CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind insusirea Raportului de evaluare a imobilului-unitate individuala nr. 4-pivniti, situat in
municipiul Cluj-Napoca, Piata Avram Iancu nr. 10, inscris in CF nr. 269461-C1-U4,
cu nr. cadastral 269461-C1-U4 Cluj-Napoca si aprobarea sistirii, cu sulti,
a stiirii de indiviziune asupra imobilului

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

Examindnd proiectul de hotardre privind insusirea Raportului de evaluare a imobilului-unitate
individuala nr. 4 - pivnitd, situat in municipiul Cluj-Napoca, Piata Avram lancu nr. 10, Inscris in CF nr.
269461-C1-U4, cu nr. cadastral 269461-C1-U4 Cluj-Napoca si aprobarea sistirii, cu sultd, a starii de
indiviziune asupra imobilului — proiect din initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 375652/1/06.03.2026 al primarului municipiului Cluj-Napoca, in
calitate de initiator;

Analizdnd Raportul de specialitate nr. 375821/45/30/41/6.03.2026 al Directiei Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietatii, al Directiei Juridice si al Directiei Economice prin care se propune
insusirea Raportului de evaluare a imobilului unitate indviduald nr.4 — pivnitd, situat in municipiul Cluj-
Napoca, Piata Avram Iancu nr. 10, inscris in CF nr. 269461-C1-U4, cu nr. cadastral 269461-C1-U4 Cluj-
Napoca si aprobarea sistarii, cu sultd, a stirii de indiviziune asupra imobilului;

Viazand avizul comisiei de specialitate;

Luénd in considerare prevederile art. 199 alin. (2), 354, 355 si 357 din Ordonanta de Urgentd a
Guvernului nr: 57/2019 privind Codul-administrativ, cu modificarile si completérile ulterioare, ale art. 670,
676 din Codul civil, ale art. 6 din Regulamentul din 8 februarie 2023 de receptie si-inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard la Ordinul nr. 600/2023 al Directorului General al Agentiei de Cadastru si
Publicitate Imobiliard, ale art. 24 alin. (3) din Legea nr. 7/1996 a cadastrului i publicitdfii imobiliare,
republicatd, ale art. 5 si 6 din Anexa la Hotdrdrea Guvernului nr. 392/2020 privind aprobarea Normelor
tehnice pentru intocmirea inventarului bunurilor care alctuiesc domeniul public si privat al comunelor, al
oraselor, al municipiilor si al judetelor, precum si tindnd cont de Adresa nr. 671736/45/6.08.2025;

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare a imobilului-unitate individuald nr. 4-pivnitd, situat in
municipiul Cluj-Napoca, Piata Avram Iancu nr. 10, fnscris in CF nr. 269461-C1-U4, cu nr. cadastral
269461-C1-U4 Cluj-Napoca, intocmit de S.C. Neoconsult Valuation S.R.L., conform Anexei, care face
parte integrantd din prezenta hotarére. 7

Art. 2. (1) Se aprobi sistarea stérii de indiviziune asupra imobilului inscris in CF nr. 269461-C1-
U4, nr. cadastral 269461-C1-U4 Cluj-Napoca, prin atribuirea cotei Municipiului Cluj-Napoca, de
1956/7621, 1n favoarea S.C. TIV CONSTRUCT S.R.L., cu plata unei sulte in valoare de 12.062,98 euro, la
care se adaugi regimul T.V.A. de la data platii, potrivit Raportului de evaluare intocmit de S.C. Neoconsult
Valuation S.R.L., prevazut la art. 1.

(2) Societatea TTV CONSTRUCT S.R.L. va efectua plata sultei previzuti la alin. (1), in favoarea
Municipiului Cluj-Napoca, la cursul B.N.R. din data platii, in termen de 60 de zile de la data comunicérii
prezentei hotarari.

(3) Neplata sultei in termenul prevazut mai sus duce la incetarea efectelor hotérarii.

Art. 3. Se mandateazd doamna Olah-Grecoiu Emese, consilier local, viceprimar, pentru semnarea
actului de partaj in forma autenticé.

Art. 4. Taxele notariale si cele de publicitate imobiliara vor fi suportate integral de citre societatea
TIV Construct S.R.L.



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

Art. 6. Cu indeplinirea prevederilor hotdrarii se incredinteazd Directia Patrimoniul municipiului si
evidenta proprietatii si Directia Economici. '

Contrasemneaza:
Secretarul geperal al municipiului,
Jr. Auror ca

Nr. 86 din 20 martie 2026
(Hotérérea a fost adoptatd cu 23 voturi)



ANEXA LA HOTARAREA NR.86/2026

Head Office: Bdul Natiunile Unite, nr 4, bl 1074, sc 1, et 4, ap B4, sector 5, Bucuresti.

Cluj-Napoca: str. Deva, nr. 1-7, ap.3

NEOCONSULT Tel: 0786 130 G50 Fax: 021 367 49 30
Vs L BEATION Email: office@neoconsult.ro
Web: www.neaconsult.ro

Nr. raport NCV 3344 / 08.07.2025

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA:
Apartament cu destinatie Pivnita

Loc. Cluj-Napoca, Piata Avram lancu, Nr.10, Et. SUBSOL, Ap. PIVNITA, jud.
Cluj, cod postal 400098

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

Destinatar: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI

EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S| CADASTRU
E b - v "

|
- lulie 2025 - gml‘im

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate fn parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al NEOCONSULT VALUATION si al
Primariei Municipiului Cluj-Napoca.

Neoconsult Valuation S.R.L.



Numele PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

clientului/solicitantului

Proprietar/i MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, in administrarea operativd a CONSILIUL
LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA - cotd actuald 1/1

Data inspectiei 20.06.2025

Data evaluarii 08.07.2025

Tipul proprietatii Apartament cu destinatie Pivnita

Adresa proprietatii Loc. Cluj-Napoca, Piata Avram lancu, Nr.10, Et. SUBSOL, Ap. PIVNITA,
jud. Cluj, cod postal 400098

Descriere conform CF (Proprietar(i), Numar cadastral/topo, Numar Carte Funciara)

Supraleta imp)
l:rt Nr.CF | Nr. Cad./Top. Adrosa Descriere conform CF Proprictar(i) Pivnild
Su |conlorm
Sed reloven)
. MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA in
269461-C1 Loc. Cluj-Napoca, Unitatea individuald nr. 4 L3 subsel compus3 din: [ administrarea Consiliului Lacal
Al UL [Zl-u'- - 269461-C1- | Piata Avram fancu, pivnitd avind suprafata utiti de 76,21 mp, cu p.ic. al Municipiului Clyj - Napoca, 106.69 m W
m‘ ncja 119 Nr.10, Et.Subsol, |18.17/100 pirti. Teren atribuit in proprietate in cold de cola actualid 1956/7621 i B P mp
Ly Ap.PVNITA, jud. Cluj 30210 parti. SC TIVCONSTRUCT SRL in cota
actuald de 5665/7621
i ) Suprafata utiis a tost preluats din Planul pus [a dispozitie de citre client [planul nu este avizat OCPI). Supralata constiuiti a tost estimats prin inmultirea Su cu
|indicele de 1.4 (indice care reprezinti raportul dintre ScfSu, intalnit si la alte constructii similare) o : i

o

Lista actelor de | Extrasul de CF nr. 269461-C1-U4 Cluj- 'apoca

proprietate Releveu subsol

Utilizarea actuala a | Spatiu neutilizat

imabilului

Cea mai buna utilizare | Comerciald

Ocupanti: Proprietar: D ’ Chirias: D LLibera:
Suprafete [ Spatiu Su= 76,21 mp.

(mp) Teren Teren in cotd indiviza de 38/210 parti.

Descrierea zonei si a amplasamentului
Proprietatea imobiliard este amplasatd Tn zona central a Municipiului Cluj-Napoca, pe Piata Avram

lancu, Nr.10, Et. SUBSOL, Ap. PIVNITA.

A
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Sursa: www.googlemaps.ro
Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasata Tn zona centrald a Municipiului Cluj-Napoca, in
Piata Avram lancu, Nr. 10, l&ng3 Catedrala Ortodoxd .Adormirea Maicii Domnului”, l&ngd
Prefectura Municipiului Cluj-Napoca, vis-a-vis de Regionala CFR si Mitropolia Clujului si in
apropierea Directiei Regionale a Finantelor Publice, respectiv in zona veche a orasului.
Zona se remarcd printr-o structurd functionald complexd, de tip central, caracterizatd de mixajul
fntre diversitatea de activitdti de interes general, cu acces public, situate la parter si locuirea de tip
colectiv situate la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Aldturi de acestea sunt
prezente, ocupand imobile monofunctionale, majoritatea institutiilor publice si de interes public
importante ale orasului.Parcelarule este in general neuniform, regésindu-se parcele cu fronturi
inguste spre strada, 10-18 ml si adancimi variabile, ocupate de cl&diri in formd de ,L", cu ganguri
de acces n curtile interioare. Existd si parcele ocupate de cladiri specifice acestei epoci, cu
imobile moderne. Imaobilele sunt situate in aliniament.
Este o zond construitd protejatd datoritd valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le
inglobeaza, datoritd cladirilor monument istoric clasate sau propuse spre clasare n Lista
Maonumentelor Istorice.
Structura functionald este mixtd, include locuire colectivd, functiuni administrative, de
administrarea afacerii, financiar-bancare, comerciale, de cult, culturale, de invatdmant, de
s3nitate, de turism, activitdti de interes si cu acces public, institutii publice si cu interes public,
elc.
In zon3 se afla multe obiective de interes local: sedii de institutii financiare, spatii comerciale de
proximitate, spatii administrative, restaurante si hoteluri, la distan{d mica Cinema Victoria, Piata
Cipariu, Unitatea militard Gemina, Teatrul National "Lucian Blaga”, Parcul Stefan del Mare, etc.
Imobilul Tn care se regdseste subiectul evaluat are un regim de Tnaltime Parter, proprietatea
evaluatd regisindu-se la subsolul imobilului si dispune de toate utilititile necesare unei bune
function&ri: api-canalizare, energie electricd, gaz metan de la retelele localitatii [debransate).
Accesul este facil, realizandu-se direct din Piata Avram lancu - respectiv din drum public, cu 3
benzi pe sens unic, asfaltat, iluminat, cu utilitdti complete.

Anul construirii  {anul | Dupa 1900, aprox. 1920

PIF)
Tip constructie | Constructie de tip PIVNITA
(structura) Regim de Tnaltime: Parter

Infrastructurd: fundatii continue din beton armat

Structura de rezistenta: cdramida si piatra

inchideri perimetrale: pereti din zidarie de caramida / piatrd

Planseu din beton peste subsol, cu boltisoare din cdrédmida, lemn (grad
mare de uzurd) peste parter.

Acoperisul este de tip sarpantd cu Tnveliteare din tigld (grad mare de
uzura)

Termosistem exterior: fard

Finisaj exterior: zugraveli simple, cdramida aparenta

Uséd de acces in imobil - din lemn

Imobilul nu detine interfon

Aspect exterior: nesatisfacator

Aspect interior: stare nesatisfacétoare

Descriere privind starea tehnica generald: nesatisfacatoare.

La data inspectiei apartamentul evaluat era neutilizat, In stare avansatd
de degradare/uzurd fizica siiniltratii de apa.

Descriere apartament | Apartamentul evaluat este situat la subsolul imobilului, este compus din
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evaluat
(inclusiv instalatii
aferente, finisajele

constructiei, gradul de
depreciere)

mai multe incdperi, [conform releveu) si este cu acces dintr-o curte
comuna cu alte apartamente.

TAMPLARIE:

Exterioara: lemn;

Interioard: -

Usi de acces in imobil din lemn (veche)

FINISAJE:

La data inspectiei, spatiul dispunea de finisaje deteriorate complet.
Pereti-cdramida, fira tencuiald/vopsitorii, etc

Pardoseald-pamant, infiltratii de apa.

INSTALATII S| DOTARI ELECTRICE:

De la reteaua municipald- este necesard refacerea instalatiilor electrice
in totalitate.

INSTALATII SI DOTARI INCALZIRE: far3

INSTALATII SI DOTARI ALIMENTARE CU APA/CANALIZARE f3r3
INSTALATII S| DOTARI ALIMENTARE CU GAZE:fira

Necesar de investit:

Conform estimarilor noastre necesarul de investit este de minimum cca.
35.000 euro. Aceastd suma cuprinde lucrari de refacere - lucréri de
hidroizolatie, gletuire, vopsitorii, lucréri de instalatii-apd, canal, gaz,
electrice, executie pardoseli [fard lucrdri neprevizute).

In cazul cladirilor in
curs de executie:

- gradul de finalizare a

constructiei

-valoarea costurilor de

finalizare a constructiei

Nu e cazul

Descriere teren

Deschidere la strada | Piata Avram lancu

Accesul catre

Tip drum de acces

proprietate: Public - Piata Avram lancu
. Privat (cota indiviza din drumul de acces)
. Servitute
. Nu are acces reglementat
|_[Altele
Utilitati edilitare | Tip retele / instalatii Distanta
existente in zona sau | Electrice Pe proprietate =
pe proprietate. debransat
Distanta fata de | Incalzire X Fara
utilitati. Alimentare cu apa X Fars
Alimentare cu gaz | [X | Fara
metan
Canalizare Fard
Abateri de la CF: Nu sunt
Exista modificari DDA IZI NU
interioare
Exista pe proprietate I:l DA NU
constructii  efectuate | Costul de demolare al acestora este de RON ........c..cc... EUR .o
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fara autorizatie de
constuire
Observatii / mentiuni | Nu este cazul

privind existenta unor
drepturi ale unor terti
asupra imobilului
(superficie, uzufruct, uz

/ abitatie, folosinta,
servitute)
Concluzie privind | Aspect normal, utilitdti complete.

imobilul evaluat:

Stare tehnicd generald constatatd vizual cu ocazia inspectiei este
nesatisfacatoare.

Imobilul este situate Tn zond construitd protejatd, zond centrala situata
in afara Incintei Fortificate.

Nu face parte din lista constructiilor ce prezinta risc major la actiuni de
naturd seismica;

Face parte din Ansamblul "Centru istoric al Municipiului Cluj-Napoca”,
clasat in Lista Monumentelor Istorice cu codul CJ-ll-a -A 07244,

Gradul de finalizare al
constructiei

Finalizatd

Gradul de lichiditate

Grad de lichiditate ridicat — zona cu cu atractivitate ridicata.

Abordari in evaluare
(nr. si descriere):

S-au aplicat 2 abordéri de evaluare: abordarea prin piajd, abordarea prin
venit; abordarea prin cost a fost utilizatd pentru estimarea cheltuielilor
din exploatare si a costurilor de adecvare

Abordari in evaluare:

Abordare prin piatad
Abordare prin venit

VALOAREA DE PIATA LEI EURO

RECOMANDATA (fara 238.032 47.000
TVA)

- valoarea unitara 3.140 Lei/mp 620 Euro/mp

proprietate
(apartament)

Curs de schimb valutar
la data evaluarii
(Leu/Euro - curs BNR)

5,0645

]
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Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLU.J-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S| CADASTRU
Data: 08.07.2025

Conform instructiunilor evaludrii menfionate Tn acest raport, evaluatorul, reprezentant al
Neoconsult Valuation a inspectat in teren si realizat evaluarea proprietati:
o Unitate individuald descrisd conform CF anexat dupa cum urmeaza:

uf Oficiul de Cadastru 5i Publicitate tmebiliara €LY}
9’!;_ Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliard Cluj-Nagoca

CARTE FUNCIARA NR. 269461-C1-U4
COPIE

Carte Funcfara Nr. 269461-C1-U4 Ciuj-Napoca:

A. Partea |, Descrierea imabiluluj-
Unitate Individuald e

Adresa: jud, Cluj, UAT Cluj-Mapoca, Loc, Cluj-Napaca, Piata AVRAM: iANCU Nr. 10, Et, SUJBSOL, Ap. PIVNIT:&
Partl comune: bransamentele, acoperisul, fundatiile, fatadsle, canqui

Nr Suprafata |suprafats] Cote pargi . .
ert construitd |utita (mp)] _comune. | SOtE teren Observall / Referinte
Al | 269461-C1-Ud : 76,21 | 18.17/100 |, 38/210 |Umitate individuala nr. 4,
compysad  dint  pivnita,  cu
\ 5 suprafata utila de 76.21 mp.
Teren atribuit in proprietate.

Nr. cadastral

B. Partea II. Proprietarl sl acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate 45i7'a'§te" dreptur} reale Referinte

234397 / 29/11/201% /
Act Notarial nr. 3181, din 28/11/2019 emis _de Pop Smaranch Ramona: Act Administrativ or. 217318, din
06/11/2019 emis de OCPI Cluj:
se infunteazad cartea funciara etectmmca nr. 269461-C1-Ua CEUJ Al
B1 |Napoca a imebilului cu nr. cadastral, 269461-C1-U4, rezultat’ din
reapartamentarea |mﬂhllulul U’ fr cadahtral 26946}. Cl
B2 | actialo-5665/762 1 cota-snRkinte. §665F7621 L
1} CATARIG-HVIU-DORIN:sisotla ]
2} CATARIGILEANA-RODINETA- Bun-<omun
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumpidrare, dobandit prén Conuentiel Al
cota actuala 1956/7621, céotainitiala 1956/7621
1) MUNICIPIUL CLURNAPOCA, in administrarea
2) CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ NAPOCA
270229 /16/12/2024
Act Notarial nr. 4288, din16/12/2024 emis de Stancu Tudor Dan;
B4 Intabulare, dregt de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Coiwentie,l AL
cota actuala 5665/7621, cota initiala 5665/7621
1} SC TIV CONSTRUCT SRL, , CIF:24031837

C. Partea Hi. SARCINI

1nscﬂeﬂ priv%nd dezmembrarnlntele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

270229 / lﬁﬂ212024
Act Motarial nr, 4286, din 16/12/2024 emis de Stancu Tudor Dan;
1 |Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA. Valoare:990000 EURpEnth AL

restul “de pret neachitat asupra cotei de sub B4
1) CATARIG LIVIU-DORIN

2) CATARIG ILEANA-RODINETA
CHSERVATIE asupra coted de sub B4
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Carte Funciard Nr. 269461-C1-U4 Comuna/Orag/Municipiu: Cluj-Napoca
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuald, Adresa: Jud, Cluj, UAT Cluj-Napoea, Lac, Cluj-Naporca, Piata AVRAM IANCU, Nr. 10,

Et. SUIBSOL, Ap, PIVNITA
Parti comune; bransamenteie, acoperisul, fundatiile, fatadele. gangul

Mr Suprafata |Suprafafa| Cote parti % = frtp
crt Nr cadastral construita | utila (mp} Chitine Cote teren Observatit / Referinte
EA]. 269461-C1-Ud - 76,21 18.17/100 38210 |Unitate  individuatda  or. 4

Jeempusd  ding pivaita,  cu
- (suprafata utild de 76,21 mp,
< |Teren atribuit _in proprietate.

Scopul evaluarii

Lucrarea de fatd a fost intocmita in vederea informarii clientului privind stabilirea prefului de piata
al imobilului constructie Tnscris in CF nr. 269461-C1-U4 Cluj-Napoca, situat in Loc. Cluj-Napoca,
Piata Avram lancu, Nr.10, Et. SUBSOL, Ap. PIVNITA, jud. Cluj In vederea iesirii din indiviziune.
Mentiondm n continuare cd acest raport nu este destinat pentru nici un alt scop, altul decat cel
mentionat anterior.

Clientul evaludrii - PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL
MUNICIPIULUI S| EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S| CADASTRU.

Data de referint3 a evaluarii este 08.07.2025. Cursul mediu de schimb leu - eur considerat este de
5,0645. Inspectia proprietdtii a fost realizatd in 20.06.2025, in prezenta reprezentatului primériei.
Evaluatorul nu are nici un interes in proprietatea evaluatd, asa cum apare si n certificarea evalurii
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 consideratd libera de orice fel de sarcini.
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Rezultatele abordarilor aplicate sunt [valorile nu sunt influentate de TVA);

e Abordarea prin piata: 47.000 EUR, echivalent a 238.032 lel
« Abordarea prin venit: 46,400 EUR, echivalent a 234.993 lei

Avand Tn vedere scopul evalusrii, relevanta abord3rilor efectuate pentru tipul proprietdtii evaluate,
cantitatea si precizia informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport
privitor la proprietate si starea pietei imobiliare specifice, opinia evaluatorului privind valoarea de
piatd a proprietatii anterior mentionate este cea conform Abordarii prin piata:

47.000 euro, echivalent a 238.032 lei

- Valoarea nu este influentata de TVA

Valoarea este valabils in limita ipotezelor si ipotezelor speciale si a celorlalte aspecte prezentate in

acest raport.
Evaluatorul a respectat si prevederile procedurilor sistemului propriu de asigurare a calitatii.

Evaluator: ,/—--
guw wu.-&::"bq%
N MARIUS SUFANA : 7 sufmma!us
h MEMBRU TITULAR EPI\A 684wt e 16221
N EOCONSULT Evaluator autorizat, EPl,"E‘L- ", :;..:1::::13‘5 #j

Asociatia Nalionald a Evaiuaror:iorAUtee@g‘fﬁr{{E’b

GABUDEAN DELIAZOLI
MEMBRU TITULAR, EP AL
L ’_,NJ-N. 3
Evaluator autorizat E A
Asociafia Nafionald a Evalué
5}1 U—w:uu MY 1y £

h*“&j val éuc 5 .:ﬁ
'-*ir‘mm:i A
AR 2

3

g

o |
el o
#§‘7"
- A b1
":g:‘ £
‘i:o%bﬁ
3 A
/g

=g
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Evaluatorul prezentului raport este SC NEOCONSULT VALUATION SRL, membru corporativ
ANEVAR, autorizatia 0377, prin colectivul de evaluatori autorizati din cadrul societdtii, care au
competenta cerutd de domeniul specific al evaludrii (specializarea EPI), respectiv cel [cei] care
semneaza prezentul raport de evaluare. Evaluatorul nu a avut nevoie s3 apeleze la asistentd
substantiald din partea altor specialisti pentru orice aspect al prezentei evaludri.

in limita cunostintelor si informatiilor detinute, declardm c& analizele, opiniile si concluziile
prezentate si sustinute Tn cadrul lucrdrii sunt adevarate, corecte, obiective, impartiale si
nepartinitoare din punct de vedere profesional si cd sunt in concordantd cu ipotezele si ipotezele
speciale considerate si prezentate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepértinitoare din punct de vedere profesional.

Analizele si opiniile prezentate au fost elaborate si dezvoltate Tn conformitate cu cerintele din
standardele ANEVAR Tn vigoare la data evaludrii.

Nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd referitor la obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legatd de proprietatea subiect si pértile implicate.

Nu avem nici o legatura sau implicare importantd legatd de subiectul evalu#rii sau cu partea care a
comandat evaluarea.

Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd cu
declararea n raport a unor analize, opinii si/sau concluzii [valorice sau nu), cu vreo parte implicatd
si nu este influentatd de eventuale evenimente ulterioare.

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea ,Codului de Eticd al profesiei de evaluator
autorizat”, prin respectarea Standardelor ANEVAR in vigoare la data evalu3rii, si poate fi verificat (la
cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului) in conformitate cu cerintele din Standardele de
Evaluare ANEVAR in vigoare la data evaludrii, respectiv cu SEV 400 ,Verificarea evaludrilor”.

La data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorii care semneazi lucrarea sunt membri
autorizati ai ANEVAR detinatori ai specializarii adecvate lucrarii, indeplinesc conditiile programului
de pregdtire profesionald al ANEVAR, respectiv au competenta recunoscutd pentru realizarea
prezentei evaludri.

Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare detine asigurare de r3spundere
profesionald valabild. Compania NEOCONSULT VALUATION SRL are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionald la societatea Allianz-Tiriac Asigurari.

Raportul de evaluare este realizat prin aplicarea si respectarea procedurilor interne de calitate ale
companiei NEOCONSULT VALUATION SRL

ZIUATKILOY Evaluator:
F ‘uwl' iukw“'
SU!A‘!A MARIVS

Lovitirvels Ne 16444
Vilabil 2025

ARIUS SUFANA
EMBRU TITULAR EPI, 16441

v aluator autorizat, EPI, El
g Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizali din Ro)

/e ? | GRBUDEAN DELIA-OLIMPIA

FAN * »r:;f;""z e X
O NN MEMBRU TITULAR, EPI, 19115
L N3 \“j‘%
\&}«« foud N\ Evaluator autorizat EPI
Aseciafia Nafionald a Evaluatorilor Autorizafi dm Ramanra
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1.2 ldentificarea clientului si utilizatorilor desemnati

Solicitantii prezentei lucrdri si singurii utilizatori desemnati sunt: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-
NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA

PATRIMONIU SI CADASTRU.
Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane si/sau pentru orice alt scop, |
evaluatorul nu fsi asumé n nici un fel responsabilitatea decat pentru utilizatorii desemnati mai sus

si scopul mentionat.

1.3 Scopul evaluarii. Utilizarea evaluarii
Lucrarea de fati a fost ntocmita in vederea informarii clientului privind stabilirea pretului de piata a
imobilului constructie Tnscris Tn CF nr. 269461-C1-U4 Cluj-Napoca, situat in Loc. Cluj-Napoca, Piata
Avram Iancu Nr.10, Et. SUBSOL, Ap. PIVNITA, jud. Cluj, fn baza c&reia s& se poatd fundamenta
decizia autorit3tii locale privind modul de gestionare a acestora, vanzare/inchiriere raportat la
starea tehnicd a acestora/necesarul de investitii pentru aducerea in stare de functionare a spatiilor

prevazute Tn anexa.
Mentiondm in continuare c& acest raport nu este destinat pentru nici un alt scop, altul decat cel

mentionat anterior.

1.4 Identificarea activului supus evaluirii. Identificare si descriere juridica. Drepturi
de proprietate evaluate

Proprietatea imobiliar, obiect al evalu#rii, este de tipul: .Apartament cu destinatie pivnita”, situata
in loc. Cluj-Napoca, Piata Avram lancu, nr. 10,

Descrierea si identificarea juridicd a amplasamentului subiect [Numar Carte Funciara, Numar
cadastral/topo, Suprafete, Observatii/ Referinte, Proprietarli]], este urmétearea:

) Suprafete (mp)
N - e P . 5 S 3 ﬁ'"ui
grl; | Nr.©E |Hr.Cad/Top. .Adresa Descriere conform CF Proprietarli] 2
H Su [conform
Scd “releveu]
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA in
2E9461-Cl o Loc. Cluj-Hapoca, Unilatea individual3 nr. & la subsol compusa din: administrarea Consitiului Locat
Al Uk Clu] 269461-C1- | Piata Ayram lancu, | pivnild avind suprafata utitd-de 76,21 mp, cu p. i.c. al Municipiutui Cluj-'Napoca, 106.6% ™ 2621m
Wosara [§13 Nr_10, ELSubsol, 18.17/100 parti. Teren atribuil in pruprwtalc Tn cotd de| cola actuali 1956/7621 si S P - "
¥ Ap,HVNITR,jud. Cluj 38/210 parti. SC TIV.CONSTRUCT SRL Tn cota
aciluald de 5665/7621
] Supralata wiils a lost preluatz din Planul pus la dispozitie de citie olient (planul nu este avizat OCPI). Suprafata construité a fost estimats prin inmulirea Su cu

mdluele de 1.4 (indice care repmzmu raportul dmlre SciSu, intilnit 5i la alte constructii similare)

Cuineabrm nankarm et nmion e

Situatia privind Cartea Funciard: evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de CF pentru informare cu
nr. 269461-C1-U4 Cluj-Napoca, anexat prezentului raport de evaluare si considerat parte
integrantd, din care s-au extras datele prezentate mai sus.
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Ciicrl de Cadastry 3i Pubiicitate Imokiliara CLUJ
;“{ Biroul de Cadastru 5i Publicitate Imohiliara Cluj-Hapoca

CARTE FUNCIARA NR. 269461-C1-U4
COPIE

Carte funciard Nr, 269461-C1-U4 Cluj-Napoac

A. Partea |, Descrierea imabiluluf’
Unitate Individuald P i

Adresa: Jud, Cluj, UAT Cluj-Napocs, Loc. Cluj-Rapoca, Piata AVRAM [AHEU, Nr. 10, Et. SUIBSOL, Ap. FIVNITA

Parti comune: bransamentele. acopenisul, fundatiile. fatadele, nafgul
Nr Suprafata [Suprafata] Cote pary s, s - .
ot Nr. cadastral construitd Ltits tmpl| | comuns. Cate teren Observatii / Refaringe
Al | 262461-C1-U4 - 76,21 18.17/100° | 28/210 |Unitste inolvidusla  nr. 4
B compusd  din:  pivnita,  ©u
p suprafato utila de 76.231 mp,
Teren atribuit in  groprietste.
B, Partea |l. Proprietari sl acte
[nseriest privitnars ta dreptul de f’updc‘.nl!}ﬂ': dreptufi reais ] Raferintz
234387 £ 259/11,2019 L

it Hotahial i diry ZEIL11201G ety o Prp brtdcaads spng; ACt AgireEiativ er, ZLTBIE, o
i i Sef Cher i s
NIEaTd CArTed

Hipsea 4 i

I

A ;
| H CATARIG UVIL-DORM = =i
3) CATARIG HEANARODIMETA wopscomen & ©

RCORIETAT ECnpanire, cubana T ifin Calvente { EY)
cors aeteahi 16 ﬁ'?{‘?i cat s ~
1+ MUMICIPIUL CLUFMAPOCA inedmiratiarea
21 _CONSILIUL LDCAL AL MUHICIPIULUT CLUJ HAPOCA

770229 { 16/12/2024

Pt Mitarial o

WU Tur"'.l’ Dare;
L s Cueerile,

! 1
{ 1i SCT cmrsnucr SHL. L

Conform extrasului de carte funciar amintit mai sus, suntinscrise sarcini:

C. Partea lli. SARCINI

Inscnen privln u‘ezrnembmrnlntele dreptuml de proprietate, drepturi reale

de garantie §i sarcini Referinte

170229 .',.15112.'2024
Act Notarfdl nr. 4286, din 16/12/2024 emis de-Stancu Tudor Dan;
1 Intabulare, drept de IPDTECA LEGALA, Valoare: 990000 EURnemrul Al
restulide pret neachitat asucra cotei de sub Bd
1) CATARIG LIVIU-DORIN
2) CATAR!IG ILEANA-RODINETA
OHSERVATIL asupra catei de sub 84

Carte Funciari Nr. 269461-C1-U4 Ce /OragiMunicioiu: Cluj-Nopoca
Anexa Nr, 1 La Partea |

Gnitate Individuala, Adresa: Jud. Clyj, UAT Cluj-Napoca, Loc. Cluj- Napac" mam AVIAM IAKCU, Nr. 10,
EL SUJOSOL, Ap. PIVNITA 7

Partl comune: bransamentele, acoperisul, fundatife, fatadele, gangul
[ | ¥ Suprafata |Supralaja| Cote pardi

crp | Nrcadastal construita Jutiia (mpl|  comune Eote taten
A1 | 2569451-C1-Ud - 78.21 18.17/100 38210 Unitate . mawawan . 4
ieompusd’  dinc pivoltd, o
‘sugrafa{a utild de 76.21 mp.
Teren atribuit in proprietate.

#dbs atil / Relerinte

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/integral asupra proprietétii ce face obiectul evaluarii.
Dreptul de proprietate evaluat: absolut, integral, al proprietarului MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, in
administrarea operativi a CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA - cotd actuald 1/1.

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

Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de
proprietate (altele decat cele prezentatate); nu se cunosc investitii ale tertilor care sa impuna o

defalcare a dreptul de proprietate.
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1.5 Identificare cadastrala si faptica

Proprietatea a fost identificatd Tn baza adresei si datelor inscrise Tn Extrasul CF si a celorlalte
documente puse la dispozitie si anexate,

|dentificarea in teren a fost realizat3 de catre evaluator Trnpreund cu reprezentantul solicitantului.
F I & A Bt *tet i - = ~ -,

e =1 I  Mason

1.6 Tipul valorii

Valoarea exprimat# ca opinie in prezentul raport de evaluare este valoarea de piata.
Valoarea de piatd comentatd am&nuntit in SEV 104 - Tipuri ale valorii, fiind definitd astfel:

2 "Valoarea de piaf§ este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi schimbat la data
evaludrii, Tntre un cumpdritor hotdrdt si un vénzdtor hotdrdt, Intr-o tranzacfie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au acfionat fiecare in cunogtin{a
de cauzd, prudent si f3rd constrangere.”

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

O Modalititi de plat3: valoarea exprimat3 ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care
urmeaza a fi platits, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua Tn calcul conditii de
platd deosebite (rate, leasing etc.].

(1 Moneda raportului: Conform uzantelor, opinia finald a evalu#irii este prezentatd in Lei si
Euro; in general, piata specificd se raporteazd (ca tranzactii si oferte), in monedd Euro;
cursul mediu de schimb utilizat pentru conversie este cursul BNR valabil la data evaludrii si
prezentat in sinteza.
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Valoarea exprimatd in prezentul raport este valabild numai in concordantd cu ipotezele si ipotezele
speciale prezentate in raport, orice element ce conduce la neincadrarea fn acestea din urma,
impunéand actualizarea lucrarii.

1.7 Data inspectiei proprietatii. Data evaluarii. Data raportului de evaluare
Proprietatea analizatd a fost inspectatd Tn data de 20.06.2025 denumitd Tn continuare data
inspectiei. Cu ocazia inspectiei s-a identificat proprietatea imobiliard, si s-a verificat dac3 situatia
juridica reg&sita In documentele legale coincide cu cea reald, constatata.

Rezultatul evaludrii reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piatd, a proprietatii
imobiliare analizate, la 08.07.2025 - data evalusrii - datd la care se considerd valabile ipotezele
considerate si valorile exprimate de c3tre evaluator.

Raportul a fost intocmit in luna lulie 2025, 08.07.2025 fiind considerata data raportului.

1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea realizatd Tn cazul evaludrii subiect cuprinde urmétoarele analize:

O Analiza documentelor primite de la solicitant/proprietar/destinatar: documente juridice,
planuri si schite, etc.

0 Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei: identificare faptica, istoric utilizare,
functionalitate si intretinere proprietate, etc.

(0 Analiza pietei specifice: analize specifice preluate din surse scrise si din mediul online de
publicitate imobiliard (vAnz&ri, inchirieri, etc], analize de piatd scrise si din mediul online
publicate de companii specializate Tn analiza pietei imobiliare, studii statistice, evolutie piata
specifica, perspective etc.

(1 Analiza preturilor si costurilor in constructii, practicate pe piatd, din surse scrise gi din
mediul online.

Restrictii documentare: nu am avut la dispozitie expertize tehnice actuale ale construciiilor, sau
alte documente legate de calitatea lucrarilor executate, situatii de lucrdri investitii la data evalu&rii,
nici documente legate de calitatea utilitdtilor, capacitatea acestora sau locatia lor exacts.
Documentele avute la dispozitie de evaluator [primite de la solicitant si reprezentantii acestuial, In
baza c3rora s-a efectuat evaluarea sunt cele anexate prezentului raport.

Concluzie privind documentarea: documentatia avutd la dispozitie si amploarea investigatiilor
realizate se considerd a avea un grad de suficientd rezonabil pentru realizarea evalugrii. Tn cele ce
urmeazd sunt prezentate documentele avute la dispozitie, natura informatiilor utilizate cat si
sursele acestora.

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate pe care s-a bazat evaluarea
1.9.1 Documente avute la dispozitie:

O Documente juridice; Extrasul de CF nr. 269461-C1-U4 Cluj-Napoca;
(0 Documentatie topo-cadastrald: Releveu subsol fara viza OCPI;

O Alte documente: -.

(a se vedea anexa documente).

1.9.2 Date sl informatii preluate din surse terte:

O Informatii privind identificare si localizare: evaluatorul a identificat suplimentar
proprietatea si pe portalele electronice specializate de harti si imagini din satelit pentru
studierea locatiei, a cilor de acces si vecinatatilor [a se vedea hartile prezentate pe

parcurs);
0 Evaluatorul a preluat infermatii suplimentare privind limitele proprietdii, acces, zong,
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constructii, etc. de la proprietar;

O Informatii privind piata specificd: portaluri electronice recunoscute de publicitate
imobiliar3 la nivel local sau national: ex. imobiliare.ro, olx.ro,etc; portaluri electronice
ale agentiilor imobiliare locale (a se vedea Anexa -Extras di analiza de piatd);

(1 Cataloage costuri construire si studii specifice legate de costuri si deprecieri:
Cataloage:"Costuri de recanstructie-Costuri inlocuire" - IROVAL, Normativ P135-95, etc;

O Arhiva evaluatorului: Informatii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri,
devize etc.; note telefonice de verficare a ofertelor existente pe piata specifica;

O Publicatii si studii de specialitate: Revista ,VALOAREA (.)" - publicatie periodica
ANEVAR, Studii ale companiilor specializate Tn analiza pietelor imobiliare nationale sau
internationale (publicatii tip ,market research”).

(1 “Evaluarea proprietdtii imobiliare” - Editia a doua canadiand, Appraisal Institute,
Chicago, Illinais, USA, 2004.
1.10 Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative.

Valoarea opinatd in prezentul raport de evaluare este estimatd in conditiile indeplinirii ipotezelor
care urmeaza si in mod special Tn ipoteza In care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a caror
impact este expres scris c& a fost luat Tn considerare. Dacd se va demonstra c& cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabila,
valoarea estimat3 este invalidatd si este necesard refacerea lucrérii.

Ipoteze Tn baza c&rora s-a elaborat prezentul raport de evaluare sunt urmdtoarele:

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate] se bazeazd
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre utilizatorii desemnati si au fost
prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si transferabil (in circuitul civill. Afirmatiile facute de evaluator privitoare
la descrierea legald a proprietétii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti;
evaluatorul nu are competentd n acest domeniu;

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

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

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

Orice alocare de valori pe componente este valabild numai n cazul utilizérii prezentate Tn
raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite Tn legaturd cu o alta evaluare si sunt invalide
daca sunt astfel utilizate

Se presupune c3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementérilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, Tn afara cazului n care a fost identificatd o ne-conformitate,
descris3 si luatd in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiz3 structural® a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat
acele p3rti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea
tehnicd precizats, conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem
exprima opinia asupra stdrii tehnice a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie Tnteles ca
ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;
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Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivd a proprietatii si
nu s-a intentionat a se scoate Tn evidentd defecte sau deteriordri ale constructiilor sau
instalatiilor altele decAt cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de
deteriordri care nu au fost puse Tn evident3 ar putea afecta fn mod negativ opinia evaluatorului
asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ s&
angajeze experti tehnici care sd investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ¢ nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale propriettii, solului, sau structurii
care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi asumd nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu
am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un
fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Se presupune c3 toate avizele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte
cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si refnnoite pentru orice utilizare
considerat3d pentru evaluare in acest raport;

Situatia actuald a proprietdtii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s3 conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietdtii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluérii;

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

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

Evaluatorul nu a facut nicio masurdtoare a proprietdtii; dimensiunile au fost preluate din
planurile si documentele puse la dispozitie de citre solicitant; evaluatorul nu are calificarea de
avalida aceste documentatii, toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la
dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asumd nicio responsabilitate in
aceasta privinta.

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

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatali
care s afecteze proprietatea evaluata;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile
de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitata exclusiv la acestea;
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot pierde
valabilitatea.

Intrarea fn posesia unei copii a acestui raport nu implic& dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere Tn continuare consultantd sau sa
depund mérturie Tn instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici p&rti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplic3 intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, fn afara cazului in care o astfel de
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distribuire a fost prevdzuta in raport.

o Prin utilizarea raportului [sau a datelor continute Tn acesta), solicitantul/beneficiarul fsi
insuseste raportul ca fiind efectuat fn baza documentelor si informatiilor priind proprietatea
subiect, transmise/puse la dispozitia evaluatorului de cétre solicitant/beneficiar;

Ipoteze speciale:

o Nusunt

1.1 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Declarim prin prezenta conformitatea evaludrii cu Standardele de Evaluare Tn vigoare, adoptate si
recomandate de ANEVAR [(Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romanial, respectiv a raportului
de evaluare intocmit de noi, SC NEOCONSULT VALUATION SRL - membru corporativ ANEVAR, ca
evaluare obiectivd si impartial, ca evaluator independent, fara a avea nicio legdturd sau implicare
importants cu subiectul evalusrii sau cu partea care a solicitat evaluarea si nici cu ceilalti utilizatori
desemnati ai evaludrii, detindnd competenta necesars efectudrii evaludrii. Nu au existat devieri de
la standarde.

Standarde utilizate:
Standarde generale: SEV 100 - Cadrul general, SEV 101 - Termenii de referintd a evaluarii, SEV 102

- Documentare si conformare, SEV 103 - Raportare, SEV 104 - Tipuri ale valorii, SEV 105 - Abordari
si metode de evaluare;

b) Standarde pentru active — bunuri imobile: SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare,
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra propriet&tii imobiliare pentru garantarea fmprumutului;

c) Standarde pentru utilizéri specifice: GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumutului, GME
630 - Evaluarea bunurilor imabile;

d) Glosar.
1.1 Abordari in evaluare. Rationament

fn cazul de fatd, in urma analizei caracteristicilor proprietatii evaluate si a pietei, precum si a
informatiilor identificate la nivelul acestora, s-au utilizat abordarea prin piatd si abordarea prin
venit, opinia finalZ fiind exprimat4 in concordantd cu rezultatele obtinute prin abordarea prin piata -
selectats de evaluator in cazul de fatd ca avand cel mai mare grad de incredere si care conduce la
exprimarea valorii de piat3 celei mai probabile, existdnd informatii relevante pe piata specifica
privind inchirierile de proprietdti comparabile si asimilabile cu cea evaluata.

1.13 Restrictii de utilizare. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
utilizatorilor desemnati mentionati la capitolul aferent (“Identificarea clientului si a utilizatorilor
desemnati”).

Prezentul raport este confidential si nu poate fi transmis tertilor (altii decét utilizatorii desemnatil
fard acordul scris si prealabil al evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate faré acordul prealabil
al evaluatorului; nu acceptdm nici o responsabilitate dacd acesta este transmis unei alte persoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
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Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitétii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei

si contextului in care urmeazd sa apara.
Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele la care
s-au facut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiiler contractuale.

1.14 Responsabilitatea fata de teril

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

fn conformitate cu uzantele din Romé&nia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limitat dup3 aceastd datg, Tn care conditiile specifice
nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fatd de altd persoand, in nici o circumstantd.

1.15 Descrierea raportului

Prin tema comenzii/solicitérii si numirea evaluatorului nu s-au specificat cerinte speciale cu privire
la forma raportului de evaluare ce trebuie intocmit pentru proprietatea subiect. In acest context,
prezentul raport s-a intocmit in conformitate cu specificatiile din SEV 103 ~ ,Raportare”, convenit in
prealabil cu solicitantul, astfel incat raportul de evaluare sd comunice informatiile necesare pentru
o Tntelegere adecvatd a evaludrii. Nu existd excluderi de la cerintele standardului SEV 103 -
"Raportare”.
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1 Situatia / |dentificarea / Descrierea juridicd a proprietatii

Proprietatea imobiliara, obiect al evaludrii, este de tipul: .Apartament cu destinatie comerciald”,
situatd in loc. Cluj-Napoca, Piata Avram lancu, nr. 10.

Descrierea si identificarea juridic a amplasamentului subiect [Numar Carte Funciara, Numar
cadastral/topo, Suprafete, Observatii/ Referinte, Proprietar(i)), este urmé&toarea:

Supratate [mp}
| : ; Pivnitd
;‘; Nr.CF  |Nr.Cad./Top. Adresa Descriere confarm CF Proprietar(i) X
: Su [conform
Scd releven)
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA Tn
269461-C1- Loc. Cluj-Napoca, Unitatea individuatd nr. 4 1a subsol compusi din: administrarea Consiliului Local
Al U Cluj- 249461-C1- | Piata Avram lancu, pivnitd avind suprafata utili de 76,21 mp, cu pic. al Municipiutui Cluj - Napoca, 106.69 7621
Napncja [#13 Nr.10, Et.Subsal, |18.17/100 pirti. Teren atribuit fn proprictata in cotid de cola acluald 1968/7621 si AL -21.mp
Ap.PIVNITA, jud. Cluj 38/210 pinti. SC TIV CONSTRUCT SRL in cota
actuali de 5665/7621
") Suprafata wiils a fost preluati din Planul pus la dispozitie de citre client [planul nu este avizat OCPI). Suprafata canstruits a fost estimats prin inmukirea Su cu

indicele de 1,4 [indice care reprezint raportul dintre SelSu, intélnitsi la alte constructii similare)

Srintrkren Amnlarm st (i einnaia

Situatia privind Cartea Funciard: evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de CF pentru informare cu
nr. 269461-C1-U4 Cluj-Napoca, anexat prezentului raport de evaluare si considerat parte
integrantd, din care s-au extras datele prezentate mai sus.

Conform extrasului de carte funciard amintit mai sus, nu sunt inscrise sarcini.

S-a evaluat dreptul de proprietate absolut/integral asupra proprietétii ce face obiectul evaluarii.
Dreptul de proprietate evaluat: absolut, integral, al proprietarului MUNICIPIUL CLUJ-NAPQOCA, in
administrarea operativd a CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPQOCA - cota actuald 1/1.

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

Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de
proprietate (altele decat cele prezentatate); nu se cunosc investitii ale tertilor care sa impund o
defalcare a dreptul de proprietate.

2.2 Descrierea localitatii si a zonei de amplasare si a proprietatii
2.2.1 Descrierea localitatii.

Municipiul Cluj-Napoca este situat in zona centrald a Transilvaniei, avand o suprafata de 179,5 km?.
Situat in zona de legdturd dintre Muntii Apuseni, Podisul Somesan si Cdmpia Transilvaniei, oragul
este plasat la intersectia paralelei 46° 46’ N cu meridianul 23° 36" E. Se intinde pe vaile raurilor
Somesul Mic si Nad3s si, prin anumite prelungiri, pe vdile secundare ale Popestiului, Chintdului,
Borhanciului si Popii.

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

1 https:/fro.wikipedia.org/wiki/Cluj-Napoca#%C3%8Emp%C4%83r%C8%9Bire_administrativs%C4%83
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Dispunerea cartierelor clujene in 2006
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Sursa: https://ro.wikipedia.ora/wiki/Cluj-Napoca#%C3%8Emp%C4%83r%C8%IBire administrativieC4%83

Cu o populatie stabild inregistratd conform recensdaméntului din 2021, municipiul Cluj-Napoca
are 286.598 de locuitori, zona metropolitand Cluj-Napoca are o populatie de 411.379 de locuitori, iar
zona periurbana aproximativ 420.000, orasul este pe locul doi Tn tard dupd Bucuresti. Populatia
activd economic a orasului a fost in 2016 de 330.923 de persoane. Potrivit unor estimari ale
Institutului National de Statisticd, la inceputul lui 2015 municipiul Cluj-Napoca avea 322.108 de
locuitori cu domiciliul acolo, la acest capitol fiind al patrulea oras ca populatie din Roméania dupa
municipiile Bucuresti, lasi si Timisoara.?

Sustinuté de cresterile economice puternice inregistrate pe plan local precum si de cererea solida
de locuinte, piata rezidentiald clujeand are un trend ascendent din anul 2015. Tot mai multe
persoane tinere - majoritatea absolventi ai unei institutii de Tnv8t&mant superior - aleg sa se
stabileasc# in Cluj-Napoca, atrasi de piata infloritoare a muncii, inclusiv de multinationalele care si-
au deschis un birou n oras Tn ultimii ani.

Orasul este unul dintre cele mai importante centre acadamice din tard, gdzduind urmatoarele
universititi: Universitatea Babes-Bolyai, Universitatea Tehnicd din Cluj-Napoca (UTCN),
Universitatea de Medicind si Farmacie (UMF), Universitatea de Stiinte Agricole si Medicing
Veterinard din Cluj-Napoca (USAMV) etc.

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

Cresterea num3rului de angajati in IT Tn Cluj-Napoca a dus la cresterea preturilor (atat la vanzarea
cat si la Tnchirierea proprietatilor imobiliare). Acestia au venituri peste medie, iar domeniul IT este
intr-o continu3 dezvoltare Tn Cluj-Napoca.

2 https:/lro.wikipedia.org/wiki/Cluj-Napoca#t% C3%8Emp%C4%83r%C8%9Bire_administrativ¥%C4%83

NEOCONSULT VALUATION Pag 20 din 85



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

Localizarea proprietatii la nivelul localitatii este prezentatd dup& cum urmeaza:

A

2.2.2 Descrierea zonei,

Proprietatea evaluatd este situatd in Municipiul Cluj-Napoca, in Piata Avram lancu, nr. 10, zona
central3 a localitatii.

Istoria Centrului Clujului se identifica cu istoria orasului, lucru absolut justificat pentru un oras cu o
structura urbanistica asa cum are Clujul. Pentru ca, inca din perioada romana, Clujul a fost un
oras-cetate ceea ce presupune in primul rand un centru politic, economic, militar, si cultural situat
in interiorul zidurilor cetatii.

Asezarea umana din zona Clujului denumita in trecut Napuca sau Napoca, apare in scrierile istorice
ca fiind una dintre cele mai insemnate localitati din Dacia, inca din perioada 107-108, dupa
razboaiele daco-romane. Clujul a devenit asezare urbana abia in anul 124 sub numele de
Municipium Aelium Hadrianum Napoca. Totusi, prima atestare documentara apare abia in anul
1167, cand orasul de astazi purta denumirea de Castrum Clus( care semnifica "loc inchis", care,
raportat la asezarea geografica, face referire la dealurile din jur sau, raportat la latura militara,
face referire la o cetate pozitionata strategic).

In ceea ce priveste asezarea geografica, aceasta deriva din statutul Clujului de oras-cetate. Astfel,
centrul este traversat de cele mai importante artere si este inconjurat de majoritatea cartierelor

orasului.

Centrul se invecineaza la vest cu Manastur si Grigorescu, la nord de Gruia si Dambul Rotund, la est
de Marasti si Gheorgheni, iar la sud de Andrei Muresanu si Zorilor.

Infrastructura centrului orasului cuprinde atat zona istorica, pietonala, cat si o zona de tranzit,
reprezentata de artere de circulatie de o importanta majora pentru oras, care fac legatura intre
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cartierele situate diametral opus fata de centru. Cele mai importante strazi si bulevarde ce
traverseaza Centrul sunt: B-dul 21 Decembrie 1918, ce se continua cu strazile Memorandumului si
Motilor, un aliniament pe directia est-vest, caruia i se adauga un altul, paralel cu acesta ce dirijeaza
traficul in sens invers: str. Clinicilor, str. Napoca, b-dul Eroilor si Str. Dorobantilor. Pe directia sud-
nord avem alte strazi foarte importante: Calea Turzii, Horea, Paris.

De mentionat sunt si pietele Unirii, Avram lancu, Stefan cel Mare, Lucian Blaga, Mihai Viteazul,
Cipariu si ele cu o foarte mare importanta in privinta traficului auto si pietonal din zona central si
semicentralad.

La capitolul tipuri de constructii, in Centru predomina in special constructiile vechi, istorice,
peisajul acesta incantator fiind rareori tulburat de constructii moderne sau de cele de tip bloc de
apartamente. Ramanand in sfera istorica, constructiilor de locuit din centrul Clyjului li se adauga
biserici vechi, muzee, case memariale, toate contribuind la un peisaj urbanistic foarte ofertant din
punct de vedere istoric, cultural si turistic

Populatia din Centru se apropie de 20.000 de locuitori, inferioara multora dintre cartierele orasului,
dar acest lucru deriva din faptul ca locuintele din aceasta zona a orasului au o structura si un regim
de inaltime care limiteaza populatia la o valoare relativ mica.

In plus, centrul cuprinde si laturile comerciala si de birouri, fiind astfel una dintre cele mai
importante zone de afaceri ale orasului.

In centrul orasului exista multiple facilitati: institutii publice(primarie, consiliu_judetean), unitati de
invatamant(facultati, licee, scoli, gradinite), biserici, piata agro-alimentara si centre comerciale,
spitale, clinici si farmacii, hoteluri si pensiuni, restaurante si baruri, banci, oficii postale, etc.
Centrul Clujului cuprinde majoritatea obiectivelor turistice ale orasului si aici enumeram: muzee
(Muzeu! de Istorie, Muzeul de Arta, Muzeul Etnografic, Bastionul Croitorilor, Casa Matei Corvin),
biserici (Sf. Mihail-romano-catolica, catedrala Ortodoxa, biserica Minoritilor greco-catolica,
Unitariana, Luterana, Reformata, Franciscana, etc.), teatre(Teatrul National si Teatrul Maghiar de
Stat), statui (Matei Corvin, Voltaire, Mihai Viteazul, Lupa Capitolina, Sf. Gheorghe), centre culturale,
cinematografe, etc. La limita de cartier se gasesc Gradina Botanica, poate cel mai important
obiectiv turistic al Clujului, Parcul Cetatuia si Cimitirul Hajongard ce adaposteste pe aleile sale
adevarate monumente de arta.

In general orasele care au centre istorice sufera la capitolul spatiu verde. Nu este si cazul Clujului
in care romantismul cladirilor vechi se imbina perfect cu cele cateva oaze de verdeata, reprezentate
de parcuri(Parcul Central, Parcul Operei, Parcul Caragiale), piete( Piata Muzeului, Piata Voltaire,
Piata Mihai Viteazul) carora li se adauga Gradina Botanica, situata la granita cu cartierul Zorilor.

In ceea ce priveste latura sportiva, in zona semicentrald avem Cluj Arena, un stadion nou construit
dupa ultimele standarde internationale, Sala Polivalenta, Sala Sporturilor, Bazinul Olimpic, carora li
se adauga alte terenuri si sali de sport private.

Proprietatea este amplasatd in zona centrald, in Piata Avram lancu, Nr.10, Et. SUBSOL, Ap.
PIVNITA,
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Descrierea zonei si a amplasamentului

Proprietatea imobiliars este amplasaté in zona centrald a Municipiului Cluj-Napoca, pe Piata Avram

lancu, Nr.10, Et. SUBSOL, Ap. PIVNITA.
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Sursa: www.googlemaps.ro
Proprietatea imobiliard de evaluat este amplasatd in zona centrald a Municipiului Cluj-Napoca, i
Piata Avram lancu, Nr. 10, ldngd Catedrala Ortodox& .Adormirea Maicii Domnului”, langa
Prefectura Municipiului Cluj-Napoca, vis-a-vis de Regionala CFR si Mitropolia Clujului si n
apropierea Directiei Regionale a Finantelor Publice, respectiv in zona veche a orasului.

Zona se remarcé printr-o structurd functionald complex3, de tip central, caracterizatd de mixajul
intre diversitatea de activitati de interes general, cu acces public, situate la parter si locuirea de tip
colectiv situate la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Aldturi de acestea sunt
prezente, ocupand imobile monofunctionale, majoritatea institutiilor publice si de interes public
importante ale orasului.Parcelarule este Tn general neuniform, regdsindu-se parcele cu fronturi
inguste spre strada, 10-18 ml si adancimi variabile, ocupate de cl&diri in form& de ,L", cu ganguri
de acces n curtile interioare. Existd si parcele ocupate de clddiri specifice acestei epoci, cu imobile
moderne. Imabilele sunt situate in aliniament.

Este o zond construitd protejats datorit valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le inglobeaza,
datoritd clidiriler monument istoric clasate sau propuse spre clasare in Lista Monumentelor
Istorice.

Structura functionald este mixtd, include locuire colectivd, functiuni administrative, de
administrarea afacerii, financiar-bancare, comerciale, de cult, culturale, de Tnvad{dmént, de
sinitate, de turism, activitati de interes si cu acces public, institutii publice si cu interes public, etc.
Tn zon3 se afld multe obiective de interes local: sedii de institutii financiare, spatii comerciale de
proximitate, spatii administrative, restaurante si hoteluri, la distantd mica Cinema Victoria, Piata
Cipariu, Unitatea militard Gemina, Teatrul National "Lucian Blaga”, Parcul Stefan del Mare, etc.
[mobilul Tn care se regdseste subiectul evaluat are un regim de Tndlfime Parter, proprietatea
evaluatd regdsindu-se la subsolul imobilului si dispune de toate utilitdtile necesare unei bune
function3ri: api-canalizare, energie electric3, gaz metan de la retelele localitatii (debransate).
Accesul este facil, realizandu-se direct din Piata Avram lancu — respectiv din drum public, cu 3
benzi pe sens unic, asfaltat, iluminat, cu utilitéti complete.Accesul este facil, realizandu-se direct
din strada Voltaire - drum public, cu o banda pe sens, asfaltat, iluminat, cu utilitati complete.

Locatia si dispunerea proprietatii evaluate este favorabild pentru utilizare Comerciala.
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2.3Descrierea amplasamentului
Amplasamentul pe care este edificatd constructia subiect este plan cu o forma regulata. Proprietatii
subiect Ti revine p.i.c. de 18,17/100 pérti si cote teren de 32/210 parti.
Amplasamentul este racordat la utilitdti complete: ap&-canalizare, energie electrica, gaz-metan -
de la retelele edilitare.

2.4 Descrierea accesului auto si pietonal
Accesul este facil, realizandu-se direct din Piata Avram lancu - pe drum public, cu 3 benzi pe sens
unic, asfaltat, iluminat, cu utilitdti complete.

Piata Avram lancu, conform harta publicatd pe platforma electronicd oficiald a Primdriei Cluj-
Napoca.
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2.5 Utilitati
Utilitatile edilitare aferente zonei sunt: energie electricd, ap&-canalizare, gaz metan.
Utilitati pe amplasament si de care dispune imobilul: energie electrica nefunctionala.
2.6 Caracteristici urbanistice. Autorizatii, avize si acorduri. Utilizarea proprietatii

Terenul este intravilan si construit. Nu am avut la dispozitie AC, sau alte avize, acorduri, sau
documente urbanistice. Utilizarea proprietatii la data evaldrii este conform CF, si drept urmare s-a
considerat c3 aceasta fndeplineste cerintele legale pentru functionare asa cum a fost constatata la
data inspectei si evaluarii.

2.7 Descrierea constructiilor, Suprafete
Subiectul evaluat se regiseste intr-un imobil tip casé apartamentatd, la subsol.
Regimul de Tnéltime Parter
Data PIF: aprox. 1920
Constructie de tip PIVNITA
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Infrastructurd: fundatii continue din beton armat

Structura de rezistentd: cdrdmida si piatra

Inchideri perimetrale: pereti din zidarie de caramida / piatrd

Planseu peste subsol, cu bolti din cdr&mid3, lemn [grad mare de uzurd) peste parter.

Acoperisul este de tip sarpant3 cu fnvelitoare din tigld (grad mare de uzura)

Termosistem exterior: fara

Finisaj exterior: zugraveli simple, cdrdmida aparentd pe fatada principald inspre strad

Us de acces in imobil - din lemn (veche)

Imobilul nu detine interfon

Aspect exterior: bund la fatada principald, nesatisfacétor in rest

Aspect interior: stare nesatisfacatoare

Descriere privind starea tehnica generala: nesatisfacatoare.

La data inspectiei apartamentul evaluat era neutilizat, era finalizat, in stare avansatd de
degradare/uzura fizicd si infiltratii de apa.

La data inspectiei, spatiul evaluat era liber, era finalizat, cu finisaje deteriorate atat la interior cat si
la exterior. Era in stare avansatd de degradare/uzura fizicd si necesitd reparatii.

Caracteristicile constructive ale acestuia sunt urmatoarele:

Element constructiv Descriere

Tamplérie Exterioara: lemn;
Intericard: lemn
Usi de acces in imaobil din lemn

Finisaje exterioare Zugraveli simple deteriorate

Finisaje interioare La data inspectiei, spatiul dispunea de finisaje inferioare
deteriorate — este necesara refacerea lor
Pardoseald-padmant, infiltratii de apd

Instalatii de apa-canalizare Fara
Instalatii sanitare Fara
Instalatii electrice De la reteaua municipal, nefunctionale- este necesara refacerea

instalatiilor electrice

Instalatii si dotdri alimentare | Fara
cu gaz metan

Incalzire Fara

Necesar de investit Conform estimarilor noastre necesarul de investit este de minim
cca. 35.000 euro. Aceasta suma cuprinde lucrari de refacere
tencuiald, lucrari de hidroizolatie, gletuire, vopsitorii, lucrari de
instalatii-ap3, canal, gaz, electrice, executie pardoseli (farJ alte
cheltuieli neprevazute).

Starea tehnicd generald constatatd vizual a constructiei, cu ocazia inspectiei, este nesatisfacétoare.
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Supralete (mpl

Nr..
c,.: Nr.CF | Nr.Cad/Top. Adresa Descriere conform CF Proprictarti] Phvnitd

Su [confarm
Scd releveu]

MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA in

269481-C1- Loc. Cluj-Mapoca, Unitatea individual3 nr. 4 La subsol compus3 din: administrarea Consiliutui Local
Al US Cluj- 269461-C1- | Piata Avram lancu, pivnitid avdnd suprafala ulild de 76,21 mp, cu pi.c. al Municipiului Cluj - Napoca, 106.6% mp 7621 mp
Napaca (114 Nr.10, EL.Subsol, |18.17/100 parti. Teren atribuit Tn proprietate in cold de cola aclualid 1956/7621 si ) t
Ap.PNNITA, jud. Cluj 384210 piarti. SC TIV CONSTRUCT SRL In cota

actuald de 5665/7621

] Suprafata utils a tost preluats din Planul pus la dispozitie de citre client [planul nu este avizat OCPI). Supratata constiuiti a fost estimat prin inmultirea Su cu
indicele de 1,4 (indice care reprezinti raportul dintre SolSu, Tm3lnit sila alte constructii similare)

Cunrafren annfrrm ctristieg

2.8 ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

Participantii de pe aceastd piat§ schimb3, transferd drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le
detin.

Activitatea pietei: gradul de activitate pe orice piatd va fluctua. Desi ar putea fi posibil s& se
identifice un nivel normal al activititii pietei, pe o perioadd lungd de timp, pe multe piete vor exista
perioade fn care activitatea este semnificativ mai intensd sau mai redusé fatd de nivelul normal.
Nivelurile de activitate pot fi exprimate numai in termeni relativi, de exemplu, piata este mai activa
sau mai putin activé fatd de cum a fost aceasta la o datd anterioard. Nu existd o linie de demarcatie
clar definitd Tntre o piatd activa si o piata inactiva.

CAnd cererea este mai mare decat oferta, se asteaptd ca preturile sd creascd, tinzand astfel s&
atraga intrarea pe poatd a mai multor vanz&tori si, deci, o crestere a activitatii pietei. Contrariul este
cazul cdnd cererea este mica si preturile scad.

Participantii de pe piat3: referintele din SEV la participantii de pe piatd sunt facute la ansamblul
persoanelor, companiilor sau al altor entitdti care sunt implicate in tranzactiile curente sau care
intentioneaza s3 intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ.

Analiza de piats oferd si baza pentru determinarea celei mai bune utilizéri a unei proprietati.

n sensul s3u cel mai larg, analiza de piata oferd informatiile esentiale necesare pentru aplicarea
abordarilor de evaluare. [Suplimentar, a se vedea Anexa - Extras Analiza Pietei).

0 serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

e Fiecare proprietate este unicg;

e Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numérul de vanzatori si cumpdrétori care actioneazd
este relativ mic, proprietdtile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, nivelului
mediu al salariilor, rata somajului precum si de volumul creditului care poate fi dobéndit,
marimea avansului de platd, costurile finantarii, etc;

o In general, proprietétile imobiliare se achizitioneazd prin credit, iar daca nu exista conditii
favorabile de finantare numarul de tranzactii este afectat;

e Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde cdtre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins,

existdnd Tntotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd, situatie datoratd faptului cd oferta este
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mult mai putin elasticd decat cererea — ce poate sd se modifice brusc - fiind posibil astfel ca de
multe ori s3 existe supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru;

e Cumpératorii si vAnzitorii nu sunt Tntotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc Tn mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite
ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vénzare este lung.

Datoritd factorilor expusi mai sus, evolutia pietei imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piatd si mésura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietitii. n functie de nevoile participantilor la piatd pe deoparte si
tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietétile, pe de altd parte, s-au creeat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
randul lor, pot fi impértite Tn piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata specificd

Tn cazul evaludrii unei anumite proprietdti, analiza de piatd trebuie sa arate modul n care
interactiunea dintre cerere si ofert3 afecteazd valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzarilor,
ofertelor, cotatiilor si comportamentului participantilor de pe piatd, evaluatorul poate stabili
relatiile intre cerere si ofertd, poate investiga motivatia pentru preturile platite si pentru preturile
acceptate si poate stabili atitudinile de piatd privind tendintele curente si schimbdrile anticipate. in
cazul in care conditiile de piatd curente nu indicd o cerere adecvatad pentru dezvoltarea propuss,
analiza de piata poate identifica momentul Tn timp Tn care cererea adecvatd pentru respectivul
proiect este probabil s3 apard. Astfel, analiza de piatad ajutd evaluatorul sd prevadd momentul
potrivit fn timp pentru constructia propus& precum si cererea anticipatd pe o anumitd perioada de
timp.
Activitdtile fiecdrui participant pe piata imobiliard se concentreaza pe o proprietate imobiliara si pe
serviciile pe care aceasta le oferd. Astfel, delimitarea produsului diferentiaza proprietatea in cauza
si proprietatile competitive de alte tipuri de proprietate, pe baza atributelor sau caracteristicilor lor.
Un segment al pietei este delimitat prin identificarea participantilor pe piatd cel mai probabil
implicati Tn tranzactii care au ca obiect proprietatea imobiliara fn cauzd si tipul de proprietate
imobiliard, precum si tipul de servicii oferite. Delimitarea proprietdtii cuprinde atat proprietatea
respectivd, cit si proprietdtile competitive si complementare.
Astfel, analiza de piatd combind segmentarea si delimitarea proprietatii.
Identificarea pietei imabiliare specifice a proprietaii subiect:
» Tipul de proprietate: amplasament de tip comercial;
» Caracteristicile propriettii: amplasare foarte buna pentru scop comercial, economie activa
caracteristicd Municipiului Cluj-Napoca, interes crescut din partea investitorilor;
» Aria imobiliard: urban3, din zona centrald si a zonelor similare/asimilabile ale Municipiului
Cluj-Napoca;
» Proprietati comparabile disponibile: proprietdti similare/asimilabile din aria descrisd mai
Sus;
in concluzie, pentru proprietatea evaluata, s-a identificat piata imobiliard specificd ca fiind:
03 cea a spatiilor comerciale cu vad comercial ridicat, cu suprafete si dotdri similare sau
asimilabile (cu utilizare similar3) din zona proprietatii evaluate si zone asimilabile;
3 constructii vechi;
3 beneficiind de localizare favorabild in cadrul zonelor de amplasare.
Tn cadrul anexei "Extras Analiza Pietei” sunt prezentate informatii privind preturile proprietéfilor
simillare, selectie cu comparabilitate corespunzdtoare pentru amplasamentul evaluat.
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2.9Cererea. Oferta competitiva. Echilibrul pietei

Cererea

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor.
Analiza cererii este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizatori ai propriet&tii respective
- ex. cumparatorii, chiriasii sau clientii pe care 1i va atrage. Tn cazul fiecdrui tip specific de
proprietate, analiza cererii este orientatd asupra produsului sau serviciului final pe care
proprietatea imobiliard il oferd.

Pentru piata Administrativ/Comerciala, factorii importanti in analiza cererii sunt Tn general:
Populatia din aria pietei - m3rimea si numarul, rata de crestere si descrestere, compozitia si
distributia conform varstei; venitul [pe gospodarie si individ]; tipul de angajare si rata somajului;
procentajul de proprietari si chiriasi; aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiile
de fmprumut (de ex. rata dobanzii in cazul ipotecilor, punctele controversate, ratele de credit-
valoare); planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale orasului; factori ce afecteazé
atractivitatea fizic a cartierului sau zonei (de ex. climatul, topografia, canalizarea, solul, precum si
barierele naturale sau artificiale); sistemul local de impozitare si administratia, valorile de
impozitare, taxele si impozitele speciale; disponibilitatea facilitdtilor si serviciilor comunitare
[institutii culturale, facilitati educationale, facilitdti sanitare si medicale, politie, etc).

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediy, deja
analizati Tn capitolele precedente, precum si factorii care afecteazd atractivitatea proprietatii
evaluate, apreciem ca:

e profilul potentialului cumpdrator este, cel mai probabil, "agent comercial cu putere
economicd medie, capabil s3 obtina finantare si s& sustind rambursarea”;

o astfel de potentiali cump#ritori existd sau pot fi atrasi in aria de piatd definita in
numér ridicat;

e in cazul Tn care proprietatea ar fi expus3d pe piatd in vederea vénzdrii ei, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes
ridicat din partea potentialilor cumparatori.

Aceste aspecte trebuiesc privite Tn contextul economic general si al specificitdtii tipului de
proprietate analizat, care genereazé un nivel global mediu al cererii.

in cazul proprietdtii analizate, cererea solvabild este medie pe piata specificd - potentialii
cumpdrdtori interesati de achizitia unei astfel de proprietdti sunt persoane sau entitati cu putere
financiard mare, care doresc sa dezvolte activitati comercial / administrative si dispun de lichiditati
sau acces la surse de finantare.

Tn cazul proprietdtii subiect, cererea solvabild este medie pe piata specifica:

(1 Cererea pentru acest tip de proprietdti este manifestatd in principal din partea unor
investitori cu venituri medii, cu acces la finantare, care doresc o proprietate la standarde
bune si amplasatd intr-o zond favorabild pentru utilizare Comercial.

1 In cazul proprietétii analizate, ludnd Tn considerare tipul definit, analiza cererii are la baza
cererea manifestatd pentru proprietiti asem&ndtoare. Aceastd cerere se mentine in
prezent la un nivel mediu.

Oferta
Oferta se refera la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar.
Pe baza informatiilor de piatd cunoscute, putemn spune:
e in aria de piatd definitd, proprietdtile similare calitativ cu cea evaluatd sunt
disponibile in cantitate mica;
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o volumul constructiilor noi (concurente si complementare), inclusiv proiecte, este
scazut.
Detalii suplimentare se regdsesc in Anexa - Extras din Analiza de Piata.

Chirii. Grade de neocupare. Rate de capitalizare

Tn vederea selectarii datelor de intrare adecvate prezentei evaluari, am trecut Tn revista intervalele
relevante, publicate de principalii analisti de piatd (CBRE Romania, Colliers International, Darian
DRS, DTZ Echinox, Jones Lang LaSalle, Knight Frank] pentru orase primare ( a se vedea in Anexa):

Avand Tn vedere cele prezentate mai sus, formuldm urmatoarele concluzii:
= Chiriile pentru spatii comerciale la parter de imobil in zona de localizare a proprietatii

evaluate si zone similare variaz3 intre 5 la 7 EUR/mp_Su, in functie de suprafatg, finisaje,
mad de compartimentare etc.

= Gradele de neocupare medii se situeaza in intervalul 3 - 10%, in functie de suprafata.

Ratele de capitalizare nete sunt cuprinse intre 7% - 8%.

= Preturile pentru proprietati similare, functionale, variazd in functie de localizare,
dimensiune, utilitati, finisaje etc, indicand valori intre 500 - 750 EUR/mpSu.

Detalii suplimentare se regdsesc in Anexa - Extras din Analiza de Piata.

&

Echilibrul pietei

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant
intre ofertd si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se
referd la fluctuatii ale ofertei, la cresteri sau diminudri bruste ale cererii sau la asimetria
informatiilor detinute de participantii de pe piatd. Deoarece participantii de pe piatd reactioneaza la
aceste imperfectiuni este posibil, la un moment dat, ca o piaté s& se adapteze la orice modificare
care a cauzat dezechilibrul. O evaluare care are ca obiectiv estimarea celui mai probabil pref de
piata trebuie s reflecte conditiile de pe piata relevantd, existente la data evaludrii, si nu un pret
corectat sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

Pe o perioadd scurts de timp, oferta de proprietdti imobiliare este relativ fixd si preturile sunt
corespunzitoare cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor
incepe s& creasca Tnainte s Tnceapd constructia unor noi constructii. Finalizarea construirii unei
cl5diri poate rémane in mod considerabil in urma schimbarii tendintei cererii. Astfel, pe o perioada
scurtd de timp, piata se caracterizeazd prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietdti imobiliare se indreaptd cdtre un echilibru pe o perioada
lungd de timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. Chiar si atunci cand pare evidentd
existenta unui surplus de bunuri oferite spre vanzare, proiectele aflate in constructie la momentul
respectiv trebuie si se finalizeze. O cantitate mai mare va continua s& se adauge surplusului
existent, cauzand un dezechilibru si mai mare. O scidere a cererii poate, de asemenea, apdrea in
perioada construirii unor nai unitati imobiliare, marind gi mai mult surplusul.

in prezent, in cazul de fata, piata imobiliar specificd la nivelul proprietétii este Tn relativ echilibru,
oferta fiind relativ apropiatd de cerere iar numarul tranzactiilor incheiate redus, totusi cererea fiind
mai mare la inchiriere decat la vanzare de astfel de propriet3ti. In aceste conditii se poate estima ca
avem o piata "Tn relativ echilibru”.

Detalii suplimentare se regdsesc in Anexa - Extras din Analiza de Piatd, n care s-au ficut selectii
relevante cu privire la oferte competitive - selectie cu comparabilitate corezpunzatoare.

Datele si informatii suplimentare privind preturi, etc, identificate la nivelul zonei si zonelor
comparabile/asimilabile sunt prezentate in Anexa - Extras Analiza Pietei.
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3. ANALIZA DATELOR si CONCLUZII

3.1 Cea mai buna utilizare

Analiza CMBU a unei proprietati imobiliare este o etapd importanta a procesului de evaluare prin
care se identifici contextul Tn care participantii de pe piatd si evaluatorii selecteazd informatiile
comparabile de piata. Tn anumite situatii o astfel de analizd detaliati este necesard si adecvata.
Utilizarea curent3 se presupune a fi cea mai bunj utilizare dacd nu existé indicatii din piatd sau alti
factori care s3 conduci la concluzia cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaludrii.

Cea mai bun3 utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeaz3 potentialul si care este posibila,
permisa legal si fezabild financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a
activului sau poate fi o altd utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant
de pe piat3 ar intentiona s& o dea unui activ, atunci cdnd stabileste preful pe care ar fi dispus sd il
ofere.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:

a) utilizarea s3 fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de catre participantii de
pe piata;

b) utilizarea s& fie permisa legal, fiind necesar s3 se ia Tn considerare orice restrictii in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

¢) utilizarea s3 fie fezabil3 financiar, avand in vedere dac3 o utilizare diferitd, care este posibilé fizic
si permis3 legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piatd, mai mare decat
profitul generat de utilizarea existenta, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea
utilizare. Conceptul de Cea Mai Muni Utilizare (CMBU) reprezintd alternativa de utilizare a
proprietdtii, selectat din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de evaluare Tn capitolele urmatoare ale lucrarii.

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, Tn cazul de fatd, CMBU este comerciala.

3.2 Evaluarea terenului

Acesta nu s-a evaluat separat, fiind detinut in cotd parte, aportul acestuia s-a considerat inclus in
abordirile utilizate pentru intreaga proprietate, pe piata specificd proprietdtile similare se
tranzactioneazi global, cu cotele de teren incluse in valoarea de piata a intregii proprietati.

3.3 Evaluarea proprietatii formate din teren cu constructii
Pentru proprietatea evaluatd, tindnd cont de caracteristicile acesteia precum si de cantitatea si
credibilitatea informatiilor existente pe piata specifics, s-au selectat si aplicat 2 abordari de
evaluare, si anume abordarea prin piatd si abordarea prin venit.

3.4 Abordarea prin piata
Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale cdror preturi se cunosc.
Prima etap3 a acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care au fost
tranzactionate recent pe piata.
Drepturile asupra proprietdtii imobiliare nu sunt omogene. Chiar daca terenul si constructiile, de
care este atasat dreptul asupra proprietdtii imobiliare supus evaludrii, au caracteristici fizice
identice cu ale altora care se tranzactioneaza pe piatd, localizarea va fi diferita.
Criteriile de comparatie, care se utilizeaza frecvent, rezultd din analiza preturilor de vanzare prin
calcularea pretului pe metru p&trat pentru o cladire.
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in general, trebuie luate Tn considerare diferentele dintre urmdtoarele elemente: dreptul care ofera
dovada despre pret si dreptul asupra proprietdtii supus evaludrii; localiz8rile respective; calitatea
sau varsta si specificatiile constructiilor; utilizarea permis& sau zonarea pentru fiecare proprietate
imobiliard; situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat; data efectivd a dovezii
despre pret si data evaludrii solicitata.

Atunci cand exist3 informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directd si adecvatd
abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

fn abordarea prin piatd, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fard a se limita
la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dups cumparare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Selectarea concluziei asupra valorii este determinatd de proprietatea imobiliard comparabild care
este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara
subiect si asupra pretului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Pentru a stabili valoarea de piata a proprietétii evauate s-a procedat la un studiu de piata Tn general
la nivelul zonei si Tn special in zona de amplasare a imobilului subiect. Analiza pe criterii de piatd a
caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul si aplicarea corectiilor de comparatie prezentate
au urmirit [cuantificarea pentru ajustare) elementele de comparatie: Drepturi de proprietate,
Finantare, Conditii de Vanzare, Conditii ale Pietei, Localizare, Caracteristici fizice, Caracteristici
economice, Utilizarea, Componente non-imobiliare ale valorii.

Particularitati metodologice:

Au fost selectate comparabile situate in zona de amplasare a proprietdtii evaluate si zone
asimilabile;

A fost selectat un numir de oferte din care s-au utilizat ca si comparabile cele mai asemé&ndtoare
cu proprietatea subiect;
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Descriere

Exclusivitatal Corision O

Va propunem spre cumpararg un spatiu cu 3 camere siteat la subsolul unui
imobil cu 4 etaje de pe styada Napoga.

Spatiut are suprafata utila de 31 mp 5l oste compartimaentat in 3 dormitcare, 2
fai,  bucatarie,

Locuinta ara urme de umezaeala si necesita renovare.

Spatiul prezinta oportuaitali multigle variante de folosinta si consideram ca
pretul propus este ideat pentru investitia!

Pentru programarea unei vizionarl, nu ezitati sa ne contactat),
Echipa Walt tmobiliare.
Mai putin /A

10: 9035386

C2 - Apartament cu 2 camere langa Teatrul national (centru) | Imebiliare.ro

Apartament cu 2 camere langa Teatrul national (centru) 159.000 €
fata dela 2 ATI80NAunE (3 dmulssideradit

Cuntral Sy Hapoos Verfians

07451219692
PSS 3300365
(X0

& Teimita massj
Trimite linkul unui prieten pe:
o f O @

] fapoeazs svunt

Cum intentionezi s& faci
achizitia?
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Dascriere

Erpakt imabiinrs va DIODURE SOT VENZAE wh apartament cu 2 camera stuat in D3 ol unw imobi constrictia veche,

reatilitat termic dotat o interfon sicunte impreirits localicat in zana B-ta Oipanu.

Lonunt INSUmanza o suprafisia utla de 45 mp 9 este com

Dormitor s Bao

yrtimentata dupa cum urmeaza: Hol, Bucatane Sufragens,

Apariamentit 59 vinde mobilat s utiial U ceniiats termics indiddusing incaizrn pn caiorifers, masing o6 spalast haine,

quptor, aragaz. hata, frigidar cu congalator otg

Datonitn lecomzgn

furg sau pentry activitat gebirour dar sipentay locuanta propna.

Bl s asgum g of parcare naivideala Inea In curtea intenoars 2 iobiiulul se poate parcs fara problems fing cota

parts.

Ferdry a #fla manmulto informath 2au pentns stabllirea unervzenan, nuenitatis a ne contactatila nums

Citagte mai putin

Specificatii

D anunt: XBIAG0EK
Nr. camarar
BupaTatd conairitie
Confart:

M, puctd i
Anconstructie:

T imohil:
Facilitati

Parati

Podels

Ligd intrare

Ust intsrior
tzalath terros
Lnifjeat

Sigtam nchizirm
Bucatiris
Llsctracasnice

Dotar imotd

2

t4mp

1977 {Finalizatd)

Bioc de apartaments

Suprafatd ol
Compat tmentars:
Eiay

fir. bk

Structurnrezistenty

Regiminaifma:

deal pening mwestmig deoammce se pretears B pentru inchirleres in ragim hotelier, pe termen

e

Actupiizat in: 28 053028
a5mp
Semidecomandat

Domizol 1 3

Caramida

Pe3E

Faianta
Grasie
total
Lemn

Extorior

Curent Apd Canalizare  Daze

Centralagroprie  Calorifers

Utilate

Masinade spalatrufe  frigider  Aragoz TV

interfon
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Comparabila C3 - 207 m?, spatiu comercial de vanzare - Cluj (judet), Gruia - 9070955 e

WWW.StOria.ro

BLING IMOB INVESTSRL

{ fnapot

Spatlu comsrcialla susscl, zena Centrala

154 000 € e

& Centry, Cluj-Napeoeca, Cluj

Spatiu comercial de vdnzare

Buprafeldulitk

Etaf

Destingtia porpootali

tigciiaite:

Stare: gitadewtilmas

Descriere

Sling imabillare va propune un sgativ comarcial de vinzare sau inchivlere pe
tarmen lung. Spatiul este genseras 3 bine uiflat, situat ls subsel, in2ora
centralz, cu o supratala de 207 mp.

Progristates este smensiatd complet 5f prag3tind pentru diverse sotivitag
comerciale 23U de birow, fiind dotatd cu: instalatie electc trifazicd. cu
putare de 9.8 kW, doua grupud sanitare, vestiar 5t oficiu de primire clientd,
complat mebilaie pactry activitit de birotics i relati cu ciientil sistem

profesional de ventitatie siincSizics, aer conditionat, interfan gl conaxiunala
intarnet.

1deal pantes diverss utiizad, precum atzlier, laborator depesit, magazie sau
zite sctivitati similare,

Pentru mal multe dotalli sau programares unel vigonart nu ezitatisa e
contaotatil

1D Extam P7872

of Distribule ) Salvoazd

Toata maginiia (8)

Bogdan-Adifan Maler

[ R Y L sk VEST SAL
L | q, oisasosses

Mums™

rmali®

440 Rumar s taiolon®

Suet Intoresat(a) g anost magazin i
winzare gi pgurea ad fac o yiziano,
Agtupt cu interos rdspunsul dus,
Mullumase!
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Comparabila C4 - 123 m2, spatiu comercial de vanzare - Clyj (judet), Centrul Vechi - 9292924

www.storia.ro
2 wertimobitiare >

( insgol

Spatiu comarcialallat fa subsol, pretubil bay, restaurant, zana Piata

240 000 € 19516/’

£ Contru, Cluj-Napoca, Cluj

Spatiu comercial de vanzare

Supratatd utlid:

E.taj: o

l;‘;l’if.ii naaéé é;upﬁ&tﬁﬁ:
Tip clddie: o
Ltare; V

h:p prc;:rést;!;e-;

I vanziton

Infarmatil suplimantars:

&2 Distribuia () Saiveazd

Toate imaginile (3}

Walt Imobillare

ﬁ Wl ok

0, 0364642222

Pena®

123m?

anentia

Caracteristict
Bladia: G canalizare
@ apdeurentd
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D

Weitimob

pe

secundara penir

Sastivl necesita renoya

Pa

escriere

il griet cladiy i

fiteis barfve

nivy detals

Mai putin A

sau vizinnarea Incatisl, nu ezitsti

intagrala,

se pre

partimentate,

Comparabilele utilizate Tn abordare sunt centralizate in tabelul urmétor (a se vedea detaliiat si Tn
Anexa Extras Analiza Pietei):

- Proprietatea de evaluat:

Proprietali comparablia

VNr crt _Unitate de comparatio: - 5 > -
Prat | eural £ 132,400 157.000 154,000 250,000
Lok TS Vi v STOT T O U7 TS e [LNSAEMFATA VRV VI B A
cferta/spatiu-9imp-utili- nitiare.ro| ofena/spatiu-comercial-fal oferta/spatiu-comerdial-
subsol-uhiracantral-strads-|/oferta/apartament-de- subtol-zona-centrala- sifat-1z-subsol-pretabil-
napoca- vanzare-cluj-nabaca- 100307 gl=1"fvbucap* gel|bar-restaurant-zona-piata-
08Uv2? gi=t*4mogmb® g|central-2-camere- aWTRONMLEINDEZNTED [[OCZWE? pl=1"ixfablh™ p
of_aw*RONMLIEIMDEZNTZ0[ 26109852 MTcuRUFYUIRD2IDAELiaX |l aw "RONMLIEINDZZNTED
Tipul comparabilei ] Drulng ] alena — o?m; e ’D;ena
1| Drept da propriatats transmis: Intagral intagral intargral intararal intergral
2| Conditii de finantara normale similare similare similarg similara
4|Conditii ¢z vanzara normala narmala narmate normala normale
Chelwieli imadial urmatear= dupa
Blcumparars indepariars igrasia umezzald fara fara fara
&|Candiliile piatel: prazent prezant prazent prezent prezent
Loc, Cluj-Napaca, Fiata
At fanci. N I_U' zana str. Mapaca 20na FRalr Nagiundl‘ Fata zand semicentrala zona Fiata Uniri
Et.5ubsal, Ap;FIVHITA, jud Cipariu
Adresa Clu)

7|Locallzare:

20n3 cenirald

zona cantrald

zona centrala

zond semicentrald

zond ultracentrala

o

Caraceristid fizice

Expunere La strada [vitrinal/Regim

D Nu, SUBSOL/S+F SubsolS+F+LE Demisol/D+P+3E Subsal Subsal, 2 intrari

insltime

Raport arie zona expuners { arie zona normal nermal narmat normat normal

depazitara

Arie utila T6.21 kil 45.0 207 123.00

Wachime 1924 Similar Similar Similar Similar

Finisaj Inferioars Medii Medii Madil linf] Hedii
Anexe Fara Fara Fara Fard Fara

Utilicati | en 21 / apa / <analizar=/ gaz
metan / lermaficars propris /! aer

nufnud nufnudnudnu

da/dajdajnusnu/nu

dasda/da/da/nu/nu

da/da/da/fnufnu/nu

dajda/da/nu/nuinu

9fcanditisnat]

10{Caracteristici aconsmica normale normale narmale normate normala

11{Z2amai buna utilizare: comercial/rezidential comendal/rezidential comercialfr comerdial comercial

12|Cemponenia nen-imobiliare 14ra Mobilat si utilat Mobilat s utilat Fara Fara
Prel/ mp IEURD] 1455 3533 Takh 1951

Eria construitd la sal

Grila de comparatii este urmatoarea:
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Unitatea de Proprietatea ; Comparab | Comparab
e Sh Comparabila 1 Comparabila 2 a3 ila 4
Loc. Cluj-
Napoca, Piata 5
Identificare ANraLiafc zona str. Napoca Ni?ir:lijr:;arfa;::ta serﬁ:i'g:ntr 2009 Flata
proprietate Nr.10, Et.Subsol, - ’ Clpalziu 3 A Unirii
Ap.PIVNITA, jud. : 3
Cluj
Pret vanzare 132,400 159,000 154,000 240,000
AT 1,455 3,533 744 1,051
unitar
TIP
COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta oferta
Ajustare unitar§ 10% 0% -10% -10%
sau procentuald
Ajustare totald -145 -353 -74 -195
FIEgueErre 1,309 3,180 670 1,756
ajustat
DREPT DE
PROPRIETATE
Drept de
proprietate integral integral intergral intergral intergral
transferat
Ajustare unitara
sau procentuald
Ajustare totala 0 0 0 0
Pret ajustat 1,309 3,180 670 1,756
CONDITII DE
FINANTARE
Conditii de Gk ; r oy
- : normale similare similare similare similare
finantare
Ajustare unitara 0 0 0 0
sau procentuald
Ajustare totald 0 0 0 0
Pret ajustat 1,309 3,180 670 1,756
CONDITII DE
VANZARE
Conditii de
normale normale normale normale normale
vanzare
Ajustare unitar3d o 0% 0% 0%
” 0%
sau procentuald
Ajustare totald 0 0 0 0
Pret ajustat 1,310 3,180 670 1,760
CHELTUIELI
IMEDIAT
URMATOARE
DUPA
CUMPARARE
Cheltuieli imediat
urmatvoare dupd lnd_ep arFare umezeala fara fara fara
cumparare - |graS|e
investitii de
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Unitatea c!e Propr[fa’catea Comparabila 1 Comparabila 2 Corpparab Comparab
comparatie subiect ila3 ila4
adecvare,
finalizare,
finisare
Ajustare unitara -150 -150 -150
< -100
sau procentuald
Ajustare total3 -100 -150 -150 -150
Pret ajustat 1,210 3,030 520 1,610
CONDITII DE
PIATA
Condtii de piata prezent prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitar3 0% 0% 0% 0%
sau procentuald
Ajustare totald 0 0 0 0
Pret ajustat 1.210 3,030 520 1,610
LOCALIZARE
Loc. Cluj-
Napoca, Piata -
; Avram lancu, 20ra Teat_ru A zona Piata
Localizare zona str. Napoca | National, Piata | semicentr s
Nr.10, Et.SybsoI, Cipariu A3 Unirii
Ap.PIVNITA, jud.
Cluj
zona zond
zona centrald zond centrald zona centrald semicentr | ultracentr
ala ald
Ajustare unitara 0.0% 0% 30% -15%
sau procentuald )
Ajustare total3 0 0 160 -240
Pret ajustat 1,210 3,030 680 1,370
CARACTERISTICI
FIZICE
Expunere la Nu, SUBSOL/S+P | Subsol/S+P+4E | Demisol/DsP+3E | Subsol | Subsoh2
strada intrari
Ajustare unitara 0% -30% 0% -20%
sau procentuald
Ajustare totald 0 -909 0 -274
Raport arie zona
expunere / arie normal normal normal normal normal
zona depozitare
Ajustare unitard 0% 0% 0% 0%
sau procentual3
Ajustare totald 0 0 0 0
Aria utild 76.21 91.00 45,00 207.00 123.00
Ajustare unitara 5.0% -15% 30.0% 10%
sau procentuald '
Ajustare totald 61 -455 204 137
Vechime - an 1924 Similar Similar Similar | Similar
edificare
Ajustare unitara 0% 0% 0%
N 0%
sau procentuald
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Unitatea cfe Propnfetatea Comparabila 1 Comparabila 2 Cor.nparab Cor:nparab
comparatie subiect ila3 ila4
Ajustare totald 0 0 0 0
Finisaje Inferioare Medii Medii Medii (inf) Medii
Austare unitara 500 600 -200 -400
sau procentuald
Ajustare totalad -500 -600 -200 -400
Anexe Fara Fara Fara Fara Fara
AR LRI 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
sau procentuald
Ajustare totald 0 0 0 0
Utilititi (en
el/apa/canalizare
/gazp nu/nu/nu/nu/ | da/da/da/nu/ | da/da/da/da/ galda/ gafua/
metan/termoficar nu / nu nu / nu nu/nu 8.1 ety
nu/ nu nu/nu
e proprie/aer
conditionat/alte)
FHEtanE A -10.00% -10.00% -1000% | -10.00%
sau procentuald
Ajustare totala -121 -303 -68 -137
Pret ajustat 650 760 620 700
CARACTERISTICI
ECONOMICE
Caracteristici
; normal normal normal normal normal
economice
Ajustare unitara 0 0 0 0
sau procentuala
Ajustare totald 0 0 0 0
Pret ajustat 650 760 620 700
CMBU
Utilizare _(zon:ire) comercial/rezide | comercial/rezide | comercial/rezide . .
- cea mai buna . ) - comercial | comercial
i ntial ntial ntial
utilizare f " "
Ajustare unitara 0% 0% 0% 0%
sau procentuald
Ajustare totald 0 0 0 0
Pref ajustat 650 760 620 700
COMPONENTE
NON-
IMOBILIARE/ANE
XE
Componente
non- fara Mobilat si utilat Mobilat si utilat Fara Fara
imobiliare/Anexe
Ajustare unitara -2.5% -2.5% 0.0% 0.0%
sau procentuald
Ajustare totala -30 -76 0 0
Pret ajustat 620 680 620 700
Ajusta re totald 691 2,492 54 1,064
neta
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Unitatea de Proprietatea : T Comparab | Comparab
Gomparatle S Comparabiiadl g Copaiaba o a3 4
Ajustare totald 53% 78% 8% 61%
neta (%)
Ajustare totald 2,492 782 1,338
brutd an
Ajustare totald 78.37% 117% 76%
 bruts (0 729
76.21 mp
620 euro/mp
47,000 euro
238,032 RON
OFIRIE 5.0645 Curs
8-Jul-25 Data evaluirii
47,000 euro
238,032 RON

Ajustérile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Pentru ajustdrile ofertd vs tranzactie s-a finut cont de disponibilitatea de negociere la
tranzactionare identificate la nivelul fiecdrei comparabile in parte;

Drept de proprietate: Nu au fost necesare ajustari;

Conditii de finantare : Nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vénzare : Nu au fost necesare ajustari;

Cheltuieli imediat urmétoare dupd cumpdrare: Toate comparabilele au fost ajustate negativ
deoarece nu sunt afectate de igrasie, asemenea subiectului evaluat; Estimdrile au fost facute in
functie de costurile medii practicate pe piata specificd din constructii pentru aceasta categorie
de lucriri, corelat cu diferentele dintre comparabile si proprietatea evaluatd [ a se vedea
costurile necesare finisarii apartamentului);

Conditii de piata - timpul: Nu au fost necesare ajustari;

Localizare: -au aplicat ajustdri pentru diferenta de atractivitate, acces etc. ale zonelor de
amplasare ale tuturor comparabilelor. Ajustarile aplicate se bazeazd pe diferenia procentuald
de valoare perceputd pe piatd de la 0 zona la alta. Astfel,

o Comparabila 4 a fost ajustatd negativ fiind localizatd in zond ultracentrald, cotatd mai
bine pe piata specificd decat zona Tn care se regaseste subiectul evaluat .

o Comparabila 3 a fost ajustatd pozitiv fiind localizatd Tn zond semicentrald, cotatd mai
slab pe piata specificd decét zona Tn care se regdseste subiectul evaluat.

o Nivelul ajustdrii l-am estimat tinand cont de diferenta procentuala dintre cotatia
unitara a imobilelor in cele 2 zone.

Caracteristici fizice - Expunere la strada [vitrinal/Regim indltime/etaj:

o Comparabila 2 fiind situatd la demisol (inalt) a fost ajustatd negativ cu cca. 30 %,
proprietatea subiect fiind situatd la subsol. Apartamentele situate la parter/demisol
sunt cotate mai bine pe piata specificd decat apartamentele situate la subsol, piata
percepand o depreciere mai mare pentru astfel de apartamente (subsol - demisol);

o Comparabila 4 a fost ajustatd negativ cu cca. 20 % deoarece are doud iesiri,
ceea ce fi conferd multiple variante de utilizare, comparativ cu spatiul subject care
are numai 1 intrare.

Raport arie zond expunere / depozitare: Nu au fost necesare ajustari;
Caracteristici fizice — arie utila
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o Comparabilele s-au ajustat pozitiv/negativ pentru diferentele de suprafatd fata de
proprietatea evaluatd [pozitiv cele cu suprafatd mai micd, negativ cele cu suprafatd mai
mare), ajustarea fiind efectuatd tindnd cont de dimensiunea si structura acestora,
corelatd cu costurile ancorate n piatd raportate la suprafata utila;

o suprafata constructiei - diferente de arie utid: Comparabilele 1, 3 si 4 au fost ajustate
pozitiv deoarece dispun de o suprafatd utild mai mare decat subiectul evaluat
(spatiile de dimensiuni mai mari se tranzactioneazd pe piata specificd la valori
unitare mai mici decat spatiile de dimensiuni mai mici); Comparabila 2 s-a ajustat
negativ avnd suprafata utild semnificativ mai mica decat subiectul evaluat;

= Caracteristici fizice - vechime: Nu au fost necesare ajustari;

= Caracteristici fizice - finisaje: Toate Comparabilele au fost ajustate negativ deoarece dispun de
finisaje mai bune calitativ dect cele ale subiectului evaluat (subiectul evaluat necesitd
refacerea totald a finisajelor interioare, a instalatiilor, etc); Estimérile au fost facute Tn functie
de costurile medii practicate pe piata specificd din constructii pentru finisare, corelat cu
diferentele de finisare dintre comparabile si proprietatea evaluata;

»  Caracteristici fizice ~Anexe: nu au fost necesare ajustari;

»  Caracteristici fizice - utilitdti: Comparabilele au fost ajustate negativ deoarece dispun de
instalatiile sanitare, electrice, de Tncilzire si de corpurile sanitare iar subiectul evaluat necesitd
refacerea totald a instalatiilor; Ajustarea se face valoric, cu costul de aducere al utilitatilor
respectiv cu estimarea in functie de costurile medii practicate pe piata specificd din constructi,

»  Caracteristici economice: Nu au fost necesare ajustari;

= Utilizare/Zonare (Cea mai buna utilizare): Nu au fost necesare ajustari;

= Componente non-imobilare: Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate negativ deoarece sunt
mobilate si utilate;

In urma calculelor, valoarea de piat3 pentru proprietatea supusd evaludrii a fost estimatd ca fiind

asimilabil3 valorii ajustate a proprietatii comparabile 1 (ajustarea brutd procentuald cea mai micé)

avand in vedere caracteristicile analizate.

Tn acest context valoarea rezultatd prin abordarea prin comparatii de piat3 este:

47.000 EURD, echivalent 238.032 LEI

3.5 Abordarea prin venit
Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare
intr-o singura valoare curenta a capitalului.
Aceastd abordare ia Tn considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utila si
indic# valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului Tntr-
o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit
poate s& derive dintr-un contract/din contracte sau s& nu fie de naturd contractuald, de exemplu,
profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
e capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ dintr-o singurd perioada i se aplicd o rata
cu toate riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totald;
e fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se
aplicd o ratd de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezents;
o diferite modele de evaluare a optiunilor.
Sub denumirea genericd de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea
valorii, toate acestea avand ca o caracteristicd comuni faptul c3 valoarea se bazeazd pe un venit
realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de cdtre un titular al
dreptului. In cazul unei investitii imobiliare, acel venit ar putea fi sub form& de chirie; in cazul unei
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cladiri ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumaté/ipoteticd, determinatd pe baza costului
care ar fi suportat de proprietar pentru a nchiria un spatiu echivalent.
Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare.
Un flux de venit, care este probabil s rém&nd constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate
de capitalizare sau multiplicator.
Abordarea prin venit include doud metode de baza:

o capitalizarea venitului;

o fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).
in cazul proprietétii evaluate, s-a selectat metoda capitalizarii venitului.

Metoda capitalizdrii veniturilor

Capitalizarea venitului, numits si capitalizarea directd, se utilizeazd cand existd informatii suficiente
de piats, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand existd
informatii despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietati imobiliare comparabile.
Capitalizarea directd constd in fmpértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de
capitalizare corespunzitoare. Este necesard corelarea tipului de venit cu rata de capitalizare.
in metoda capitalizérii venitului, evaluarea se realizeazd, de reguld, utilizénd venitul net din
exploatare. Atunci cand se utilizeazi altd forma de venit, se argumenteaza in raport decizia de a nu
utiliza venitul net din exploatare.
Venitul net din exploatare se estimeazd pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.
Venitul brut potential reprezintd venitul total generat de proprietatea imobiliard Tn conditiile unui
grad de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze
venitul brut potential cu pierderile aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei.
Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul trebuie sd scadd din venitul brut efectiv
cheltuielile de exploatare aferente proprietatii, cheltuieli care cad Tn sarcina proprietarului, acestea
fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de cdtre chiriasi nu trebuie scazute
din venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului
[de exemplu, impozitul pe venit si alte taxe similare), pltile aferente creditului [serviciului datoriei)
sau amortizarea contabila a constructiilor.
Metoda presupune rezolvarea a doud probleme metodologice si practice:

o estimarea marimi fluxului anual reproductibil;

o estimarea/selectarea ratei de capitalizare nete siimplicit a factorului multiplicator.
Estimarea valorii se face cu formula: Veer = VNE * (1/c%)+ VPexees, unde:

o €% =rata de capitalizare totalg;

o VNE = venit net din exploatare (VNE=VBE? - Cheltuieli totale din exploatare);

o VPexesi= valoare de piatd active in exces - nu este cazul;

o s-a estimat o chirie lunard obtenabild (coroborat cu informatiile de pe piatd privind
chiriile si caracteristicile si localizarea proprietdtii evaluate], respectiv cca. 7
euro/mp/lund fard TVA;

o s-aestimat venitul brut potential VBP ca fiind chiria obtenabild pe 12 luni

o s-au estimat grade de ocupare coroborat cu informatiile identificate pe piata specificd, de
95%;

o s-auestimat cheltuielile exploatare ale proprietarului (interval pe piata specificd cuprins
intre 8-15% din VBE, iar avand in vedere caracteristicile propriet&tii a rezultat un procent
mediu de cca. 7,09% din VBE);

o s-aestimat venitul net VNE;

o avand in vedere caracteristicile proprietatii, s-a considerat o ratd de capitalizare netd de

3 VBE Venitul brut efectiv dup eliminarea din VBP [venit brut potentiall a pierderilor din neocupare gi neplatd;
4 Care nu contribuie la chirie.
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7.0% (conform informatiilor de pe piata ale companiilor de specialitate publicate n
Revista "Valoarea Oriunde este ea”, nr. 46/Q1.2025 - extrase prezentate n Anexa "Analiza
de piatd”).

Grila de calcul este prezentata Tn cele ce urmeaza:
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45,400 €
TOTAL VENIT,
234,773 €

Reaconsult Valsation S.R.L

Cod unic de inragictrare: RO

283 | fr. Regstrul Camertu

Astfel, valoarea proprietdtii evaluate rezultatd prin aceastd abordare este rotund:

46.400 EURO
echivalent 234,993 LEI

1242372013
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3.6 Abordarea prin cost

Scopul abordarii prin cost este stabilirea valorii de piatd a proprietatii prin estimarea costurilor de
achizitionare a terenului [valoarea de piatd a terenului] si de construire a unei noi proprietati, cu
aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietdti vechi la aceeasi utilizare, fard costuri legate de
timpul de constructie/adaptare. Costul terenului se adauga la costul total al constructiei. Daca este
cazul, Tn mod uzual la costurile de constructie se adaugi si stimulentul/profitul promotorului
imobiliar,

Tn cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valori care s3 reflecte aproximativ valoarea de
piatd, se scad apoi sume reprezentdnd cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare
fizicd, depreciere functionala [tehnologicd) si depreciere economica externd).

Costul de tnlocuire brut ( de nou)

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaludrii a
unei cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitecturd si planuri actualizate. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii
cladirilor sunt numite costuri directe, iar cele aferente indirect sunt numite costuri indirecte.
Diferenta ntre costul de construire si valoarea proprietatii imobiliare dupd terminare, reprezinta
profitul promotorului, care trebuie corelat cu informatiile de pe piata.

Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare, metoda
costurilor segregate si metoda devizelor. In ceea ce urmeaz3 am apelat la o estimare a costului de
inlocuire de nou (brut) pe o metodi se segregare a costului, respectiv in baza “Volumului | - Cladiri
rezidentiale” - din cartea COSTURI DE RECONSTRUCTIE — COSTURI DE TNLOCUIRE" editate de
catre Editura IROVAL Tn 2009, autor Corneliu Schiopu, actualizate de indicatorii 2020-2021. Valorile
luate in considerare au fost determinate prin metoda devizelor analitice.
Pasii aplicarii metodei sunt:
- Stabilirea principalelor tipuri de suprafete [suprafata construitd la sol, suprafata nivelelor,
suprafata desfasuratd);
- incadrarea localitatii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de manoperg,
stabilirea distantei medii de transport pentru calculul coeficientilor;
- Alegerea tipului de infrastructurd, suprastructurd a cladirii - raportarea preturilor unitare la
suprafetele aferente rezultand costul global;
- Alegerea calitdtii finisajelor, invelitorii si instalatiior functionale- raportarea preturilor
unitare la suprafetele aferente rezultdnd costul global;
- Insumarea costurilor totale.
Deprecieri
Deprecierea este o pierdere de valoare fat& de costul de fnlocuire (de nou) a constructiilor ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe. Existd mai multe metode de estimare a deprecierii
cumulate,
n mod practic, Tn estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor, Metoda solicita
evaluatorului s3 analizeze separat fiecare cauzd a deprecierii, s8 o cuantifice si apoi sa totalizeze o
sumd globali. Dacd evaluatorul utilizeazd costul de Tnlocuire, anumite forme ale deprecierii
functionale sunt eliminate automat.
Cele 3 tipuri de depreciere, care pot afecta o cladire, sunt:
- deteriorarea fizica;
- neadecvarea functional (recuperabild si nerecuperabild);

Neocensult Valuation SR.L
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- deprecierea externd [ce poate fi si temporara).
In general se cuantificd mai Intdi deprecierea recuperabild si apoi cea nerecuperabild si externa.
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AR EE AT RS £ 008 MARCARIA CSIM UL - Chman B ertinge - D M- e 1

T MEvi T T e £ 32 PN B (B2

X TR DB O A S0 i

N CENTRIEZATR FINTR AT AR A CASTLARG R D 55 CORS 1 e S0 8 e S Ut

e BT TT o . e . y
Tt | el i ™
B fonrizatuiaes st S L LR S
3 5 ¥
. ¥ gy
i 3 ] i - I 5y P
i i i i 1 D LA
dsearInU A R
A peaiad ) 2 e setsatbasiCidtse duay
o e — trenma| tadoegsesy
G WRSEREr .., a3 i
Al Finiias
= S3T e = el
b | T ATROEE L tvaniain To il tiey Haess dtiai s i Gt it ittt
Mo 1) ek \ PAvtE ViGard PetFe s
& Tadiry o " [ e D
Bt i nta | 6 —inik FIEEY Ten
— : .
A ATE E LML O L S s
b oo ";Lw: Fard fag Mg e gt SN AL, SR SATALI ok B0 Contizrs
W 3l o REVRIILE (AR ar E zawerREET | FEER TR i
s _n L i PR E ST
ViFaih ) s e AR -
E— S a
- i bl e I W
[re—— S L ichened Hib g T e R 0 — -
O kit ity : s Areowhs | o s
o ol i » B Ey [ El IR —CiAEs
i T pRem o T See ey th st am
U7 101 ALAT TR S S T SRR TR
txrdrarenrEs - E g pe bk Hordrestlare N o
Tuis rdises s - Fanie St
i P vis sndistrey |l il g A i srians
[ e 7'{7
= P AT Ny iee
s ied pki o D " -
Tl JraT AT AL

PO RIS TR e g A DML, i vy 1 2 i ¥
FSi T e L) ] R - i 1 i

T 2

Necesar de investit

‘Costuri de
conversie lei euro

‘Finisaje I 148,059 33,184
‘Instalatii electrice 28,975 5,721
‘Instalatii sanitare | 4,173 828
‘Instalatii incalzire 32,841 6,485
Igrasie 55,213 10,902
I TOTAL 289,281 57,119
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3.7RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI.
3.7.1 Rezultatele abordarilor aplicate

Rezultatele abordarii prin venit in cazul de fatd, sunt cele mai relevante, existdnd suficiente
informatii privind inchirieri de proprietdti similare la nivelul zonei si a zonelor asimilabile.

3.7.2 Opinia evaluatorului

Tn urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a proprietéatii
imobiliare evaluate, tindnd seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obtinutd prin
abordarea prin venit;

Vpias = 47.000 EUR
(echivalent a 238.032 Lei)

Considerentele privind valoarea sunt urmatoarele:
v' Valoarea raportatd a fost estimata utilizénd in analiza comparativd date despre oferte si tranzactii
inregistrate intre persoane fizice, majoritare pe piata imobiliard specificd, majoritatea unitatilor
locative fiind ofertate de persoane fizice, astfel in cazul de fata nu este influentata de tva;

v" Valoarea este valabild numaiin baza ipotezelor si ipotezelor speciale prezentate in raport;
v" Cursul de schimb mediu LEU/EURO considerat este de 5,0645 si este cursul BNR valabil la data evalu3rii;
v" Estimdrile noastre sunt valori de piat3, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat n calcul
conditii atipice de limitarea a vandabilitatii cum ar fi vinzarea fortata.
el
Evaluator: Pyt My
) fif  SUIAMA MARIUS )
§ MARIUS SUFANA m,’;;;‘: W
MEMBRU TITULAR EPI, 16441 ?‘M{f-uf,,',,,,,,, Ao
S ® diaat
N\EOCON.SPL? Evaluator autorizat, EPI, El s

Asociatia Natienald a Evaluatorilor Autarizati din Roméania/

==
e

GABUDEAN DELIA-OLIMPIA
MEMBRU TITULAR, EPI, 19115
Evaluator autorizat EPI

37
l'%nc e

)
NEOCONS
YALUATION

13
[ 4 . A 3 . - . ™ - . . . a
k_f-h_}ftcw ‘\_;\b- Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia
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ANEXA NR. 2 - DOCUMENTE REFERITOARE LA PROPRIETATEA EVALUATA

Extrasul de CF nr. 269461-C1-U4 Cluj-Napoca

aniciul de Cadastou si Publicitate Imoebillara TLUYJ
Biroul dn Cadastry §i Publicitate imobiliard ClupNapoca

CARTE FUNCIARA NR, 260461-C1-U8 /.~
COPIE ;

Carte Funciard Nr. 269461-C144 {:Iuj-mam.":

A. Partea |. Descrierea imobilului-
Unltate individuald ok

£y
Adresa: jud. Cluj, UAT Cluj-Napoca, Loc. Cluj-Mapoca, Piata AVRAMIANCU. Nr. 10, Et. SUIBSOL, Ap. PIVHITA

Paryl comune: bransamentele, scoperisul, fundatiile, fatsdels, ganqul

Hr Suprafats [ouprafata) Cote parti [ o : -

crp| Nrevadastaal |O S s s imp)  comunas | Coter teren Observatii f Referinie

Al 260451-C1-U4 . 76,21 | 1817100 | 38,210 |Unitate individuala nor 4,
IO compusa  din: pivnitd,  cu
A d suprafata utild de 76.21 mp.

Teren atrbuit in proprietate.
B. Partea Il, Proprietari gi acte
Inscrierl privitoars ta dreptul de pm;}neia{se st aﬁe Hragtur reala Referinte
234397 J29/11/2019

Act Natarial wr, 3181, din 28/11/2019 ermsde Pop Smaranda Eamma Aﬂ Administrativ nr. 217818, din
0€/11/2019 emis de GCP) Cluj; F

se nfiinjeaza cartea funciara éfecrmm:& nr. 269561—(:1-[!4 Cfuj Al

Bl [Mapoca a imobilului cu nr, :adasual 260461-C1-U4, rezultat din
reapartamentarea jmobilului cu® nr,. tadastral 2694611 .

B2 |mmdwﬂemem&mmmmmwm Al B4
v femaaciuslaSans el sata b aia Rin b /il
+} EATARIGLIIU-DORINotw
5 SRR SN RO BRI A b ot
Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit pnn Conventie, l AL

B3 | ota actuala 1958/7621 cota JInitiata 1956/7621

1} MUNICIPIUL CLU}«NAPOCA in adminisirarea

2) CONSILIUL LOCAL M. MUNICIPIULUI CLU) NAPOCA
270229 /16/1272024 - .

Act Motarial nr. 4286, din 16/12/2024 emis de Stancu Tuder Dan;

B4 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al
cota actuala 56657621, cota initiala 5665/7621
1} SC TIV CONSTRUCT SRL, , CIF:24031837

d C. Partea lll, SARCINI

inscrierl pﬁ\dnd dqzmembramlmeie dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garanle 3i sarcinl -

2?0229 I 16{12!2024
Act Notarial nr. 4286, din 16/12/2024 emis de Stancu Tudor Dan;
cl intabulare, drept de IFOTECA LEGALA. Valoare:930000 EURpentru Al

restul da pret neschitat asupra cotei de sub B4
1} CATARIG LIVIU-DORIN

2} CATARIG ILEANA-RODINETA
OFSERVATIL asupra cotel de subr 84

Lrcistiit Card SRS dale s sicecler peronl, poteal de preceidvile fegulsmentulil T) o, APNT014 4 Lol LIWETE Pagina 1 din2
& ofrsg grarteg st s b sdnela 4R80TI Fasnraler surdaies 13
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Carte Funciard Nr. 269463 -C1-U4 Comuna/Oras/Municipiu: Clul-Napoca
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate Individuald, Adresa: Jud, Cluj, UAT Cluj-Napoea, Loc, Cluj-Napoca,
Et. SUIBSOL, Ap. PIVNITA

PFM AVRAM IANCU, Nr. 16,

Partl comune; bransamentele, acopensul, fundstiile, fatadele, gaaqul

Nr Suprafata |Suprafata] Cote pari o b . .

it Nr cadastral canstruiza_| utila (mp) comine Cote teren S ﬁ?g«efuatuiﬁefem;e
Unitate/ individuala  nr. &,

Al 269461-C1-U4 . 76,21 18.17/:00 3s/zto (Ur ¢ 4
leompusd  ding pivaita,  cu
uprafata utild de 76,21 mp.

~
}" Teren atribuit in  propdetate.
% g

Epm et e Cintive dely (U Gadeter sprsnnal, pratniat de presedariie Regulaeabuli fE] o, SJ00014 p Lag¥ JRIAACIE Pagina 2 din 2

Eabrianat ke il e serlies 12 ibreaa 2pag ancpise Faarnyubar anribaind 1.4
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CF foaie colectiva nr. 269461-C1
::M"‘i‘ﬂ

|ll Carte Funciard Nr. 268461-Ct Comuna/Orag/Municipiv: Cluj-Napaca
CARTE FUNCIARA COLECTIVA NR, 269461-C1
COPIE NS

ANCPL  ofieiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliar3 CLUJ b
: & Biroul de Cadastru s Publicitate Imobillarad Clu1~Na.poca ¥ 4

A, Partea |, Descrierea imobhulul
Adresa; jud. Cluj, UAT Cluj-Mapoca, Loc. Cluj-Napaca, Pista P-Ta A
lancu, Nr. 10
Electronic: 269461-CX; Nr. Topo: 57/1-C1; Suprafata: 210
Partl comune: bransamentele, acoperisul, fundatiile, fatadele, gangul’
Observatii; Copstructie cu 5 unitdtj individuale, cu pic. bransamente!a. amperlgul fundatiile, fatadele, gangul.

Nr. CF vechi: 145542

Tron nr. | cod| Nr. ¢f | Supraf. | Cota | Cota (i
con |Seaca| Mivel | oot b Lindivid | “writa | parti | teren Chservatii

parter| 3 3 |26494b1-] a4.2 10.54 [ 227210 .ﬁfmthfrleutul Nl 3, compus hin: & camedd, 1
€1-01 1100 T | budatdde, 1 bale, 1 antrey, cu duprafata utita de
4420 mn, Teran atibait i procrietare,

parter| 2 2 [269463-[ ap.a2 964 | 207210 | Apartamentul ne, 2, compus dis: 2 camere, tu
N =l | suptafata utild de 40,47 mp, Teren alribuit in

C1-u2 {100
— -~ Faprictats
parter| 1 3 |269461-] £8.51 | 1634 [23/210[ Apartamentul nimi @i Z camers, 1
€1-p3 FAT L buchtisle, 1 baje, 1 cAmard de slimente, €u
£ |V suprafata utitd de 6B.51 mp, Teren atribuit in
L o proprietate,
CojbeoiPiviil] 4 [2694B1| 76,21 | 18,17 38/210 |Uniate ndliduala ir. 4, Comausa din: plvita, o
’ A C1-U4 i 1104 . suprafata utila de 76.21 mp. Teren atribuit in
Fi o : proprietate.

pod |POD| 5 |269461- ESOZ- 4531 951210 U'nlm[\! Individualad nr. 5, compusd din: pod, cu
c1-u5 | § nge sugmrata wtild de 190 mp. Teren atibuit in

propristate,

CONSTRUCTIE B SN
inscrlerl privitoare - dre;tul da nmpr{eum ;iaite drepturl reale | Referinte
226736/ 19/1172019 A LR i\ i
Acs Administrativ nr. 217818, din, OuHPGit} emis de OCP CLUY;
8 !se nateaza propunerea da reapartamentare al imohiluluil de sub AL rezultdnd unitatiie AL
individuaie cu numera mda.-;tmie 260461-C1-Ud, 269461-C1-US UAT Clui - Napoca
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Carte Funciara Nr. 269461-C1 Comuna/Oras/Municipiu; Cluj-Napoca

Unitate individuala 269461-C1-U1

Inscrieri privitoare la dreptul de proprictate 5i alte drepturl reale | Referinie
NU SUNT N,
17184 / 14/10/2002 3 i
Act nr. 0 emis de Consiliul Local al municipivfui Clyj {doc. de Impartire): S S
81 fr}ilahulare, drept de PRUPAIETATE, doDANGE phin Lege, cota actuala 1{3 ‘ccm irﬂ%ia I e

£} MUNICIFIUL CLUJ NAPCCA, proprietate privata, in admimstmrea
2} CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI €LUJ HAPOCA
Observatii{provenits din conversia OF 145543}

121451 05/07/2018 %

Act Normativ nr. Legea nr 213, din 1770171998 emis de PARLAMENT:. =/
g2 |52 indreapta eroarea matenala privitoare ia descrierea tmobnﬁ;lui ﬁq sub A1 in sensul AL
compiatirii acesteia cu 1 antreyu comun cu ap 2
Astpra IntaDIlLIul 98 sub AL 5a intabuieaza drepiul de prapﬁéta!e privata in favoarea
B3 |Municiplutui Cluj Napoaca si administrare in favoarea ansnlmhu Lﬂcal al municipiului Al
Cluj Napaca ¥
234397 / 291172019 = ",

Act Notaral pr. 3181, din 28/11/2019 emis de Fop Smaraﬂéra ﬂamuna‘ Act Administratly nr. 217813, din
06/11/201% emis de OCP Chj;

a4 urmare a reapartamentarii, se meditica procentul mpmemans cota din partile I Al
indivize comune 5i cota de teren aferente apnmmentuku de sub AL
20486 / 03/02/2020
Act Administrativ nr. 234397, din 29/11/2019 emis ﬂ& HCF‘I CLUj HAPQCA;
e indreapta erosfea matenald savarsita 13 Conversia cari runciara, in sensul : Al

B3 avidentieri I3 adresa adm:nistrabvs a numamlu‘r corect de a@rtamenr raspactiv nr 3

Document care contina date cu caracter personal, protejata de pravederle Legii Pagina 2 din6
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Carte Funciara Nr. 26946 1-C1 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napeca

Unitate individuala 269461-C1-U2

Inscrier] privitoare la draptul de proprietats 5i alte drepturi reale | Referinte
NU SUNT a0

19451 / 12/10/2004

Act ar. ﬁ T

52994 { 18/07/2007 hat e

Carficat Oe Mostanitor nr, 23, din 16/07/2007; A T

% =t R 3

81 | B -y T 7 ¥ AP 5

Mﬁmwhrmmmfm §
54857 / 25/07/2007 £y =F

Act nr. 0; F

134442 1 23}'21!2011 =, @‘T?_
Act Notarial nr. 862, din 22{11/201Y amis de BNP Ti$& CAM.:L!:\ VERONICA; {

B4 |se radiaza notanle de sub BL.3 L, Al

B immﬂmmmmmmwmwaum AL

ﬁe&;%&mea»mm P

234397 /29/11/2019

Act MNotarial nr. 3181, din 23{1“201‘) m;s de Pnp Smaranda Ramona, Act Administrativ nr. 217818, din

05/11/2019 emis de OCPI Cluj:

pe |urmarea reapartamentarii, se modsﬁca pmcemul feprgzentand cota din partile Al
indivize comune si cots de tren aferente apartamemuim de_r.ui: Al

270232 7 16/12/2024 {3

Act Notarial nr. 4286, din xmmuza emss de Stancu Tut@ar Dan

gy |Intabulare, drept de *‘EQPR‘E“\’E cumparara, dobandit prn Lonventie, cola actuala ™
171, cota initiala /3 5 \

1} SC TV CONSTRUCT SRL.V JEIF: 24031837

Oocument cara contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legil Pagina 3dinb
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Carte Funciard Nr. 268461-C1 Comuna/Orag/Municipiu: Cluj-Napoeca

Unitate Indlviduata 269461-C1-U3

Inscrierl privitoare Ja dreptul de proprietate si alte drepturi reale | Referinte

NU SUNT g

14846 / 04/08/2004

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 40683 DIN 2004 emis de Lnnsﬂlul Local Ch.aj oF
o TiekabaRars Grept s PROPAIETATE: 2o s 32 Cumparsre, Sabandi e Convarl
i+ ritiata 3 S

T =
I RELEMER-CLARK

” "y e sdlctlo dad i3 10 L -
B [senatesss mierdietiedo nstamaret RN

31716/ 11/05/2007

Act ne. 0; T 7

39207
123110/ 27/10/2011

.t’\ci Notarial nr. 809, din 26/10/2011 emis de BHP TISE CN&EUA VERON!CA.

&1 Se radiaza interdiciie de instrainare desub 82 5i antecontraciut de vanzare cumparare Al
de sub B3 -t

5 .7:_

ael\mww&eﬁm

234397 129!1112619 ™ 7

Act Notarial nr. 3181, din 28/31/2019 Emns dg Pup Smaranda RammaaAczAdmu\lsuanv nr. 217818, din
06/11/2019 emis de OCPI Cluj;

g6 |urmare a reapartameantarli, se mo«ﬂﬁcé prucen{ul repfezm!anﬁ cota din partite | AL
indivize comune si cota de téren a!ereMe apartameﬂt‘uiut de sub Al

20493 / 03/02/2020 %)

Act Administrativ ar. 234397, dind '29:11;2(}19 emis de BCPL CLL('} HAPOCA,

87 Se indreapta eroarea matenala la conversia cargi funciarain format electronic. in AL
sensul rectificdi numarulti de apariament din 3in 1.

270231 [ 16/122024 ~, " ' 0

NP Stancu Tudor £

Act Netarial nr. 4288, dm 1521212@2& emis de Stancu Tudor Dan; Act Netanal nr. 42, din 20/03/2025 emis de

B3 Intabulare, drept de PROPRETATE cumparare, dobandit prin Convenlie, cota actuala I AL
i1 cotainitipla i s

i} TV CONSTRUCT SRi,, CIF: 24031837

8%

se indreapta eroarea fatenala provenita din Inscriarea nr. 2343972019 In sensul I AL
coractari cotyen de teran din 35/210 parte in 22/210

F
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Carte Funciard Nr. 269461-C1 Comuna/Orag/Municipiu: Cluj-Napoca

Unitate individuala 269461-C1-U4d

Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si alte drepturl reale . { Referinte
NU SUNT s
234397 / 29/11/2019
Act Notarial nr. 3181, din 28/11/2010 emis de Pop amaranda Ramona, MAdmlmsu';mv nr. 211318, din
06112019 emis de OCPI Cluj; F
Se inflinjeaza cartea funciara electronica ar. 269461-C1-Ua Clyj Napoca a lrm\hﬂului cu
Bi |nr. cadastral 26Q461-.CL-U4, rezultat din reapaamentar=a u'nabrluiul gu nr, cadaszrnl Al
269 251 Cl ;
B2 i e /8.4 AL
53 1n€ahulare‘ drept de PROPRIETATE. cumparare, dobandit prin, Ccmvemse cata actuala I AL
1956/7621, cota initiala 1956[/’621
1} MUNICIPIUL CLUJ-MAPOCA, in administrarea Ae?
2} CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUL CLUJ NAPOCA
270225 [ 16/12/2024 4/
Act Notarial nr. 4286, din 16/12/2024 emis de Stancy Tuém Dan'
84 Intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparare, dabandit pnn Convernbe, cola actuala I Al
5665/7621, cota initiala §665/7621
1} SC TIV CONSTRUCT SRL, , GiF:24031837
Ynitate individuala 269461.C1.U5 i~
Inscrierd pnv(mare la dreptul de nmm‘[eme 5i aite drepturl reale E Referinte
NU SUNT F
234397 / 29/11/2019 i
Act Notarial pr. 3181, din 28/11/2019 emde Pop Smaranda Rﬂmm‘la ;’u:z Admlmsamtw nr. 217818, din
06/114201% emis de ocet Chuyj; y
se infiinjeaza cartea funciard eler_trana nr, 259481-&1&15 ChJ Hapoca a imaobiiului cu
Bl [nr. cadastral 269461-C1-U5, rezultat din reapanamenmwa Emnbdufur cu nr. cadastral AL
268461-C1
&2 Al [ B4
B3 A [ B4
e4 mwsm—mmm&%mmmmmemewm}p— l AL
sotadpitizle3s
= e&%&wmm
28 CATARIGILEANA RODIMETSbuncamun
270233 /16/12/2024
Act Motarial nr. 4286, din 16/12/2024 emis de Stancu Tudor Dan;
85 Intabulare, drept de PROPRIETATE, cumparars, dabandit prin Conventie, cota actuala Al
: 171, cota initiala-1/%
1) SCYIV.CONSTRUCT SAL, , CIF:24031837
2 - o ¢. Partea lil. Sarcini
CONSTRUCTIE ™
Inserst prlwnd dezmembraminteie dreptulul de proprietate, drepturd reale de garantie gl 1 Referinte
3 _sarcini
NU SUNT
Unitate Fﬂdlvidﬂa&?ﬁ?dﬁlci l?l e =
Inscrier] privi ezmembramintels dreptulul de proprietate, drepturd reate de garantie 41
sarcini N _ Referinta
NU SUNT
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Carte Funciard Nr, 2694561-C1 Comuna/Oraz/Municipiu: Cluj-Napeca

Unitate indlviduala 269461-C1-U2

nscriert privind dezmembramintais dreptulul de proprietate, dreptun reale de garaaﬂe 51 | Referinte

sarcini

NU SUNT

270232/ 16/12/2024

Act Notarfal pr. 4286, din 16/12/2024 emis de Stancu Tudor Dan;

&8 neaci‘uta{

Tntabulare, orept de IPOTECA LEGALA, Valoare JoGu00 EUR, pentiu res:u! dﬁ pret ! A

TARIG LIVIL-DORIN
2; CATARIG ILEANA-RODINETA

Unitate Indlviduaia 269461.C1.U3

Inscrient privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, dfepmn neaie de garantle i l Referinte

sareini

NU SUNT

2702317 16/12/2024

NP Stancu Tudor:

ATt Motarial nr. 4286, din Le/12/2021 emis de Stancy Tudm Dan Act hn!ar:ai nr. A2, din 20/03/2025 emis de

€1 [intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoars: asarmoa wn - { AL

1§ CATARIG LIWVIU-DORIN, si
2} CATARIG ILEANA-RODINETA

g ¥

Unitate individuats 269461-C1-U4

(Insmeﬂ privind dezmembramintefe dreptului d? pmpﬂetatﬂ. drepturi reale de garantie §i l Referinge

!aﬂ i

{NU SUNT

270229 / 16/12/2024

Act Motarial nr. 4286, din 16/12/2024 emis de Stancy Tudor Dan,*

= neachitat asupra cotei de sub B4 °

Intabulare, drept de IPOTECA LI:GM.A Valnarg 94G000 EUR ;:remhi res*nl de pret I A

1) CATARIG LIVIU-DORIN

7} CATARIG ILEANA-RODINETA /[~

Unltate individuala 2694561-C1-U5

Obsarvatlizasupra cote de s0b it-: :

Inscriert privind dezmembramlnlﬁéie ufep!ulus de pmprietate dreptuﬂ reala de garantie si
k1 I f

i - | eferinge

HU SUNT

270233 / 16/12/2024 £

Act Notarial nr. 4286, din 16;‘12;21124 emis de Stancu Tudor Dan;

o nieachitat £

intabulare, lirepr!: de!PﬂTi:QA LEGALA, Valoare: 330000 EUR, pentru restul de pret | a1

1) CATARIG a.wm.aoam
21 CATARIG ILEANA RODINETA
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4,3 ANEXA NR. 3 - EXTRAS ANALIZA PIETE

Alte oferte de vanzare spatii

https://smww.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial -4 -incaperi-195mp-utili-ultracentral -eroilor-
IDBENbB? al=1*miqi85* acl aw*RONMLIE3NDazNTEOMTcuRUFJYUIRDZJDaE1JeXRpWindkekRqUUTWOXBXRE J4MzFzQ31
3RUFBWUFpQUFFZ0niWFIEX0J3RA..* gel au*0DMwMNDcONDKuMTcIMDE2N{U300Q..* aa*NDAZNDgOODMILIE2M{EZND

ASNJE.* ga 1XTP46N9VR*czE3NTA20DQ10TQkbzUSMCRAIMSROMTcTMDY4NTEWNIRGNTKkbDAkaDA,

€ fuput of Dairibuie  F falesmid

"3 &

Toata bmaginila (5h

St edeareil & ieapsn | 1Rt (AT Eimomnat | (rostor z Wiainshittas Diflce
561600 € 2usvin o] s

% OTHAI00EAY

£ Curaru, Clujtismaca, Tl

Spatiu comercial de vinzare

AN Hark bt
Caracteristici
Anul constructiah: 20
Media: - ;'_:) caeahz#ce
@ apdcureata
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Descriere

Vi propunem apre vanzare ua spativ cu 4 incapert, dispus e 2 alveluri, situat
fa partorel si subsolul unul Imobil cu 2 njveluri. Localizarea eate Intr-o zona
ultracentrala, lar printre punctele de intercs din sproplede putem amintic
Piata Unir), magazine ete,

Spativ! (destinatia in CF eate de apantament) dispune de o suprafata utila de
135mp, lar compartimentarea semidecomandata aste gandita astfel;

La parter: 3 magazii;

La subsol: | salon- crama, | bucatarie, eamata, 1 bals.

Proprictatea nacesita rencvare totala dar, datorita pozitiel vitracentrale esta
ideala pentru o activitate comarciala de tip restourant, cafanea sou pizzerie.

Pontru mal multe informatit sau programarea unel vizianarl, nu ezitati sane
centactatit Garantam castigul recipsoct

[ 10 Proprietate: PEGIT |

Mai putin

10; 8963413

IDDOM1? gl=1*72fzog* gcl aw*RONMLlESND(HNTEOMTCURUFJYUIRb2JDaE1JeXRDWndkekRGUMWOXBXREJ4M2F203!3
RUFBWUFpQUFFZ0pIWFSEX0J3RAO..* acl_au*QDMwNDcONDKUMTCIMDE2N]U30Q.. " ga*NDAZNDgOODMILIE2M{EZNDA

5NIE.* ga 1XTP4BNIVR*czE3NTA20DQ10TOKbzUSMCRAMSROMTc1MDY4NTOONCRaN]AKbDAKADA.
g =% Dbtrituls () Eafieazd

Sty sormerchs] 116 2np diapus 08 Zerpahi cenbrsl oo
1350¢€ i
Bung
4, aTETIEETNY
£ msnaty Sluf-tlroses, Glup Aggt
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Spatiu comercial de inchiriat

Suprofatd utild: namt

Etai: parisr

Daztinatia propretstil ) s=ricit
) birgun

& magazin

cigdite istanca

Tip elidire:

L;;arde!é;u . o

Tip vé}méwrlr". - S ag\;‘-n.gie

Btara: gata de utilizare

informati supfimentade:

) yitring
2 acuesasfalisl

@ inciiire

Caractoristici
Medin: &) apavurents
©® elactrigitats
& canpalizara
) 1wlefon
Descriere

RET lmobiline v ofora spee inchinere un Spativ comercial 115 mp dizpus pe
2 niveluri contral.

Spatiul vste situat 3 poasterul unul intobi i este format din 3 incaperi sb 2 bal,
avand o supmfata utifade 115 mp. Este dispus go 2 nivelur, spatiu comerciat
ta partor of do servicii fa subsel.

Spatiul are geam 1a 54rada 5l acces socundar din cuoa intericara o clagiril,
Spatiul 0ata finlsat rolativ modem cu grasie, falants, parenet laminat, lavabil
alb, geamurl tarmopana, sentrala teimica proprie cu calonifere

Utititatito sunt ontartizate soparat, (ar accesul este cuinterfon sau girect din
strada Exdsta unloc de porcare o poate firclosit pentiu aproyizionare.

Sainehiniaza nemobilat peatru activitate comercialy, birourl, sediv Bima,
cabinete avodatura sau notaiale.

Peontru vizionare sau datalii nu ezitati sa ne cantatlh

Cod: 12726

Mai putin A\
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https://www.olx.ro/d/oferta/afacere-la-cheie-vand-spatiu-comercial-amenajat-salon-de-

infrumusetare-1DjtX4E.html

PRIVAT ()

- Cipdan
mp FoCldns

[ Q, 0748243 3920 J

> izl muits anuntunt sla scsstulvanzior

LOTALITATE

@ Cluj-Mapocs
Gy

KA Veti localia pe hartd

€N b

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Fotat

Q;’ Acastanunt a fast publicat de citre un vinzior prival.

Afacere la cheie Vand spatiu comercial amenajat
salon de infrumusetare

260 000 € reenecom

{11 promoveazd {7 AEACTUALIZEAZA

I Perszanafidica “ Varpaafinchiiars: Vanzars }E Supratats tle: 120

DESCRIERE

Vand zpatiu 120 m2 inbrsftuat pa Calea Tuezi 13, Cluj-Mapoca.

- Salonut are in tosta! 120 m2 o este impartit pe 3 etaje [cate 40 m2 pe fecare eta]) {subsol compus din
manichiura, cosmetica, chicinata, tosleta; parter compus din coalor, camera tehnica, toaleta; etaj - makeup,
cosmetiza, chicinsts, tosleta.

Se vinde impreuna cu tot mabilierul =i toate amenajadle.
incalzires se face cu centrala proprie pe gaz o termaostate separats pa fiscars eta).
in CF spatiul este cu destinatiz *Spatiu comercial’

Pentru mai multe detalii fau stabilirez unsi intalnin pentru vizuslizars va rog sa ne'contactati,

i 257888380 WizuEezds 430
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67




https://www.staria.ro/ro/oferta/de-vanzare-spatiu-comercial-blvd-eroilor-

IDBpYB? gl=1*m74y5t* gcl aw*RONMLE3NDgzNTEOMTcuRUFJYUIRb2)DaE1leXRpWndkekRgUUIWOXBXREI4MzFzQ31

3RUFBWUFpQUFFZ0p{WFIEX0I3RA..* gcl au*ODMwNDCONDkuMTcIMDEZNU30Q,.* ga*NDA2NDg0ODMILIE2MIEZ

NDASNJE.* ga 1XTP46N9VR*czE3NTA20DQ10TQkbzUSMCRNMSROMTcIMDYANDg4NYRgNTckbDAkaDA.

< lm;ml

Devanzare spatiy comarcial bivd, Lroilon!

4500 €.

& Bulovardul Eroilar; Contru, Clul-Mapoea, Cluf

Spatiu comercial deinchiriat

Eupralath uthis

Caractoristici

Anut constructiei:

Media:

0em

«Q Distriibuie () Salvenzd

Toate imaginile (9)

Emanucla Taran
REMAX Cuncupt
9, 037780352

Nume*
Emaii®

»40 Numardetelafon®

piseie]

(3 canalizare

() apdcurenta
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Descriere

Fii porto din istoriel

REJMAX vi propune Sp0 vanzare spativ comeretal in cladire monumant
intoris, situal in centut orasulul Cluj-Napooa, zona e, imobilul se allala
subsal, pe o suprafeta vlila desfasurata pe 100mp tar 2a sk compartimantare
avent un hobcu seoari de a¢ens, 2 unitat sanitare, o solb decomandata do
spreximativ 35mp, unfobby cu acces direct spre cole 2 unitat sanitare, 3
doussafa cu acces din lobby de aproximativ 40mp, o tebarsfspatiu de
depontarefvestiar

Ge part of histonyt

We prosant to you an excepticnal opportunity Lo purshase a commarcial
space with history, Jocatod in the center of Cluj-Napaoas, downtown, The
puiiding s located In the Lasement, on o4 atea spread over J00sgm andis
dividad as follaws: a hallway with access slairs, 2 sanitary units, 3 detached
reom of approdmataly FRaqm, alobby with direct sccess to the 2sanitary
upits, the second room with sccess fram the lobby of spprogimately 40sgm,
acloset f stomge spaca/ locker.

Mal putin A

Comision 0% Apartament 3 camere, 78 mp utili, str Calea Turzii, 1.858 euro mp | Imabiliare.ro
Comision 0% Apartament 3 camere, 78 mp utili, str Calea Turzii, 1.858 euro mp 145.000 €

RAats 2ais TIETRONTUNE o simelgard cracet

i ey O Moo Vedats

Py terex knobiiars m Flnance @

ropystits raprarents 1A eech sy

Dol

& Ficlor Sepastian

é j.

Trinste linku! unui prieten ge:

12 B2

Cumintentionezi sa facl

Specificatii

1D anung: XESPIOOID

[4e, carmero: P& mp
Zuprafatd conatoutd: Somidocomandat
Cantorn: 1 Etap Parterd 3
N e ardris 1 R e 1
Apeonatructies 2010 (Finalizatd) Stustume Caramida
Bioc do spartamente  Regwninaftinse: Pe3EaM
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Descriere

sttmvent oy 3 camers
17 pentru CUM

SpE VENZAND pE sty
ARATOR

Arvnra Bousy imobdiors argplacerea soa prents in EXCLUSINITATE un ap
Cotga Turne Cotmotimpartant aapect, soesath proprotate eatsofartacul

b penta: gohygdtionare procredit banear,

(i toato actals in roquik, aCRal JpanEmont anto

Apartamentul a8 0 or CREGEUTA, CorFoupnngs:

Lity hol prisiter
10 buchtdna cpen apace. perfest pentru apoimi aacpat

s SontTabile

Unlb

Listsd vicy

Arsirzamphiul 95w nvisst aispunind de
Goamur termopan pentryizalars te sHanioh
Cushdainuam aspcunzata panta lio
Szchetintoate Zonnis oo lonuit

Sistem de RoAizirg cu cantrailindopendant loontmill popniad

i aufleteas

Nutd e mediat o nceps =4 te bucun do noud tacasd! Acsat spartmant estedial Gl
U Frigider

Omnsnd
Liyuscdtor di i
Lingtiptor

Ophitd

L Guptor susgrouny

Laeatio fantast

it publie

Eituat pa Calea Turzh, 5005t spartomant oo acoes facd I ransg

reant bing armplasat iaun pret de V858 sura mp. FARA A
S50 Imaobiiete asthz: pentrl 3 programs o ionare e

Arvensta esle g oportunitate fantastich de g urt dpar
PLAT] NICRIN COMISION oatye agontio, Contpctit] Araa
fransforma soast aparamant in AoUd SuninS e ITa Casst

Citagte mai putin

Facilitati
Pareti Falantd  Vopsoalavabila

Fadieds Gresle  Parchat

Matal

Ugdinmrare
{zalnih temise Extefior
Cortorany Contargaz | Apometre
) Buchtanis haobilata  Urilata
dabitat Complet
Llectrecasnice Wasinadespalatrufe  Frigider Atagaz Hota IV
Divorss Sanzar de fum
Dotd imabil interfon
Uit ath Curent  Apa Conalizare Gaze CAYY  Telefon
Sistemincaining Centralapropric  Coalorifors
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Oferte chirii

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-ultracentral-piata-unirii-acces-din-strada-
IDCVAF? al=1*1mpvhi9*_acl_aw*RONMLIE3NDgzNTEOMTcuRUFJYUIRb2IDaE 1 JeXRpWndkekRaUUTWOXBXR
EJAMzFzQ313RUFBWUFpQUFFZ0piWFSEX0J3RQ..* gel_au*0DMwNDcONDkuMTcTMDEZN]U30Q..*_ga*NDA2
NDgOODM1LIE2MIEZNDASNIE.* ga 1XTP46N9VR*czE3NTAINTg5SNDEKbzUSMYRNMSROMTcIMD10TgIMCR

gNTakbDAkaDA.
gy e\ cawveais

R wmnn

i

[ 1 & Toals imayiniiz (4)

Spatiu ULTRACENTRAL | Pista Unirii | Acces din straca 2 WESTIMOBILIARE
¥
9 50 e 5 Wasl fmansiiyre
flund Tef
WES 4, 0799333338
£ Contr, Cluj-Mapoca, Cluj Numa*
Eman®

Spatiu comercial de Inchiriat
240 Numdr datéleion®

Sugrofabd uliis: anm®

Etat: parkie .
Syntinteresat{s) ds acest spativ
Destinatia prapetotabic Fiagazn comercial de inchirfat3i ag vrea sa faco

o, vizionare. Astept cu interes razpunsul

Descriere
Spatlu ULTRACENTRAL in 2ona Prata Unidi cu acces din stradd,

Spatiut a fost losit pAnd in prozent ca salon de bronzat, dar este pretabli
pentiu cafenoafnagazin,

Spatiut are B5 do metrl patratl sl se afid la demisel,

Peatiu vizionde nu ezitali 23 no contactati la numdio! din aaunt!
Cod ofertd /1D WETSIO0

1D: 9286363

D inbitow WSTHID
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-50mp-pivnita-35mp-1-parcare-ultracentral-bd-eroilor -
IDBVAY? gl=1*ud5mbf* gcl aw*RONML{E3NDgzNTEOMTcuRUFJYUIRDZ2JDaE T eXRpWndkekRqgUUTWOXBXRE
JAMzFzQ313RUFBWUFpQUFFZ0piWE9EX0J3RQ..* gcl au*ODMwNDcONDKUMTeTMDE2N]U30Q..* ga*NDA2N
DaOODM1L{E2MEZNDASNIE.* ga 1XTP46N9VYR*czE3NTA3NTg5NDEKbzUSMYRNMSROMTcIMDc10TUSOCRg

NTgkbDAkaDA.

¢ Tnowni

) Oiatritade O Salvencd

Yot bnaginils (9)

Spatu Z0me, pvnita Mma | pacans Ukmsnsmers - oo Botiar

E60€..

£ Senin Slul-Napocs, Chif Fime*

Spatiucomercialdsinchisiat

£ tramiv oy telsfon®™

Agratitd and A0

Descriere

Seinchiriaza spativ pentru activitati de blrou sau mixty, situat ultrocentral
blvd Erailor.
Situat in zona banch Transilvania, soatiu) este situat la etaj 1. cu acces foarte

usor din curte.
Compus din hot de Intrate, o incapere spatioasa, bucataric.cu 2ona de

depozitare ol grup sanitar
La subsagl are o plunita spatioass doe 35mp, uscata 51 bine aerisits, care poate
ft folosita pentru diverse activitati sau depozitare.

Mai putin

90420552
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birou-ultracentral-piata-avram-iancu-cluj-napoca-
IDCule? al=1*5jyba* acl aw*RONMLIE3NDgzNTEOMTcuRUFJYUIRb2JDaE1JeXRpWndkekRqUUTWOXBXRE)
AMzFz0313RUFBWUFpQUFFZ0piWF9EX0J3RQO..* acl au*ODMwNDcONDkuMTcIMDE2NjU300..* ga*NDAZND
qDODM1LIE2M{EZNDASNIE.* ga 1XTP4BNOVR*czE3NTA3NTghNDEKbzUSMYRNIMSROMTeTMDcTOTEYNIRGN|A

kbDAKaDA.

¢ Insom of Dlstributa (7 Salvoazd

Sovrti B0 Lt vanertisf « Pt Aot beven. Chel-Favocs Eatasiin _
T00€... | Rt
N q emastieos

& e, Clsjfiapoca, Giuj

Spath comereial de inchiriat

Bugatald S Aot

Stznersdalde

dn.

2 a8 I op—e
T whaciioe -
brarw spartia sl a0
oy 4 K i et et

Descriere
Spativ Birou Ultzacentral - Plato Aveam lancy, Cluj-Napeaa

Locatie de top: Ampiasat lingd Palatui Prefectudi, Tribunalut Cluj i sediul
Consiisiul Judetean, acest spatiu aste perfect pozitionat pentiu activititi de
birou. Acces faell direct din Sirada 21 Decembrie,

Caracteristict spatiu

Suprofald totald 48 mp

Conflguratie: 2 camere decomandate, ideol pentru organizare eficiontd
Facltitish: Buedticin mebilatd 3i baie propsie

tdoal peatru:

Biray de avecaturd
Sedie femd pentru astivitdtl de bircu
Avantajo:

Pozitienare cantzald, intr-0 2ond de prestigiu
Acces apid st vizibliitate excelentd

Hunt indarcsstis] sie acest aprachs
St gi g wea tdfag o
wlilganra. Agiept ol indsreg FbSpLIMALE
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https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-investitie-spatiu-comercial-la-subsol-in-zona-centra-
IDCclU? gl=1*1rt9wOw™ gcl aw*RONMLE3NDgzNTEOMTcuRUFJYUIRb2JDaElleXRpWndkekRgUU1
WOXBXREJAMzFzQ3I3RUFBWUFpQUFFZ0pjWFIEX0J3RA..* gcl au*ODMwNDcONDKkuMTcIMDE2N]
U30Q..* ga*NDA2NDg0ODMI1LjE2MjEzNDASNIE.* ga 1XTP46N9VR*czE3NTA20DQ10TQkbzUSM
CRNMSROMTc1MDY4NDUSNIRGNTgkbDAKaDA. ]

¢ binsai o Bisutouls () Saivoard

Tasta megiebs (H)

CPOREURLATE INVERNTIE Spady mommest tnreash 'm mea ngrins Wit inikitiaeg
st bsatiien
1000€.. =
5, PAGerET
& Senirs, ChgNiposa, ol s

Spatiu comareial de Inchiriat

Raamimnl sk ot

Caracteristici

Modia: @) vanalizare
@ apd curentd

Descriere

Seoferd spre vanzare spatiu comercial generos.

Spatiul este situat in 2ona clreulata, avand suprafata de 207’ amenajat,
digpuna da ingtalatie curont trifazic, doun grupuii sanitare, vestiar ofiviu da
primire,cu mobilier dedicat activitatilar de biroticd si primire clinnty,
Spativl este dotat cu instatatie profestonats de ventitotio sl incalzire, ape
conditionat, interfon, intermat ete. In of figuresza athiva, dac este ideal §i
pontru atelies, laborstor, depezit, magazie ete.

Posibilitate de parcare in curte intericard §i st Horea,
Acees do pe dowd strazi; Horea i Campenit

Be vinde sau s inchirloza pe taomen lung . numal peraosnalor serioase.
La vanzare gpatidl fiind pe PEsu se plateste TVA

Mai putin A

I BI0SeS0
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-de-birou-diferite-activitati-in-zona-ultracentrala-

IDDN8R? gl=1*1d264pa* gcl aw*RONMLIE3NDgzNTEOMTcuRUFJYUIRb2JDaE1lleXRpWndkekRgUU
1WOXBXREJAMzFzQ3I3RUFBWUFpQUFFZ0piWFOEX0J3RQ..* gel au*ODMwNDcONDkuMTcIMDE2
NjU30Q..* ga*NDAZNDg0ODMI1LIE2M{EzNDASNJE.* ga IXTP46N9VR*czE3NTA3NTYwNzkkbzUS5M
iRnMSROMTc1MDc1NjAAMCRgNTkkbDAkaDA.

&t wf Oianitaie 7 Selviazd
- =

Taats imaginEe (10}

Gt da fringeg, difes !t antivita, Waons sitraerisaly

350 €.
4% Cantrs, Clul-Nspata, G re—
firpt?
Spatiu eomercial de inchirlat
(] s

Tavetath A48 t[ri o

Bunt inteems st
sy et ol s Irean pemseist

o sificrae Ax
Tgrasdlre e oy

g i ppuigut

Descriere

Bulevard ymobiliaro vo propune sgre inchiriors un siatia de Hirou situat in
zanas uitrocantraia a orasalul Cluj-Napooa.

Mas exact imobilul in care este sttust spatiul eate situat pe straca
Momorandoumualui, avand la mico disgtanta Pilata Unirdi, Primans Cluj-Napocos,
Phata Mital Viteoaswy, Plato Muzeulol, strada Momorandumuolul, strada Napocos,
Butevardul Eroilor.

Eare ajtuat lo etajul T unui imobil cu un eoai, are suprafata utlla de 30 mp si
eate compartimeniot asifel:

- lincapare

~hot cu un oficiivfloc de astaptara:

~grup sanitar.

Recomandam acect spatiu pentru companiile core dorese sa isi desfasoares
activitates intro zonma uitracentrals st usar sccesioila.

Spatiu este protabil pontry activitate de birou.

Pentra mar muite detalli sau pentru a stabhilif o viZionare apeiati-ne cu

incroderat

Mai putin -~
10 AB8GO7

D blow: CPITSTHECQ
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-birouri-2-camere-ultracentral-front-stradal-5-

mp-

IDDOIW? gl=1*wsdox6* gcl aw*RONMLIE3NDgzNTEOMTcuRUFIYUIRb2JDaElleXRpWndkekRgUU1

WOXBXREJ4MzFzQ3I3RUFBWUFpQUFFZ0pjWF9EX0J3RA..* gcl au*ODMwNDCONDkuMTcIMDE2N]

U30Q..* ga*NDA2NDgOODMI1LIE2M{EZNDASNIE.* ga 1XTP46NIVR*czE3NTA3NTYwNzkkbzUSMIR

§ e

Rjaatfo cormas:

499 €.

nMSROMTcIMDcIN|MONyYRgNjAkbDAkaDA.

o Distienia (P Sabveard

Tt o bmagginiia (6}

<ial biegead, P eamare, Utrseedteal honl stads Sonp Oana fat

ki ek

e 4, GTasaatsay
A Casnrn Crg-Mspacs, Ctop et
it
Spatiu comereial de Inchiriat
yaly B W SRS AT
Sugrath ek o
e paifgr

St bnresqd (3] e geant piwtey

s raatbegh
it Jraitbsried s e

Descriere

srvsmreial dip Inchin sl | of winksd fag o
wlnendrs &yinpt o atars risgurait

Goldness Imakiflade v& propane spio inchiriere un spatiu comueccial inedit

Localizars Ideath: Sliuat la povter, ULTRACENTRAL Acest spatiu esta padfact
godticonal pontog sctivitdgi camersisle, blipourl, Colringt, SolGn Suu shareedors,

Zoad auvaa gietonal, scces facil Ja miflecace!lo de teanzspot fin coman §i
parcarnin opropiers,

Dosorimro spathe
Bupealatd (otahd: D mp

Compathmoeontars: 2E3maere Spajiease bals oropria

Comald tenmlod oo e -~ confon tvmic po ot garcwrsul amelal
Pagter - actes faetl] peantiu clontt sau partenerd

Ioleal pantri:

Srutiio de deshgn/ arhiteciund

Birou ¢o Condullyals 11

Showroom de preduae fatsiior creativ et

Comision intermediore: 5075 din vaioores unal ot do ohide.
Spativl eate dispomitll imediat, Tnr-c sond cu potonpial excelont go

cesvoltare g1 expunere. Dach asti la cdutaroa unul loc profestona), dar
prictencs 3 sotauibif pentiu afaonred ta, sceal spathu it vitionatt
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https://www.storia.ro/ro/oferta/de-nchiriat-spaiu-pentru-birou-ultracentral-
IDDShx? gl=1*4yo8xg* gcl aw*RONMLIE3NDgzNTEOMTcuRUFIYUIRb2JDaE1lleXRpWndkekRqUU1
WOXBXREJAMzFzQ3I3RUFBWUFpQUFFZ0p{WFIEX0J3RQ..* gcl au*ODMwNDcONDkuMTc1MDE2N]
U30Q..* ga*NDA2NDg0ODMI1LIE2ZMjEzNDASNIE.* ga 1XTP46N9VR*czE3NTA3NTgSNDEkbzUSMy
RnMSROMTc1MDc10ODk10CRgNDMKkbDAkaDA.

X Taipel o3 Dintilinily ) Stuensh

DaTsshicial apatiy pento bivoo Giracent st

500€..

& Conu Crjtipoen, Sl

Spatiu comercial de inchiriat

Supratatd ubsa: 40 m*

Etaf:- grarter

Destinatia proprictalis tirouri

17'17;: c!}d:re o 7 casa particulara

Liber deia: - fars a';i‘:,s-..&.:-,-;::” o
Tip vanziton agankle

Starg: . Gata de utilizare
fnformatii suptimentare: ) R {2 accesasfaitst

& incalzire

Descriere

Oeinchlnat spativ pontiu birou uliracentsal, 2ona strazil luilu Mantu, Spatiul
de la porter se afl] Intr-o curte intedoard, are aproximativ 40 mp gi este
format dis 2 incdperd, chicinetd, bale. Finizat medern, digpune de contrald
tormicd progrie, termopane, parchot etc.

Pret: 500 Eyroflund, negociabil.

D B503455

D in bimw GEI2
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https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-ultracentral-de-nchiriat-ideal-pentru-birouri-78-mp-
IDDsIR? gl=1*kripkz* gcl aw*RONMLIE3NDgzNTEOMTcuRUFJYUIRb2JDaElleXRpWndkekRgUU1WOXBXREI4
MzFzQ3I3RUFBWUFpQUFFZ0p|WFI9EX0J3RQ..* gcl au*ODMwNDCONDkuMTcIMDE2N{U30Q..* ga*NDA2N
DgOODMI1LIE2M{EZNDASNJE.* ga 1IXTP46N9VR*czE3NTA3INTg5NDEKbzUSMYRNMSROMTc1MDc1ODk2NyR

MzQkbDAkaDA.

Toataimaginile (6]

£ Schitd

o w

SBpativ uitracantral de inchifiat « ideal pentru biroud { 78 mp Sufradiv Imabiliaro
1 OOO € i fuirsiiz nobiare
und
Q, 0770929273
£ centry, Cluj-Napacs, Cluj Runaat
Emeit*

Spatiu comereial de Tnchiriat
+40 Mumir da teigfon®

7Em

Supralath utih:

Fral nigter

Descriere

Suiradiv Imobiliare ¢4 propune inchiricre un apartament elegant, situat inte-
o zond ultracentiala, perfect pentru birourl, cabinet sau activitdyi creative. Cu
o suprafatd uthd de aproximativ 78 mp, spatiul oferd confort 5i
functionalitate intr-ua degor cu perscaalitate.

Compartimentare practicd & atmosferd unicd:

« Doud camera mard, luminoase, cu finisaje modeme gi doetalii clasice
+ Antreu generos, ideal ca spatiu de recepiie

» Bucdtirio complet utilatd, cu tegire separatd

« Bale modernd, mobitatd

= Camere samidecemandate, unite printe-0 usd din sticld renovatd

« Sobeln - elemente decorative autentice, dar functionale

Finisajs recentn, unde faimecul clasie seimbind cu modernul
Accos & parcare:

» Posibilitate de parcarg In curten comund (locuri imitate)
» Lacitiva pagtde parcdrilo din Piata Cipariu, Hotel Marriott siulitoarea
parcare de la Cimitirul Contral

il intern 518998
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Revista Valoarea ,,0Oriunde este ea”, nr. 47/01.2025

INFORMATII DIN PIATA Q4.2024

» CBRE Romania
: frage prfmats {rass sacundaln
Seqment di platd Biioumagt e Rraghy, {Sibiu, Cralova, Tams a5,
Timsaarn, Constanta! Plileghi, Pilast], Arsd]
Spale de birows h
Prime read: 21
Chitit etaitaciuald didia Central: 15-21 T 7.2
FA52 A fois/mpiu) Sermceniral: 13.60-97.00 > d
Perderia: t0-12
last 14.7%
\ . i) Mupoca: 12.5%
Aata spudle da aescapare (%) 12.4% Biasan DA% 0%-15%
Thnigoara: 14.9%
Rala de capitafizare (%) * T.75% B.00% - 8.50% 8.25%-0.75%
Cantra comerclata
Chiria cerld paatie un spatiu
de 100 mp la patler. meda B 3835 1520
{purfmpiund)
Rala de caplalieare 9oy 7.75% ; §00%-4.00% G00%-1000%
Industriaf
4.7 pentra sugralata
Chirs et tlasa A p iy g 170-475 340475
fnugmptundd pertry supEaﬁz;u i funchie de sugaiatd i fumetie dy sepratats
= 10,000 mp
Fata meadio de seocupan %) B0 38% 24%
 Rali 4 capalizare sy * 7.50% 7.65% - 8.60%
- * Rala dv captalizaie pentus proprivtaliprime
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INFORMATII DIN PIATA Q4 2024

» Colliers Infernational

Bagrant

Bucirestl
£ DIt oyl

Qg piimara

i blapona, Bragay,
Timigoars, Constanis)

Oifage secuniding (e,
Czaivesr Thigu Wurss, Plolost)
Pitesglh Arazl)

Centrad 198.22
Chirig contractualy
clidie glaza A Semnigentont 1613 13- 165 8-12
[eur/mpdluni
Paitfusic a-13
Timisama, fash
Rata maa o : . FE i Sibéy & Frgu
Soafi 84 PR madie giatd 13.60% ‘”Ellu}ill%mn 138 Murs fta,
gt
Brago
produss Trterus foarde
primitre T prediss simital 1 parten
Rata primata i lash, | 775 Invastitariir st na
de capitaizars (%} 5 Cloj Mapeza. | 8.75% traasparenia i
produse R Tanigoan teduta a
secundarg 8.00-5.50% franzaciler
Chifs eentrachsald 70-80 g;"n’j:f 4050
gt e pertiv de mdia pe 1538
1083 mp la pares, -l produsa cenbele 1 tan
Conre | MO0 fEutinpIUN | g 4010 secuncare | 1920
Cﬂlﬂéﬁ_ﬁ‘ﬂgﬁ e i g b e - TSR OEEEL T (S A P
Batd 7.25% predise 7.50% mdi pi 8.50-
du captasan (5 | prgiss primare -8.25% | cenlrelu gt | 19.00%
sheundary | 800-9.00%
Brasaow,
3 Fanilgoara.
3,000 m 4550 Wb 40-50
i inhsionss Bia Ploiegh, Arix. S, Craivva,
midie chiga & Pilizst: : 4045
j Tt Mooy
feueimpliii} s g
300mp | 40473 ‘émﬁ“*ﬁm“j "] 40-50
: Bragov fa
e e~ —
Adustitis - Rata megi - i 7% Sy, Cralova,
e ngecupane {35 i iy B Tanigoara T Wiz LG
legd, Carslanta Wi
1 Rl Al ; _prodise 1;.7?5‘-_ ; &izﬂcrm =
B e prmae | B30% | Tagu My
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mmam‘m DIN PIATA Q4 2024 '

» Darian OHS

Sagmimt i plath

{lis; €O A
Tmgoara. Constants)

s seetiwam

{Sibit, Cralove, Taog Mures,
Plolesti. Pllogti: Arad)

~ Spali de birawi
fagk: 18- 17 cf"““‘val 3 Hia
o R Ultracentia 15 - 22 Clig Hapeea: 12 - 18 SHLA: 1.3
Cl“uner canizracmm.i cafuilhg Contial 14 - 20 g::r 10 185 WQ)M{M’ 817
ehsa A ourimplind] | gamlounliat 11 - 37 Tnigoar: 125 - 18 g{mﬂlgfg
Ceastanta: 7 - 16 At 7 - 14
ol Ciuj Maposa: 10% + 16% T M %
o 10-15% Bragev: 10% - 15% Wi Miog: Yo
g neaupare (% Tl éaa;a' 5% . 155 Paiusl: 153%
Gonatanta: 10% - 15% _.Pllmsﬁ: .
Pk 1095 - 15%
Chasg A 7 - 8% Caga AoB - 9.5% Clhsa A 8,5 - 10%
Rata do copifalizaes %) s :
Clasa B - 9% Class 8: 8.50 - 10% Clasa 8:9- 10.5%
Centrs comerciss
Sibitz 13 < 25
e 1220 Pttt
Ol cordts. o i ied Craiovi- 15 - 30
penlri un spagju__dg 10 wiﬁgﬁiﬁ’ 40w ngﬁgﬁ: I?;ﬁ ;5 T&gu}hm; 1017
m‘z;:fps:;f,;]’:‘f‘ Madian  perifuric: 15 - 20 Tinisoasa: 20 - 30 gmﬁ?;’g" ;f
gk o Mrag; 12 - 24
Brlore cometinde principale: Artare comerciale pncipate: Acterg corvarcialy prncipise;
- BY 8- 9,5% 59
Rata de capilalizire {4 e > o == 5-00
Artoty comesclale secundare: | Arlare comercale secanding: Artere comertlrla securdate:
a-0% 8.5-10% : i
Ingustrizl
] Sibiu:3 -5
gk 2-85 Sy
) ] Nopoca: 3 - 6 Ceaigi 4.5 - 6.3
Lhivia mdis clasa A 35-70 Bracar 15 - 7.5 Targu Mures: 25- 5
fertipind) o Timisora: 35 - 5.3 pall 308
Constant 3 - 5,5 Pllant: 452 %
: AéniE: 2,5 45,5
I 10 15% e ool
Patd M - g“l ’::F?g" ;g,f: Tirgu Mures-5- 10% 0
L Heocupan 2 i Snis m 10 15,5 Ploteghi: 10% :
% v B N uﬂw ; ..-.. ﬁgt_g
S pe Constanta: § - 10% Arad 10+
| Rlage | R | BBl e
" - Mola Ratle do capitafizace considorali fn prozenta anahzd sunt estamats ln pivelul Venlturlor Mete Elocties

© VUMREA G RENS 61
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mmnmm DIN PIATA Q4 2024 -

» Cushman & Wakelisid Echinox

Orase sroundsra Sl

Oraa prirmare (iek G061 oo Tl Mure, Plolestc

AR dis piafd :
S g Hapoon, Brasav, Timlgeara)

Pilnsll, Araf)
Syialii da bwauri
g Cetltal 20 + 21
Chitta coniractuald clddice %
b ; Semizentral: 15 - 18 1397 LR ]
i Poriferie:9 - 135 '
lasi: 19.4%
g g . i) Cof Hepoen; 6.2%
Rala mudie da noacupare (%) 14.2% Bragee: 15.4% 14
Tinlgora: 9.5%
Rala de copilalizare (35) 7.25% 8.06 - 3.50% 920 - 1000%
Confr camerciale
Ehitig ceruth, panttus un spali )
ga 100 mp la parter, mota 8500 50 - 65 34D
feurinpuns
Rala de caplalizare $34) 7.25% 7.00 - 3.80% B.00 - 9.00%
Intustral
4.0 - 4.70
_ Chirle medie Sasn panliy suprafela < 5,000 mp: 440 < 455 400430
A fpurmplund) 4,00 - 4.30 pantu supratofe I functie de siptatala n tunclie da suprafafd
= B.0GT mp
‘Rata mudia G nescapare ) 555 6.2% 30%
| Palade capilalizare () 7.50% 7.75-8.13% E2sea0% | -
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mmmnm DIN PIATA Q4 2024

' i0 Partners - JLL pretfered partner

Segmant da plald Bacarut Orags Primane (last {ﬁul

w0 Sclindare
Telssiart ey, Constanta) Orase sacundard

Spati de bicour
Che:
Conlrak: 12,516
Purferia: 8125
] lagi
Cantrak: 12,517
3 Y Cerdmk 18 - 22
Chirlo conlracluala tiadie v o Parférin, 11-12
e alasy A eurimptund Sen:c:&ig: ;“? 4 SS‘B Bragaw; Vet
LD A R Central: 13.5-14.5
Parifarle 11134
Timizaara:
Conteal: 10-15
Parifarie: 7.5-12.5
CM‘ 2.1%
Ritfa meds de heoctpar () 11.6% El:fs;z::déﬁ‘k wa
Torfguara: 1375
Rata de capitalizare 7.75% L. i 90 - 10:50%
Spatil chmerdiva
Chirle et pentru w spatiu
dir 100 mp 1 gattes, med G780 30.37 18-25
{eurfmEua
Rita de capitatizare B.OD% B.25 ~8.76% 8.76 - 0.75%
Industzzal
4.35-5.00
Chirle mudie desa & (supralate < 10,500 09 “380-5.00 - 3E0-500
(eurimpliund) 3.720 « A5 {=upralets i fungtie de suprafags in funclie do suprafath
= 10,000 md
0%
. T lagh 9%
Rata medfie di: poscapare 4.8% Bragon: 10.4% 1% jl22
= Timigoaia: 6.7% 5 =
 Ratsdecapializae 8.00% _ B25-000%
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s Knfght Frank

Segment b lers Buctirastl (e, Chug Magioda, Bragtr, (St Cranid

Timisoira, Constaal Pialbgii. Pllasti
Sgtabii.da birouti
Prime healice: 22
Contral; 1619
Chirig sontractoald didre e e i e o
elyes A fouimadand) 12-16 §o12
Semirentral 105168
Petifesic 9-11
Hata madia 9 neacupare 063,
media pe plat 12.0% 10-12% na
Rala de captalizare (%3, : .
Heodude primars 7.25% B-85% 9 10
Spui dustrizly
Chirig conbractiand chasa A ;
feutfmpund) 4550 4045 40-45
Azl mudie Ui nescupare (4},
modiz pe pidth A% 5% ne
| Ratade capitatizare ¢, 6 _
produsn primya 7.50% 8.5%-0.5%
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4.4 ANEXA NR. 4 - PREZENTAREA EVALUATORULUI

ST T

Echipa

35

Suntem

O companie

de profesionisti
in evaluare

A%
RICS

Retea

i ettt
Gl
frngoin

Comtanta

tag
Bragow
Biizded
Galst
Sk

.
.
.
.
“
.
®
.
»
B
. 1 M
. Pl
. Pitugti
*Fiorgn driey sty s Tandi Hiepteadl 1 o par eI JATToRe TS,

Servicii oferite

% Erabawre dé O aguirs

* Cirntenamaon e

¥ i s o RPN G
s s iy ate et

4

B

.

.

' P o Tl s Pty

'

'

" B 51 anakil g comedaves Do (Rl

5 i # M [y i
5 FHTTTGE U Nvederen alediiide i nrartiarae

e TS

Ane

FLTRE) SCCRG) PR TPt St al e Sacate =

Nesconsult Valuation S.R L
Lo unic de inregistrare: RO 230714285 | Nr. Registrul Comertulyi: J4 oo ta
: g x g erfului: J4PFESEH]

Ec. Dan _

Sef Serv, Evidenta Patrimoniu si Cadastru, Mihaela

de sedint3,
Tqrcea

N

hpcauiiL

35 de avaluatori

atstosrizali U sEhesientsy

& fwrrdtiscnschbat
ANEVAR

& rnaerdi

Royal Institistion of Chartared Surveyors

-

pinciibls ] Sty dueifle

n

Secretarul general al municipiului,
Jr. Aurora Rogta

'3




