CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind vanzarea locuintei, situatd in municipiul Cluj-Napoca,
str. Tulcea nr. 23, Sc. IV, parter, ap. 40, in favoarea domnului Czira Octavian Petru

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedingi ordinari,

Examinind proiectul de hotdrare privind vénzarea locuintei, situatd in municipiul
Cluj-Napoca, str. Tulcea nr. 23, Sc. IV, parter, ap. 40, in favoarea domnului Czira Octavian Petru —
proiect din inifiativa primarului;

Refinind Referatul de aprobare nr. 779812/1/3.10.2025 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de inifiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 779831/451/3.102025 al Directiei Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietitii. al Directici Economice §i al Directiei Juridice, prin care se
propune vanzarea locuinfei, situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Tulcea nr. 23, Sc. IV, parter,
ap. 40, in favoarea domnului Czira Octavian Petru;

Vazand avizul comisiei de specialitate;

Retinénd prevederile art. 129 alin. (6) lit. b), ale art. 363 alin. (1) si ale art. 364 alin. (3) din
Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, ale Decretului-lege nr. 61/1990, actualizat, ale art. 1 alin. (1), ale art. 11 si
16 din Legea nr. 85/1992, republicata si actualizatd, cu modificirile si completirile ulterioare si
tinind cont de Procesul-vebal nr. 757362/451/23.09.2025 al Comisiei tehnice mixte de specialitate
pentru evaluarea §i vénzarea locuinfelor din fondul locativ de stat, precum si de adresele
inregistrate cu nr. 735694/45/10.09.2025 si nr. 742669/15.09.2025, prin care domnul Czira
Octavian Petru isi exprimi acordul cu privire la preful de vénzare si a modului de achitare a
acestuia;

Potrivit dispozifiunilor art. 129, 133 alin. (1), 139 si 196 din Ordonanta de Urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd vanzarea citre domnul Czira Octavian Petru, avind C.N.P.

a locuinfei situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Tulcea nr. 23, Sc. IV, parter,

ap. 40, in suprafati de 53,32 mp., inscrisa in C.F. individuala nr. 251818-C1-U25 Cluj-Napoca, cu
nr. cadastral 251818-C1-U25 (nr. topo. 24363/5/XL).




Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare, intocmit de cdire Societatea Neoconsult
Valuation S.R.L., conform Anexei. care face parte integranti din prezenta hotarére.

Art. 3. (1) Preful de vanzare a locuinfei. situatdi in mumicipiul Cluj-Napoca,
str. Tulcea nr. 23, Sc. [V, parter. ap. 40, stabilit conform Raportului de evaluare, intocmit de ciitre
Societatea Neoconsult Valuation SR.L., este de 138.000 euro si va fi achitat in rate lunare, pe o
perioadi de 20 de ani. cu un avans de 10% si dobénda calculata in conditiile prevederilor art. 11
alin. (1) i (2) din Legea nr. 85/1992, republicati §i actualizatd, cu modificarile i completirile
ulterioare.

(2) Pretul va fi achitat in lei, la cursul Bancii Nationale a Romdniei valabil la data
semniirii contractului de vanzare-cumpdarare.

Art. 4. (1) La data perfectarii contractului de vinzare-cumpérare, cumpéritorul si membrii
familiei sale vor prezenta o declaratic notariald, in sensul ¢3 nu au o alti locuin{a proprietate
personala.

(z}hmmﬁmmmmmmmm
fi incheiat.

Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor hotirdrii se incredinjeaza Directia Patrimoniul
municipiului §i evidenta proprictafii, Direciia Economica si Directia Juridica.

Nr. 615 din 9 octombnie 2025
(Hotérarea a fost adoptata cu 23 voturi)
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Anex3 la Hordrdrea nr. 615 /2025
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Nr. raport NCV 3911 7 12.08.2025

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP REZIDENTIAL
situala in
Loc. Cluj-Napoca, str. Tulcea, Nr. 23, Sc. IV, Et. Parter, Ap. 40, jud Cluj, cod
postal 400594

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLU J-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S
EVIDENTA PROPRIETATI SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU 51 CADASTRU

Destinatar:  PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S1 CADAS

Datele, informatiile 5i continutul prezentului raport fiind confidentiale. nu vor putaa fi copiate in
si nu vor fi transmise unor terti f3r3 acordul soris i praalabil 3 NEQOCONSULT VAL UATION s
Municipiului Cluj-Napoca.
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PARTEA | - SINTEZA EVALUARII

Mumele solicitantilor

PRIMARIA MUNICIPIULLUI CLUJ-NAPOCA

Scopul evaludni

Lucrarea de f2i3 a fost intocmit3 in vederea informanii clientului privind valoarea de
piafd a apartamentului nr. 40 situat In Municipiul Clui-Napoca, str. Tulcea nr. 23, Bl
K3 In vederes vinz3rii. Mention3m in continuare ¢3 acest raport nu este destinat
pertru nici un alt scop, altul dec3t cel mentionat anterior.

Proprietar MUNICIPILUL CLUJ-NAPOCA In administrarea CONSILIULUILOCAL AL
MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA- cot3 actuald 11

Data inspectie 07.08. 2025

Data evalugrii 07.08.2025

Tipul proprietatii Apartament cu destinatie Rezidentials

Adresa proprietatii Loc. Cluj-Napoca, str. Tulcea. Nr. 23, Sc. IV, Et. Parter, Ap. 40, jud Cluj, cod postal

400504

Descriere conform CF {Proprietar(i). Numar cadastralftopo, Mumar Carte Funciara)

Su apariament
Apartaemest or. &8, ciuat ko ctag Parter, Iebmmicipid. CLUL-
" " o g 2 commere, | ciirmard de HAPOLCA.
A1 [ZEBIBCIUZS 2SimB1- l:mt“‘: afimerte, | bucitine. | debara, | baie, 1 administrarea s
Chaj-Hapaca uzs i M, westibal, i sopraletd wild de 5330 mp. | COMSILIULLN LOCAL AL =
e T PIC de 192710000 parte, cobe tevende | BMUNICIPIILEN CLELJ-
AL part NAPOCA, cotd achuali 1T
ExtrasdeCF Extras de CF nr. 251818-C1-U25 Cluj-Napoca
Mumr 251818-C1-U25
cadastral/ftopografic
Lista actelor de Extras de Carte Funcisr3
proprietats Plan parter

Contract de Inchiriere nr. 34796 din 15.06.2001 si Acte aditionale nr.1, nr.2, nr.3, nr.d
(A se vedes Anexe]

Situatia / utilizares
actuall a imobilulu

Situstia ocupantitor- Ocupat de chirias

Contracte de inchiriere: 34796/ 5.06.2001

Supraf | Apartament
ete

53,32 mp.

(mp)

Teren
Descrierea zonei sia | Proprietatea este amplasat3 in zona semicentral® a Municipiului Cluj-Napoca, n
amplasamentului Cartierul M3rdsti. pe str. Tulkces. rv. 23. Zona este caracterizatd ca fiind una

preponderent rezidentiald.
In zon3 se reg3sesc blocuri cu regim mediu 5i mare de in3lime, magazine la parter

de bloc, farmaci, biserici, scoll si gr3dinite, cabinete medicale, pub-uri si
restaurante, stati de transport in comun la distant3 mic3, etc.

imobilul din care face parte apartamentul are un regim de indltime P+4E si este
racordat la toate utilitSfile necesare unei bune funcliondn: ap3-canalizare, energie
electrics, gaz metan de s retelels localitdtin

Accesul este facil, reslizandu-se direct din str. Tulcea - drum public, cu o banda pe

Paging 2/85




Haport de evaluare

sensul mers, asfaltat, cu utilitii complete.

|

: o s

:l =% - mobalul in care se
i B regaseste subiectul
evaluat

i - i '
4 hitips://earth.google com/weh/search/
i
Anul construirii (anul | Cca. 1985
PIF)
Tip constructie Descrierea constructiva a imobilului aparfinStor este urm3toarea:
(structura) Constructie rezidential3 de tip bloc de locuinge.
Regim de in3ltime: P+4E
infrastructurs: fundatii continue din beton armat
Suprastructura: stalpi din beton armat si inchideri din panour prefabricate,
inchideri perimetrale: panouri prefabricate.
Plansee din beton armat.
Acoperisul este de Uip terasa necrculzbila.
Termosistem exierios: pariial
Finisaj exterior: tencuieli simple
Us3 de acces in imobil din PVC cu geam termopan.
Aspect exterion: ingrijit
Aspect interior: ingnjit
Descriere privind stares tehnic3 generala: buna
L= datz mspectiei apartamentul evalust era utilizat, era finalizat, finisat interior si
exterior, cu finisaje medii (/clasice)
Descriers Proprietatea evalustS ecte ¢ re, 1 buc3trie, 1 cdmars de alimente
apartament 1 debara. 1 baie 1 vestibul avand suprafata ubils de 53.32 mp.
evaluat TAMPLARIE

Exterioars: Usa de acres in proprietate este din PYC cu geam termopan
{inclusiv instalatii Interioara-PFL MDF

Paging /85
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Haport de evaluare

aferante, finisajele
gradul de
depreciere)

Usa de acces este metalicd - tip anbefractie

EINISAJE:

La dats inspechiel, apartamentul era finisat mediu/clasic astfel:

Pardoseli: gresie ( baig). parchet laminat in restul IncSperilor (parchetul se misca in
mai mukie zone).

Tencuieli gletuite, zugraveli lavabile/simple, pereti placati cu faiant3 in baie si cu placi
decorative In spatiul aferent buc3tEriei 51 pe o portiune de perete in hol.

INSTALATII S DOTAR! ELECTRICE: Da, de s reteaua municipal, existente,
functionale, cu corpur si accesorii.

INSTALATII Si DOTARI INCALZIRE cu ajutorul registrilor metalici de la centrald
termicd proprie montata la data inspectiei.

INSTALATII Si DOTARI ALIMENTARE CU APA/CANAL IZARE' Da, de la reteaua
municipald, existents, functionale, cu corpuri si accesorii.
INSTALATII SI DOTARI NTAR - Da, de la reteaua municipald, existents,
funcfionale cu corpur si accesor.
N i =
Mu este canul
Incazul cladirilor | Nu este cazul
in curs de
executie:
- gradul de
finalizare a
constructiei
-valoarea
costurilor de
finalizare a
constructiei
Descriere teren Deschidere Ia sir. Tulcea. drum public
Accesul citre Tip drum de acces
proprietate: Public — sir. Tuicea
Privat {cota indiviza din drumul de acoes)
Servitute
MNu are acces reglemeniat
Altele
Litilitati edilitare Tip retele / instalati in imobil Distanta
existente in zona Electrice Pe proprietate
5au pe proprietate. | incalzire Pe proprietate
D‘:"“‘?“‘”F"’ fota ge Alimentare cu apa X Pe proprietate
Ltilitati, - :
Alimentare cu gaz X Pe proprietate
metan ==
Canalizare k] Pe proprietate
Abateri de la CF: MNu

Exista modificiri interioare

Hoa [nu

A fost desfiiniatad usa dintre bucitane si hol s mant pariial golul
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Raport de evaluare

Exista pe
proprietate
constructii
efectuate fara
autorizatie de
constuire

Observatii /
mentiuni privind
existenta unor
drepturi ale unor
terti asupra
imobilului
(superficie,
uzufruct, uz f
abitatie, folosinta,
servitute)

Nu este canul

Concluzie privind
imobilul evaluat

Aspect normal, utilitsh complete.

Stare tehnics general constatats wzual cu ocana inspectied este bund.

Imobilul nu face parte din lista constructiilor ce prezinta risc major la actiuni de natura
seismica; nu avem informati dacs face parte din lista monumentelor istorice sau a
cladirilor de patrimonil.

FPaging 5/85




Rapart de evalusre
DPINIA EVALUATORULL
PRIVIND VALOAREA DE 138 000 evwroy T00.309 e
PIATE
Waloares unitara ‘
rops st Bl 2588 eurp 13.133 lei
Curs de schimb valutar la 50747
data evaluirii [leifeur -
curs BNR)
Evaluator:
E MARIUS SUFANA
MEMBRU TITULAR EPI. 16441, Lahmeh e 150i
HaEncq"gsu!J: Evaluator autorizat, EPL, El

GABUDEAN DELIA OLIMPIA
MEMBRU TITULAR, EPI, 19092

Evaiuator autorizat EPI
Asprafa Navoradd 3 Saluaterior Autenzap din Ramdma
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Raport de evalyare

PARTEA A lI-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Citre: PRIMARIA MUNICIPILILUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU
Data: 07.08.2025

Conform instructiunilor evaluSrii mentionate in acest raport, evaluatorul, reprezentant al Neoconsult
Valuation a inspectat n teren si realizat evaluares propristati:
* Unitatea individuals - Apartamentu! , descris conform Exiras de CF nr. 251818-C1-U25 Cluj-Napoca,
anexat, dupd cum urmeaza:

'z“' Oficist de Caclaeitry o Publcisee rmabliars O
E"'; Siroul de Cacasry 3 Pobliciatr imctiard Cui-Napacs

3

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Carle Funciaed Nr. 251818-C1-L05 Chuj-Napeca

A Partes L. Descrierea imobfiuiul

Unitste indhiduaid Nr. topografic: 24363500
Adresx: Ohsj, UAT Chu-Napoca., Loc. Chyj-Napoca, Str TULCEA, Nr. 23, Sc. I, B parter, Ap. 40

ﬂﬂm’;mhwmmupmmm&lﬁmm :
fats 5 cordurile de apa canal slecirictate, gaz, enercie slecirics. anters COMUnD.

B. Partea . Proprietari gl acte

Scopul evaludni - Lucrarea de a3 a fost intoomita in vederea informarii clientului privind valoarea de piata
& apartamentului . situat in Municipiul Cluj-Napoca. str. Tulcea, nr. 23.

Mentiondm in continuare c3 acest rapori nu este destinat penfru niciun alf scop, aliul decat cel mentionat
anterior,

Clientul evalusrii - PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S
EVIDENTA PROPRIETATI SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S| CADASTRU

Paging 785
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Haport de svaluare

Data de referintad a evalu3ni este 07 .08 2025. Cursul mediu de schimb leu - eur considerat este de 5.0747.
Inspectia proprietsti a fost realizata in 07 082025, in prezenia reprezentantului proprietarului. Evaluatorul
nu are nici un interes in proprietatea evaluats, asa cum apare i in ceriificarea evaludni din acest raport.

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

Rezuitatele abordarilor aplicats sunt:

« Abordarea prin piats : 138.000 EUR. echivalent 700.309 LEI
Avand in vedere scopul evaludni, relevanta abordarilor efectuate pentru Upul propriet3in evaluate,
cantitatea si precizia informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la

proprictate si starea pietel imobiliare specifice. opinia evaluatorului privind valoarea de piala a proprietdtii
anterior mentionate este:

138.000 EUR (echivalent 700.309 LEI)

Valoarea este valabilZ in limita ipotezelor si ipotezelor speciale si 2 celorlalte aspecte prezentate in acest
raport.
Evaluatorul a respectat si prevederile procedurilor sistemulul propriu de asigurare 3 calitafi.

Evalustor:
E MARIUS SUFANA
MEMEBRU TITULAR EPI, 1644
HF?%“S!JL; Evalustor autorizat, EP1, El

GABUDEAN DELIA OETME
MEMBRU TITULAR, EPI, 19115

Evalustor autorizat EPI
Asscata Naronald » Evivatordor Autarad dn Rormdma
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PARTEA | - SINTEZA EVALUARI

FARTEAAII-A-TERMENNDEREFERINTAMEVALUARN .
IDENm$$L‘MFEI'ENTAMTMII..........._............._.._........_.......u. i o Lot

ScoPuL Evavuiang .
EF%EFTUFIDEPEFRET&TE[W mummunmmm}

RIS, Ty |

INSCRIERI PRIVITOARE LA SARCINI ... - PR SRRRpSS. -

UmLizarea EvaLuRRD | — - —

STANDARDE DE EVALUARE .

BazELE EVALUARIL. TIRUL VALORS ESTRMATE g

2 14

DESTINATAR. .. .ccvcos

ERRTRTERREIIRRE s i i

MONEDA RAPORTULLL....... e bt ettt

INFORMATI 51 SURSE mbﬂﬂﬁ UTILIEATE ...

IPOTEZE SEMMIFICATIVE 51 IPOTEZE SPECIALE SEMMIRICATVE

RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI e i o

ABATERI DE LASTANDARDE ... =

PARTEA A lli-A - PREZENTAREA DATELOR

IpENTIFICAREA PROPRIETATI. DESCRIERE | el Cosros DOCIMENTE

DaTE Priving Zoma, VECINATATILE Si LOCALIZARES. . e e

IDENTIFICAREA Z0NE! IN LOCAUTATE. TiPULOE [Enu.mu—:u_ erua .....

RETELE DE Lﬂ'l.!'l'il‘l EKI'ER'IO-'RE i

EESCHEFEA mnun paas b

ﬂﬁcmmnmmﬂmslmm mmﬁ:{l munrr.
AnaLiza PIETE IMOBILIARE .. i oot s ey

PARTEA A IV-A - AMHLIIADATELH% = s

ﬁmmm

AMALIZA RETULTATELOR 3 mm .

PARTEAAV-A - ANEXE...

ANERA T - anmh_smn ERENT TR T

ﬁhl'l-'_hl..i = DOCUMENTE ALE PROPRIETATI
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Identificarea si competenta evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostintelor st informatulor definuie, certificAm urmatoarele-

b
»

b g
=

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarsate si corecte.

analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si condifiile
speciale descrise si sunt analizele, opiniile si concluzgiile noastre personale, fiind nep3rtinitoare din
punct de vedere profesional

nu avem nicl un inferes prezent sau de perspecing in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interss sau influents legats de partile implicate.

suma ce ne revine drept plata pentru realizarez prezentului raport nu are nici o legdturd cu
declararea in raport 2 unei anumite valori Idin evaluare] sau interval de valori care s3 favorizeze
clientul 5i nu este influentat3 de aparitia unui eveniment ulterior.

analizele =i opinille noastre au fost bazate si derwoltate conform cerintelor din standardele,
recomandSrile 5i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR [Uniuliea Mationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roméanial si Standardele de Evaluare 2022

evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

in elaborarea prezentului raport nu 5-a primit asistentd semnificativ din partea nici unei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneazd mai jos.

La data elabordni acestui raport, evaluatorul care se semneard mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de preg3tire profesional® continus al ANEVAR si are competenta necesar3 intocmirii
acestui raport. Evaluatorul care semneazi prezentul report de evaluare are incheiat3 asigurarea de
rispundere profesionald la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S A

Firma NEOCONSULT Valuation are incheiatd asigurarea de r3spundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC

ASIGURARI SA.
Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interme de calitate ale companiei
NEDCONSULT Valuation.
Evaluaior:
E MARIUS SUFANA
MEMBRU TITULAR EPI. 16441
TH‘EEIEEEHSUL'[ BEvaluator autorizat, EPY. El
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Raport de evalugre

Subi i Evalusris

Proprietatea evaluats — de tip apartament. situat3 in loc. Cluj-Napoca. str. Tulces, Nr. 23, Sc. IV, Et. Parter,
Ap. 40, jud Cluj, identificats in Extras de CF nr. 251818-C1-U25 Cluj-Napoca.

Proprietatea subiect este situst® in imobil cu regim de inditime P+4E. cu caracter Rezidential, descris3
conform CF 5i documente puse la dispozitia evaluatorului st anexate, dupd cum urmeaza:

i':'-'ij_ W €F | N Cad £ Top pra B oule CF Praprictarii - -m' =
Su apartament
Apartarmensd ar 6 shsat la eta) Parter, bsnecigaad CLLL-
i coumagur, diwt ] casmere, 1 cimnard de MAPOLCA i
u [ErEIECIUzs) EEeCr- ":mhr‘;‘ siEmemte, 1 bucitice, 1 debara, | baie, | [ i
Cluj-Hapacs s - 'nus:-' wvestibl, i coprafeth il de 5330 mp. | COMSIIULUN LOCAL AL e
PIC de 172/10000 pacte. cobe leren de | MOMICIPHILLA CLU -
1Rl piri. |-uu,n-mm
Scopul Evaluari

Lucrarea de fafd a fost intocmitd in vedersa informani clientului privind valoares de piati a apartamentului
nr. 40 situat In Municipiul Cluj-Napoca, str. Tulcea, nr. 23

Mentiondm in continuare ci acest raport nu este destinat pentru nici un alt scop, altul dect cel mentionat
anterior.

Drepturi De Proprietate (Conform Documente Avute La Dispozitie)
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietdtii ce face obiectul evaludri. Dreptul de
proprietate evaluat: absolut. integral, al proprietaruiui umicpiul CLUJ-NAPOLCA, in adminisirarea
CONSILIULLI LOCAL AL MUNICIPILLLICL U I-NAPOCA, cota actuatd 1/1.

'.l* ﬂ#ﬁw’m“m
..m" Biroul de Cadestru i Publcitate Irachiiars Ouf-Napoca

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTAU INFORMARE

B R
sa Wk A e
Rt P

Carte Funciard Nr. 251818-C1-E05 Chg-Napooa

A Partea . Descrisras imobiiuiul

Unitate Incivicuais Mr. topografic24363/S/XL

Adresa: jud. Oul, UAT Cuj-Napoca, Loc. Ouf-Napoca, Str TULCEA, Nr. 23, 5c. IV, EL. parter, Ap. 40
mﬁ'&wmmumqmmmwtmm
r a1 u gy d s o gag & L ST ol e LEfD COMmung

fabanele, aCoens = B P
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Bapo de evaluare

Situatia privind Cartez Funciard: Evaluatorul a avut |2 dispozitie Extrasul de CF nr. 251818-C1-U25 Cluyj-
Napoca, anexat prezentului. din care s-au exiras datele prezentate

B. Partea L. Proprietari 5l acte
Tnscrieri privitpars la dreptul de proprietste g afe drephur reais Refarint=z
i
m'hlmlhnmnnﬂumﬁ:tMMLm
2001 emis de PARLAMENT: Contract awr. 117/91- Constructia
““Iﬁna—mﬁ_m drept e ‘Gobandit prin Lege, cola actuaka AL
L - R .

A fost evaluat dreptul de proprietate absolut/integral asupra proprietatii imobiliare subiect, iar proprietatea
s-a evaluat ca fiind liber3 de sarcini.

Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzaciionabil 51 neafeciat de eventuale sarcini ori
alte aspecte litiginase care pol afecta valoarnea.

Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restricti asupra dreptului de proprietate [altele
decat cele prezentatate): nu se cunosc inchirieri care 53 greveze dreptul de propristate; nu se cunosc
investitii ale terfilor care s3 impun3 o defalcare a dreptul de proprietate.

Inscrieri Privitoare La Sarcini

Conform Extras de CF nr. 2571818-C1-U25 Cluj-Napoca, pus la dispozitia evaluatorului, proprietatea este
libera de sarcini.

C. Partea lil. SARCINI .
dezmembrimintele de reze
Inscrier privind i lq#ﬁ propristate, drepturi Rafarings
E :
Utili Evolusrii

Estimarea valorii pentru informarea clientulul PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA
PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU 51
CADASTRLL
Standarde De Evaluare
Raportul de evaluare & fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022
= Standarde generale:
- SEV 100 - Cadrul general 3l evaluarii (IVS 100}
- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101}
- SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102);
- ‘SEV 103 - Abordari in evaluare [IVS 103);
- SEV 104 - Informatii si dete de intrare (VS 104);
- SEV 105 = Modele de evaluare (IVS 105);
- SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106).
» Standarde si ghiduri pentru active:
- SEV 230 - Drepuuri asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
- GEV &30 - Evaluares bunurilor imobile
» Standarde si ghiduri pentru utilizari specifice:
- GEV 520 - Evaluarea pentru garantares imprumutului.
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Bazele Evaluanii. Tipul Valori Esimate
Yaloarea exprimatd ca opinie n prezentul raport de evaluares este valoarsa de piats.
Valoarea de piata este comentats amanuntit in SEV 104 - Tipuri ale valori (VS - 104l, fiind definits astfel:

E2 “Valoarea de piats reprezint3 suma estimaid penfru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{s] la data evaludini, fntre un cumpdritor hotdr3t si un vanz3tor hotdrat, intr-o tranzactie
neparfinitoare, dupd un marketing adecval = in care parfile au actienat flecare in cunestinid de
cauzs, prudent si i8S constrangere.”

Conceptul valoare de piais presupune un pret negociat pe o piafd deschis3 si concurentiald unde
participantii actioneazs in mod liber. Nu s-a avut in vedere in prezentul raport nicio analizi a unei situatii
incadrate sau asimilate unei _vanzan forizte”, sau 3 unwi ali tip de valoare dec3i cea de piatd.

O Modalit3ti de plats: valoares exprimat3 ca opinie in prezentul raport reprezint3 suma care urmeazi
a fi pl3titS, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, f8r3 2 lua in calcul conditii de plat® deasebite
{rate, leasing etc.).

O Moneda raportului: Conform uzantelor, opinia final3 a evalu3rii este prezentald in Lei si Euro; in
general, piata specificd se raporteazs [ca tranzactii si oferte], in moned3 Euro; cursul mediu de
schimb utilizat pentru conversie este cursul BNR valabil la data eveludni i prezentat in sintez3.

Valoarea exprimats in prezentul raport este valabild numai in concordant3 cu ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in raport, orice element ce conduce Iz neincadrarea in acestea din urm3, impundnd actualizarea
lucrdrii.

Amploarea Investigaiulor
Documentares necesars pentru efectuarss evaludni a presupus urmatoarels:

— Analiza documentelor svute Lz dispozitie, puse la dispozitie de proprietar/solicitant:
o Extras de CF nr. 251818-C1-U25 Cluj-Napoca:
o Contract de inchiriere nr. 38776 din 15.06.2001 si Acte aditionale nr.1, nr.2, nr.3, nc.4.
o Plan parter [f&rs wvizi OCPIL
— Analiza informatiilor preluste cu ocazia realizini inspectiei:
o Caracteristici fizice;

o Eventuale necoreldri intre situatia faptic3, constatata, si cea preluats din documentele legale
si documentatia cadastrals:

o |Istoricul ubilizri proprietstii;
o Functionalitatea proprietSti;
— Analiza informatiilor preluate din surse terte:

o Harti digitale disponibile online cu scopul de a identifica suplimentar limitele: proprietati,
avantajele si dezavantajele amplas3rii in zond, studierea vecindtatilor si a cailor de acces la
proprietate, gradul de acoperire al zonei, eic,

o Baze din mediul online si scris [vanzan, inchirieri, costuri de constructie, etc), analize de:

piatd publicate fie online, e Tn sois de companii 5i institulii spedalizate in analiza piefei
= Analiza informatiilor preluste din bara de date proprie-
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o Proprietsti similare evaluste in trecut;

o ProprietEti similare expuse pe piats:
Restrictii documentare:
= Am avut la dispozilie extrasul CF nr. 251818-C7-U25 Ciuj-Napoca, in care este inscrisa proprietatea
subiect, apartament, cu nr. Cad.: 251818-C1-U25, detinut3d de Mumicipiul CLUJ-NAPOLCA, Inadministrarea
CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULLI CLULJ-NAPOCA, cot3 actuals 1/1;

A fost estimats valoarea intregulw drept de propristate asupra proprietsii, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, Litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.

Concluzie privind documentarea: documentatia awuita la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se
considerd a avea un grad de suficient3 mediu pentru realizeres evaludri.

Client

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUS-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUL SEEVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU $1 CADASTRU

Destinatar

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI 51 EVIDENTA
PROFPRIETATI SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU Si CADASTRU

Data Evaludri
07.08.2025
0 -
07.08.2025
Moneda Raportului

Conform solicitrii clientului, opinia exprimat3 in prezentul raport este prezentals in lei 5i euro, conversia
realizandu-se la cursul aoficial BNR, valabil 12 data evaluarii — 5.0747 el / euro. Valoarea exprimata ca opinie
in prezentul raport reprezintd suma plEtit3, cash si integral in ipotezz unei tranzachi, f3r3 a lua n calcul
conditii de platd deosebite [rate, leasing etc].

Informatn si Surse de Informatii Utilizate
Infermatiile utilizate au fest:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de cBire client:
O Datele de identificare sle propriet3ti eveluste — adres3, identificare fizic3 pe teren Tmpreund
cu reprezentantul chientului.
0 Documente care atest3 situatia junidica a proprietatii supuse evaludni — extrase de carte
funciard, schite ale ciBdirii, contract de vanzare-cumpdirare.
O Suprafaiele terenului si constructillor preluate din documentele de proprietate disponibile si
schitele furnizate
B. Informatii Iz care are acces eveluatorul
0 Date privind piata imobiliar3 locals
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O Baza de date a evalustorului
Bibliografie de specialitate.

Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urm3toarele;

1. |poteze semnificative:

Valoarea opinat3 in raporful de evaluare este estimatia in conditiile realizini ipotezelor care urmeazs si
in mod special in ipotera In care situatiile [ care se face referire mai jos nu genereazd nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului 51 3 cGror impact este expres scris c3 a
fost luat in considerare. Dacs se va demenstra 3 cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabil3, valoarea estimata este invalidats;
Aspectele juridice [descrierez legal® 51 aspecte prvind dreptul de proprietats| se bazeaz3 exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cStre proprietar/destinatar si au fost prezentate f3rd a se
intreprinde verificBri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprictate este considerat valabil si
transferabil [in circuitul chvill. Afirmatifle fScute de evaluator privitoare la descrierea legal3 a propriet3tii
nu se substituie avizelor juridice exprimate de specislisti; evaluatorul nu are competentd in acest
domeniu;

Se presupune o definere responsabil 51 un management competent al proprietatii.

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
gjuta cititorul raportului in wizualizarea proprietatn.

Evaluatorul nu are nido informatie privitoare la faptul & proprietatea ar fi traversatd de retele
magistrale de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decdt cele
descrise in raport; in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care 53 arate o astfel de
restrictie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si
nici nu are abilitatea de a intocmi eventuale studil care 53 ceriifice dac3 proprieiaiea este afectatd de o
astfel de restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valcarea terenului in abordarea pe cost la mai buna utilizare a sa jar
imbun3tatirile sale ca i contnbutie la valeare. Aceste evaluan separate ale terenului si imbunatatirilor
acestuia nu trebuie utilizate in leg3turd cu alte evaludn si sunt invalide dac3 sunt astfel utilizate. Orice
alocare de wvalori pe componente este valabild numai in cazul utilizini prezentate In raport. Valori
separate alocate nu trebue folosite in leg3tur3 cu o alid evaluare gi sunt invalide dac3 sunt astfel
utilizate

Se presupune c3 proprietatez se conformeszd tuturor reglementSnlor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, In afara cazului in care a fost identificat’ o ne-conformitate, descriss si
luats in considerare in prezentul raport.

Ny am realizat o analizd structurald a ci3dinlor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele
parti care sunt acoperite, nesxpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnicd
precizatd, conform informatiilor primite de Ia proprietar/utilizator. Nu ne putemn exprima opinia asupra
strii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie Inteles ca ar valida integritatea structurii
sau sistemului clEdirilor/constructilor;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietdtii si nu s-a
intentionat 2 se scoate in evidentd defecte sau detenoran ale constructilor sau mstalatilor altele decat
cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriord3n care nu au fost puse Tn
evidenfd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorin. Evaluatorul recomanda
clientilor preccupati de un asemenes potential negativ 53 angajeze experii tehnici care s3 investigheze
astfel de aspecte.
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Rzport de evaluare

MNu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existente: contaminantilor. Se presupune c3

nu existd conditii ascunse sau ne-aparente als proprietdti, solului, sau structurii care s8 influenteze

valoarea. Evelustorul nu isi asum3 nigd o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru

obtinerea studiilor necesare pentru a le descopery; Cu ocazia inspeciiel nu am fost informali despre

existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nio en fel de investigatie suplimentara

pentru stabilirea existentes alior contaminanti;

Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte

legale necesare funchiondni au fost sau pot fi obfinute si reinnoite peniru orice ufilizare consideratd

pentru evaluare in acest raport.

Se presupune ufilizarea ferenului si 2 imbundtatirilor ferenulwi n inferiorul Umitelor si granitelor

proprietitii asa cum sunt descrise in acest raport

Situatia actuald a proprietii imobiliare, scopul prezentei evaludn au sizf la baza selectdrii metodelor
de evaluare utilizate si 2 modalit3filor de aplicare a aceslors, pentru ca valorile rezultate s3 conduci la

estimarea cea mai probabild a valorn proprietti in conditile bpului valorii selectate;

Evaluatorul consider3d c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabila

considerdn datele care sunt disponibile la datz evelud;

Evaluatorul a utilizat Tn estimarea valorn numai informatile si documentele pe care le-a avut |a

dispozitie, existind posibilitatea existentai si 2 slior informati sau documente de care evaluatorul nu

avea cunostinia.

Orice referint® Tn acest raport de evalusre la ras3, etnie, credintd, varst3 sau sex sau orice alt grup
individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentale s-a considerat 3 nu au niciun efect
asupra valorii de piat5 a proprietEhi evaluate sau a oricErei propriet3ii in zona studiat.

Se considerd c3 proprietatea evaluats se conformeazs tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu

dizabilitti. Nu au fost sfectuate investigatn in aces sens g evaluatorul nu are calificarea necesard

pentru a face acest demers.

Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul reaportului si asumat prin cantractul
de prestiri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea

fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarst

Evaluatorul nu & facut nicio masurStoare a proprietsta. Dimensiunile proprietati au fost preluate din
descrierea legald a proprietitii [schite neavizate OCPIYANCPI, extras de carte funcard); evaluatorul nu
are calificarea de & velida aceste documentatii. Toste planurle constructiilor, schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorului se consider3 a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate
in aceasta privinta.

Evaluatorula obtinut informaiii, opinii, estim3n 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 incorecie;

Evaluatorul nu are cunostini3 de posibilele Uitigin generate de elemente ascunse sau vecindtiti care s&

afecteze proprietates evaluats;

Opinia evaluatorului este cu referire Is proprietste asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind Limitat3 exclusiv |a acestea;

Rapertul de evaluare este valabil in condititle economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dac¥ aceste conditii se vor modifica conclugile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Intrarea Tn posesia unei copii a acestul raport nu implic3 dreptul de publicare 3 acestuia;

Evaluatorul, prin natura mundi sale, nu este obligat s5 ofere in continuare consultantd sau s3 depund
mérturie in instani3 relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parii ale sale [in special concluzii referitor Ia valori, identitatea evaluatorului]
nu trebuie publicate sau mediatizate f3r3 acordul scris prealsbil 2l evaluatorului;

Orice valori estimate Tn raport se aplicd intregii propretdti i onice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida veloarea estimat®, In afara cazului in care o asifel de distribuire a fost
prevazut3 in raport.
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|poteze speciale semnificative: nu sunt

Responsabilitatea Fat3 De Terti
Prezentul raport de evaluare 3 fost realizat pe baza informatilor furnizate de citre PRIMARIA
MUNICIPIULUI CLUJ NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII
SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU Si CADASTRU, corectitudines si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea clientului.

in conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de c3tre evaluator sunt valabile la data
prezentat3 Tn raport si incd un interval de timp limitat dups aceastd dats, in care condifiile specifice nu
suferd modificdri semnificative care pot afects opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizats in contextul economic general cind are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietel imobilizre relevents oi scopul prezentului raport. Dacd acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decst in lmita informatiillor valabile si cunescute de
acesta la dats evalugrii.

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

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accept3 nici o responsabilitate
faid de altd persoand, in nic o circumsiania.

Clauza de Nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire Iz acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitdti fars acordul scris si prealabil sl evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeazs =3 apara.
Publicarea, partiald sau integral®, precum si utilizsrea lui de c3tre alte persoane dec3t cele ba care s-au
fScut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatilor contractuale.

Abateri de la Standarde

in prezentul raport nu au fost fScute devieri de la cerinjele standardelor ANEVAR in vigoare.
Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor intermne de calitate ale companie
NEOQCONSULT VAL UATION, aplicarea si respectarea procedurilor interne fiind verificate intern.

[= 20 =
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Ragori de evaluare

PARTEA A lll-A - PREZENTAREA DATELOR

Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de Inchiriere
La data inspectiei proprietaiea subiect era ocupatd de chinas. regasindu-se n proprietatea Municipiul
CLUJ-NAPOLCA, in administrarea CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA, cot3 actuald 1/1,
conform extrasului CF nr. 251818-C1-U25 Cluj-Napoca. avut la dispozitie [dispunerea acestuia se regidseste
in anexe).
Conform extrasului CF, proprietatea este liber3 de sarcini
A fost estimat valoarea intregului drept de proprietate asupra propriet3ti, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionzbil si neafectat de sarcing, litigh sau alte aspecte care pot afecta valoarea.
Am avut la dispozitie:

s Extras de Carte Fundiara nr. 251818-C1-U25 Cluj-Napoca, din care au fost pretuate informatii cu

privire la descrierea juridica a proprietstii.
« Contract de inchiriere nr. 34796 din 15.06.2001 5i Acte aditionale nr.1, nr.2, nr.d, nr.é
= Planetaj

Date Privind Zona, Vecin3tStile Si Localizarea.

Judetul Clyj, cu o suprafaid de 6700 km p3trati S| se situeaz3 in partea nord-vesticd a tar, aflandu-se in
zona de contact a trei unitEti naturale: Muntii Apuseni, Podisul Somesan si C3mpia Transilvaniei. Se
invecineazi la nord cu judetul Maramures, la nord-est cu judeful Bistrita Nas3ud, la est cu judetul Mures, la
sud cu judetul Alba, la vest cu judetul Bihor si la nord-vest cu judetul S3laj.

Juchetui Ciuy e " = ad

& L w &

Relieful este predominant deluros si muntos, altitudinile maxome fiind detinute de masivele Viddeasa si
Muntele Mare, avand in3liimi ce dep3sesc 1800 de metn.

Din punct de vedere sl organizirii administrative & judetului, acesta se Imparte In 81 de unit3ti astfel
numard: 5 municipil i 73 de comune. Populalia judefului este crca 671 de mii de locuitori, din care peste
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Raport de evaluare

45% locuiesc in mediul urban. Ceea ce caractenizeazs populatia judetulun Cluj este si multitudinea de etnii
conlocuitaare cu romanii. precum maghiarii, romil, germanii. ucrainienii.

Industria judetului este concentratd in cea mai mare parte in Cluj-Napoca, fiind extrem de variatd. Se
deruleazs activititi din industria chimicS, produc3ioare de ciment, constructi de masini, prelucrarea
metalelor, industria almentar3, incSltSminte, sticl3, porielan, faiant3, prelucrare lemn, extractie minereuri,
produse abrazive, celulozE si hirtie, cosmetice, textile, confectii. Cu peste 100 de companii de software si
universititi care ofer personal calificat, orasul Cluy Napoca a devenit si un important centru IT.

in ceea ce priveste agricultura, datorit3 conditiilor climatice variate ale zonei s-a creat un cadru prielnic de
dezvoltare a acesteia. Circa o treime din suprafata judetulin Cluj este teren arabil, pe care sunt cultivate
cereale, legume, cartofi, sfecl® — de — zah3r. Cresterea animalelor este de asemeanes practicatd si datoritd
faptului c3 50% din terenul agricol reprezints pajisti naturale. Importanta agriculturii judetului rezidd si in
existenta Universit3tii de Stiinte Agricols si Medicing Veterinard care licentiazd specialisti in toate domeniile
agriculturii.

Judetul Cluj dispune de o retea densS de drumun publice, totalizind 2720 km din care 502 km reprezint
drumuri nationale si autostr3zi. Lungimes cSilor ferate care strabat teritonul judetului este de 240 km.

Judetul Cluj are un potential turistic nidicat, reflectzt in existenta unei game variate de forme de practicare
a activit3tilor de agrement: drumetie, alpinism, sporiuri de jarm3 si de vars, tabere de copii, tratament
balnear.

Cluj-Napoca se pozitioneazd in Europa ca un oras valoros g reprezentativ din punct de vedere istoric,
cultural, educativ si identitar. Municipiul Cluj-Mapoca reprezint3 principsla destinabie turisticd din cadrul
judetului Cluj si unz dintre principalele destinati turistice ale regiunii Nord-Vest.

Municipiul Cluj-Napocs este situat in zona cantrald a Transilvaniei, avind o suprafat3 de 179.5 km?. Situat in
zona de legSturs dintre Muntii Apuseni, Podisul Somesan si Campia Transilvaniel, orasul se intinde pe viile
raurilor Somesul Mic si Nad3s si, prin anumite prelungin, pe v3ile secundare ale Popestiului, Chint3ului,
Borhanciului si Popii,

Aeroportul International Avram lancu Cluj, aflat in administrarea Consiliului Judetean Cluj, a cunoscut o
crestere semnificativd a traficului de pasagen ca urmare a programului de dezvoltare si modernizare fiind
in acest moment al doilea aeroport international al 130, legind Clujul de Austria, Belgia, Elvetia, Franta,
Germania, Israel, Marea Britanie, Dlanda. Spania, Suedia.

In prezent, Municipiul Cluj-Napeca este impartit in 23 de cartiere, unele dintre ele avand si propria primarie
de cartier. Ele sunt dispuse circular, in jurul centrulw. Orasul 2 beneficiat de o extindere majora in ultimii
ani, mai ales pand in 2009, cand pe baza constructilor masive care au avut loc s-au format noi cartiere sau
zane de locuit la case sau biocuri — ansamblun rezidentiale.’

Dispunerea cartierelor ciujene In 2006

Paging 19/85



R e i

Cluj-Napoca
-
i 5 bt - e
__I,.—f—"'"w:hh_-_:,-' -~
S S
T Gnea [ b= B
as— e
Sl | et
.;‘.'-".:"'d_'_#-f"_#' Jra— [—
T g - —
Loy e
l:__ [
S
Ly
-

Sursahtips: ffro wikipedia orgfwiki/Chy -Nepocs SO 3R mpeC a3 S CaM0Rre administrativieC4%83

Cu o populatie stabild inregistrats in 2021 Iz 266.558 de persoane, crasul este pe locul doi in fard dupd
Bucuresti. Populatia activ economic a orasului a fost in 2016 de 330.923 de persoane. Polrivit unor estimiri
ale Institutului National de Statistics, la inceputul lui 2015 municipiul Cluj-Napoca avea 322.108 de locuitori
cu domiciliul acole, la acest capitol fiind al patrulez oras ca populatie din Romania dupd municipiile
Bucuresti, lasi si Timisoara?

Sustinutd de cresterile economice puternice inregistrate pe plan locsl precum si de cererea solidd de
locuinie, piata rezidenfial3 clujeand are un trend ascendent din anul 2015. Tot mai multe persoane tinere -
majoritatea absolventi ai unel instituti de TnvEt3m3nt supenior — aleg s3 se siabileascd in Cluj-Napoca,
atrasi de piata infloritoare 2 mundi, inclusiv de multinationalele care si-au deschis un birou in oras n
uiltimil ani.

Clujul se numéra printre judetele cele mai active in sfera culturals, avind un patrimoniu valoros, o veche
reputatie in domeniul invEi3mEntului si cultur, precum si instituts de prestigiu. Cele mai cunoscute
universit3fi sunt: Universitatea Babes-Bolysi, Universitatea Tehnic3 Cluj-Napoca (UTCN), Universitatea de
Medicin3 si Farmacie [UMF], Universitatea de Stiinte Agricole si MedicinZ Veterinar3 din Cluj-Napoca
(USAMV]) atc.

Cele mai impeortante institulli de cultura sunt: Teatrul Nationzl Lucian Blaga, Teatrul Maghiar de Stat, Opera
Mationald Roman3 Cluj-Mapoca, Opers Maghiara Cluj, Filarmeonica de Stat Transilvania, Teatrul de Papusi
Puck ete.

Cluj-Napoca are una dintre cele mai dinamice economil din Romania. Principalele atuuri, din punct de
vedere economic, pe care le detine Clujul, sunt forta de munca specializata [dat3 de universit3tile din oras),
vocatia multiculturala a orasulu, potentialul turisbic, mediul de afacen dinamic si rata scazuta a somajului.

In municipiu se reglsesc urmitoarele centre comerdale: lulius Mall, VIVO! Cluj-Napoca, Central Sora
Shopping Center, Winmarkt Somes. De asemenea, in oras se reg3sesc si urmatoarele hipermarket-uri si
supermarket-uri: Cora, Kaufiand, Auchan, Carrefour, Lidi et

Localizarea propriet3ti Iz nivelul localitats este prezentais dup3 cum urmeaza:
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Identificarea Zonei In Localitate. Tipul de Denvoltare al Zonei
Proprietatea evaluaid este sifust3 in mumicipiul Cluj-Napoca, In zona semicentral3, in Cartierul Marasti, pe
str. Tulcea, nr. 23, jud. Chy - zonS predominant rezidentiald cu ambient cwilizat si cu propriet3fi
complementare la distani3 micl.
Cu o populatie de aproximativ 45.000 de locuitori, Marastiul este al doilea cartier ca marime al Clujului,
dupa Manastur, fiind urmat indeaproape de Gheorgheni, cu care se si invecineaza. Locuitorii Marastiulul
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sunt persoane in special de varsta mijlocie, achali si fosth muncitor in fabrcile clujene. iar acestora i se
adauga familii tinere ssu studenti. impulsionati fie de distania mica fata de facultati, fie de preturile
locuintelor ce se situeaza la un nivel mediu al preturnilor din Cluj-Napoca.

Cartierul Marasti este, poate, cartienul clijean care sta cel mai prost [a capitolul spatii verzi. De vina este
planul urbanistic specific perioadei in care s-3u dezvoiiat majonitatea blocurilor si care tinea cont in special
de necesarul de unitati de locuit. nu Si de facilitati gen: spatii verzl. parcuri, locuri de joaca. Vorbind totusi
despre un cartier mare, iar aceste facilitati exista cu sigurantz in zonele invecinate, de exemplu in Centru
sau Gheorgheni, iar distanta pana la acestea este relativ mica.

Cartierul Marasti are. la fel ca si Grigorescu, un nume cu rezonanta istonca, provenit din perioada Primului
Razboi Mondial. Daca in cazul cartierului Grigorescu. numele aduce aminte de batalia de la Marasesti,
comandata atunci de generalul Eremia Grigorescu. batslia de la Marasti da numeile cartierului al doilea ca
marime al Clujului, dupa Manastur.

Blocurile din Marasti au fost construite in anii "70-'80. urmand sa adaposteasca muncitorii de la marile
combinate si clujene(in special Carbochim. dar si CUG. Ciujana. Somesul, etc). Mentiuni istorice despre
populatia care locuia in aceasta 7ona, exista insa mult mai departe de anii 70, In Marasti existau trei
categorii sociale: mestesugarii. localizati in casele situate in prelungires Centrului. muncitorii din zona
Piata 1 Mai si agricultorii din zona Piata Marasti- BRD.

Cartierul Marasti, al doiles cel mai populat cartier al Clujuiul este situsl pe ax3 est-vest a orasului,
invecinandu-se, datorita pozitiel si a dimensimii impresionante, cu foarte multe cartiere ale orasului:
Centru, Gheorgheni, Intre Lacuri. Someseni, Bulgaria si Inis.

Infrastructura si transporturile sunt la nivelul enui cartier de anvergura Marastiului. Majoritatea arterelor
importante ale Clujului tranziteazs Marastiul, facilitand astfel accesul catre orice zona a orasului, Cele mai
importante strazi sunt: B-dul 21 Decembirie 1918, B-dul Dorobantilor si str. Aurel Viaicu, toate trei pe axa
est-vest; str. Fabridii ; str. Bucurest.

In ceea ce priveste reteaua de mijloace de transport in comun, aceasta este bine dezvoltata, transportul
calatorilor facandu-se cu autobuze si troleibuze. De asemenea. locuitorii Marastiului, su la dispozitie mal
milte statii de tanxi.

In Marasti predoming blocurile de locuinte. de la 4 para la 14 etaje. iar cele caleva Case Se gasesc in Zonele
de contact cu cartierele invecinate. In ulima perioada. o mentiune speciala i se acorda cladirilor de birouri,
ce au colorat intens persajul urbanistic sl Marastiului. Astfel, cartierul a devenit una dintre cele mal
populate zone de business clujene, detinand cele mai multe cladini de birouri office din Cluj.

Locatia si dispunerea proprietihi evaluate ecte favorabils pentru ulilizare Hezidential.

Froprietatea este amplasats in zona semicentrals, Cartierul M3r3st, pe stir. Tulcea, nr. 23

in zon¥ se regisesc preponderent blecur cu regim mediu si mare de in3lfime. magazine, institutii publice,
spitale si cabinete medicale, pub-uni s restsurante, farmadii, scoli i gradinite, statii de transport in comun
etc.

Imobilul are un regim de in3ltime P+4E si este recordat = toste utilit3tile necesare unei bune functiondri:
ap&-canalizare, energie electricE, gaz metan de la retelele lecalitdhi.

Accesul este facil. realizandu-se din str. Tulces - drum pubiic. cu o bands pe sensul de mers, cu utilitaf
compleate,

Localizarea proprietdtii Lz nivelul zonei este prezentais dupd cum urmeazs:
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Riscuri De Mediu
Nu este cazul

Retele de uhlitah exterioare
Utilit3tile edilitare aferente zonei sunt: ap3, canalizare, energie electric3, gaz metan.
Utilitsti pe amplasament si de care dispune imobilul colectiv: ap3, canalizare, energie electricd, gaz metan.

Acces
Accesul spre proprietate este facil, si se face direct din strad3 publicd, asfaltats. sistematizatd — str. Tulcea
- la care amplasamentul are front direct. Str. Tulces este asfaltats si cu uhilitsh complete.
Imaobilul este racordat la toate wbilitStile necesare unei bune functiondn: apS-canalizare, energie electricl,
gaz metan de la retelsle locabitztn

Str. Tulcea este drum public, conform hartz publicats pe platforma electronic3 oficiald a Primriei Cluj-
Mapoca, iar utilit3tile aferente existente pe amplasament sunt cele uzuale necesare: apd - canalizare,
energie ela::lg':ﬁ.ga:

‘l“ i F;nﬂ-‘ T T A el T

Froprietatea se regiseste in zona semicenirald a orasulul, imobilul in care se reg3seste subiectul evaluat
are un regim de inditime P+4E. apartamentul situandu-se la parter. Terenul aferent imobilului apartindtor
este plan, imprejmuit, o acces la drum public.

Descrierea constructiilor si amenajdrilor. Suprafetele propriet3tii evaluate
Descriersa constructivd 2 imobilului apartinEtor este urm3toarea: T
Constructie rezidentiali de tip bloc de locuinge.
Regim de ingl{ime: P+4E
Infrastructurs: fundati continue din beton armat
Suprastructurs: stalpi din beton armat si inchiden din panouri prefabricate.
inchideri perimetrale: panouri prefabricate.
Plansee din beton armat.
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Acoperisul este de tip teras3 nedrculabild

Termosistern exterior: partial

Finisaj exterior: tencuieli simple

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 mediifclasice.

Caracteristicile constructive als acestuis sunt urm3toarsle:

Element constructiv Descriere

Tamplarie Exterioard: din PVC cu geam lermopan;
Inmierioard: PFL, PVC;
Usa de acces meialicd - tip antiefractie.

Finisaje exteripare Tencuial® acoperitd cu vopsea simpia

Finisaje interioare Pardoseli: gresie [ haie), parchet laminat in restul incZperilor [se
misca pe mai multe zone).

Tencuieli glefuite, zugriveli lavabile/simple, perefi placali cu
faiantd in baie si cu placi decorative in spatiul aferent bucStariei
si pe o porfiune de perete in hol

Finisaje clasice/medii.

Instalztii de ap3-canalizare Dz, de la reteaua municipals, existents, funchionale, cu corpuri si
SCoesori.

Instalatii electrice Da, de la reteava mumicipals, existente, functionale, cu corpuri 5i
BCCESOni.

Instalati =i dotdri abmentare Da, de la reteaus mumnicipald, exstente, funchionale, cu corpur si
CU gaz metan B0CESorii.

Incilzire Inclzirea se realizeaz3 cu ajutorul registrilor metalici de la
centrala termica proprie, montata la data inspeciiei.

Starea tehnicd general3 constatatd vizual a constructiel cu ocazia inspectiei este bund.

Suprafete apartament-conform CF si Anexa la Contraciul de inchiriere nr. 34796 din 15.06.2001, atasat.

Bate privied locuints tmchbirists

Mr- Dretian s e Fuprafats ta felosimts
E'- - incaperii gl - Exclusiva Commura
- T L. x -
1 CAMEEA 16.29 .20 o.00
2 CaEn L1197 . 8,00
Total 30.47 .17 a.00
% HICATRRIE s 1033
ER - 135 1.55 &.00
3 % 4,20 4.3 9.00
a .05 &8 " a.00
3 DEEARS 1.00 L.00 "
Tatal I3 >3.15 a.2a
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Anszliza Pietei imobiliare
Pe 1 august 2025, piata imobiliard din Romania a intrat intr-o noud etap3, odat3 cu majorarea TVA-ului la
21% pentru locwintele noi. Aceasid modificare fiscald a genmerat reaclii repide atat din partea
cumpdaratorilor, cat si din partea dezvoltatorilor.

Cresterea TVA 2 accelerat wanzarile in iulie

Daniel Crainic, director de marketing la Imobiliare.ro, confirm3 <3 luna lulie a fost marcatd de o crestere
semnificativd a cerers pentru apartamente mici- garsoniere st doud camere. Mulfi romani s-au gribit s8
profite de cota redusE de TVA de 9%, valabil3 pan3 Iz 31 iulie.

TVA 21% schimb3 compertamentul cumpdrStoridor. Ce urmeaz3 pentru piata imobiliard

Dup& 1 august, piata a intrat intr-o perioads de tranmitie. CumpErStorii devin mai prudenti, iar deciziile de
achizitie sunt amanate sau reevaluate. _Este normal 53 avem o pericads de adaptare, in care cumpdritoni
si piata in general isi reconfigureazd asteptanile,” explicd Crainic.

Piata imobiliar3 traverseaz3 o perioads de gjustare. Teh actorii: cumpir3ton, dezvoltatori, agentii imobiliari
trebuie =8 urmareascd atent evolutis cerern 51 a ofertelor. Specialistii estimeazs 3 va continua cresteres
interesului pentru apartamentele mai man si penfru piata de revanzare, in timp ce locuintels mici vor trebui
53 se alinieze noilor conditii fiscale.

~Situatia rdméne dinamic3 si este important 53 monitonzE3m indeaproape evolutale,” subliniaz3 Daniel
Crainic.

Dezvoltatorii imobiliari se adapieazd: oferte si sirategii noi

Pentru a contracara impactul noilor taxe, dezvoltstorn imobilian au intensificat promevarsa Tn iunie si iulie.
in prezent, acestia isi concentreaz3 atentia pe apartamentele cu trei camere si ofer3 tot mai multe facilit3gi
pentru atragerea clientilor: discounturi, locuri de parcars gratuite, vouchere si oferte speciale. Marketingul
este mult mai profesionist si creativ in aceastS perioadd, iar dezvoltatori nu duc lips3 de poteniiali
cumpirtori,” afirm3 Daniel Crainic.

Profitabilitatea dexvoltatoriior, sub presiune

Chiar dacd TVA-ul a crescut, specialistii nu cred c3 dezvoltatorii au motive reale de ingrijorare in ceea ce
priveste marjele de profit. .Mu cred c3 dezvoltatorn a2u o problem3 in ceea ce priveste marja de profit,
astizi. Cred cB ea este o marja acceptabild pentru orice dezwoltator, pentru c3 din 2022 Tncoace nu au mai
vEzut cresteri de costuri semnificative, asa cum am vazut imediat dupd izbucnirea razboivlui din Ucraina, Pe
de alts parte, preturile su crescut, ded crad c8 marjele sunt confortabile ast3zi peniru dezvoltatori. Nu cred
c3 sunt dezvoltatoni care se pot plénge ast3zi de asa ceva,” spune Daniel Crainic.

0 piaté imobiliard reprezintd un grup de indivizi sau firme care sunt In contact unul cu cel3lalt cu scopul de
a efectua tranzacti imobiliare.

Farticipantii de pe aceasts piald schimb3, transfers drepturi de proprietate asupra bunurilor ce Le detin.

Activitatea pietei: gradul de activitate p= orice piats va fluctus. Desi ar putea fi posibil 53 se identifice un
nivel normal al activitdtii pietei, pe ¢ perioad3 lung3d de timp, pe multe piete vor exisia perioade in care
activitatea este semnificativ mai intens3 sau mai reduss fai3 de nivelul normal Mivelurile de activitate pot fi
exprimate numai in termeni relativi, de exemplu, piatz este mai activd sau mai putin activa fal3 de cum a
fost aceasta la o dats antericard. Nu existd o linie de demarcatie clar definit3 intre o piatd activl si o piats
inactiva.
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Ci&nd cererea este mai mare decdt oferta, se asteaptd ca prefunle s3 creascE, Unzdnd astfel 53 atragd

cererea este mic3 si prefurile scad.
Participantii de pe piati: referintele din SEV la participantii de pe piatd sunt ficute la ansamblul
persoanelor, cormpaniilor sau al altor entit3ti care sunt implicate In tranzactile curente sau care
intentioneazs 53 intre intr-o tranzaclie cu un anumit tip de activ.
Definirea, segmentarea si delimitareza piatel propriet3tilor imebiliare reprezintd proceduri fundamentale ale
analizei de piati. In general, referintele la piat3 din SEV vizeaz3 piata pe care se schimb3 in mod normal
activul sau datoria supuse evaludni, la data evaludmi, si Lz care au acces c2i mai mulli participant: de pe
piat3, inclusiv proprietarul curent.
Piata imobiliard in 2025 este caracterizatd de o cresters economicE moderat3, rate ale dobdnzilor la
credite relativ stabile si o adaptare la factoru geopolitic si poliba. Desi exista semne de optimism, in special
legate de aderares la Schengen si dezvoltarea infrastructurii, incertitudinile r3mén, iar cererea de pe piata
imobiliard variazi in funclie de segment.
Tendinte si previziuni:
» Crestere economici moderati: Consultantii estimeaz3 o crestere economic3 de putin peste 2%, dar
cu riscuri de scidere.
= Ratele dobdnzilor: IRCC a scizut la 5.66%, ceea ce a dus la 0 usoar3 relaxare a pietei creditelor
ipotecare, dar béncile riman prudente.
» Instabilitate politici si incertitudini: Instabilitatea politic3 si incertitudinile geopolitice continuX s3
influenteze piata.
« Cererea si oferta: Cererea pentru anumile segmente. cum ar fi spatiile de birouri, este in scidere, in
timp ce cererea pentru retail creste.
s Preturile locuintelor: Prefurile locuintelor pot continua s3 creasca, dar evolutia depinde de mai multi
factori.

s Recnperarea investifiilor imobiliare: Recuperarea investifiilor imobiliare continud intr-un context
complex.
» Revenirea rominilor din diaspora: O tendinti tot mai accentuatd este revenirea roménilor din
fiast
Provocdri si oportunitati:
+ Provociri:
Instabilitatea politic, incertitudinile geopolitice, adaptabilitatea la schimbarile din mediul international si
gestionarea riscurilor sunt principalele provocari
« Oportunitii:
Cresterea economics, aderarea la Schengen, dezveltarea infrastructunil si revenirea romanilor din diaspara
sunt cportunitati pentru piafa imobiliara.
Tn concluzie, piata imobiliars in 2025 prezint3 at3t oportunit3fi, c3t si provocsri. Stabilitatea ratei dobanzilor
si cresterea economicd moderatd sunt aspecte poaitive, dar instabilitatea politicd si incertitudinile
geopolitice r&mén factori de risc. Adaptarea la aceste schimb3ni si gestionares eficient3 a riscurilor vor fi
esenfiale pentru succesul pe aceasia piata in 2025,
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Definirea pietei specifice
Analiza de piat3 aplicatd unei proprict3ti specifice are o important® deosehit3 in procesul de evaluare si nu
trebuie confundats cu analiza generald de piatd sau cu alte studii similare.
In cazul evalufrii unei anumita proprietSti, analiza de piatS trebuie 53 arate modul Tn care interactiunea
dintre cerere si ofertd afecteazd waloarea proprietdhi. Prin investigarea vanzanlor, ofertelor, cotatiilor si
camportamentului particpantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili relatiile intre cerere si ofertd, poate
investiga motivatia pentru preturile plStite si pentru preturile acceptate si poate stabili atitudinile de piatd
privind tendintele curente si schimb3rile anticipate. in cazul in care conditiile de piat3 curente nu indic o
cerers adecvatd pentru dezvoltarea propus3, analiza de piatd poste identifica momentul Tn timp Tn care
cererea adecvatd pentru respectivul proiect este probabil 53 apar3. Astfel, analiza de piatd ajutd evaluatorul
=3 prevad® momentul potrivit in timp pentru constructia propus3 precum si cererea anticipat3 pe o anumitd
pericadd de timp.
Activitatile fiecarui participant pe piata imobiliara se concentreaz3 pe o proprietate imobiliars si pe semaciile
pe care aceasta le oferd. Astfel, delimitares produsulu diferentizz3 proprietatea in cauz3 si proprietatile
comipetitive de alte tipuri de proprietate, pe baza alributelor sau Caracieristiciion lor,
Un segment 2l pietel este delimitat prin identificarea participantilor pe piai3 cel mai probabil implicati in
tranzactii care au ca obiect proprietates imobiliars Tn cauz3 si tipul de proprietate imebiliard, precum si
tipul de servicii oferite. Delimitarea propriei3fi cuprinde at3t proprietatea respectivd, cat si proprietitile
competitive si complementare.
Astfel, analiza de piats combind segmentares si delimitarea propristatii.
Identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatn subiect:

# Tipul de proprietate: rezidentials;

# Caracteristicile proprietatii: amplasare favorabil3 pentru scop rezidential, interes mediu;

¥ Aria imobiliar3: urband, din zona semicentrals si a zonelor similare/asimilabile ale Municipiului

Cluj-Napoca. respectiv Cartierul Marasti;
¥ Proprietdti comparabile disponibile: proprietiti similare/asimilabile din aria descrisd mai sus:

in concluzie, pentru proprietatea evaluat3, s-3 identificat piata imobiliar3 specific3 ca find:
O cea a propriet3tilor de tip Apartament cu 2 camere sifsau cu suprafete si dot3n similare say
asimilabile [cu utilizare rezidential] din zona propriet3tii evaluate si zone asimilabile;
O constructii vechi;
O bine intretinute;
O beneficiind de locslizare favorabild Tn cadrul zonelor de amplasare.

in cadrul anexei “Extras Analiza Pietei” sunt prezentste informatii privind preturile proprietatilor simillare,
selectie cu comparabilitate corespunzatoare pentru amplasameniul evaluat
Cererea

Cererea reflects nevoile, cerintele mateniale, putersa de cumpdrare si preferintele consumatariler. Analiza
cererii este concentratd asupra identificini potenflilor utiizatori ai proprieidfii respective — ax.
cumparatorii, chiriasii sau clientii pe care ii va atrage. in cazul fiecdrui tip specific de proprietate, analiza
cererii este orientata asupra produsului sau sericiului final pe care propretatea imobiliar3 il oferd.

Pentru piata rezidentiald, factorsi imporiani in analiza cereni sunt in general: Populaba din aria pietei —
mé&rimea si numérul, rata de crestere si descrestere, compozitia si distributia conform varstei; venitul [pe
gospodarie si individ); tipul de angajare si rata somajului; procentajul de proprietari si chiriasi; aprecieri
financiare, precum nivelul economiilor si conditille de imprumest [de ex. rata dob3nzii in cazul ipotecilor,
punctele controversate, ratele de credit-valoarel; planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale
orasului; factori ce afecteazd atractivitatea fizicd 3 cartierului sau zonei [de ex. climatul, topografia,
canalizarea, solul, precum si barierele naturale sau artificale); sistemul local de impozitare si
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administratia, valorile de impozitars, texele si impozitele speciale; disponibilitatea facilit3tilor si serviciilor
comunitare linstitutii culturale, facilitst educationsle, facilitsti sanitare si medicale, politie, etc).

in cazul proprietstii analizate, cererea solvabild este medie pe piata specifics - potentialii cump&rstori
interesati de achizitia unei astfel de proprietat sunt persoane ssu entitdh cu putere financiard medie, care
doresc sa derwolte activitati comercial / administrative si dispun de lichiditati sau acces la surse de
finantare.

in cazul proprietitii subiect, cererea solvabil3 este medie pe piata specifica:

O Cererea pentru acest tip de proprietsti este manifestatd in principal din partea unor investitori cu
venituri medii, cu acces la finantare, care doresc o proprietate amplasatd intr-o zond favorabild
pentru utilizare Rezidentials.

O In cazul propriet3hi analizate, ludnd in considerare bipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestatd pentru propriet3ti asem3ndtoare. Acsasi3 cerere se mentine Tn prezent la un nivel
medils.

Oferts

Oferta se refer® la productia si la disponibilitatea produsuli imobiliar. Pentru analizarea ofertei,
evaluatorul trebue s3 alcituiascd un inventar al proprietdtilor care inbr3 Tn competitie cu proprietatea In
cauzd. Proprietdtile competitive cuprind pe cele deja existente, unit3tile aflate Tn constructie care vor intra
pe piatd, precum si cele afiate in stadiu de proiect. Trebuie acordat3 atenfie atunci cind se face analiza si
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuntate, decarece unele dintre acestea este posibil 53
nu mai fie construite in cele din urma.

Factorii cheie luati in considerare, in vederea analizSni ofertel privind proprietstile aflate in competitie, sunt
in general: cantitatea si calitatea proprieidiilor competitive de pe piaia istocul dispenibill; wolumul noilor
constructii [competitive si complementarel - proiecte autorizate de construire aflate in derulare; pretul si
disponibilitatea terenului liber {neocupat]; costurie de constructie si dezvoltare; proprietatile oferite aflate
pe piatd [existente si nou construitel; ocuparsa de c3ire proprietan fatd de ocuparea de citre chiriasi;
cauzele si numdrul locurilor neocupate; conversia spre utilizsn alternative; conditille si circumstantele
economice speciale; disponibilitzsfea de imprumuturi si finanfdn pentru constructie; impactul
reglementdrilor locale privind zonarea si a altor reglementsn privind volumul si costurile constructiilor.

in cazul proprietdtii evaluate, oferta d= propriet3fi comparsbile si asimilabile este medie la inchiriere si
sclzuts la vinzare. Detalii suplimentars se reg3sesc in Anexa - Extras din Analiza de Piats.

Echilibrul

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele funchoneaz3 rarson perfect, cu un echilibru constant Tntre ofertd
si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuste ale pietei se referd la fluctuatii ale
ofertei, la cresteri sau diminu3ri bruste ale cerern sau la asimetria informatillor detinute de participantii de
pe piats. Deocarece participantii de pe pista resctioneazl la aceste imperfectiuni este pesibil, la un moment
dat, ca o piat3 s3 se adapteze la orice modificare care a cauzat dezechilibrul 0 evaluare care are ca obiectiv
estimarea celui mai probzbil pret de pists trebuie s3 reflacte conditile de pe piata relevants, existente la
data evalurii, si nu un pret corectat sau atenuat, bazst pe o presupuss refacere a echilibrului,

Pe o perivadd scurtd de timp, oferta de proprietSti imohiliare este relativ fixd si preturile sunt
corespunzitoare cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe 3
creascd fnainte sd Tnceapd constructia unor noi constructii. Finalizarea construirii unei cliddiri poate raméne
in med considerabil in urma schimb3ri tendiniel cererii. Astfel, pe o perioada scurt® de timp, piata se
caracterizeaza prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de propriet3ti imobiliare se indreaptd cdtre un echilibru pe o pericads lungé de
timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. Chiar si atunci cand pare evident3 existenta unuj
surplus de bunuri oferite spre v3nzare, proiectele aflate in construche 2 momentul respectiv trebuie s3 se
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finalizeze. O cantitate mai mare va continua s3 se adauge surplusului existent, cauzind un dezechilibru si
mai mare. O scidere a cererii poate, de asemenea, apdrea in perioada construirii unor noi unititi imobiliare,
miarind si mai mult surplusul.

in prezent, in cazul de fat3, piats imobiliars specific3 la nivelul propriet3tii este Tn relativ echilibru, oferta
fiind relativ apropiatd de cerere iar numErul tranzactilor incheiate redus, totusi cererea fiind mai mare la
inchiriere decit |a vnzare de astfel de propriet3ti. In aceste conditii se poate estima c3 avem o piafd “in
relativ echilibry”™.

Detalii suplimentare se regdsesc in Anexa - Extras din Analizz de Piat3, in care s-au ficut selecti relevante
cu privire la oferte compeltitive - selectie cu comparabilitate corezpunzitoare.
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PARTEA A IV-A - ANALIZA DATELOR

Cea Mai Bun3 Utilizare
Analiza CMBU a unei proprietsti imobiliare este o etaps importanta a procesului de evaluare prin care se
identificd contextul in care participaniii de pe piaid si evaluatoni selectzazd informatiile comparabile de
piats. In anumite situatii o astfel de analizX detaliath este necesar3 si adecvati. Utilizarea curentd se
presupune 2 fi cea mai bun3 ubilizare dacd nu exst3 indicshi din piatd sau alti facion care s3 conduca 1a
concluzia cd existd o alts utilizare care ar maxmiza valoarea sublectulul evaludri.
Cea mai bun3d utilizare ecte utilizares unui acltiv care T mawmizeaza potentialul si care este posibil3,
permisa legal si fezabils financar. Cea mal bund ublizare poate fi continuarea utiliz3rii curente a activului
sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinatd de ubilizarea pe care un participant de pe piatd ar
intentiona =& o dea unui activ, atunci cind stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 1l ofere.
Determinarsa celei mai bune utilizin presupune luarsz in considerare a3 urmatoareslor cerinfe:
al utilizarea =3 fie posibil3 prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de citre participantii de pe piats;
bl utilizarea s& fie permis3 legal, fiind necesar s3 se is in considerare orice restrictii in utilizarea activului,
de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
c] utilizarea 55 fie fezabils financiar, avand in vedere dacd o ufilizare diferitd, care este posibild fizic si
permis3 legal, va genera profit suficient peniru un parficpant tipic de pe piata, mai mare dec3t profitul
generat de utilizarea existents, dupE ce au fost lusie in calcul costurile conversiei la acea utilizare.
Conceptul de Cea Mai Buna Utilizare [CMBUI reprezints alternativa de utilizare a propriet3tii, selectat3 din
diferite variante posibile care va constifui baza de pornire si va genera ipetezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare In capitolele urmatoare sle lucranii

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de faid, CMBU este rezidential.

Abordarea prin Piat3
Abordarea prin piatd "si are baza In anzliza pietel si utilizeazd anslize comparativg, respectiv estimarea
valorii se face prin analizarea pietei pentru a gisi propriet3t similare, compar3nd apoi aceste proprietdti cu
ced "de evaluat”.
Premiza majorg2 @ metodei este acees 3 valoarea de piatd a unel proprict3ti imobiliare este In relatie
directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprieidti competitive si comparabile. Analiza comparativd se
bazeazd pe asemandrile si diferentele intra propriet3ti si tranzactile care influenteazs valoarea.

Metods este o sbordare global3, care aplicd informatiile culese urmErind raportul cerere-ofertd pe piatd,
reflectate n mass-mediza sau alte surse credibile de informare. Ea se bareazS pe valoarea unitard rezultatd
in urma tranzactilor cu imobile similare ssu asimilabile efectuste in zond, sau zone comiparabils
satisficator, 5-a aplicat ca metods analiza comparativd. Pentru unele elemente de comparatie s-au facut
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asuprz unor prefuri unitare corectate.
Evaluatorul 2 analizat astfel vanzanle si ofertele comparabile pentru 3 determina dacs acestea sunt
superioare, infericare sau sgale proprietiti de anslizat. AjustSrile 2u fost exprimate in termeni de necesar
de ajustare pozitiv sau negativ fat3 de proprietatea evaluats. Valorile rezultate au fost reconciliate prin
ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietates in cauzd. Elemeniul de comparstie ufilizat a fost
valoarea unitara. Sursele de informati pentru imobilele de comparatie su fost din baza proprie de date, de
Lla agentiile imobiliare colzboratoare si partial de la institutile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Pagina 32/85



T 1S A b e e R R o e g ST R R AR S S =N ¥

Faport de evaluare

O Au fost selectate comparahile situste in zona de amplasare a proprietiti evaluate si zone
asimilabile;

O A fost selectat un numdr de oferte din care s-au utilizat ca si comparabile cele mai asem3nitaare cu
proprietatea sublect:

Proprietitile comparabile utilizate In analiz3 sunt prezentate mai jos:

C1 - https:/ fwww.imobiliare rofoferta/zpenament-de-vanzare-clui i ri- g
Apartament La Cheie, 2 camere decomandate intre Lacuri, luli 160.000 €
e L, Cleig-Niapeors - een Wt Eate w0 w5 £l FPUbD ( semadane) crone

y. 2om

B2

Sup sl Exx Encorma

L otamp Bee =0l

Descriere apartament

Fiasariers s moblaie «2 ofera S S UES U o lanenl Stual T Carlang ing Ladun, & Sitdna maeule O e Ml G
FSEGA. Apariamendut 58 0% & Sl & & esle OmpETEEnis or-0 hurefane uldsls complst, spatinses. meils
nvchizend haiconel des Comee Separate urm Cu o 5 oealafla Mo OB g O care &8 ool Traraforma 1 @
Goded JOMIMDY % 0 Dase Apariemeninl Gspure de finsae morkerns oate retEids srfamibese S S0 nnee cormplet
miztdlal cus e rneiern B ars et O ras o rwlsLille Bl -0 sans @eteee R mciusiy Senilng Sheal

Detalii apartament

Drarung: XINEWESD0 Actmirat o 07 Auqust 2075
Suprafats corzinels SHaop v Dglies 1
B, 1 Sirrdued rersioeld Carkrmicd
Tipimobd Bioc de spartaments  Seoen nA s PLE
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Utilitati
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Iufiess Mall Intre Lacuri | Imobiliare.ro

Apartament 2 camere | 51 mpu | Decomandat | hufius Mall Intre Lacuri 165.000 €
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Descriere apartament
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ADSTEMETDA SE BN STUST -0 CONTITUCTE IeSrsts insinte o8yl 000 Aress o shshet B Emul A dni cu D
supratata oe 51 mp ubE S SLOrSiEls CONETLEE Ge 55 mp MR Sspune Je cenirals propne. Celoniare. IEMOpEn pahet,
gresie precurn & 2 SRcosns OF B mp ADETETENT 98 precls i 3 Trasal. compies micheial

LocLeTe 85TE COMDEUMENE S (LS O unmess.
+ 2 CHMRIE CECETENITE

« Tbucatanie

= Thaee

- 2 boae Is subsod

D 3sEmencs aparSmenos Consite ¢ DS EES S50 0 GO unetsts Sy & rreEshihe rdusTa

Peorring mal mutis detsle specihcst defanie onuntud cu 1D e PEOST

Citegte mai putin
[contor1 | [ Decomangar || mottst compier || 28sic0mre | catotere | [ contratmpropes || 8o |
Detalii apartament
10 3nunt: XSOLIOS0S Actusizat b 16 lulie 2025
Supratats construits: E5mp M bucktary 1
I% e bs: T Structurd eostents Cardmica
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C3 - Apartament 2 camene | Decomandst | 53 ZFons Tulcea Intre Lacun | Imobihare.ro

Apartament 2 camere | Decomandat | 53 mpu | Zona Tulcaa Intre Lacuri 170.000 €

IAtreLoom Chi-Mapors - Weears Faim iy 1 Bl ST () semiees reme
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Descriere apartament

Class Concept imobilisre va propune SOE VaNT=is Un BSMEment Sust in 2ons Tultsa, cartier intre lacun . cana B
foarte mane Caltane de ceire iInvestiton dstonis-

- chirihor foarhe scumpe;

- pOShilitates nohereri i nepm hotshsr

- el in Care propratatie se sprerGTads san e

Si totonats o locuints ideals peninu o tamilic S5 Cuplu tanar conts
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- 3 minuts de statis de Tanspomin oo, = 5 menuses e s LS S 5 minute de Centrnu.

Apartementul 58 &iE sthust nlr-o oonSinuche reSicsts inate ¢ anul 2000 Acesta se e stuat s sl Pdnd cun
suprafeta de 53 mp i 5§ suprafate construits de 63 mp. Mal dispune de CenirEla propnie. Emopan parchet. gresie
MEME, precum S TEsicon ou suprafaace Smp. Aparamentud 38 precs 5 siare finisat. complet mobilat.

Lorcuirts este compartEnentats dups Comameass
- 2 CEmers decomandate

- Vbucatarie

- 1oaie

-1 balcon

D& gsomensa, spartament f consim ss © locuints dissls S50 0 COOMUMTEIE pENru O nvesStite eusilas
Pentrs mai mulie detsls speciast eiciorsc snuntul cu Damer: FEFSE

=nformatids Gin anuni su fost Remicss oe calre propnets Agentis M IS 3suma responsabiitatss pesviry eventusiels
enori regasite indescnercss apaamencoil SeumocEioan Inoees oo priveste pretul de pubicare

Citeste mal putin

[ Confort1 | [ Decomanaar | [ ManestCompiet || 12sicon || Catonfers || Centrata progrie |
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COMISION 0% | Imobiliare. o

2 camere, decomandat, 52 mp, baicon 8,50 mp, Intre Lacuri, COMISION 0% 164.000 €

itz Lo Mg - Vet Fomm fu a LTS 30Noues £ sendancd srecit

E Nt 20T - ﬂm.ut 3= e |: s ]
=2 bhoee 23 5 oxraess

| Descriere apartament
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| transport. Scol

imobiul estedotat cu il 5l ars sores secunsat. Cu irsrion, By S0avs S9TS CurSta S NGESTa, Culverin inestil
Apartamentul esie siust ia etapd 5 al umus nohi cu B stes Lonuints dGspune de ¢ sSuprafats utlia de 52 36 mp, find

| comipartimenitata eficent in dous camers Oscomancsis. bucatane. Camars de sliments bais 5 ¢ logis de 8.50 mp
8 Totodata beneficiara de prentsrs sud vest CEes C8 SSIDWE Comol L = sfidents enefgetica

Dacs suntel N cautares uns ouente cye onbens ot QENEFCE COMDEr GMBmares Dracics = 0 locate excelends,
acest apariament menta et atents dumnesvoasTa.

Link b virtust: view rcoh 350 com/TEfNib219 088460 -Olec - TP0ISEIaALLY
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C5 - https:/fwww imobiliare ro/oferta‘apartament-de-vanzare-cluj-papoca-marasti-mobilat-2-camere-
265290397

Apartament 2 camere, 54 mp, view superb, Tona strazii Tulces 152.999 €
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Descriere apartament
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B cAorEstl 55 WOCueEEl Langs 150, G Wolus: i 7 Perne GeE Tl O dufart il & Farcad Sor e Ghecegiheny 7
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S wiryhe AW st 1l B0 & crnstes [ preiLaat Cu e
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Cibeste mai putin

[ Confort1 | | Decomenast | | metits Compiet | [ Contati propre | [ Parcare stractes |

Detalii apartament
D anint: XFS0RC0ET Actusizas e 05 ke 2025
M Do T oS I
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AjustErile cantitative s-au lust In considerare astfel:

Tip comparabild: Comparsbilele au fost ajustaie peniru ofertd, indndu-se cont de disponibilitatea de
negociere la tranzactionare 5i conditiile actuale ale pietei imobiliare la mvelul fiecSrei comparabile
identificate.
Componente non-imobiliare-teate comparabilele su fost sjustate negativ deoarece sunt mobilate si
utilate, completfpartial. astiel:
o Comparabilele mobilate s utilate complet au fost ajustate negativ cu cca. 5000-5000 euro in
functie de aportul valoric al fiecireia:
o Astfel: comparabila 1 a fost ajustats negativ cu 7,500 euro fiind complet mobilat3 si dotats
complet cu electrocasnice moderne | a se vedea informatiile Comparabila 1};
= Comparabila 2 2 fost ajustats negativ cu 6000 euro pentru mobilier si cu cca. 1500 euro
pentru o boxa detinuts.
= Comparabila 3 pozitionatd la parter define 1 balcon inchis, a fost ajustatd negativ cu cca.
6000 euro pentru mobifier, cu9x % x PU pentru balcon (9 mp.) si cu cca. 1500 pentru
inchidere balcon.
Comparabila & a fost ajustatd negativ pentru mobilier si balcon inchis.
Comparabila 5 a fost ajustats negativ cu cca. 4300 eurp avand mobilier mai putin 5i mai
vechi.
Drept de proprietate:
o Nu au fost necesare ajustar;
Conditii de finantare:
o Nuau fost necesare ajustini;
Conditii de v@nzare:
o MNu au fost necesars ajustari;
Cheltuieli imediat wrm3toare dups cumpSrare:
o MNuau fost necesare ajustan;
Conditii de piata:
o MNu au fost necesare ajustan;
Localizare: S-au aplicat ajustin pentru diferenta de atractivitate, acces etc. ale zonelor de amplasare
ale tuturer comparabilelor. Ajust3nile splicate se bazeazd pe diferenta procentual3 de veloare perceputd
pe piata de la o zons la alta. Astiel,
o Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate negativ fiind situate In zone consideratd mai bune pe
piata specifics, respectiv mai aproape de lulius Mall.
o Carasteristici fizice: tip apariament- Nu au fost necesare ajustari;
Carasteristici fizice: etaj/regim de inltime
o Comparabila 4 a fost ajustata negativ decarece este situsta 1a etaj intermediar, comparativ cu
proprietatea subiect care este situail la parter, parterul si ultimul nivel fiind mai slab cotate
decar ceielalte nivele.
Carasteristici fizice: finisaje
o [Comparabilele au fost ajustate negativ decarece sunt propriet3t finisate, dispun de finisaje mai
bune calitativ decat cele ale sublectului evalust Proprietatas subiect are parchet laminat care se
mosca in mai multe zone. EstimErile au fost fScute In funciie de costurile medin praciicate pe
piata specificd din constructi pentru finisare, corelat cu diferentele de finisare dintre
comparabile si proprietatea evaluatd Astfel:
o Comparabila 1 recent renovats si cu instslatile electrice si sanitare complet schimbate a
fost ajustats negativ cu cca. 150 sura/mp.
o Comparabilele 2 si 3 au fost ajustate cu cca. 100 euro/mp avand finisaje superioare
proprietSti subiect, gresie/parchet de calitate mai bun3.
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o Comparabila £ a fost ajustatd negativ cu 50 euro/mp. avand gresie/parchet de calitate
mai bun3 decat sublectul evelust
o Comparabils 5 2 fost ajustatS negativ cu 20 euro/mp., respectiv cu ¢ca. 1000 euro
deoarece sublectul are parchet de calitats inferioard [se miscE|
» Carasteristici fizice:incSlzire/sp3 caldd - Nu au fost necesare ajustin;
» Carasteristici fizice: vechime construche de baz3 — Nu au fost necesare ajustari;
®  Carasteristici fizice: arie util3
o Comparabilele s-au ajustat pozitiv/negativ pentru diferantele de suprafatd fat3 de proprietatea
evaluatd [negstiv cele cu suprafatd mai mic3, pozitiv cele cu suprafatd mai mare), ajustarea fiind
efectuaty tindnd cont de dimensiunea si structura acestora, corelats cu costurile ancorate In
piald raportate la suprafate util3, principiul fiind c3 parcelele mai mici se tranzaclioneazi la
valori unitare mai mari dec3t parcele cu suprafats mai mare;
= (Caracteristici economice:
o Nu au fost necesare ajustar;
= Cea mai buna utilizare:
o Nu au fost necesare ajustari
Valoarea prebabila pentru proprietatea supus3 evaludnii a fost estimata ca fiind asimiliabila valorii ajustate
& proprietdtii comparabile 1 deocarecs proprietstii 1 i-au fost aduse cele mai putine ajustari [sjustarea brutd
procentuald cea mai micd] avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultatd prin
abordarea prin comparatii de piala este:
Veme = 138.000 EUR, echivalent 700.309 LEI

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofer3 o indicatie asupra valori prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singurd valoare curents a capitalului.
Aceasts abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viatd utild si indic3
valoarea printr-un proces de capiializare. Capitalizarea implica transformarea venitului intr-o valoare a
capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizarefactualizare. Fluxul de venit poate s3 derive
dintr-un contract/din contracte sau <3 nu fie de natura contractuals, de exempiu, profitul anticipat si
generat fie din utilizarea, fie din detineres activului.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
» capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ dinir-o singura pericada | se aplicd o rata cu toate
riscurile incluse sau o ratd de capitzlizars tofals;
» fluxul de numerar actualizat, in care unei seri de fluxun de numerar din perioadele viitoare i se aplicd o
ratd de actualizare pentru 2 le actualiza |a 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 avind ca o caracteristics comund faptul cf valeares s= bazeazs pe un venit realizat sau pe unul
previzionat, care fie este generst, fie ar putes fi generst de cStre un titular al dreptului. In cazul unei
investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub form3 de chirie; Tn cazul unei cl3diri ocupate de proprietar ar
putea fi o chirie asumat3/ipotetics, determinatd pe baza costului care ar fi suporiat de proprietar pentru a
inchiria un spatiu echivalent.
Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un flux
de venit, care este probabil s3 rEmand constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de capitalizare
sau multiplicator.
Abordarea prin venit include dous metode de bars-

= capitalizarea venitulyi;

* fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).
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Tn cazul proprietstii evaluste, s-a selectat meloda capitalizarii venitului, respectiv Metoda Multipticatorului
Chiriei Brute- MCB.

Metoda Multiplicatorului Venitului (chiriei) Brut Potential - MVBp

Procedura cuprinde urm3toarele etape:

estimarea venitului [chiriei] brut potential [de piatS] pentru proprietatea subiect, VBp;

estimares MVBp, din datele de pists detinuts;

multiplicarea venitului brut petentiat YBp cu MYBp, [VBp * MVBpl;

unde este cazul, determinarea chelfuielilor necesare obtineni potentialului de inchiriere luat n
calcul, respectiv costuri de conversie, [CCONV], care reprezintd eventuale cheltuieli necesare de
investit in propriefate peniri a o puies Inchiria.

Valoarea, ca formuls de calcul ests: VMVEp = VBp = MVBp (- CCONV)
Astfel:

A

E:

Venitul brut potential [tunar] pentru proprietatea in cauzd se bazeaza pe chiria potentiald lunar3. Din
analiza datelor pietei rezults & pentru acest fip de proprietate chiriile variazX intre 500 si 650
EUROAuna, in functie de finisaje, dotari, caracteristici proprietate, etc. Astfel pentru proprietatea
eualuat& chiria selectat3 este de 500 EUR/lund.

Intervalul obtinut este de 251-304 pentru MVBp. Am selectat ca si multiplicator MVBp = 281.

Prin aplicarea formulei de caloul se estimeazs valoarea proprietStii:

o ;.. T

H
g EL:. : E
Owpinie abordare prin venit apartament “: E“ ",-
: . rq.n: - -3 : =
TOTAL PROPRIETATE I 140,000 - e e

Ammmmmpuwm:ﬁnm
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140.000 EUR
Echivalent a 710.458 LEI
Abordarea prin cost
Nu s-a aplicat, celelalte 2 abordsri utilizate fiind suficient de relevants pentru tipul st caracteristicile

proprietatii subiect.

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valori

Rezultatele abordErii prin pistd in cazul de fats, sunt cele mai relevante, existSnd sufidente informatii
privind ofertele si tranzactiile de proprietdti similare la nivelul zonei 51 2 zonelor asimilabile.

Vcomp = 138.000 EUR, echivalent 700.308 LEI

Selectarea valorii de piald propus3 pentru proprietates evalust® a awut in veders relevanta abordarilor
efectuate pentru tipul proprietdtn eveluste, cantitatea si precima mformatilor cunoscute, precum si celelalte
aspecte mentionate n report privitor a proprietate st starea pietei imobiliare specifice.

Valoarea obtinutE prin comparatil de piat3 este nfluentats de calitates comparabilelor alese si de transparenta
infermatiilor credibile de piata.

Awdnd in vedere scopul evaludri, precum si ipstezele luate in eloul, abordarea prin venil se considera 3 este
cea mai relevants pentru proprietatea in caurd.
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Astfel, opinia evaluatorului este 3 I= data eveluSni, valoarsa de piat3 a proprietsth este:

138.000 EUR (echivalent 700.308 LEI)

Considerentele privind valoares sunt urmatoarsta:
¥ Valoarea raportatd 2 fost estimat3 utilizind in analiza comparatva date despre oferte si tranzactii inregistrate
intre persoane fizice, majorftare pe piata imobiliars specfics. majeritates unit3titer locative fiind ofertale de
persoane fizice, astfel in carul de fat3 nu este influentald d= tva:

¥ Vzloares este valzbild numai in baza ipotazelor s ipotezelor spacizle prezenizte in raport;
¥ Cursul de schimb mediu | ELVFURD considerat este de 50747 si aste cursul BNR valahil la data ovaluari;
v Estim3rile noastra sunt valon de piat3, conform definitiior mentionata pe parcurs si ni au at in caboul conditii
atipice de limitarea 3 vandabilit3lii cum 2r fi vanzares forfat3.
Evaluator:
E MARIUS $UFM #
MEMBRLU TITULAR EPL. 16448
F;EM'J."TSUU: Evaluator autorizat, FPI. Ei
Asocsis Majorall ¢ Exslusonler 2

Evaluator autorizat EF1 ; _

PARTEA AV-A - ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii ale proprietiti

ANEXA 2 — Extrase privind oferte de pe piata imobiliara
AMNEXA 3 - Documente ale proprietiti

ANEXA 4 - Prezentarea evaluatorului
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Anexa 1 - Fotografii Ale Proprietstii
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Cimmc de alrmenie
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Bucitine
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Anexa 2 - Extrase privind oferte de pe piata imobiliar3

Liniste. spatiu modern si acces rapid spre lulius Mall 161.999 €

e e s Bisza e iy 3 557 Mond ) serwvard crogit

Hir. com. Bin uitily == e " e )
Bz A Somp £ Ak 5 veeFeaiee) L1
[ Conort1 | [ Decomandat | [ Motist Comiet | [ Caioners | [ Contra progre | [ 1Parcere |
Detalii apartament
IO arwrt - MOCUTOWHR Actasicat e 07 Augpust HI25
M Eracatang: T NrEl i
SEruCiurd reTsientd Chrdmadd Toomols Bloc ce apartaments
Regirm naliame: PikE
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Descriere apartament
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Locuinta cu doua camere situata intr-o zona linistitalintre Lacuri 165.000 €
it o hRGaCS - aDERTE e 3 3 7 Bohon ) aeleer) coadr

achizitia?
Crodet
g, Sagp S Ey & ooy
g L S s [ S s { - J
Detalii apartament
D anunt METORCOEG Actusisn i T3 Augus 2005
Supwnlal s constnty 62 ¥mp u sdies |
. e 1 Sserwefsecmentd Chrdemicd
T il o op apartamenie  Sepm oXlme FeiE
Litiditati
Destingtie Parerrs
Serperis Faartd  vockes Svalad
Booets LS mdrare
Crese  Fecwe Eim
[E it e
LT Boc st e
Comtonzare Bt
Covtor cliSsd  Condr3as  Apyemssss Lierdafs - ]
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Descriere apartament
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fe-yanrars-clin-napoca-inire-lac ri-mobilat- 2 -camere-
257840754

Apartament modern cu 2 camere - intre Lacuri/4 locuri de parcare . curte 165.000 € -
privata Bt s 4 120 Bt G s
I ke Clur-Wanocs - Neorisand EEIT

CERSA MATEDILC
! RS TENW T O T

£ GG U5 .

7 Sermrisscs swe

oo Sup-sil B Teog
=% L step 3 feteid B Sedameteseds

¢

Descriere apartament

Va prereniam un aparisment modern Silus ;m carbens intre Lacun 2 5 menoie de mes pe oS O lubus Mal. agroape de
lacullstes FSEGA | rong foarie estitd 2 merute die 5130 a de autobur AnarTamentyl esies otuat B partend urg mokil cu
4 el este Tormat din dous camerne decomandate de 56 mQ oe beneficars de & parcli in fala mobshub o este situat in
CLrte Pproiats ou pOSrta Sclonats cu EecnmEnds | Lulad SIie MONLIVER S © Suprsveghesls vides Fona fnare buna
pralatnl pentig wweslile fend Divelekiatas POt s Gl A he [aes Mels CRGE MG MeCa rwesthe i phus Anartamen bl
este onmpiet ultisl S mohdal cu fevsse oe nalls Callals Apsriamentul Se press Sxacl in SLrea Care S vede i pode .
SvAret CEnDrAlR SIS S Inate SECIITCEENCSS O Serlneldis RelecEe O Snums. Mz dE Spaist cu uscllor rule
marea 1 G Ty mare Sna Prifips the one n lving § Ssmsung Smarnt = dormitor, frgecer mars L0 cuptor plita 5 hota Beko,
cuplor cu mecrounde Semesng . ps melnmonsal fou Gn pesie. dresng . Canapes extentfila n lvirg]. M3S3 Mmare cu
SCEne | I-i-u-iru.: | lnEie slen| Sete o fe caiate ARCIELIETT

Citegte mai putin

[ confort1 | [ Decomenast || Motistius || Curtscomuna | | Centratapreprie || 4Parean |

| Bine intretinut (Bunaj |
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hitps /fwwwa imobilizre rofofertalapartament -Je-vanzare-Clyj-napoca- ntre-lacuri-mighilat -2 -camere- 268304 260
Apartament 2 camere, decomandst, etaj intermediar, 2 balcoane 149,900 €

Inione Lacomn, Cuy-isenoes: - ey Hartd i3z o0 a3 T SR hand B simdeed o

Clanpdin

S

DEALHOME -‘"'r_]-

Trismate finkosl wrni prieten pe:

e £ 0 =

T wu il La
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=2 L 4E3Tep =R U BNl 1. e
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|, W

Vi3 IrOPUMET ZOFE vENIEE Snrlamenl ou I camere Sriust o 2ona parcuhs nilre Laoun
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- &5 IF map il

ElaSong
- Wi new
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Bonarearscisnm s Spase Serpet el A7ad cesnTng Ml e (3 5 Peiening WO S pride s
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[ Farcare siracals ]{-‘-E'CE'S-EBT#“&&'-E ]

Detalii apartament

I Brent: XBNCAEADD Ectusstiont in- 0S Aupuent 2005
Euprafsld commsirund SSmp e Dur S 1
Nr b 1 Sirgcoued recsienil Beton
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Cluj Mapoca

170.000 €

Oportunitate la Chede, loc de Parcare, zona Intre
Lacuriti!
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Apartament 2 camers de vanzare in Intre Lacuri,
Cluj Napoca
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Oferie proprietdii similare la inchiriere
fwww storia m/rolofertal’ =it -CAmeTe - rona-iulins-mall-fses
IDEMME? gl=1%] |dcwo™® ool aw*RONMLIEINTOINTAINTERRUFIYUIRBZIDaE L JIOESENDdw TDRgZ
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ZNIUZ00.* ea*NDAINDeOODMILIE2MIEZNDASNIE* ga I XTP46NIVR*czEINTOSMTEWODgkbz
YvNiRnMSROMTc INDIxMTEwMSRaNDckbDA kalDA.
€ frapei =5 istribute ) Satveasd

Apr AT S 2 e sEnen e - 00w Ml FIEGE Pl ol

i 1 - a PR LUIRARDTA B30 welFhEAN
F::I Fuard
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W SRATNETIN
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STy

L5, Ghoneghe, Shi-Mapors T

Apartament de inchiriat

Buprafath utils: 54 m®
Miurnarul de camens: 2
Trciizire: fars miormain

Etaj: . -
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Descriere

Oferim spre inchiriere apariament compus din: 2 dormitoare, bucatare si
baie, zituat pe strada Tulcea nr. 16 - Cartierul Marasti [ Intre Lacuri:
La 10 Minute de lulius Malll FSEGA
Posibilitate de parcars;
- Etajul 3/4, bloc izolat
- Strada Tulcea Nr. 16;
- Incalzirea cu centrala termica proprie;
- Mobilat si utilat;
Disponibil IMEDIAT!

| =& 550 EUROE

o Pentru mai multe detafif

: Telefon/WhatsApp/Sms Contacteszs - Adrian
: AgentieTransparents sl ranizbifitarss

Maiputin A

. \D: BEAZTT

L T

Agar ik B nctirat | 2 st Devdrnaisiate  Wtre Live | il

580 €

Bl cocsmsuesices s

5, tre L, D -heapocs, S
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Apartament de inchiriat
Sopesisth st St
Descriere

Aparament de inchingt de 2 camere decomendate situat intre Lacur | zona
Tyl Mol Soaas Tulesa | SHLat 1 etaiul | cu onNestare Sud-wesT  Ducicdrie
Dake, hol  chmard | 2 dormitoare i Daboond

D SETES

MSsdots Chyj-Hapocy —lcarkirss

L OOUTIN R b

e T

2 sperwsed sum

Q

= a o - 4 rarifican
= B i i A3 i fin Al S

Mr Coem S it = An e
B2 L Sep &3k [T o Peatoxs Dsmervedes Notiearis
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Descriere apartament

ART anobiane o Dropune SIS T ETE U S0ENaETY Cu J cameee ECTOITEN TS Sire alaln (e 57 M imobiat morterT.
SlumE v Cotecryl M ast: Do sirags fubs, BORDE OF Sl OF Mtoing
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Bl i fecae s,

Pentry Mg mutle romels. M EXLE: S8 e CONECERD B Momaryl O efon.

Detalii apartament
Danunt- XAF300LS At e 08 Auagust 205
M. DuchUGe: T bk 1
Structurd rexsienid Beton Tip mmand Blce de apartamente

Regr indltire. Peif
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Apartament cu ! cameral 45mp |
Ghecrgheni | FSEGA si lutius Mall

= hiSrd=n Che-deroc
jcamme &Sop BExSiE 2T

= LOCADE Afsrane s

600 € /ws &

3 camere. bioc nou, mobilat moderm, cu
parcare, in Marasti strada Dunari
T WErash Sho-Nepor

Tomme Blop EmIrE NEE Frelkshl)

= Loacgie Exacty

630 € o

Apartament 2 camere, decomandat, situat
kritre Lacuri
& Intre Lacwn ClsMEpocs

iceas SDop ENlii: BN

= LCEn s

520 € /e @o

Apartament 2 Camere - intre Lacuri |
Mobilat. parcare inclusa. aproape de lulius

= e Laoun Oy

o Lmp Exyg 2% Bioe o SpiaTarmentn

»Y
600€ /s O] -
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Anexa 3 — Documente ale propretatii

Extras de CF nr. 251818-C1-U25 Cluj-Napoca
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Carte Funciacd Nr. 251818-C1-i605 Chy-Napoca
A Partea L Desciersa imobilulul
Unitats indheiceall K. topagralic: MIENSAL
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Contract de inchiriere
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exipricare ale clafirii (soaperis, inisfs, inpreieciri, serimely, wari ebarisere) el of pafioi proces
& geliile cmosy #in Sherios! defrn lom sersd, ons eoesrlel, iedei, orisers, stslsril; @
intreting ob beee cpeditii bewlaletiile s preprii clufiril (mcesaw, bidrder, tetaleied e alismdars
o e, S caalizare, jewtelsiic & lenlsice cmteals A e o e ole, slelstli slerirics Wb
guce, cesbrrie tevvice, cemeterdl, wsialatil @ opleriors ¢ Seeewily. mstsletil & etms ooltiv,
telstale, voial.
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SO =

& Chiriass] os sbliga:
= 52 efectueee locrarile de tvbrotioere, reperatiile so faloruires sleseslsior de comsirectii of astalatii
#in folosists ssclesing
= gy repare s 5 ialecsisisce elessstels o ceestrwcic = Desleletii dvbirierats dis holmista coeomd G
i erasre & folosirii o scorsspersisere, infiferest facz acestes ! ba iadsriorsl s b mleriorul
clafirii; dacs perssaselr care m proles depraleres my et idetifinate, sboncl chalisielils dr reparatii
wer Ui wportate de oo o @ 0o o Saleses in oo sleminle do cmbrectid, instalatii obivcinl= si
gotariie afereate;
= w1 asigary corelemia © Himizerw s ivderigrsl Jecwistei o la puriile de folmint: cwss e loaks
costrictulei ds fmchiriers; .
+ 4 commice §o torees de 3 e ol proprivtarshe aricy sodificers prodesa dn vesitnd wet af familied, mi
sobcl s tezilioefl contractelui bv tackiniore;
= 54 predea Lo salired dis lominta, propristarwln:locziats s siare de folosints si Graleie si oo obiactsf
de ineontar troceir @2 precesal veksl de prelarsgriadie isbecsil L prederes locaistel)

1, BREITATES I EENILIERER COMTRSCTINGT

Soat nule de drepl clamele inclew in owlrect, arm
- ghligs chirissel = reomperee cm 6 platescs: o eraes pragristarely; wrice mm otk @ regaratie
i1 sarcimas propristerelei;
= prevad respesmabilibabeg colecting & chiriasilor s oo é& deprelae s clomisly & oestreciil =
fnstalatii,a obiscteler dun detarils slermiz ltiilo o, o aoglis ol estisate I . L
prt-b s com mwt arcshes fermnlats;

- iapua rhiriesiler w fats ssdeerar de daase;
- emonerarss propritaruled de ckligtiile cr if revis girivit prewderilar fegale;
= aetoritire propristarsiet = obii=s weriteri s serespaciarss daceler cetractalei &2 inchiriers.

Berilieres oosltractalel @= inchirierz isaists &= formssel state Mif o= fare a2

il rererey chirisslel, o conditis mbificarii sreslabile delr-wm termma alals de M oo vile;

&) cereres preprictarciel sbmci clad
= chirioa! w3 achital cbiris cel et 7 Imi coosscatior;
= chirjassl g priciendt izssemtr yirjcrisi besdebsd cladivii i ooy sste sateata scveshs, ixstalattilor
pece sl oricwror albe beeri afermtsler, sm dea isstratasazs lara Gt part! aly Katers; {
- chiriassl &¢ o coapariseest rare lace lapoafhili coveieine wm ipinfics felesirms mrsals o lecwinlzd)
- ehiridn! om 2 respecist clacrele catracieale;

o) 1a oorereas ascietied de proprivteri sbmci casd chirlamd &5 si-a achital ebbigatille cel revis din
cheliyielile coscme pe o prrineds & brod Jed, deca doawins am foul sishilile priz cmbractsl de inthiciers
v sarciss cirismle.

Trecsered chirbosmlel s facr sniad pr bz ol Solarer! lebrteemsti irvmcshile, Lo chirtmael este
ehligat le plefa chiriel prosaele ie coslract pua 1o il rmostaril efectiee de acmate.
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Raport de evalisre

4

Confractel incelzeca i3 terwes de B o nle & b &% Ereiril deiclaihd e oltre tialal
contractelel ws de le Gols imregishrarii deceles, dos porscasele indemplabite pris lege o0 = wlicifat

dmeta 1T 5i 3 far garte istegrata gin ostreciel & ischirisrs,
Frecenls]l cetract s-a ischeist asioi 1900 291
in 2 exsnglare, calz mem] pestre fiecoes parte.
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Raport de evaluare

Intocwit 20.04.2001 fnezs Kr.l paris integranta
din contractul de inchiriers
inregistrat la ar- 34798
din 13.08.200%

FISaA
SUPRAFETET LOCATIVE INCHIRIATE iM:

Municipiul CLET-MNSPOCH

Str .TILCEA nr.23 blocul RCAFa
corpal situata la mivelul (etajul) a)d apartasentul 49
incalziresa b) DA apa curenta c) DA canalizare d) ba

inctalatie electrica w) D& construite din sateriale infericare 7) M

Bate privind locuints inchiriata

HNr. Denusirea Suprafata " din falosinta . )
ert. incaperii g} ap Exclusiva Comana
oﬁ P :-I zi' 3‘ ‘-
1 CAMERA 18.20 14.20 .00
2 CAERa 11.%7 11.97 0.00
Total 30.17 J0.17 0.00
1 BUCATARIE 10.35 10.35 .00
2 At 1.535 1.35 .00
3  BAIE 4.20 q.20 0.00
L] ANTREL &.03 6.05 .00
3 DERaRn 1.00 1.00 000
Total 23.15 23.15 0.00
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care locwissc iapreuns o acesta h)

Titularul coniractelui de inchiriere si seabrif{ de fﬁau.h

Hra Museles si prenuesle Calitatea Unitatws <

ert. pe care o unga
ars mesbrul lucreara
de Tamilie Armal Fetributia
in raport o nastarii tarifara
titularul lundra,peng i
contractelui sau venitul

de inchiriesre i)

1 CZIRA EUGEM TITLL AR 17&4 Lo e ]

2 CZIRA MMICA CRISTIMG SOTIE 150 0.0

I CIIRA OCTAVIAMN PETRU FIu 1988 0,0

-.._,—4-'-'-'-__
-
R
- =3[
- :'_“
LocATOR,
1

a) sulmol; etaj.manzarda. alte niveluri .
b} cwntrals, cobe de gaze, alte sifloace de incalrire
£) in locuints, in cladirs, in curte, in strada
g} in Jocuinte, ir cladire, in curte, in strada
2) da sau nu
) da sau nu
%) casera, hol, eficia,
h} se coapletesra cu ssabrii de Taailie coasiderati ca atars

potrivit Art, 17 din Legea nr. 11471794,
i) mot, sotie, fiu, fiiza, precus =i pariatii sotilor, intrstinuli

¢e acesiia (tata, sse2, soacr4, sccrul care locuiesc =i sa

gospoadaress ieprenna

Pagina 74/85



L o e

RECALCULARE F.G. 31028.03.2007 Asexs .3 parte inicgrancil
CHIRIA-01 03,2007 i aoiming - uiihone
CONTRACT VALABIL0% 04 2009 e M e,

g o dingd OA YOO

FISA DE CALCUL
@uﬁﬁ-mhu:hﬁw*w

Ltk EuCTH SR WIS h W2l le
= — e

i muatoriaie mirrizars —

STOTALL !'-5';.-&!-
becrtota b Stlrie . cimurl beie datara, v

afich, vesiinl,

LOCATAR,
LOCATOR, iNTOCMIT,
’b “ L] m‘t E ™
My o
D e e e R R
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Report de evaluare

Pats chiriei 08.0%.199% Angza nr. 5 parte integranta
CU MAJORART P LS 15.06.2901 din contractul de inchiriers
Intocait 20.04.2001 la mr. 39796

din 15.08.2001

FISA PBPE CaLCUL
pentru stabilirea chiriei lunsre a Incuictei detimsta de chiriasul

CZIRA EUGEH La adresa str.TULOER
nr. 23 bl. st BEa ap. 40

Eleseninls componsabe posiro Suprafata Tarif de baza Suma
Luismp

Z. Reducerea cu 132 2 tarifulol &= baras c= sp
aplica la suprafala locuibilas a caserelor
situate ls subsol desiso] san ssossr-de
atiate direci sub acoperis.

Z: Reduceresa ou 100 a tarifuled de baza or o= 30.17 o] g.C
aplica la saprafata Jocwibila a locuinted
Lipsite de festalatli de opa, canal,
electricitate sau nosai wia ori uneles
dintre acestea.

4, Reducerea cu 100 & tarifulul de bars o= == 3017 00 0.<
aplica la supratata locwibila & loouintei
covstruita din sateriale Infericarsspaiants
ehirpici si Lesn.

. TOTAL I. 40340 .¢

d. Dopondiniele loouintod (bucataris,casara, =13 800 18520.C
baie,dubara.oficiv,veetibul, culoar vorands
chicineta, satrou, tinds  coridor ec sarchiza ).

“sn Alte dependints al locuintei:terass scoporita, 0.00 950 0.6
logie, boxs ,pivwmi ts ,spalatorie =i escatorie,
alte depsuiinte in folosinta erclusive.

8. TOTAL II. Tads0.-

9. Teren afersnt locuintei inchiriate. 0.00 100 L

10. THTAL FIL. FOELD

i1l. Coeficient confora Ordoasntei des Urgonta 2.0 L mr
nr. 48 aprilie 1997,

12. TOTAL CHIRIE 157720 .4

13, m,gn‘r“ 100.00 157720 .4
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Raport de evalusre

ECMAMIA
JUDETUL CLU]
HUMSCIFRAL CLUT HAPOCA

mmm;nmt
T 79
ACT ADITIONAL
e 1 e comtractul de inchiierene. QAL din _\g of aoey

Art.]. Comsilisl local & sumicipiiel Chi Mapoca. cu sodind in st Motilor er.3,
pepreocaist pein primer EMIL BOC . s director economic OLIMPIA MOIGRADAN i

DFIS STEFANIA GABRIELA FERENCZ, pe de o pate si
E“;Lb LA T = L 2 domicilivl in Chij Moposa

str. : e de ala parte

e e o = __ e _‘ :

 achitres cheltuislilor comme, in consl neplasii chelmickilor oei hni consecutiv, s
va procrds b resiberes comtractubel de inchiricrs, pe cales instantelor de judecata.
-m_-a-mmnmm.-ua.

ﬁmsiumﬁ:izu_hnhm lexemplar la locato

s | exemplar ks locatar.
LOCATOR LOCATAR
COEESILIUL LOCAL AL MR RBCIFTULLE
ans
ki

m - E_ _-'-{—'-'-'—-—-—E________'r .'F_'_l'__E_
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ROMANIA
JUDETUL CLU)
MUNICIFIOL CLLO MAPOCA

MRECTIA FATRIMUNTUL MASCIFIULLY
51 EVIDENTA FROPRIETATE
SERVICIUL: ADMINISTRAEE LOCUTNTE o
HE2GETH din 10 102009
ACT ADITIOMNAL

Hr. 1 b coswracss] e incherere ar. 30756 Jin 15052907

ArL], Menicipisl Clsj Nepoca, o5 sediel is sir Motiior ae), sprenatat prin prisar FORIN

APOSTU iu—*mm;a-—um‘.‘_ . CNP

hhmﬂm-ﬁnmmmnuﬁmﬁm Lagii
wﬂﬂ.“lﬂl“t“n-‘--ﬂrm ;

=prufant

situare hn sunicipiel Clyj-Nepscos s TULCEANEIS AP.AD pe 8 perisadn de 5 sl , de ln “t
LR85 2609 piwy b dute dz [20E200L
Er bntrodnc wresmiearzie rdiosde:
La cupivedal [T Bd se biredace camss poirivk cerels , o ackile  choitolede de indretiners aferoiy
Secorel luni cavre fernizock de servicE, ven steciaic di progricser] , dops o™
La copitolul IV 5e introdurs clswre | by ol seeversoeril sbilgantior, conmraconl se doflinserss de piln
drepe, fara panenew i bntarsiers & cvlrimaded g Sl betorvesiin betaspch de judiressi

Art, Chirla besars sste Je S50 ROM,

Art 4 Fegsl provedenion oo scsaply o srptharmighs

Art 5 Prezeotul ac sfiticnn] face porie Sogreety din contractel de incheriare ar )47 din

15,06 7001 & 2 incheie s 2 compler @i cre Tocepler b loctor 5 | coosplar e locstar.

LOCATOR LOCATAR
MUNICIPTUL  CLLT MARCCA
FRIMAR KUMELE: C7TRA
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ROMANIA
JUDETOL CLUJ
© MUNFCIPIUL. CLIU NAPOCA
NEINTERN: 157408
ACT AIMTIONAL NRL 3
LA CONTRACTUL NR. 34796 din 15062081
Tnckeist 2rf THSLIBI

L Pirjile conirscianie
= MUNICIMUL CLUD-NAPOCA, o= sofiel in musicipisl Chj-Napors, s Mojilor o 1.3,
wpr_mm - i calitte de LOCATOR

In barz prevedelor Legh me 1141996 ¢ @ HOL o Z415.073000 5o incheini prezeniul act

L Obircial actelei adijisesl
AT, | - Qe acubsi adifions il comstitee modificare contractel de inchiee privind el de
aplicare » dobdrriler i poealiltilor de intderierr putfel
Prerstre peacsitares la tevasemed de scadengh de clre debitor 3 obligatiior de plati o datoreazs, dupit
ﬂﬂqﬂlﬁhﬁnhﬂnﬂ“ﬂﬂ majorisii de Entirricne csie de 0%/ din
cunitmul ebligefici scachitate in homes, calcalste ponins Becre 7, Tocepind cu Aos ermlioan: emenuloi
de pradond @ pind bs dula stingeni sume dsioeste, inchedy,

ART: 2 - Criclalie prevodesi slc controctubs dimis seschembeic.
ART. 3 - Prereatul act adSfioss! = bachcic I 7 cosmplare. cite sl peotey fiscars parie.
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e

/35

ACT ADITIONAL
Nz 4 Ia comtracial de inchiriere ar 31T% din 15867001

L PARTILE CONTRACTANTE _
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA ia calfitsts dc LOCATOR, c= sedinl fn Chii-Napoca s

lemp!‘“ﬂﬂ.j '

mﬁdﬁm_ﬂuﬂqnuum;##
acicie adfjionalc simrioes ¢ x pretungoyic dursts Leexgium, asfel:

TEMES: Cod civdl, Cod fissal, Loges ne. L4199, spublicasd e modificieile 5i completile
iaherione, QUL nr 4041999, G ac 127572000, scmiint, O.ULG. ae 440009, Lege o 2412001,
H.G 1100007, O.G. or 4372014, HCL 27152000, BCL ae 2092000, HCL ox. 2437004 cenerea o
| 976500450407 2004

1L ORIECTE. CONTRACTULIR

Primnd, o colitate dc propricsr, Inchiries, jor of doiles, I calitaie de chiriag, in cu chitie
locuisg situstd fn mumicipinl Clai-Mapoes, str Takeen w23, 3 40, jued. Ch, avied swpmiata wild
de 332 mp, o sruches Somed din 2 cnsre, | bacSttrie, | clmord, Idehona, Ihaic, I vestibal,
C.F 65047 § C. E 116485, b nr fops MOEVSXL .

Din cies aferests imobduhui, acestei lecuinge § rovine meprafags de 00 mp. de teven, aflisth I

Locuina care foc obicctad Tachincri va § folesilf de chiris; ¢ famin = composd din 2
Permne, confone e care Far pae inioprants S confrme.

Locsingy descrist me 5o sc 238 i folosints foctrakd predosi confons procesulil verbal de
I rodare primire care face pore inrgronei & coatracy ) ’

1L TERMENUL CONTRACTUAL

Termen! d: inchiricrs cte il s data de 77062018

L3 expirares wermenshn, contractsl poate fi seinacit o acotdul ambeler plsi.

IV. CHIRIA AFERENTA [OCUINTE]L

Pentrs locuings previzat ls capitolul 1L, locaterl arc obligatia de 3 achite chirks Juuerd de
GGA? Ied, eslenlats fa confoomitste cu provederie kegsle, potrivis figei de calcul. care este parte
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_Raport de evaluare
W
Notificarca de evacmare 3 imchilule irebuie Geoti o ool pugin 30 & 2l lesinte de cxpirares
termenndni.
- eomtractol de inchiricrs inceteac? fa plesderes ot dc proprietar al locehorabii.

lg - comtracoe] incetead in tormes de 30 de e de & date pldainii domicilihd de clire tiaral
| M-ﬁhhmhﬂh”“ﬁb--m
| trammieres beneficiuul keatunii.
| YIL ATTE CLAUYE
, Suprafain oo face obiectal prepemichol comtnect dr Inchiricre va 6 modificati, scolo mude sty
§ cazal, de edtre locsicr prin -corelaes dxder de (Tidocameompie de nosbulsre @ cu recaicalares
m-mhﬂﬂ-g% gﬁh‘h
], Hd“ﬁenh’ﬂﬁmﬂ&“inm-hl
'}_
A
;
=
:
i
?_E
:
|
| Puagina 81785
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EEULEE LS R BT

_Fsport de evaluarg

177
Titabarul coniracis de Inebiriers 3 mewstn i Gmile e locsiee brprsmi oo o
]

AE

- Nurzche §i presemeds Calitstes preare o “w
mapieril | tarifard
lumard,
tpenain
wenitul

3
[= T TR D e e W
g
1

([
ﬂi"iﬂiﬁ

b} centrala, sobe de pazr. she mijinacs &t okivre

) im Jocuinge, in cilfire, in curic, in srdl

o} n locuinge, e clidire, s corte, T swdi

) cia ot it

) de s nu

£ camesi ol dficis

i} ¢ completearS cu mesky de famibe comvidersli o stare potrivil o 17 dim Lopenmc. 11998,
1 s0f, aaje, fs, Gick, peccuss §i pirinfl sofflos, Ioteetienti de acestie (e, mars, somcr3, socr0)
carc locuiese @ ® popoddcese Inpresal ~
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CONTRACT VALABIL-27.06.2019 - Anexs e parle ntegrantl
CHIRLA: 77053004 i confractad de Techiresy
BLAC.L serin KX o 15440 = TG din 13062001
CNT D6S00En | 2065]

: FISADE CALCUL
pentra sabBires chiriel kmare 3 ocaingei definwtd de chirisyal
CZIRA EUGEN ST TULCEA NR. I3, AF. 40

compoucatr peatre Baprabaty de Sama
chirbel :

e aplicd bs sopralie locufsil 3 cemcrelor L
la muband demiznl sau rraneede aflse

. sub acapety
i nlﬂl.ﬂh_unuk

s mupesliga el s bocugei Bt - | 0us
imstalagis de 3 camal, efectricinie sis :
o weesle i Boesiza

oz V0% 3 el de ool o =
i saprefota hocaitald & boouisls - LT

SURLLY 13 - BIELSE R DRELMRRERC £ 1ol
s

5§

S A A T R SRR RS n e M S e L

| 1L znal conf. O.UL.C. acd01999 . _2 &6 42
MEDT
i i} L : S4.2
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Raport de evaluare
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Anexa 4 — Prezentarea evaluatorului

Suntem Echipa

0 companie
de profesionisti 35 o ez
in evaluare

L e e T e —— £ Tl SR
5 el e i e Tt 1R R S A i T ANEVAR
- v
» - goyuihis IR e T
¥ T g
o . '

Servicii oferite

LELE R R
b e Bl
J Livpoart S e eI 6o Foas g SSw e Bl TSR P iy
L T e
T e T e i 0 e
L R e
bt = gt P Uk Doty R
[ R e R T .
" o A e G S
Pyn =y Pt
broitew st Wi
P vLah o e R e

R (e T e

Bt Lo Lt S e S e T T 5

Secretarul general al iunicipiului,
Jr. Aurora Rfices

Anexa la Hordrdrea nr. 615/20235 cuprinde un numar de 85 pagini.
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