convarsie / raparalii 4150 0.00 0E 0
{irve stiti de adecvare i
R et 'u"alnare apnnamant In starea de la data evaluarli 82,700 € 1,953
412,701, I_ﬂi ﬂ.ﬁna:ufdup-andmm care se adauga
F
83000 e _ Garaj 0 eur
Opinie abordare prin venit aparament _:_i 000 ourimp | Luc de parcare 0leur
_ 49723 Curs | Boxa 0 eur
TOTAL PROPRIETATE it i 12Jan24
83,000 eur

Astfel, valoarea pmpr1etﬂ¢11 ‘evaluate rezultatd pnn aceastd abordare este:

83.000 EURO
Echivalent a 412.701 LEI

Abordarea prin cost

Nu s-a aplicat, celelalte 2 abordari utilizate fiind suficient de relevante pentru tipul si caracteristicile
proprietatii subiect.
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Rezultatele abordarii prin piatd in cazul de fatd, sunt cele mai relevante, existand suficiente informatii
privind ofertele si tranzactiile de proprietati similare la nivelul zonei si a zonelor asimilabile.

Vecomp = 82.000 EUR, echivalent 407.729 lei

Selectarea valorii de piata propusd pentru proprietatea evaluata a avut in vedere relevanta abordarilor
efectuate pentru tipul proprietati evaluate, cantitatea si precizia informatiilor cunoscute, precum si celelalte
aspecte mentionate in rapert privitor la proprietate si starea pietei imobiliare specifice.

Valoarea obtinuta prin comparatii de piata este influentata de calitatea comparabilelor alese si de transparenta
informatiilor credibile de piata.

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

Astfel, opinia evaluatorului este ca la data evaludrii, valoarea de piata a proprietatil este:

82.000 EUR lechivalent 407.729 lei)

Considerentele privind valoarea sunt urmatoarale:

¥" Valoarea raportatd a fost estimata utilizand in analiza comparativi date despre oferte si tranzactii inregistrate
intre persoane fizice, majoritare pe piata Imobiliara specifica, majoritatea unitatilor locative fiind ofertate de
persoane fizice, astfel in cazul de fafd nu este influentatd de tva,
Valoarea este valabild numai in baza ipotezelor si ipotezelor spaciale prezentate In raport;
Cursul deschimb mediu LEWEURD considerat este de 4,9723 si este cursul BNR valabil la data evaluarii:
Estimarile noastre sunt valeri de piatd, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii
atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vanzarea fortats,

e

Evaluator:

E MARIUS SUFANA
NEOCONSULT

MEMBRU TITULAR EPI, 1644
Evaluator autorizat, EPI, El

GABUDEAN DELIA OLIMPIA .
MEMBRU TITULAR, EPI, 19)4
Evaluator autorizat EP| [
Asoctapia Nationald a Evalustorilorfilidr
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PARTEA AV-A - ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii ale proprietatii

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

ANEXA 4 — Prezentarea evaluatorului
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PIATA o7

f  (MOBILARECLUNAFOCE

Anexa 2 - Extrase privind oferte de pe piata imobiliara

Abordarea prin piata - Alte oferte

https://www.piata-az.rofapartament-vanzare-2-camere-cluj-napoca-manastur-841579

APAITAMENTE DE VANZARE CLURAPOLCE

S ADALGAANLINT

& COMTUL MEY

1 CAMESE MANASTLA

SEENTIS HAPOLUN VINDE APAGTRMENT 2 CAMERE MaNAGTLE, MEREDENT, COWF I 20 1aF = SAL00N, GEC, ET. ihT, TERAI 21000 BU#, 85, iF: & TITLAEEDY, R 757 25 51 9L
N7RL-0 T, LT IR0YEE

TAEVIZUALAR: 5% (MERIMA

[ 10.41.202% 4313

Agentia Napolux vinde apartament 2 camere, Manastur, Mehedinti, conf.|, 40 mp + balcon, dec, et.
int, termo, 84.000 EUR, neg. Inf: N. Titulescu, nr.147, ap.31. Tel: 0754-915751, 0744-260248.

84.000 EURO

Agentia Mapolux winde apartament 2 camers, Manastur, Mehadint, cont.), 40 mip =

balcon, dec, ef. Int, t2rme, 54,000 EUR, neg, Infi M. Thulescu, nr.347, ap.31, Tel 0754
915751, 0744-260248,

0754915751 0744260243

THIMITEMESA|

DRAS CujHapaga
CARTIER hlarastur

2 casEra J SOosp

Napolux

93.000,00 EUR 83.000,00 EUR 94.300,00 EUR 93.000,00 EUR
40 m?, 132500 EUR/m? ¥mé, 2.306,00 EUR/m? 26 17, 2.050,00 EUR/m? 18 m?, 244700 EUR/m?
ASRTIETATT 2 CEMETE | Sd ™D Ananamats devantre I omesE Aga-amene fn e o ESFTATINT S cAMETE da
Edzrazhar | & gare =t Eant L] Tong YIVO S prar zvcelaed ey e S amarhy
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hittps:/fwww. imobili g[g,[nfvagzare-agaﬂamente!clu| naﬂncaﬁman&s’tur{ Qggrlament de -vanzare-Z-camere-

Apartament modern de vanzare, 2 camere in Manastur! .. BB.000¢€

" A N [Py T dur ilw L =t ul N aveddil
iiif gt WHATRET Ve Tt

i .luma elaria

WLER Y '.,u-| wu g {rn)

Trimite lirkul unw prieten pe:

& f 8 &

Cum intentionezi sa faci

achizitea?
fusg rek Arunt HEpEiEse e . S J
Descriere
Klar imobiions v foguEne Snie YENZEE un apetame i ¢u 2 Samehn. Sorm dee emanast. Smuat In Menaso
Loousirds outn disponbiliaia otaul % ain 4, cu osuprateta de 37 mp weill
Asartevenmul nete somidecomandst shso praginta-Thal | 1ousatin ] livieg, | cormeton | oain
Lecuintase vinde mobilsta utilat Smolet
Dotard
- Contrala tormica ge ga VICTRICTERS montate soury2 and {inatalatiepe cupry)
~ fpr conditiorat tin gerrtic)
- Goamuri ormaran Sizmatics F5ico (montst in 2023]
i o Ul peEfz apnsa oo o0 M lkoanok: de 1ransporT in oMU, So0ala, magsins. gracinita gl
Portry rma mufte detsli nueoitat sa nb zaractal
iDintem: 2155
citeste ma pusn
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UTILTATT

Simern ngaloing: Contala oo

DOTER!

Sdodilat: Lix

VECINATATI

FINISAJE

Exolath termices Exgarioe

CERTIFICAT ENERGETIC

Ehﬂnmﬁgﬂﬂ:él B

ALTEDETALN

Klar imodiliare va grooun e spri-varinme onacartament ou 2
EETorE fomideComEngsl stuatiniananur

Locuinta este deporiiblata eisfel & din b, cu o supratata de 57
g il

Apartarmartul estoe son|decomandat S s previntne- T hal L 1
bucatarie ! living, | dormitor, | baie,

Locuints so vinde mooiiat siutist complet.

Cotart

= Cermtrala termica ppgaz VICTRE TERA mentam acum 2 an
(ingtaints pe ooprd)

- dgr conditionat {in garantie)

- Geamuritermopsn salamander, 3 sticle {montate in 2023)

ol 50 558 shroape de mijcacole do trangoort incomun,
sconin, magalne, grodinkta ot
Fantru mal muite cotald nu S2itat sa ng cortantat,

{DInterr: 3353
citegto maiputin
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|
2 Specificatii
A s KRNI AR Frad AN | w7 7 PR P, AL
NF comen 2 Anconstuctice: 1280
Sumrafatautila: ITmp  SUuUCIura redistontd: caramida
Suprsfathconatruia abmp  Tipimogd blocde apartaments
Comusrtimontare semidecomandat  RogminEtme PeiE
Sonfo: 1
5 Etj il d
' 1 M Sucatam 1
r, i 1
https:/fwww.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-2-camere-
XIPL105UANista=14443801 &listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3013726842
_ Vanzare apartament 2 camere, etaj intermediar, zona Bucium, Manastur 92.990¢
E'-C b P g L UL gr] loit oty e e B i

N Menica Tomea
ahl &

SR TAL s iAn 15100

OT&TITI 753
A &30 008

Toirmiis |brhadl Wnl prlen ps

- N

Cum |ﬁl¢n1|dnﬂzl =a faci
schizifia®

Deseriere
s ————— i
e oty | Caldura
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Specificatii
IO e RO0T 150 1k Actaaoaic QU000
M. cameEm: 1=70
Siprafatautis beton
3 Compartimontar: circulnr  Ragimindltires: P10
! :
I Corfart: 1 N loci parcane: 1
: Exaj: Etaja /10 Mr Baicomno: 1
M b 1
uTILTAT FINISAJE
Wtilitan gunstale Curent, Ao Sanalizars. Gas Stare intarion NOCEUIte renowe
Sintem incatcive: Contrada proprie Talarifon Usairdrars: Metal
[Eglatimrmice: Extarics
Padnle: Greale, Farchet

Faretlh Satarta, Vopsos bwakila

DOTARI ALTE DETAUI ZONA

Alte apati ubiie: fobsrs Amenasre strad: Asichate
Contorzmm: Confor caitum, Contor qoz., Apometm Maminat stradal

NeahHar Memesliat Ml aace ge TEIr Dot in comun

Datarfirohil LT imerfen
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https://www.imobiliare.rofvanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-2-carmere-
XTMEDODBS lista=14443851 &listing=1&pagina=listafsla=listafsla=lista&imoidviz=301372684 2

2 camere, decomandat, eta) 9/10, boxa, MANASTUR, zona Minerva 88.000 €

Ty a LR TrRmt
) I W M T

- -ﬂqfﬂ.rrl;hll'au

-
SF Propestate intoenmiSt S s s
AEhatsuanne (o]

07562130130

(s SR AR

Gy

Trimmite limkul uri prigten pe:

f B c’:“

Cum intenticnez si fac
achizitia?

Specificatii

L EIVETINES hesusirat i L Oh A
Mr. carmiprs: 2 Ancorstrictio 1850
Susrafafd LS A2mp  Structurfirezismbnts: beton
Suorafatl corstrufts Haimp Tipimobil: Hloa de apartamants
Comoartimorzars decomandat  Rogminditime S+P+10E
Cerfore 2 Nr Balcoate 1
Er: Eraj&/10
Ny, Buc3tarii 1
Nr. g 1
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Do vanrore spartHmETt ou J comee decomandzte, finisat clanie, situat i Ci-Nooooa. n cartienul Marasile inzom-sTazil
Samadlet], in amrooine de b0 Do neds intr-o looatie Iristits S vrms. ou Soes LSer sprt surctsls doinmres.

Acpos s se siatia de autotne megaring. supermarkot-ur, soofl crose, gradinibe. restauronte, farmasi, barc| ete

Aceres g=ar eore Primavanil. Eazulul. Sucium Camoulul st
Pezitiotam

Eraj intermedin: 19/10), Bloc ey It 1l interon

il ofora o orielists frumbass eouomzans|

Suomfstvudinoseda 4l mp

Comogrimentany

Dlsoune do geamus tomicoin: usa antiotoctio. usl inteviolee. peechet, grel, iinnia vopses favabilz.

nisres oste petermoticore. dor exstascparars do ooz

Imp iyl nocotita lueran oo renckars:
Arenud incheode bowa pontnu dopezitene.

2800
citoete mal pukin

UTILITATI
Uriirati gomarste: Curont, Ans Carafizrs Gar CATV

Sisism Incalzre Termatcare
Accos internet: Saolu, Tracptica. Wirsless

DOTARI

Comeonzare: Apomoon
Datar! inccnlfl Life (rmarfan

FINESALIE

Feredtioou geam tosrapan: PYC
Shorsintovicn: Mepesita ronovare
Usi intaries Ceiulere

Sgdolp: Grosie Parcnot

Paorob: Falarits \opsss lrwabis

ALTE DETALI ZONA

Amgnamng atozh Astaitate
Mumingt stadal
hjloacn de Transaartin comun
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f ,_',"-I Georgiana Tilka
'.q.‘ Agerge
o751 50 az7

e r]

Arm nevale de mal muite infar w

Suntintesesatd) de acest apartament
o vircne Ag vres S8 -fio mai mulne
deaii Aptepe cu nerdbaare rAspuns
tu

Multumets

|

e
4

| 2 camere, zona Big, |zlazului, Cartierul Manastur, Mehedinti

9 Llins= U

Fats garimmscd A Perioada imprumusulul;
2565 ROM fluna T7.218 RON 115%] 30 ani

Prezentare generald

A Suprafard 52 m? Farma de proprietace T brifarmint
B Mumdrul de camers 2 B Srars gata de utilicare
cPanel
= Eub) =10 Belran/gradinaiarazy
Chirie i |FFCATIL Gurﬂrn".-‘:: de parcare fermagl
FUBLACITAT]
Vizignare la dl!tﬂ-"-";é =t o &  nciizire centralizatd o . -’;
g i
Descriere

GOLDNESS Imobifiare vl prooune spee vanzans Lin apatamert cu 2 camere complet mobilar sl utlat, b emjul 17 nv-un Imobi de
11 ewale, in carderut Manasur, Zona Big, 14 5 minute de mers pejos pana in satis de bus,

Aparmamentul este compartmantat afel:
- darmitar o paz matrimonial, dressing. noptiers

- lhdng open-spacs comples Ltiiat, canapes extens=hild, loc de servit masa

- bucasArie mabilata sl uclsms
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https:/fwww.staria.ro/rofoferta/apartament-2-camere-decomandat-st

10yjK3.html

j-2-2-balcoane-mehedinti-

Apprmaervane de vlozace 3 Ko ¥ 2ramacs b iy ¥ Oo-Mspoce ¥ Maraztor . Azarmamiact 2camare | Dacomangar | bl « 2-8sicoans | Meks

Apartament 2 camere | Decomandat | Etaj 2 | 2 Balcoane |

Mehedinti!
g M 1k e

Satn agticgd
LETH RON Auns

Prezentare generald

%y Suprafak

By Mumdrd decsmers

L

Euaj
Chirie

Vizignars [a disand

=T
BS 188 ROM (15%)

48 nv?

Mo

Fangpss impsumuTtoius

30 zni

7 20% Win Imabilisre Offics
'Hj-,’ Agenpe
0758 305 309

-0
& Ewvg sy M Sy .

Euas interaanll de ararr anaiame
e udrrace Af oras 1 #N0 ma mud

dacali_ AZtent oo terdocats fkEau

115000 €

£ 355 im?

Proguris un grag

R ot e Ragorsasa

Forme de progrietate
Stare
Balcon/gradindrerass
barayios de parcare

inchizire

Falasagts caloulatorl de —
oredita
gata de utillzare
ey ramsT -
baleon
BB AT
Kiwi K FINANCE -
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Anexa 3 - Documente ale proprietatii
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Anexa 4 — Prezentarea evaluatorului
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