CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI

CLUJ-NAPOCA SECRETAR GENERAL AL
/ / /4 e &)
1/ 4.09. 0=
iE JI' -':Jf{j f { h.n "
\ ' HOTARARE
privind vanzarea locuiniei, situata in municipiul Cluj-Napoca,

str. Dambovitei nr. 87, sc. I1, parter, ap. 79, in favoarea domnului Dirjan Emil

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{a ordinara,

Examinind proiectul de hotirire privind vinzarea locuintei, situatd in municipiul
Cluj-Napoca, str. Dambovilei nr. 87, sc. IL, parter, ap. 79, in favoarca domnului Dirjan Emil -
proiect din inifiativa primarului;

Relinind Referatul de aprobare nr. 424563/1/27.03.2023 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de inifiator;

Analizind Raportul de specialitaic nr. 426139/451/27.03.2023 al Direcliei Patrimoniul
municipiului i evidenja proprietifii §i al Direcfiei Juridice, prin care se propune vanzarea
locuinei, situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovitei nr. 87, sc. Il, parter, ap. 79, in
favoarea domnului  Dirjan Enml:

Vazind avizul comisiei de specialitate;

Rejinénd prevederile art. 129 alin. (6) lit. b, ale art. 363 alin. (1) si ale art. 364 alin. (3) din
Ordonanta de Urgenti a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completérile ulterioare, ale Decretului-lege nr. 61/1990, actualizat, ale Legii nr. 85/1992,
republicati si actualizati, cu modificirile §i completdrile ulterioare, ale Legii nr. 244/2011 si
{indnd cont de Procesul-vebal nr. 416990/451/23.03.2023 al Comisiei tehnice mixte de specialitate
pentru evaluarea §i vénzarca locuinjclor din fondul locativ de stat si de Adresa
nr. 202240/45/10.03.2023, prin care domnul Dirjan Emil isi exprima acordul cu privire la preful de
vénzare si a modului de achitare a acestuia;

Potrivit dispozifiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanfa de Urgenfd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile §i completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd vinzarea, citre domnul Dirjan Emil, avind C.N.P. a
locuinfei situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovitei nr. 87, sc. I, parter, ap. 79, in
suprafafd de 28,21 mp., inscrisa in C.F. individuala nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca, cu nr. topo
23776/3/LXXIX.

Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare, intocmit de citre Societatea Neoconsult

Valuation S.R.L... conform Anexei care face parte integranta din prezenta hotérire.



Art. 3. (1) Prejul de vinzare a locuinfei, situaid in municipiul Cluj-Napoca,
str. Ddmbovitei nr. 87, sc. 11, parter, ap. 79, stabilit conform Raportului de evaluare, intocmit de
ciitre Societatea Neoconsult Valuation S.R.L., este de 59.000 euro si va fi achitat in rate lunare, pe
o perioadi de 15 de ani, cu un avans de 10% si dobdndi calculati in conditiile prevederilor art. 11
alin. 2 din Legea nr. 85/1992, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare.

(2) Preful va fi achitat in lei, la cursul Bancii Nationale a Romdniei valabil la data
semndrii contractului de vinzare-cumparare.

Art. 4. (1) La data perfectirii contractului de vinzare-cumpdrare, cumpdritorul §i membrii
familiei sale vor prezenta o declaratie notariala, in sensul ¢ nu au o alti locuin{a proprietate
personali.

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

Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor hotdiririi se incredinfeazi Direcfia Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietifii, Direcfia Economica si Direcfia Juridica.

Presedinte de sedinga,

Contrasemneazi:
Secretarul general al municipiului,
Jr. Aurora Rosca

Nr. din 2023
(Hotiirirea a fost adoptaticu  voluri)
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RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP REZIDENTIAL.:
- Apartament cu o camera -
situatd in
Loc. Cluj-Napoca, strada Dambovilei, nr. 87, sc. ll, et. Parter [faptic etaj 1), ap. 79,
jud Cluj, cod postal 400584

Client: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU Sl CADASTRU

Destinatar: ~ PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU 51 CADASTRU

iy
- Noiembrie 2022 - /) ||
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Datela, informatiile si continuiul prazentulu raport fund confidentiale, nu vor putea fi copate in parte sau in tolalitate si nu

vor i transmise unor terti f3r3 acordul scris si prealabil 2l NEOCONSULT YALUATION si al Prim3riei Municipiului Cluj-
MNapoca.
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- Raport de evaluare

PARTEA | - SINTEZA EVALUARII

Numele solicilantilor

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

Scopul evaludrii Lucrarea de fal3 a fost intocmit3 in vederea informarii clientului privind valoarea de
piatd a apartamentului nr. 79, situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Dambovitei nr.
87.
Mention3m in continuare ca acest raport nu este destinat pentru niciun alt scop, altul
decit cel mentionat anterior.

Proprietar STATUL ROMAN., in administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca -

cola

actuald 1/1

Data inspectiei 14.11.2022

Data evaludrii 14.11.2022

Tipul proprietatii Rezidential - Apartament cu o camer3

Adresa proprietati

Loc. Cluj-Napoca, strada Dambovitei, nr. 87, sc. Il, et. Parter, ap. 79, jud Cluj, cod
postal 400584

Descriere conform CF [Proprietarlil, Numar cadastral/topo, Numar Carte Funciaral

Nr. ey ) y Supe aleje lmp]
o L N e Tp— o ot | Sutoaie | Suboxs
aparlamen|
e Aparizmond or. Y, compus & 1 Comerd, 1 STATUL ROBBAN, in
— - Loc CMN2. | bucatanc, 1 hat, 1w, 1 camara s emcnte. cu | adminisirared
il vens oneil seiieie | TTSRGEEEISRRERINENE BSOS g | an | S
Maptca i Partar. ap. 70, jud m&!.ﬂmnmmn}mh-;mﬁ Hursopmie Chuy-
1 |30 10000 parE. Toren in fclosintd in caa 4 1171280)  Napeca - (ol
Chy Pk cmaa 11

1*1 Conlorm exiras CF, apartamennd ¢ supralats villa de 28,21 mp. Canform schita, spartamential are suprafala el de 73,33 mp. La estimarsa valomi 23

vzt supratats wiily & 78,21 iop regasindin entraul de Lot unaard

actual3d a imobilului

Extras de CF Extras de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca
Numar Top.: 23776/3/LXIX
cadastral/topografic
Lista actelor de | Raport de evaluare realizat de SC CLICK EVAL SRL in data 27.04.2022 [din acest
proprietate raport s-au preluat documentele aferente proprietdtii evaluate)

Extras de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca

Contract de inchiriere

Fisa suprafelei locative inchiriate

(A se vedea Anexe]
Situatia / utilizarea Situatia ocupantilor: Ocupat

Contracle de concesiune [ inchiriere / comodat: -

Suprafl
ele
(mpl

Apartament

28,21 mp, |a care se adaug3 o logie de 2,90 mp
Apartamentul dispune de o box3 de 3,62 mp

Teren

Teren in folosint3 in cotd de 11/1260 parti.

Descrierea zonei si a
amplasamentului

Proprietatea este amplasat3 in cartierul Marasti, pe strada Dambovitei, nr. 87, la
aprox. 260 ml de Expo Transilvania si la aprox. 500 ml de Parcul Aurel Viaicu.

in zon3 se regdsesc case, preponderent blocuri cu regim de iniltime P+4E, magazine
la parter de blocuri, sedii bancare, farmacii, parcuri, scoli si biserici, Piala
Agroalimentar3 IRA, stalii de transport in comun etc.

Proprietatea are un regim de indllime S+P+4E si este racordat la toate utilitatile
necesare unei bune functiondri: ap3-canalizare, energie electrica, gaz metan de la
retelele localit3tii.

Accesul este facil, realizindu-se din strada Dambovitei - drum public, cu o banda pe
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Raport de evaluare

sensul de mers, asfaltat, cu utilitati complete.

Anul construirii [anul
PIF)

1982

Tip constructie
(structural

Constructie rezidential3 de tip bloc de locuinle colective
Regim de indltime: S+P+4E

Structura: fundatii din beton armat

Structur3 de rezistent3: in cadre din beton armat
Inchideri perimetrale: placi prefabricate din beton
Plansee din beton armat

Acoperisul este de tip teras3 cu hidroizolatie bituminoas3
Termosistem exterior: nu

Finisaj exterior: tencuieli decorative

Us3 de acces in imobil din PYC cu geam termopan
Blocul dispune de interfon — nu detine lift

Aspect exterior: ingrijit

Aspect interior: ingrijit

Descriere privind starea tehnic3 general: buna

Descriere
apartament evaluat

linclusiv.  instalatii
aferente, finisajele
constructiei, gradul
de depreciere]

TAMPLARIE:

Exterioara: din lemn cu geam din sticla

Interioara: lemn

Usa de acces este metalic3 - tip antiefractie

FINISAJE:

La data inspectiei, apartamentul avea finisaje clasice, astfel:

Pardoseli: parchet laminat in hol si camer3, in restul incaperilor fiind pardoseli din
mozaic [in aceste incaperi se regisesc covoare sau linoleum])

Peretii sunt tencuiti, gletuiti, zugraviti cu lavabila [zugriveli invechite - pe alocuri sunt
pete pe tavan datorate scurgerilor de ap3 de la vecinil.

INSTALATH SI DOTARI ELECTRICE:

De la reteaua municipal3, existente, functionale, cu corpuri $i accesorii;
INSTALATII S| DOTARI INCALZIRE:

incalzire centralizat3 - termoficare, se realizeazi cu ajutorul registrilor din fonta.
Instalatii, existente, functionale, cu corpuri si accesorii

INSTALATII S DOTAR] ALIMENTARE CU APA/CANALIZARE :

De la reteaua municipal3, existente, functionale, cu corpuri $i accesorii.
NSTALATII AR| ALIMENTARE CU GAZE:

De la reteaua municipal3, existente, functionale.

Alimenteaza aragazul.

NECESAR DE INVESTIT:

Nu este cazul.

In cazul cladirilor in
curs de executie:

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

Mu este cazul

construcliei

| Descriere teren Deschidere la strada Dambovitei, drum public
Accesul citre Tip drum de acces
proprietate: H Public - strada Dambowlei
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Raporl de evaluare

Prival [cota indiviza din drumul de acces]
Servitute
Mu are acces reglementat
Altele
Utilitati_ edilitare | Tip retele / instalatii | Distanta
existente in zona sau | Electrice Pe proprietate
pe proprietate. Incalzire Pe proprietate
IIH?an!.a oy e hﬂimentarecuapa Pe proprietate
SRR Alimentare cu gaz metan Pe proprietate
Canalizare Pe proprietate
Abateri de la CF: Cu ocazia inspecliei s-au constatal urmitoarele abateri de la Extrasul de CF nr.
251016-C1-U34 Cluj-Napoca:
- Conform Extras de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca, subiectul evaluat este
situat la parterul imobilul din care face parte, ins3, cu ocazia inspeciiei, s-a
constatat c3, proprietatea evaluatd este situat3 faptic la etajul 1 Tn imobilul cu
regimul de inaltime S+P+4E. .
Exista  modificari | [|DA Mnu
interioare

Exista pe proprietate
constructii efectuate
fara autorizatie de
constuire

[]oa pNU

Costul de demolare al acestoraesiede RON ... EUR...ee

Observatii / mentiuni
privind existenta
unor drepturi ale
unor terti asupra
imobilului

[superficie, uzufruct,
uz / abitatie,
folesinta, servitute]

Nu este cazul

Concluzie  privind
imabilul evaluat

Aspect normal, utilitti complete .

Stare tehnica general3 constatat3 vizual cu ocazia inspeciiei esle buna.

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

OPINIA
EVALUATORULUI
PRIVIND VALOAREA
DE PIATA [CU TVAl

59000 euro 2B8 522 lei

OPINIA
EVALUATORULUI
PRIVIND  VALOAREA
DE PIATA [FARA TVAl

49580 euro 242 455 lei

Valoarea unitar3
proprietate cu TVA

2.091 euro 10.228 lei

Valoarea unilara
 proprietate fara TVA

1.758 eurc 8.595 lei

Curs de  schimb
valultar la dala
evaludrii  [leifeur -
| curs BNR]

48902

\

NEOCONSULT

Evaluator:

MARIUS SUFANA e —
usunmﬁurmun EH_,'.I LN

Evaluator autorizalt ;
Asoriatia NatonsiF 3 Evaluanio
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PARTEA A ll-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Citre: PRIMARIA _!hIUHtEIPIULUI CLUJ-W DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI 51 EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU
Data: 14.11.2022

Conform instructiunilor evalu3rii mentionate in acest raport, evaluatorul, reprezentant al Neoconsult Valuation
a inspeclal in teren si realizal evaluarea proprietali:
« Unilatea individuald - Apartamentul nr. 87, descris conform Extras de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca,
anexat, dupa cum urmeaza:
EP e i Cotusira s Pabicate oM a4 o Y
rendl de = i H
ANCES EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
i PENTRU INFORMARE

Carie Funciard Ne. 251016-C1-134 Chy-Napoca

A. Partza |, Descrierea imobilulul
Unitate individuald

Adresa: Loc. Chuf-Kapoca, Str Dambowitel, Nr. 87, Sc. I, EL. parter, Ap. 19, Jud. Cuj
Parti comune: fundatii din beton, subsohul acoperisul terasa,casa szariler,uscatona, racordurile de instalatii apa-

’HMM“““ .
E Nr. cadastral m ‘.ﬂ Cote pari [ vo teren|  Observaliif Referinje
. nr. 19, compus oin :

Al Top: - 2821 | 84710000 | 1171260
1 bucitine, 1 hot, I

Z3TT6/3/LXXIX

1 camard de lﬁnﬂlm 1
. 1 bexd cu suprafala de
mp. cu Su= 28.21 mp, cu p.
0,84/100 parte sl teren
i folosingd 1141260

F'Ei F

L

B. Partea IL. Propriatari 5l acte

Inscrleri privitonra Ia dreptul da proprietste §l alte dreptur reale Referinge
48709 [ 0B/04/2014
Act Adminisirativ nr. B9421/553, oin 31/032014 emis ce PRIMARIA MUMICIPIOLUI CLUJ] NAPOCA [act]

administrativ nr. LISTA DE INVETARIERE 2013/31-12-2013 emis de DIRECTIA PATAIMOMILUL MUN.CLUJ
: act administrabiv nr. 57/03-04-1995 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN.CLUJ NAPOCA; act
administrativ nr. PROTOCOL 20B29/31-08-1954 emis de RAAIFL CLUJ MAPOCA, CONSILIUL LOCAL AL MU,

prin Lege, mmmhl Al
2 m@@:gmm R
C. Partea lil. SARCINI .
Irscrier privind dezmembrdmintele dreptulyl de proprietate, drepturi reale Raferinge

de garanile §i sarcinl - -

N SONT

Cu ocazia inspecliei s-au constatat urmitoarele abateri de la Extrasul de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-
Napoca:

- Conform Extras de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca, subiectul evaluat este situat la parterul imobilul
din care face parte, ins3, cu ocazia inspeciiei, s-a constatat 3, proprietatea evaluala este situatd faptic la
etajul 1 in imobilul cu regimul de in3ljime S+P+4E.
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Raport de evaluare

Scopul evalufirii - Lucrarea de fat3 a fost intocmitd in vederea informarii clientului privind valoarea de piata a
apartamentului nr. 79, situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Dambovitei nr_ 87.

Mentionim in continuare c3 acest raport nu este destinat pentru niciun all scop, altul decat cel mentionat
anterior.

Clientul evaludrii - “PRIHERIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUL 51
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU $1 CADASTRU

Data de referin}3 a evaludrii este 14.11.2022. Cursul mediu de schimb leu - eur consideral este de 4,8902
Inspectia proprietdlii a fost realizata in 14.11.2022, in prezenta proprietarilor. Evaluatorul nu are nici un interes
in proprietatea evaluat3, asa cum apare si in certificarea evaludrii din acest raport.

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare AN EVAR in vigoare.
A fost evaluat intregul drept de proprietate considerat valabil, transferabil si, special pentru utilizarea
raportului expus3 mai sus, proprietatea este considerala libera de orice fel de sarcini.

Rezultatele abordarilor aplicate sunt [valorile sunt cu TVA):

« Abordarea prin pial3 : 59.000 EUR, echivalent 288.522 lei
« Abordarea prin venit: 60.000 EUR, echivalent 293.410 lei

Avind in vedere scopul evaludrii, relevanta abordarilor efectuate pentru tipul proprietatii 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 piald a proprietatii anterior
mentionate este:

59.000 EUR (echivalent 288.522 lei)

- Valoarea este cu TVA

Valoarea este valabil3 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 calitati.

Evaluator:
E MARIUS SUFANA
MEMBRU TITULAR EP1, 1
F EﬂBﬂHﬁIULT Evaluator auton Eﬁ
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CUPRINS
PARTEA | - SINTEZA EVALUARII

Raporl de evaluare

PARTEA A I1-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

IDENTIFICAREA S| COMPETENTA EVALUATORULLY

SUBIECTUL EvALUARN

SCOPUL EVALUARI

DREPTURI DE PROPRIETATE [ConForm DocuMeNTE Avute La DesPozimie]

INSCRIERI PRMVITOARE LA SARCINI

UTILIZAREA EVALUARN

STANDARDE DE EVALUARE

BazeLe EvaLUARI. TiruL VALORN ESTIMATE

AMPLOAREA INVESTIGATHLOR:
CLIENT ...

DESTINATAR

DATA EVALUAR ......
DATA INSPECTIEI

MOMNEDA RAPORTULLI

INFORMATI 51 SURSE DE INFORMATH UTILIZATE
IPOTEZE SEMNIFICATIVE 51 IPOTEZE SPECIALE SEMMNIFICATIVE

RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI

CLAUZA DE NEPUBLICARE

ABATER! DE LA STANDARDE

PARTEA A llI-A - PREZENTAREA DATELOR

10
10
10
1n
1"
1

.11

12
13
13
13
13
13
13
13
15
146
14
17

IDENTIFICAREA PROPRIETATIL DESCRIERE LEGALL CoNFORM DOCUMENTE

DATE PRIVIND ZONA, VECINATATILE S1 LOCALIZAREA,

|DENTIFICAREA ZONE! IN LocALITATE. TiPUL DE DEZVOLTARE AL ZONEI

Riscurl DE MEDIY

RETELE DE UTILITATI EXTERIOARE

ACCES.

DESCRIEREA AMPLASAMENTUILLI

DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR S1 AMENAJARILOR. SUPRAFETELE PROPRIETATI EVALUATE

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
PARTEA A IV-A - ANALIZA DATELOR

CEA Mal BUNA UTILIZARE

ABORDAREA PRIN PIATA
ABORDAREA PRIN VENIT

ANALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA ASUPRA VALORIL

PARTEA AV-A - ANEXE
AMEXA 1 - FOTOGRAFI ALE PROPRIETATH

ANEXA 2 - EXTRASE PRIVIND OFERTE DE PE PIATA IMOBILIARE

AMEXA 3 —~ DOCUMENTE ALE PROPRIETATH

ANEXA 4 — PREZENTAREA EVALUATORULUI

17

- 18

w2l
.2

2
22
22
24
3
n
N
&1

hé
45

o
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Raport de evaluare

Identificarea si competenta evaluatorului

Prin prezenta, in limita cunostinielor si informatilor detinute, certificim urmatoarele:

»
b

>
®

afirmatiile prezentate si sustinute in acest raporl sunt adevarate i corecte.

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

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes sau influent3 legal3 de partile implicate.

suma ce ne revine drept plat3 pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdturd cu declararea
in raport a unei anumite valori [din evaluare] sau interval de valori care s3 favorizeze clientul si nu este
influentat3 de aparitia unui eveniment ulterior.

analizele si opiniile noastre au fost bazale si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Uniuliea Nationals a
Evaluatorilor Autorizati din Romania) si Standardele de Evaluare 2018.

evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane
in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elabor3rii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru AMNEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionala continu3 al ANEVAR si are competenta necesard intocmirii
acestui raport. Evaluatorul care semneaz3 prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de raspundere
profesionals la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A.

Firma NEOCONSULT Valuation are incheial3 asigurarea de rispundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC

ASIGURARI S.A.
Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei NEOCONSULT
Valuation.
Evaluator:
A\ MARIUS SUFANA e
b MEMBRU TITULAR EPI, 16448t mect 0y
NEOCONSULT Evaluator autorizat JEPI, Bl:gs
Asociafia Natioasid 2 Evaliigieriior Au

BOTICI ALEXANDRU

MEMEBRU TITULAR, EF

Evaluator autorizat §
e
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e __Raport de evaluare

Subiectul Evaludrii
Proprietatea evaluat - de tip apartament cu o camer3, situal3 pe strada Loc. Cluj-Mapoca, strada Dambovitei,
nr. 87. sc. Il et. Parter, ap. 79, jud Cluj, identificat3 in Extras de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca.
Proprietatea subiect este situatd in imobil cu regim de inaltime S+P+4E, cu caracter rezidential, descrisa
conform CF si documente puse la dispozitia evaluatorului 5i anexate, dup3 cum urmeaza:
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Al| UM Chy- 2397650 nr BT = W at
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man-e 250 162

Scopul Evaludrii
Lucrarea de fal3 a fost intocmita in vederea informarii clientului privind valoarea de pial3 a apartamentului nr.
79, situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Dambovitei nr. 87.
Mentionim in continuare ¢3 acest raport nu este deslinal pentru niciun alt scop, altul decdt cel mentionat
anterior,

Drepturi De Proprietate [Conform Documente Avute La Dispozitie]
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra propriet3tii ce face obiectul evaludrii. Dreptul de proprietate
evaluat: absolut, integral, al proprietarului STATUL ROMAN, in administrarea Consiliului Local al Municipiului
Cluj-Napoca - cota actuala 1/1.

Situalia privind Cartea Funciara: Evaluatorul a avut la dispozitie Extrasul de CF nr. 2510146-C1-U34 Cluj-Napoca
din data 22.12.2021, anexat prezentului, din care s-au extras dalele prezentate.
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Acdvwps; Lot Tui-Naptca Su Dardesiliel M BT, 5. b FL pote-, A 3. Jd O
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Cu ocazia inspecliei s-au constatat urmatoarele abateri de la Extrasul de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-
MNapoca:

- Conform Extras de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca, subiectul evaluat este situat la parterul imobilul
din care face parte, ins3, cu ocazia inspecliei, s-a constatat c3, proprietatea evaluata este siluatd faptic la
etajul 1 in imobilul cu regimul de inlfime S+P+4E.

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

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

Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restriclii asupra dreptului de proprietate laltele
decit cele prezentatatel; nu se cunosc inchirieri care s3 greveze dreptul de proprietate; nu se cunosc investitii
ale tertilor care si impun3 o defalcare a dreptul de proprietale.

Inscrieri Privitoare La Sarcini
Conform Extras de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca, pus la dispozilia evaluatorului, proprietatea este libera
de sarcini.

C. Partea lll. SARCINI .
In&crier privind dezmembirdmintele dreptulul de proprictate, drepturi reale
_ de garantie §l sarcinl Referings
H - - - - - —

Estimarea valorii pentru informarea clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA
PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S| EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU $I CADASTRU.

Standarde De Evaluare
Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR 2022:
SEV 100 - Cadrul general
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepluri asupra proprietatii imobiliare
SEV 400 - Verificarea evalu3rii
GEV 430 - Evaluarea bunurilor imobile
Bazele Evaludrii. Tipul Valorii Estimate
Valoarea exprimat3 ca opinie in prezentul raport de evaluare este valoarea de piata.
Valoarea de pial3 este comentatd am3nuntit in SEV 104 - Tipuri ale valorii (VS - 104, fiind definit3 astfel:

(0 “Valoarea de piatd reprezintd suma estimal3 pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii, intre un cumpdrator hot3rét si un vanzstor hot3rat, intr-o tranzaclie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunogstinld de cauzi, prudent si fara
constrangere.”

Conceptul valoare de pial3 presupune un pret negociat pe o piata deschisa si concurentiald unde participantii
aclioneaza in mod liber. Nu s-a avut in vedere in prezentul raport nicio analiz3d a unei situatii incadrate sau
asimilate unei _vanziri fortate”, sau a unui alt tip de valoare decal cea de piata.

0 Modalititi de plats: valoarea exprimala ca opinie in prezentul raport reprezintad suma care urmeaza a fi
pl3tit3, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, far3 a lua in calcul condilii de plata deosebite [rate,
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leasing etc.].

(1 Moneda raportului:Conform uzantelor, opinia finald a evaludrii este prezentald in Lei si Euro; in
general, piala specifica se raporteaza [ca tranzactii si ofertel, in moned3 Euro; cursul mediu de schimb
utilizat pentru conversie este cursul BNR valabil la data evaluarii 5i prezentat in sinteza.

Valoarea exprimat in prezentul raport este valabild numai in concordania cu ipotezele si ipotezele speciale
prezentale in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urma, impunand actualizarea

lucrarii.

Amploarea Investigatiilor

Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii a presupus urmatoarele:
— Analiza documentelor avute la dispozitie, puse la dispozitie de proprietar/solicitant:

L&]

s ]

o

o

Raport de evaluare realizat de SC CLICK EVAL SRL in data 27.04.2022 [din acest raport s-au
preluat documentele aferente proprietatii evaluatel:

Extras de CF nr. 2510146-C1-U34 Cluj-Napoca;
Contract de inchiriere;

Fisa suprafetei locative inchiriate.

— Analiza informatiilor preluate cu ocazia realizarii inspectiei:

o

o

O

o

Caracteristici fizice;
Eventuale necorel3ri intre situatia faplic3, constatat3, si cea preluat3 din documentele legale si
docurnentatia cadastrals;

Istoricul utilizérii proprietatii;
Functionalitatea proprietatii;

— Analiza informatiilor preluate din surse terte:

O

Hsrti digitale disponibile online cu scopul de a identifica suplimentar limitele proprietatii,
avantajele si dezavantajele amplas3rii in zon3, studierea vecinatatilor si a cailor de acces la
proprietate, gradul de acoperire al zonei, eic;

Baze din mediul online si scris [vanz3ri, inchirieri, costuri de construclie, etc.], analize de pial3
publicate fie online, fie in scris de companii si institutii specializate in analiza pielei imobiliare,
date statistice, previziuni etc;

~  Analiza informatiilor preluate din baza de date proprie:

o

L8]

Proprieta{i similare evaluate in trecut;

Proprietali similare expuse pe pial3a;

Restriclii documentare:

- Am avut la dispozitie extrasul CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca, in care este inscris3 proprietatea subiect,
apartament nr. 79 cu nr. Top.: 23776/3/LXXIX, detinuts de STATUL ROMAN, in administrarea Consiliului Local al

Municipiului Cluj-Napoca.
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A fost estimati valoarea intreqului drepl de proprietate asupra proprietilii, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil 5i neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.

Concluzie privind documentarea: documentalia avut3 la dispozitie si amploarea investigatiilor realizale se
considerd a avea un grad de suficientd mediu pentru realizarea evaluani.

Client
PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII
SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU $I CADASTRU

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

Data Evaludrii
14.11.2022
Data Inspectiei
14.11.2022
Moneda Raportului

Conform solicit3rii clientului, opinia exprimat3 in prezentul raport este prezentald in lei si euro, conversia
realizindu-se la cursul oficial BNR, valabil la data evaluarii — 4,8902 lei / euro. Valoarea exprimata ca opinie in
prezentul raport reprezintd suma platita, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii
de plat3 deosebite [rate, leasing etc.].
Informalii i Surse de Informatii Utilizate
Informatiile utilizate au fost:
A. Informatii puse la dispozitia evaluatorului de citre client:
[ Datele de identificare ale proprietatii evaluate - adres3, identificare fizic3 pe teren impreund cu
reprezentantul clientului.
T Documente care atestd situatia juridic a proprietdtii supuse evaludrii - extrase de carte
funciara, schite ale cladirii, contract de vanzare-cumparare.
C Suprafatele terenului si constructiilor preluate din documentele de proprietate disponibile si
schitele furnizate
B. Informatii la care are acces evaluatorul
C Date privind piata imobiliara locala
C Baza de dale a evaluatorului
Bibliografie de specialitate.
Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:
1. Ipoteze semnificative:

o Valoarea opinal3 in raportul de evaluare este estimata in condiliile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restriclii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact esle expres scris ¢3 a fost luat in
considerare. Dac3 se va demonstra c3 cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabil3, valoarea estimat3 este invalidals;

o Aspectele juridice [descrierea legald si aspecte privind dreplul de proprietate] se bazeazd exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de c3tre proprietar/destinatar si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificiri sau investigalii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
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transferabil {in circuitul civill. Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu
se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

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

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

Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ¢3 proprietatea ar fi traversald de retele magistrale
de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport;
in urma inspecliei pe teren nu au fost descoperite indicii care s3 arate o astfel de restricie; evaluatorul nu a
facut nicio investigalie suplimentar3 pentru a descoperi acesle restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care s3 certifice dac3 proprietatea este afectat3 de o astfel de restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai buna utilizare a sa iar
imbun3tatirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evaludri separate ale terenului si imbun3tatirilor
acestuia nu trebuie utilizate in legdturd cu alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice
alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizarii prezentate in raporl. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in leg3tur3 cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate

Se presupune c3 proprietalea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa i luatd in
considerare in prezentul raport.

Nu am realizat o analiza structural3 a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parli
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a
partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cl3dirilor/constructiilor;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efeclual o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu s-a
intentionat a se scoale in evident3 defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decdl cele
care sunt prin execulie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fast puse in evidentd ar
putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomanda clientilor preocu pati
de un asemenea potential negativ s3 angajeze experti lehnici care s3 investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ci nu
exist3 conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care s3 influenteze valoarea,
Evaluatorul nu isi asum3 nici o responsabilitate pentru asemenea condilii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informali despre existenta pe amplasament
a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor
contaminanti;

Se presupune c3 toate licentele, autorizatiile si acordurile de funclionare precum si orice alte cerinte legale
necesare functionarii au fost sau pot fi obfinute si reinnoile pentru orice utilizare considerald pentru
evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbun3talirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
propriet3tii asa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actual a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabil3 a valorii propriettii in conditiile tipului valorii selectate;

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

Evaluatorul a utilizal in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informalii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtinia,
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o Orice referintd in acest raporl de evaluare la ras3, etnie, credinla, varsta sau sex sau orice all grup
individual a fost ficut3 in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ¢3 nu au niciun efect
asupra valorii de pial3 a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietali in zona studiata.

o Se considerd ci proprietatea evaluatd se conformeazi ltuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilititi. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a
face acest demers.

o Prezenta evaluare a fost intocmit3 pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestiri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizal pentru niciun alt scop decat cel declarat.

o Evaluatorul nu a facut nicio masuritoare a propriet3tii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii [schite neavizate OCPI/ANCPI, extras de carte funciaral; evaluatorul nu are
calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse
la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecle dar nu se asum3 nicio responsabilitate in aceasta
privinta.

o Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estim3ri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asumi nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluaterul nu are cunostintd de posibilele litigii generale de elemente ascunse sau vecindtali care sa
afecteze proprietatea evaluata;

o 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;

o Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

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

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultant3 sau si depund
marturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;

o Nici prezentul raport, nici parti ale sale [in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului] nu
trebuie publicate sau mediatizate f3r3 acordul scris prealabil al evaluatorului;

o Orice valori estimate in raport se aplica intregii propriet3li si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimat3, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Ipoteze special semnificative:
- Nu sunt

Responsabilitatea Fata De Terfi
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre PRIMARIA MUNICIPIULUI
CLUJ NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI $I EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA
PATRIMONIU Sl CADASTRU, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.

Tn conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in
raport si incd un interval de timp limitat dup3 aceasta data, in care conditiile specifice nu suferd modificari
semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc operaliunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pielei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Dac3d acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta
la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este destinal scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului
mentionali anterior.
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Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accepl3 nici o responsabilitate fala
de alt3 persoand, in nici o circumstanta.

Clauza de Nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicit3tii f5r3 acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara.
Publicarea, parfiald sau integral3, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dup3 sine incetarea obligatiilor contractuale.

Abateri de la Standarde
o in prezentul raport nu au fost facute devieri de la cerintele standardelor ANEVAR in vigoare.
o Raportul de evaluare esle realizat cu respeciarea procedurilor interne de calitate ale companiel
NEOCONSULT VALUATION, aplicarea si respectarea procedurilor interne fiind verificate intern.
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PARTEA A llI-A - PREZENTAREA DATELOR
Identificarea Proprietd}ii. Descriere Legald Conform Documente

Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de inchiriere

La data inspectiei proprietatea subiect era ocupald, regisindu-se in proprietatea Statului Roman, in
administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca, conform extrasului CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-

Napoca, avut la dispozitie [dispunerea acesluia se regaseste in
Conform extrasului CF, proprielatea este liberd de sarcini.

anexa].

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

Am avut la dispozilie:

e Exiras de Carte Funciari nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca, din care au fost preluate informalii cu privire

la descrierea juridica a proprietatii.
+ Fisa suprafelei locative inchiriate:

£ e
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Date Privind Zona, Vecinitatile $i Localizarea.
Municipiul Cluj-Napoca este situat in zona central3 a Transilvaniei, avand o suprafats de 179,5 km?. Situat in
zona de legatura dintre Muntii Apuseni, Podisul Somesan si Campia Transilvaniei, orasul este plasat la
intersectia paralelei 46° 46’ N cu meridianul 23° 36" E. Se intinde pe viile raurilor Somesul Mic si Nadas si, prin
anumite prelungiri, pe viile secundare ale Popestiului, Chint3ului, Borhanciului si Popii.
Tn prezent, Municipiul Cluj- Napoca este imp3riit in 23 de cartiere, unele dintre ele avand si propria primirie de
cartier. Ele sunt dispuse circular, in jurul centrului. Orasul a beneficiat de o extindere majora in ultimii ani, mai
ales pan3 in 2009, cind pe baza constructiilor masive care au avut loc s-au format noi cartiere sau zone de
locuit la case sau blocuri — ansambluri rezidentiale '

Dispunerea cartierelor clujene in 2006

Cluj-Napoca

ris
Dbl Rotund 5 %
~ z 4 Wh‘ Someseni
- ' intre Lacuri
Grigorescu - ~Centni
s | - .
\ sManagter P Sapor
Zorilor Coiomig
I B s Wadhgns
Bacy
[ =N
Fagat

Cu o populatie stabild inregistrats in 2011 la 324576 de persoane, orasul este pe locul doi in fard dupa
Bucuresti. Populalia activa economic a orasului a fost in 2016 de 330.923 de persoane. Potrivit unor estimdri ale
Institutului National de Statistic3, 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 Romania dupa municipiile Bucuresti, lasi
si Timisoara.’

Sustinut3 de cresterile economice puternice inregistrate pe plan local precum si de cererea solida de locuinte,
piata rezidential3 clujean3 are un trend ascendent din anul 2015. Tot mai multe persoane tinere - majoritatea

2 hi !E,f_',f n,mklgdm.ﬂrg@ uj-Napoca#%CI%BEMp%NCA%AIr%CE%IBire administrativieC4%E83
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absolventi ai unei institulii de inv3l3mant superior - aleg s3 se stabileasca in Cluj-Napoca, atrasi de piata
infloritoare a muncii, inclusiv de multinationalele care si-au deschis un birou in oras in ultimii ani.

Orasul este unul dintre cele mai importante centre acadamice din tara, gazduind urmitoarele universitaii:
Universitatea Babes-Bolyai, Universilatea Tehnicd din Cluj-Napoca (UTCN], Universitatea de Medicina si
Farmacie [UMF], Universitatea de Stiinte Agricole si Medicina Veterinar3 din Cluj-Napoca (USAMY] etc.
Cluj-Napoca are una dintre cele mai dinamice economii din Romania. Principalele atuuri, din punct de vedere
economic, pe care le detine Clujul, sunt forla de munca specializata [datd de universitatile din oras), vocatia
multiculturala a orasului, potentialul turistic, mediul de afaceri dinamic si rata scazuta a somajului.

Cresterea numarului de angajati in IT in Cluj-Napoca a dus la cregterea preturilor [atdt la vanzarea cit si la
inchirierea proprietitilor imobiliare). Acestia au venituri peste medie, iar domeniul IT este intr-o continu3
dezvoltare in Cluj-Napoca.

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

Localizarea proprietatii la nivelul localitatii este prezentat3 dupz

CUIm Urmeaza:
R e T i

Sursa: www.googlemaps.ro
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Identificarea Zonei in Localitate. Tipul de Dezvoltare al Zonei

Proprietatea evaluat3 este situald in Municipiul Cluj-Napoca, pe strada Diambovitei, cartier Marasti - zona
predominant rezidentiald cu ambient civilizat i cu proprietali complementare la distanta mica.

Cu o populatie de aproximativ 45.000 de locuitori, Marastiul este al doilea cartier ca marime al Clujului, dupa
Manastur, fiind urmat indeaproape de Gheorgheni, cu care se si invecineaza. Locuitorii Marastiului sunt
persoane in special de varsta mijlocie, actuali si fosti munciteri in fabricile clujene, iar acestora li se adauga
familii tinere sau studenti, impulsionati fie de distanta mica fata de facultati, fie de preturile locuintelor ce se
situeaza la un nivel mediu al preturilor din Cluj-Napoca.

Cartierul Marasti este, poate, cartierul clujean care sta cel mai prost la capitolul spaii verzi. De vina este planul
urbanistic specific perioadei in care s-au dezvoltat majoritatea blocurilor si care linea cont in special de
necesarul de unitati de locuit, nu si de facilitati gen: spatii verzi, parcuri, locuri de joaca. Vorbind totusi despre
un cartier mare, iar aceste facilitati exista cu siguranta in zonele invecinate, de exemplu in Centru sau
Gheorgheni, iar distanta pana la acestea este relativ mica.

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

Blocurile din Marasti au fost construite in anii “70-'80, urmand sa adaposteasca muncitorii de la marile
combinate si clujenelin special Carbochim, dar si CUG, Clujana, Somesul, etcl. Mentiuni istorice despre
populatia care locuia in aceasla zona, exista insa mult mai departe de anii “70. In Marasti existau trei categorii
sociale: mestesugarii, localizati in casele situate in prelungirea Centrului, muncitorii din zona Piata 1 Mai si
agricultorii din zona Piata Marasti- BRD.

Cartierul Marasti, al doilea cel mai populat cartier al Clujului este situat pe axa est-vest a orasului,
invecinandu-se, datorita pozitiei si a dimensiunii impresionante, cu foarte multe cartiere ale erasului: Centru,
Gheorgheni, Intre Lacuri, Someseni, Bulgaria si Iris.

Infrastructura si transporturile sunt la nivelul unui cartier de anvergura Marastiului. Majoritatea arterelor
importante ale Clujului tranziteaza Marastiul, facilitand astfel accesul catre orice zona a orasului. Cele mai
importante strazi sunt: B-dul 21 Decembrie 1918, B-dul Dorobantilor si str. Aurel Vlaicu, toate trei pe axa est-
vest: str. Fabricii ; str. Bucuresti.

In ceea ce privesie reteaua de mijloace de transport in comun, aceasla esle bine dezvoltata, transportul
calatorilor facandu-se cu autobuze si troleibuze. De asemenea, locuitorii Marastiului, au la dispozitie mai multe
statii de taxi.

In Marasti predomina blocurile de locuinte, de la & pana la 14 etaje, iar cele cateva case se gasesc in zonele de
contact cu cartierele invecinate. In ultima pericada, o mentiune speciala li se acorda cladirilor de birouri, ce au
colorat intens peisajul urbanistic al Marastiului. Astfel, cartierul a devenit una dintre cele mai populate zone de
business clujene, detinand cele mai multe cladiri de birouri office din Cluj.

Proprietatea este amplasat3 in cartierul Mar3sti, pe strada Dambowitei, nr. 87, la aprox. 260 ml de Expo
Transilvania si la aprox. 500 ml de Parcul Aurel Viaicu.

in zon3 se regisesc case, preponderent blocuri cu regim de inaltime P+4E, magazine la parter de blocuri, sedii
bancare, farmacii, parcuri, scoli si biserici, Piala Agroalimentara IRA, stalii de transport in comun etc.

Proprietatea are un regim de inallime S+P+4E si esle racordat la loale utilitdtile necesare unei bune
funclionri: ap3-canalizare, energie eleclric3, gaz metan de la retelele localitati.

Accesul este facil, realizindu-se din strada Dambovitei - drum public, cu o band3 pe sensul de mers, asfaltat,
cu utilitati complete.
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Locatia si dispunerea proprietalii evaluate este favorabil3 pentru utilizare rezidentiala, utilizare prezenta.

e .
Sursa: www.googlemaps.ro

Riscuri De Mediu
Nu este cazul
Relele de utilitd{i exterioare

UtilitStile edilitare aferente zonei sunt: ap3, canalizare, energie electrica, gaz metan.
Utilitati pe amplasament si de care dispune imobilul colectiv: ap3, canalizare, energie electrica, gaz metan,

Acces
Accesul spre proprietate este facil, si se face din strad3 public3, asfaltata, sisternatizal3 - str. Dambovilei - la

care amplasamentul are front direcl.
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Strada Dimbovitei este drum public, conform harta publicat3 pe platforma electronica oficiala a Primariei Cluj-
Napoca, iar utilititile aferente existente pe amplasament sunt cele uzuale necesare: ap4 - canalizare, energie
electricd, gaz metan.
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Sursa: hitps-//cluj-city map?web.eu/#

Descrierea amplasamentului
Proprietatea se regaseste in cartierul M3rasti, imobilul in care se regaseste subiectul evaluat are un regim de
indllime S+P+4E, apartamentul situdndu-se la etajul 1 [fapticl. Terenul aferent imobilului apartin3tor este plan,
neimprejmuit, cu front direct la drum de acces public.

Descrierea constructiilor si amenajarilor. Suprafetele proprietatii evaluate
Descrierea constructivi a imobilului apariinitor este urmdtoarea:
Infrastructurd: Fundatii din beton armat;
Structurd de rezistentd: in cadre din beton armat;
inchideri perimetrale: pléci prefabricate din beton armat;
Plansee din beton armat;
Acoperisul este tip teras3 cu hidroizolatie bituminoasa;
Finisaj exterior: tencuiald acoperita cu vopsea decorativa;
Termosistem exterior: nu;
Us3 de acces in imobil din PVC cu geam termopan si dispune de sistem interfon montat la data inspectiei.
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La data inspectiei apartamentul evaluat era utilizat, cu utilizare rezidentiald, era finalizat, finisat la exterior si la
interior.

Caracteristicile constructive ale acestuia sunt urmétoarele:

Element constructiv Descriere

Tamplarie Exterioard: lemn cu geam din sticla;
Interioara: lemn;

- Usa de acces metalica - lip antiefractie

Finisaje exterioare Tencuiali acoperita cu vopsea decorativa.

Finisaje interioare La data inspectiei, apartamentul avea finisaje clasice, astfel:
Pardoseli: parchet laminat in hol si camer3, in restul incaperilor
fiind pardoseli din mozaic [in aceste incaperi se regasesc
covoare sau linoleum]

Peretii sunt tencuiti, gletuili, zugriviti cu lavabil3 [zugraveli
invechite — pe alocuri sunt pete pe tavan dalorate scurgerilor de

ap3 de la vecinil. N _ ]
Instalatii de ap3-canalizare Da, de la reteaua municipal3, existente, functionale, cu corpuri si
Instalatii sanitare Da, de la reteaua municipal3, existente, functionale, cu corpuri si
accesorii
"In5tal.a;ii electrice Da, de la reteaua municipala, exist Ete, f_unc;imale. cu?rpuri $I
accesorii
Instalatii si dotdri alimentare | De la refeaua municipal3, existente, functionale.
cu gaz melan Alimenteaz3 aragazul.
[ Incalzire Incalzire centralizatd - termoficare, se realizeazs cu ajutorul
registrilor din fonta.

Starea tehnica generala constatat3 vizual a constructiilor cu ocazia inspectiei este bund.
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Analiza Piefei Imobiliare

Pial3 imobiliard
0 piati imobiliara reprezintd un grup de indivizi sau firme care sunt in contact unul cu celslalt cu scopul de a
efeclua tranzactii imobiliare.
Participantii de pe aceast3 piala schimb3, transfera drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le delin.
Activitatea piejei: gradul de aclivitale pe orice pial3 va fluctua. Desi ar putea fi posibil 3 se identifice un nivel
normal al activititii pielei, pe o perioad3 lung3 de timp, pe multe piele vor exista perioade in care activilatea
este semnificativ mai intens3 sau mai redus3 fat3 de nivelul normal. Nivelurile de activitate pot fi exprimate
numai in termeni relativi, de exemplu, piata este mai activi sau mai putin activa fal3 de cum a fost aceasta la o
dat3 anterioari. Nu exist3 o linie de demarcatie clar definit3 intre o piatd activd si o piala inactiva.
Cand cererea este mai mare dec3t oferta, se asteapt3 ca preturile s3 creasca, tinzand astfel s3 atrag3 intrarea
pe piald a mai multor vanzatori si, deci, o crestere a activitatii pietei. Contrariul este cazul cand cererea este
mica si preturile scad.
Participantii de pe piala: referintele din SEV la participantii de pe piat3 sunt ficute laansamblul persoanelor,
companiilor sau al allor entitili care suntimplicate in tranzacliile curente sau care intenfioneaz3 sa intreintr-o
tranzactie cu un anumit tip de acliv.
Definirea, segmentarea si delimitarea pietei proprietatilor imobiliare reprezintd proceduri fundamentale ale
analizei de piata. in general, referintele la piat3 din SEV vizeaz3 piala pe care se schimba in mod normal activul
sau datoria supuse evaluarii, la data evaludrii, si la care au acces cei mai mulli participanti de pe piata, inclusiv
proprietarul curent.

Sectorul imobiliar si al constructiilor din Roménia a atras in ultimii zece ani investilii striine directe (ISD] de
circa 12 miliarde de euro, astfel ci ponderea acestui segment in soldul total al ISD a urcat in 2021 la 17,4%,
comparativ cu 9.2% in 2012, relev3 datele Bancii Nationale a Romaniei analizate de compania de consultania
imobiliars Cushman & Wakefield Echinox. Investitorii striini sunt cei mai mari proprietari de spatii imobiliare
moderne din Romania.

Soldul investitiilor striine directe [ISD) din sectorul constructii i tranzaclii imobiliare a ajuns la finalul anului
2021 la 17,4 miliarde de euro, inregisirand cea mai mare rat3 de crestere dintre toate sectoarele economice in
perioada 2012-2021, respectiv de 219%.

Astfel, in ultimii zece ani au fost construite proiecte imobiliare de birouri, retail, industrial si logisticd in
suprafat3 totald de circa 7 milioane de metri patrati la nivel national, pornind de la un stoc de 5,5 milicane de
metri patrati contabilizat in 2012. Mai mult, segmentul rezidential a inceput s3 beneficieze si el, cu precadere in
ultimii 5 ani, de prezenta crescuta a investitorilor str3ini, dezvoltatori ce fie au finalizat, fie au in diverse stadii
de executie constructia a zeci de mii de locuinte in principalele orase ale Larii.

De altfel, investitorii striini sunt cei mai mari proprietari de spalii imobiliare moderne din Romania, pe toate
segmentele pietei, detindnd mai mult de 70% din stocul total de astfel de spatii.

_Cu o medie a investitiilor de circa 1,2 miliarde de euro pe an, capitalul strdin a jucat un rol determinant Tn
evolutia pietei imobiliare locale in ultimul deceniu, contribuind totodat3 la consolidarea Romaniei ca hub IT si
logistic major in estul Europei. Romania este o lara in care potentialul de dezvoltare rimane imens pe toate
segmentele, iar alaturi de capitalul autohton, din ce in ce mai vizibil in ullimii ani, prezenla investitorilor straini
este mai mult decit benefica™, transmite Cristi Moga, Head of Capital Markets Cushman & Wakefield Echinox.®
Cu toate c3 a fost perioada concediilor, totusi luna august nu a adus o scadere a tanzacliilor imobiliare.
Dimpotrivi au fost vandute, la nivelul intregii tari, 58.386 de imobile [case, terenuri, apartamente), mai multe cu
1.074 fat3 de luna iulie. Cresterea procentuald este de 2%.

s ptpssffactustdectui.rofanaliza- investiti-straine -de- 1 2-miliar de—de- surg-m-sectoryl -imabaliar -i-al-constructilor -din-romania-in- ultimi-
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ins3, fata de luna august a anului trecut numdrul caselor, terenurilor i apartamentelor care au facut obiectul
tranzactiilor este mai mic cu 6%. Din topul primelor 15 judete cu cele mai mari vanzari de unititi locative, in
august fat3 de luna precedent3 au fost inregistrate cresteri in Bac3u, Galati, Sibiu, Hunedoara, Neamt, Suceava,
Bihor si Prahova. Cele mai multe vinziri de apartamente au fost in Bucuresti: 28% din numarul total la nivel
national. Capitala este urmala de Timis, Brasov si Cluj, fiecare cu o pondere de circa 4%. Dup3 care urmeaza
Constanta cu pulin peste 5%.

Cele mai multe vinziri de imobile au fost inregistrate, in august 2022, in Bucuresti - 10.402, lifov - 3.184 si
Brasov - 2.947. Judetele cu cele mai putine imobile vandute in aceeasi pericadd sunt Covasna - 325, Olt - 365 si
Cilarasi - 397. Numarul ipotecilor, la nivel national, in august 2022, a fost de 22.186, cu 2.551 mai mic fald de
august 2021. Cele mai multe operatiuni de acest gen au fost inregistrate in Bucuresti - 5.418, Ilfov - 1.606 si
Timis - 1.463. La polul opus se afl3 judelele S3laj — 66, Harghita - 73 si Giurgiu - 102. Judetele in care au fost
viandute cele mai multe terenuri agricole in a opta lun3 a anului 2022 sunt Buzau - 801, Briila - 730 si Dolj -
&08.°

Vara aceasta cererea pentru cumpirarea de locuinte a inregistrat o scadere substantiala fata de anul trecut.
Cauzele au fost legate bineinteles de evolutia inflatiei si, mai ales, de evolutia razboiului din Ucraina.

Dup3 varful inregistrat in primul trimestru, prejurile de vanzare a apartamentelor din Romania au inceput sa
scad3 moderal, arald cea mai recenld analizd ValorEasy, care urmdareste datele din trimestrul al treilea al
anului. Consultantii estimeaz3 c3 in urm3toarea perioada prelurile din piaja secundara vor reacliona mai mull
la schimbrile survenite, in timp ce preturile apartamentelor noi sunt, deocamdat3, mai putin susceptibile unor
variatii mari de pret. La Cluj, vanz3rile imobiliare la nou3 luni sunt in scadere

Dupi ce 2021 a fost anul cu cea mai intens3 aclivitate inregistrat3 la ANCPI [183.000 de wnitati individuale
tranzactionatel, in primele 9 luni din 2022 au fost vandute 130.000 de unitati la nivel national, o scadere de 3,5%,
echivalentul a aproximativ 4.700 de unit3ti individuale. in ciuda trendului in sc3dere, analiza estimeaz3 c3 vor fi
vandute 160.000 de unitati individuale pana la sfarsitul anului, ceea ce ar reprezenta al doilea cel mai bun an din
ultimii sase.

Datele din piat3 sustin c3 in ultimele luni, at3t in piata primar3 cat si secundara, cererea a scazul mai mult
decat indic3 cifrele oficiale, sustin reprezentantii VarorEasy.

“Analiza pietei primare (proprietitile nou construite vindute pentru prima datd de dezvoltatori] si pielei
secundare [proprietitile existente vandute de catre proprietaril ca si cum ar fi una singur3, poale conduce la
concluzii si decizii gresite. Pentru c3 avem un volum ridicat al tranzactiilor sustinut de achizitia apartamentelor
din piata primar3, reducerea vanzrilor, reflectatd in cifrele oficiale, este mai moderata decat asteptarile
anterioare. In orasele mari, aproximativ o treime din imobilele vandute sunt in piata primar3, iar rapoartele din
ultimele luni contin de fapt decizii de achizitie [antecontracte din anii anteriori], cand cererea era puternica. in
fapt, in ultimele luni, atdt in piala primara cat si secundar3, cererea a scazul mai mult decat indicd cifrele
oficiale din ultimele luni: ciutdrile din portalurile online s-au redus cu 30-40% in ultimele 3 luni, se depun
oferte de pret mai scizute decit anticiparile proprietarilor, iar marjele de negociere au crescut”.

Piata imobiliara din Romiania este fragmentat3, aratd analiza: 13 din cele 41 de judete plus municipiul
Bucuresti au cunoscut in primele 9 luni din 2022 scaderi ale volumului vanzarilor. Din cele mai lichide piete ale
tarii, doar Bucuresti are un avans de 9% [motivat de vanzarile bune de apartamente noi construite], in timp ce in
judetele Timis [-5%), Brasov (-6%], Constanta [-8%], lasi [-16%] si Clyj [-179%] s-au v3ndutl mai puline imobile
decit in aceeasi perioada din 2021.

Pe de alt3 parte, mention3m c3 exist3 dale care arat3 c3 dezvollatorii devin precauti: in luna septembrie 2022,

s-au eliberat 3880 autorizalii de construire pentru cl3diri rezidentiale, in scadere cu 4,0% fald de luna august
2022 si cu 20,8 % fald de luna septembrie 2021, aratd datele publicale chiar ieri de Institutul Mafional de

¢ hitpe:fiarenaconstruct roftranzactii-imobilians -bune- si-m-luna -concedulon]
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Statistica [INS). Numarul de autorizatii eliberate in primele nou3 luni ale anului a scazut cu 11,8% fata de
aceeasi perioada a anului trecut.

Analiza ValorEasy mai subliniazd <3, desi in ultimii ani, cele mai multe locuinte au fost construite in mediul
urban [55.5 % in trimestrul 1l 2022), dezvoltatorii au venit cu oferte pentru cererea in crestere a romanilor care
doresc s3 locuiasci in rezidentiale linistite, cu densitate demografica scizutd, intr-un mediu verde. Observam o
crestere a ponderii locuintelor finalizate in mediul rural si in alte zone decat resedintla de judet. La nivel
national, conform datelor publicate de INS, in primul semestru din 2022 ponderea locuintelor terminate in
mediul rural a fost de 44%, comparativ cu aceeasi perioad3 din 2021 cand ponderea a fost de 38%.

Dup3 varful inregistral in primul trimestru, preturile de vanzare au inceput sa scada moderat, noteazd analiza
ValorEasy. La nivel national, preturile apartamentelor existente vandute de catre proprielari (piata secundaril
s-au majorat in ultimul an cu 8%, iar din ianuarie 2022 evolutia a fos! mai degrab3d modest, cunoscand o
crestere de doar 2% [lanuarie — Octombrie 2022). Incepand cu al doilea trimestru, preturile de vanzare sunt
intr-o usoari scadere.

Doar piata primar3 mai cunoaste ritmuri de cregtere anuala de 10-15%, dar si aici ritmul a sc3zut, fatd de anii
anteriori.

Conform datelor publicate de Eurostat, in continuare existd o puternica corelatie intre evolutia preturilor in
Romania si media Uniunii Europene. Astfel, in trimestrul Ii 2022 preturile locuintelor in Romania au avut un ritm
de crestere anual de 8,5%, in timp ce in cele 27 de state ale UE acesta a fost de 9,9 %. Totusi, in Romania
preturile au avut o evolutie sub cea a altor {3ri din centrul si estul Europei: Cehia +23,1%, Ungaria +22,8 sau
chiar Polonia +12,4%.°

Concluzii:

Piata se reechilibreaza dupa cea mai supraincalzita perioada din ultimul deceniu.

Piata oferd mai multe opliuni de alegere pentru cump3ritori, care pot negocia mai mult. Marjele de
negociere au crescut fala de preturile solicitate initial de catre vanzatori.

Cresterea prelurilor de vanzare din ultimii ani au dus la dinamizarea sectorului inchirierilor.

Chiar dac3 cresterea inflatiei, care a avut ca efect majorarea dobanzilor, a dus la incetinirea creditarii,
totusi sistemul bancar joac3 in continuare un rol activin piata imobiliara, finantand atat cumparatorii cat s
dezvoltatorii.

in urmaloarea perioada ne asteptam ca preturile din piata secundar3 s3 reactioneze mai mult la
schimbirile survenite in ultima perioad3, in timp ce prelurile apartamentelor noi sunt, deocamdat3, mai putin
susceptibile unor variatii mari de pret.

Sciderea increderii in evolutia economic, majorarea semnificativa a ratelor la creditele ipotecare, a
costurilor utilititilor si a inflatiei, amana at3t deciziile de achizilie, pe loate segmentele pietei. Efectul pozitiv
este totusi faptul c3 asta reduce din presiunea existentd in piata imobiliara.

Din cauza lipsei de transparent3 a pietei si a neconsultarii profesionistilor imaobiliari, vanz3torii se
ghideaz3 la stabilirea pretului cerut de anunturile existente, si nu dup3 preturile de tranzaclionare, ceea ce
duce la blocaje in pial3 din cauza astepltarilor nerealiste.

* hitps:/f; aﬂﬂ&ﬂﬂdn-iﬂhrmhmmwbl—crzsq:j-tu—ﬂahrﬂda—duj:_tranza{ll"l.ta
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Definirea piefei specifice

Piala e caracterizata de o revenire la un ritm normal de activitate dupa lunile de scadere, si apoi de slagnare,
jar anul acesta este unul atipic. In principalele centre economice ale tarii exista in continuare o crestere
robusta, in corelatie cu tendintele generale economice.

in Cluj-Napoca, in luna Seplembrie asteptirile vanzitorilor s-au diminuat, cu -1%, ajungand la 2.394 euro pe
metru patrat util [fat3 de 2.418 euro pe metru patrat in august].

Apartamentele din blocurile vechi s-au ieftinit cu -0,7%. Aceslea au ajuns s3 cosle, in medie, 2.337 de euro pe
metru p3trat [fala de 2.354 de euro pe metru patrat].

Piata specific3 a subiectului evaluat este reprezentala de apartamente cu o camera situate in constructii vechi,
localizate in cartierul Marasti si zone similare.

Pentru proprietatea evalual3, s-a identificat piala imobiliara specifica ca fund:
(1 cea a proprietdtilor de lip apartament cu o camerd sifsau cu suprafele si dotari similare sau
asimilabile [cu utilizare rezidentiald] din zona proprietatii evaluate si zone asimilabile;
O constructii vechi;
0 bine intretinute;
7 beneficiind de localizare favorabild in cadrul zonelor de amplasare.

Cererea

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentrat3 asupra identificirii potentialilor utilizatori ai proprietdii respective - ex. cumparatorii,
chiriasii sau clientii pe care ii va atrage.

Pentru piata rezideniial3, faclorii importanti in analiza cereri sunt in general: Populatia din aria piefei -
mirimea si numdrul, rata de crestere si descrestere, compozitia si distributia conform varstei; venitul [pe
gospodirie si individ]; tipul de angajare si rata somajului; procentajul de proprietari si chiriasi; aprecieri
financiare, precum nivelul economiilor si conditiile de imprumut [de ex. rata dobdnzii in cazul ipotecilor,
punctele controversate, ratele de credit-valoarel; planul urbanistic si directille de creslere si dezvoltare ale
orasului; factori ce afecleazi atractivilatea fizica a cartierului sau zonei [de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum si barierele naturale sau artificialel; sistemul local de impozitare si administralia, valorile de
impozitare, taxele si impozitele speciale; disponibilitatea facilititilor si servicillor comunitare linstitutii
culturale, facilititi educationale, facilit3li sanitare si medicale, politie, etc].
In cazul propriet3ii subiect, cererea solvabila este medie pe piata specifica:

(1 Cererea pentru acest tip de propriet3li este manifestatd in principal din partea unor investitori cu

venituri medii, cu acces la finanlare, care doresc o proprietate la standarde bune si amplasata intr-o
zon3 favorabil3 pentru utilizare rezidentiala.

(1 In cazul proprietdtii analizate, ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestat3 pentru propriet3li rezidentiale asemanatoare. Aceasta cerere se mentine in prezent la un
nivel mediu.

Oferta

Oferta se refer3 la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Proprietitile competitive cuprind pe cele
deja existente, unititile aflate in constructie care vor intra pe piat3, precum si cele aflate in stadiu de proiect.
Factorii cheie luati in considerare, in vederea analizirii ofertei privind proprietitile aflate in competitie, sunt in
general: cantitatea si calitatea proprietitilor competitive de pe piala [stocul disponibill; velumul noilor
constructii [competitive si complementare] - proiecte autorizate de construire aflate in derulare; preful si
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disponibilitatea terenului liber [neocupatl; costurile de constructie si dezvoltare; proprietatile oferite aflate pe
piaté [existente si nou construite); ocuparea de c3tre proprietari fald de ocuparea de citre chiriasi; cauzele si
numarul locurilor neocupate; conversia spre utilizari alternative; conditiile si circumstantele economice
speciale; disponibilitatea de imprumuturi §i finantari pentru constructie; impactul reglementdrilor locale
privind zonarea si a altor reglementari privind volumul si costurile constructilor.

in Cluj-Napoca, in luna Septembrie asteplirile vanzitorilor s-au diminuat, cu -1%, ajungand la 2.394 euro pe
metru patrat util (fat3 de 2.418 euro pe metru patrat in auqust].

Apartamentele din blocurile vechi s-au ieftinit cu -0,7%. Acesltea au ajuns s3 coste, in medie, 2.337 de euro pe
metru patrat (fat3 de 2.354 de euro pe metru patratl. Unitatile locative din cadrul noilor ansambluri rezidentiale
au consemnat un minus de 1%, de la 2.473 la 2.448 de euro pe metru patrat.*

Per lotal, preturile au mai scizul putin, semn c3 piala d3 semne de oboseal3, pe fondul cresterii dobanzilor si a
preturilor in general, dar si ca urmare a tendintelor speculative ale multor proprietari de a profita de pretul
ridicat al pietei”, au transmis specialistii in imobiliare.

Cele mai accesibile ca pre} cartiere, cu prefuri sub 1.500 euro/mp

Cele mai accesibile ca prel cartiere, cu preturi sub 1.500 de euro/mp, in luna martie au fost:
- Apahida, cu +0,08%, pan3 la un pre} mediu de 1.290 euro/mp

- Floresti, cu -3,36%, pan3 la nivelul de 1.266 euro/mp

- Baciu, cu -3,94% pan3 la nivelul de 1.413 euro/mp

Zonele cu apartamente cu prefuri medii

Pe segmentul de apartamente cu prefuri medii [1.501 — 2.000 Euro/mpl. pretul pe mp la apartamentele de
vinzare au variat in urm3toarele cartiere:

- Someseni, cu +22,87%, pan3 la valoarea de 1.821 euro/mp

- Dambul Rotund, cu +4,62%, pand la 1.697 Euro/mp

- Iris, cu -2,77%, pana la 1.683 euro/mp

- Mindstur, cu -2,76%, pana la 1.899 euro/mp

Cartierele cu apartamente cu peste 2.000 euro/mp

- Bruia, cu -3,21% pan3 la 2.170 euro/mp

- Grigorescu, cu +5,49%, pan3 la nivelul de 2.247 euro/mp
- Semicentral3, la 2.259 euro/mp

- Mardsti, cu -1,15%, pana la 2.231 euro/mp

- Zorilor, cu -5,14%, pand la nivelul de 2.326 euro/mp

- Buni Ziua, cu +8,3%, pani la nivelul de 2.336 euro/mp

- Intre Lacuri, +1,85%, pini la valoarea 2.368 euro/mp

- Gheorgheni, cu +4,19%, pan3 la 2.387 euro/mp

- Andrei Muresanu, cu -17,2%, pin3 la valoarea de 2.470 euro/mp
- Borhanci, cu +2,9, pan3 la valoarea de 2.522 euro/mp

- Plopilor, cu +0,64%, pan3 la 2.530 euro/ mp

- Sopor, cu +5,79%, pan3 la valoarea de 2.576 euro/mp

- Europa, cu +1,05%, pan3 la 2.506 euro/mp’

Chiria medie necesara pentru inchirierea unei garsoniere a crescut semnificativ in ultimul an, situdndu-se in
prezent la 300 de euro pe lun3, fat3 de 250 de euro pe lun3 in august 2021. In continuare exist3 un usor decalaj
fata de pericada pre-pandemic3, de -0.3%. Pretul mediu cerut la inchiriere s-a majorat semnificaliv si pe

‘hIIE'MMMﬁmmfwm_wmwa-i-lﬂ-m-mu-tﬁl-hr-sugtmbrie
? https-ffensve monitorulei rofeconomee/103148-toasmna- sdure -domalires-pr sturilir L3-apartamentole- din-cluj-napoca-care-sunl-cele-mai-ieftine-
carfliers
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segmentul apartamentelor cu dou3 camere, care au ajuns s3 cosle 450 de euro pe lun3, cresterea fiind de peste
10%. Comparand preturile actuale cu cele din aceeasi perioada din 2019, la fel ca in Bucuresti, CONsSemnam o
depisire (+6%). Comparativ cu perioada similard a anului trecut, preturile segmentului locuintelor cu trei
camere au crescut cu 14.5%, ajungand la 550 de euro pe luna. De asemenea, pe acest segment au fost depasite
cu aproape 2% preturile solicitate in 2019. Cele mai mici prefuri medii pe metrul patrat din Cluj-Mapoca s-au
inregistrat in zona Someseni (6.3 euro/mpl, Campului [6.7 eura/mp) si Grigorescu [7.4 euro/mp), in vreme ce
Maristi, Horea sau Calea Turzii se numar3 printre cele mai scumpe Zone cu preluri care depdsesc 8 euro/mp.*

in luna septembrie, preturile au explodal in carlierele si zonele de interes pentru studenii - Marasti,
Gheorgheni, Buna Ziua, Central si chiar si in Floresti, aratd analiza din luna octombrie a agentiei Blitz
Imobiliare.

Pe segmentul de chirii, preturile au inregistrat in luna seplembrie 2022 la nivelul municipiului Cluj o cregtere
foarte mare, de +16,26%, indicele Blitz, calculat pe baza ofertelor din portofoliul agentiei situandu-se
la valoarea de 429 de euro.

Evolutia pe cartiere:

Floresti, cu +12,19%, pan3 la 313 Euro.

Manastur, -1,52%, pana la 324 Euro.

Marasti, cu +26,76%, pana la valoarea de 379 Euro

Grigorescu, cu -0,52%, pana la 282 Euro.

Dambul Rotund, cu+50,54%, pana la 417 Euro.

Gheorgheni +13,81%, pana la 445 Euro.

Zorilor, cu +4,51%, pana la 443 Euro.

Bun3 Ziua, +22,62%, pan3 la 580 Euro.

Central, cu +29,72%, pana la 550 Euro.

_Suntem in plin sezon al chiriilor si odat3 cu revenirea studentilor, prefurile au explodat in cartierele si zonele
de interes pentru studenti - Floresti, M3r3sti, Gheorgheni, Buna Ziua, Central. in localitatea Floresti, preful a
s3rit pentru prima dat3 pragul de 300 de euro, iar in zona centrald pretul a sarit de 500 de euro”, arat3 analiza
publicat3 in octombrie.”

Autorizatiile de construire eliberate la judetul Clyj in luna august 2022 au fost mai mari fat3 de luna precedenta
si fat3 de anul trecut. Peste 1.500 de autorizatii au fost eliberate de la inceputul anului.

in luna august 2022, in judetul Cluj s-au eliberat 227 autorizatii de construire pentru cladiri rezidentiale, cu 12
mai multe comparativ cu luna corespunzitoare a anului precedent si cu 26 autorizatii mai multe fatad de luna
anterigara.

De asemenea, in primele opt luni ale anului 2022, num3rul autorizatiilor de construire pentru cladiri
rezidentiale eliberate pe total judel, a fost de 1.583, cu 104 mai mare comparaliv cu aceeasi perioadd din anul
2021.

Din totalul de 227 de autorizalii eliberate in luna august 2022, 58 au fost eliberate in mediul urban 5i 169 in
mediul rural, mai multe decat in 2021, cand in aceeasi lun3 au fost eliberate 215 de autorizalii, din care 55 in
mediul urban si 160 in mediul rural.

in primele opt luni din 2022 au fost eliberate 1.583 de autorizatii dintre care 392 in mediul urban si 1.191 in
mediul rural. Num3rul autorizatillor este mai mare comparaliv cu aceeasi perioada din 2021 cand au fost
eliberate 1.479 de autorizatii, intre care 424 in mediul urban si 1.055 in cel rural.™

in cazul proprietalii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este medie. Detalii suplimentare
se regasesc in Anexa - Extras Analiza de Piala.
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Echilibrul

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietelefunctioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre ofertd si
cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunileobisnuite ale pietei se referd la fluctuatii ale ofertei,
la cresteri sau diminudri bruste ale cererii sau la asimelria informatiilordetinute de participantii de pe piata.
Teoretic, oferta si cererea de proprietili imobiliare se indreapt catre un echilibru pe o perioada lungé de timp.
Totusi, acest punct de echilibru este rar alins.

Tn prezent, in cazul de fa}d, piala imobiliara specifica la nivelul proprietitii este cvasistationara cu o usoara
scidere a nivelului valorilor proprietatilor imobiliare, cu numdr de tranzaclii incheiate mediu [in relativ
echilibru), cu mentiunea c3 in contextul si circumstatele actuale date de schimbarile rapide din economie i
datorits ritmurilor de crestere comparabile cu cele din pericada anterioara crizei economice, posibilitatea
redarii efectelor pe termen lung asupra pielei imobiliare specifice sunt reduse, aceasia avand o reactie
intarziatd la schimb3rile economice. In contextul dat, se evidentiaz3 necesitatea unei monitorizari atente a
trendurilor de pe piala imobiliar3 aferente urmatoarelor luni, atat la nivel local cat si national.

Detalii suplimentare se regisesc in Anexa - Extras din Analiza de Piata, in care s-au facul selectii relevante cu
privire la oferte competitive.
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PARTEA A IV-A - ANALIZA DATELOR

Cea Mai Bun3 Utilizare
Analiza CMBU a unei proprietili imobiliare este o etapd importanta a procesului de evaluare prin care se
identifici contextul in care participantii de pe pial3 si evaluatorii selecteaza informatiile comparabile de piala. in
anumite situatii o astfel de analiz3 detalial3 este necesara si adecvati. Utilizarea curenta se presupune a fi cea
mai bund utilizare dac3 nu exist3 indicalii din pial3 sau alli factori care s3 conduci la concluzia c3 existd o alta
utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai bun3 utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care esle posibild, permisa
legal si fezabila financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o
alts utilizare. Aceasta este determinal3 de utilizarea pe care un participant de pe piala ar intentiona sa o dea
unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 il ofere.

Determinarea celei mai bune utiliziri presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerine:
a| utilizarea s3 fie posibil3 prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de c3tre participantii de pe piala;

b] utilizarea s3 fie permisa legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restrictii in utilizarea aclivului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

¢] utilizarea s fie fezabila financiar, avand in vedere daca o utilizare diferit3, care este posibil3 fizic si permisa
leqal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piat3, mai mare dec3t profitul generat de
utilizarea existent3, dup3 ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare. Conceptul de Cea Mai
Bun3 Utilizare [CMBU) reprezint3 alternativa de utilizare a proprietitii, selectat3 din diferite variante posibile
care va conslitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urmdtoare ale lucrarii.

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fala, CMBU de tip apartament cu utilizare
rezidentiala.

Abordarea prin Piala
Abordarea prin pial3 isi are baza in analiza pietei si ulilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii
se face prin analizarea pielei pentru a gasi proprietali similare, comparand apoi aceste proprietatli cu cea “de
evaluat”.
Premiza major3 a metodei esle aceea ca valoarea de pial3 a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzactionare a unor propriet3ti competitive si comparabile. Analiza comparativi se bazeaza pe
asemindrile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare global3, care aplicd informaliile culese urmarind raportul cerere-ofertd pe piata,
reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitard rezultata in
urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau zone comparabile satisfacitor. S-a
aplicat ca metod3 analiza comparativa. Pentru unele elemente de comparalie s-au facut corectii cantitative.
Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asupra unor preturi unitare corectate. Evaluatorul a analizat astfel
vinzirile si ofertele comparabile pentru a delermina daca acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate in termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fala de
proprietatea evaluat3. Valorile rezultate au fost reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu
proprietatea in cauzi. Elementul de comparatie utilizat a fost valoarea unitara.Sursele de informatii pentru
imaobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la
institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
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Proprietitile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:
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Ajustirile cantitative s-au luat in considerare astiel:

Tip comparabili: Comparabilele au fost ajustate pentru ofert3, tindndu-se cont de disponibilitatea de
negociere la tranzactionare si conditiile actuale ale pietei imobiliare la nivelul fiecirei comparabile
identificate.
Componente non-imobiliare: Comparabilele 2, 3 si & au fost ajustate negativ cu 1.500-2.000 de euro
decarece erau mobilate si utilate [in funclie de calitatea mobilierului si gradul de mobilare a
apartamentuluil;
Drept de proprietale:
o Nu au fosl necesare ajustari;
Conditii de finantare:
o Nu au fost necesare ajustiri;
Conditii de vanzare:
o Nu au fost necesare ajustan;
Cheltuieli imedial urm3toare dupa cumparare:
o MNu au fost necesare ajustari;
Conditii de piata:
o Nu au fost necesare ajuslari;
Localizare:
o Nu au fost necesare ajustan;
Carasteristici fizice: tip apartament
o Nu au fost necesare ajustar;
Carasteristici fizice: etaj
o Comparabila 4 a fost ajustat3 pozitiv deoarece este situata la ultimul nivel al imobilului din care
face parte, in timp ce, subiectul evaluat este situate la etaj intermediar [apartamentele situate la
etaje intermediare sunt cotale mai bine pe piata specifica decit apartamentele situate la parter
sau ultimul etajl;
Carasteristici fizice: finisaje
o Toate comparabilele au fost ajustate negativ decarece dispun de finisaje mai bune calitativ decat
cele ale subiectului evaluat;
Carasteristici fizice: incilzire
o Comparabila 2 s-a ajustat negativ cu 750 euro decarece dispune de centrald termic3 proprie, in
timp ce, subiectul evaluat are inc3lzire centralizata - termoficare si nu dispune de CT proprie;
Carasteristici fizice: vechime constructie de baza
o MNu au fost necesare ajustari;
Carasteristici fizice: arie utila
o Comparabilele s-au ajustat pozitiv/negativ pentru diferentele de suprafald fald de proprietatea
evaluat3 [pozitiv cele cu suprafald mai mic3, negativ cele cu suprafald mai mare), ajustarea fiind
efectuat3 tinind cont de dimensiunea si slructura acestora, corelata cu costurile ancorate in
piat3 raportate la suprafata util3;
Caracteristici economice:
o Nu au fost necesare ajusiari;
Cea mai buna utilizare:
o Nu au fost necesare ajustan.

Valoarea probabila pentru proprietatea supusa evalurii a fost estimala ca fiind asimiliabild valorii ajustate a
proprietitii comparabile 1 deoarece proprietatii 1 i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea brutd
procentuald cea mai mic3l avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultald prin
abordarea prin comparatii de piala este:

= 59.000 EUR, echivalent 288.522 lei

v“
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Abordarea prin Venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singurd valoare curenta a capitalului.
Aceasts abordare ia in considerare venitul pe care un acliv il va genera pe durata lui de viald utild si indica
valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implici transformarea venitului intr-o valoare a
capitalului prin aplicarea unei rale adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate s3 derive dintr-un
contract/din contracte sau s3 nu fie de natur3 contractual3, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din
utilizarea, fie din detinerea activului.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
« capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ dintr-o singur3 perioad3 i se aplicd o rald cu loate
riscurile incluse sau o rat3 de capitalizare totald;
« fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se aplica o ratd
de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezents;
« diferite modele de evaluare a optiunilor.
Sub denumirea generici de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii, toate
acestea avand ca o caracleristicd comun3 faptul ¢3 valoarea se bazeazi pe un venit realizat sau pe unul
previzionat, care fie este general, fie ar pulea fi generat de citre un litular al dreptului. in cazul unei investitii
imobiliare, acel venit ar putea fi sub form3 de chirie; in cazul unei cladiri ocupate de proprietar ar putea fio
chirie asumati/ipoletics, determinati pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un
spatiu echivalent.
Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un flux de
venit, care este probabil s3 r3mana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de capitalizare sau
multiplicator.
Abordarea prin venit include dou3 metode de baza:

+ capitalizarea venitului;

s fluxul de numerar actualizat [analiza DCF).
in cazul proprietdlii evaluate, s-a selectat metoda capitalizarii venitului, respectiv Metoda Multiplicatorului
Chiriei Brute- MCB.

Metoda Multiplicatorului Venitului (chiriei) Brut Potential - MVBp

Procedura cuprinde urmatoarele elape:
« estimarea venitului [chirieil brut potential [de piat3] pentru proprietatea subiect, VBp;
« esltimarea MVBp, din datele de piala definute;
« multiplicarea venitului brut potential VBp cu MVBp, [VBp * MVBpl:
e unde este cazul, determinarea cheltuielilor necesare obtinerii potentialului de inchiriere luat in caleul,
respectiv costuri de conversie, [Copl, care reprezintd eventuale cheltuieli necesare de investit in
proprietate pentru a o putea inchiria.

Valoarea, ca formul3 de calcul este: Vierms = VBp * MVBp [- Cond

Astfel:

A Venitul brut potential [lunar] pentru proprietatea in cauz3 se bazeazi pe chiria potentiald lunara. Din
analiza datelor pietei rezultd ¢3 pentru acest lip de proprietate chiriile variaza intre 240 si 280
EURO/lun3, in funclie de finisaje, dotdri, caracteristici proprietate, etc. Astfel pentru proprietalea
evaluat3, chiria selectat3 este de 260 EUR/luni.

B. Multiplicatorul venitului brut potential 2 fost selectat din intervalul valarilor obtinute de pe piata:
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DETERMINARE MVBp

Specificatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret tranzaclie i 55-1W: 56,525" 51,143
Pyt datlin s nstBoviioess 0 1,500 1,500
Valoare de piaid proprietate 56,190 55,025 55,643
Pret/ oferte chirie lunard
apartament mobilal/nemabilal 220 220 220
negociere chirie 5% 5% 5%
Pret tranzactie chirie lunard 230 230 230
Multiplicatorul venitului brut
potential lunar 244 239 242
Multiplicator selectat o 242

Intervalul obtinut este de 239-244 pentru MVBp. Am selectat ca si multiplicater, media multiplicatorilor eblinuti,
aceasta fiind de 242.

c. Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea proprietatii:

Chirie
Arie utild Multiplicator Valoare eslimati
Nr. Crt. Denumire poteagall
mp Euro [ lund MVbp lunar {eur) (eurimp})
0 1 2 3 4 5 B
1 Apartament evaluat 2821 260€” 242 62,800 € 2,226
2 Valoarea proprietitii adecvatd pentru exploatare prin multiplicarea chiriei 62,800 €
Cosluri de conversie / reparafi / 4
3 i 2 2821 100.00 2821 € 100
4 Valoare apartament in starea de la data evaluarii " 58979¢€ 2,126
4 293,412 lei 5.Anexe/dependinte care se adauga
i 60,000 eur Garaj 0
3 Loc de parcare
Opinie abordare prin venit apartament FiFl eur [ mp yeren) 1]
3 48902 Curs Pivnita 0
T Wz Balcon 0
i 293,410 lei
TOTAL PROPRIETATE . 60,000 S

Astfel, valoarea proprietitii evaluale rezultatd prin aceastd abordare este:
V,... = 60.000 EURD, echivalent 293.410 LEI
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Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
In urma aplicarii metodelor descrise in acest raport rezultatele [rotunjite] sunt [Valorile sunt cu TVA):
Vcomp = 59.000 EUR, echivalent 288.522 lei
Vvenit = 60.000 EUR, echivalent 293.410 lei

Selectarea valorii de pial3 propus3 pentru proprietatea evalual3 a awul in vedere relevanta abordarilor efectuate
pentru tipul propriet3tii evaluate, cantitatea si precizia informatiilor cunoscute, precum si celelalte aspecle
mentionate in raport privitor la proprietate si starea pietei imobiliare specifice.

Valoarea obtinut3 prin comparatii de piata este influentata de calitatea comparabilelor alese si de transparenta
informatiilor credibile de piata.

Avand in vedere scopul evaluari, prem‘n si ipotezele luate in calcul, abordarea prin pial3 se considera cd este cea
mai relevant3 pentru proprietatea in cauzi.

Astfel, opinia evaluatorului este c3 la data evalu3rii, valoarea de pial3 a proprietalii esle:

59.000 EUR [echivalent 288.522 lei)

- Valoarea este cu TVA

- valoarea include cotele p3rti indivize aferente spatiului si dreptul de a utiliza terenul.

. Valoarea este valabili in limita ipotezelor si ipotezelor speciale si a celorlalte considerente prezentate in
cadrul raportului
Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu
Valoarea este subiectiva; valoarea este o predictie; Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Evaluator:
E MARIUS SUFANA
NEOCONSULT

BOTICI ALEXANDRU
MEMBRU Tﬂ'I..ILAR ;
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PARTEA AV-A - ANEXE

ANEXA 1 - Fotografii ale proprietatii

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

ANEXA 4 - Prezentarea evaluatorului
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Anexa 1 - Fotografii Ale Proprietalii
Drum public - strada Dambovitei

Imobilul in care se regaseste subiectul evaluat
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Anexa 2 - Extrase privind oferte de pe piala imobiliara

Alte oferte de vanzare apartamente
.imobiliare. Zare-a cluj marasti niera-de-vanzare-
X90L 10217 ista=4 1863163&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3411810460
Carsoniera pentru investitie 1 26 mpu | Marasti 7 minute de lulius 56.000 €
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hitps://www.imobiliare_rofvanzare-apartamente/cluj-napoca/marasti/garsoniera-de-vanzare-
X35H 100UJ Mista=4 1863163&listing=1&paqgina-lista&imoidviz=3411810440
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Garsoniera finisata si utilata modern, 32
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https:/fwwe.imobilia re_rofvanzare-apartamente/cluj-napoca/marastifgarsoniera-de-vanzare-
X46K10E3U ista=4 18631634 listing=1&pagina=lista&imoidviz=3411810440

Garsoniers de vaznare in cartien Masasti 67.000 €
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hitps://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-na marasti/garsoniera-de-vanzare-
X901 10260 ista=539921 16&listing=1&pagina=lista&imoidviz=34118104460
Garsoniera cu cenlrala propriel decomandal 128 rep | 7 minute de iulius 61.000 €
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https:/Awww imobiliare.rofvanzare-apartamente/cluj-napoca/marasti/garsoniera-de-vanzare-
XDN10001J Nista=53%921156&listing=1&pagina=lista&imoidviz=34 1 1810440

Garsoniera Cojocnei, pret negociabil 45.500 €
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https://www.imobiliare_rofvanzare-apartamente/cluj-napoca/marasti/garsoniera-de-vanzare-
X9CH 100V 2ista=53992116&listing=1&pagina=lista&imoidviz=34 11810440
Garsoniera Marasti Mobilata Modemn - 49.500 €
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htlps:fﬂm.imuhiﬁare_ruhan:are-apartarnenteklui—namcafmaraﬁﬂ{qarsaniera-de-va nzare-
X8M2106R12lista=41863163&listing=1&pagina=lista&imoidviz=34 11810460
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hitps://fwww.storia.ro/ro/ofertafapartament-1 -camera-etaj-intermediar-zona-marasti-IDsNhb.html
P T - B
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L LLE Lot

e e SR TP

Prezentare generala
*y Suprafata corsvuits Hm %y Suprafazs utia 29 m
B humsrul dz camere 1 B Swmre rEMOVAL
& Ezaj 34 Faciitac extenicars
i Tip propriezate apartament B Comparvrmerzare decomandat
Visionare la dissare £ foapinaE Crierzare
Descriere

Klar Imchilizre wa proguns spre varIar: Sparament oJ 1 comers, situat ir cons Expo Transilvania, cartier
Marasz, in irmediaza vecinatate de statiz sutcbus, magacine pretum si 2ite punce de in=res.

Apartamentul s afa la exajul 3 al vrwsd imnoodl cu 1 miveluri, suand o suprefaz wila de 29 mp, comparimentarea
este decomardasa, asrfel dupa cum urmaaza:

dormizor, bucataris, baie, hol si logie.

Apartamen:ul se vinde Fnisat 5i e preda comple: mobilar i utilsr, elecrocasmce’s find incluse.

Ca medslizaze de plats szreata, stat rumera: cat si prin cradic
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Abordarea prin venit
Comparabile
Ci- h_ltps;fhm.imubiliare_mhanzare—agartamenlef:lui-namcafmaraﬂifqarsuniera—de-vanzare—

¥50L 00136 ista=41863163&listing=1&pagina=lista&imoidviz=3411810440
59.000€

Apartfament 0 camera inzona MARASTICENTRAL
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T — YTy

Descriere
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C2 - https://www.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/marastifgarsoniera-de-vanzare-
X90L 100AN 2lista=418631463&listing=1&pagina=lista&imoidviz=34 11810460
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C3- tllllps.:ffmm.imuhiiiarg.ruhranzare -aparta menlefclui-napnc_afmaraﬁti.-’qarﬁuniera-de~vanzare—
X46K10CG8ista=41863163&listing=1&pagina “lista&imoidviz=34118104460
60000 €
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Specificatii
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UTILITATI FINISAUE
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Dferte chirii
https://www.imobiliare.rofinchirieri-apartamente/cluj-napoca/ marasti/garsoniera-de-inchirial-
XCS8100RH Nista=82497940&listing=14&pagina=lista&imoidviz=3411810460
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https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/cluj -napoca/marasti/garsoniera-de-inchiriat-
XCEN103T8 Nista=82497940&listing=1& pagina=lista&imoidvz=341 18104460
Garsoniera de inchirial | Marasti | 22mp 260 €ns

o 0723078 071

Al sgreiru 22 hba

PRALR Wi BT b

Descriere

o Res Bslas r & 212 s =53 "+ -r

ot i o 3 ST e & panary » cetroEeEI TR S
{Sarsor & Brais=iad d - T BTSN OE T C a
rir-ar ¥ ¥ T o A= TS AR = =

ata g menaos Erp edotrprmraraa s ho

Srratazaca >
Specificatii

SOere 1 A Corsteal e 1530
St Z2ep g bioe de apartamants
Supratmd CconsTruta Tmp FRegndoms P-&E

Compartmentare semeieTosardal

Eraphis

FPagina 7. 455



unuran

Uniangenersle Curert Spa Canalgare, Gaz Ca5 Toledon
Setam ey Ted Centmaemchil Calerdare
ADCRs rmEnes Varsless

DOTARI

Bucatane LictEaa Ulisia

Consonzare Corser Calzas Comtir gaz Sporere
Electrocazrie Macrace spalac wie Frapter Arocar —C73
3]

Cwverze Sensor o8 lu™

Cozen wrooll iarioh AStPeds

Feressrecy geam bermopan AL
Usantrars Masl

Sl Oroerize

otk - sETacE: Exerer

Podele Grese

fergn Faanis Cpied aaards

MTE DETALN 200A

Aergars oag S3Ekats

STEE SR

Mycstede Xaneortn ot

ALTE DETALN PRET

Comzgr ancxd




https://www_ olx.ro/d/oferta/inchiriez-garsoniera-mar

Inchiriez Garsonlera , Marasti
2. | B —

T meormnard 0T meccecmed

= ] ” s e ™ :_

DESCRIERE

[ e e L g L= T Pt DR Sy BE LN AR T S

Cls Frragspern, Vo J eyl

e TS E T

Wl R LA TR

W o

Raport de evaluare

asti-1DgkQDA.html

ann (@)
& A .

wrahar pow Bmb el 4 e

R e -

ek et £ Tan nou

B R e ——

A R Tl 4 A F R e L

oo aadail

@ L Bhwzada
A

O

R U NN
e mm g e i e e e R e
B FE W T LA I LS E

Pl e W

i b

Pagina 76/85



Raport de evalyare

https:/fwww olx ro/d/ofertafinc I_]_iriez-qarsuniera—in-rn.ar-as.li—zn;lnﬂ@elar—ﬁtgm_eplgsli—HUQEE[._hl_r_nl
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Inchiriez garsoniera in Marasti, zona caminelor
studentestl

250 €

[.] PROMOVEAZA * REACTUALITEATA

l Paieoars foCa | I Cornparnimanare SAmcelomancs ; | Supigfas unla 24 my

| An constrache: 1977 - 15990 Il Ear Parter

1 (P} E.ON Ai instalare =i servicil tehnice inclase 1

DESCRIERE

inchinez garsoniend, 24 mp, moDA2E wiFa, | P 1anga caminsle studenesti Teleton 07° sy
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https://www.olx.ro/dfoferta/garsoniera-de-inchiriat-in-marasti-pe-strada-rasaritului-1Dg453D.html

Iy e A T i )

Pogizs 95 noeerbrg 2022 {:}
Garsoniera de inchiriat in Marasti pe strada
Rasaritului

280 €

[-] rROMOVEAZA  (© REACTUALIZEAZA
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DESCRIERE

inchiriaz garsoniera in Maragti pe stracs RasAmulul esle molEaa ¢ Wista UM 5@ DOGle VEdaa in poze
perdru mai mulie d=iall o ieisfon! Se pesceps garaniie O Chirke
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Anexa 3 - Documente ale proprietatii

Raport de evaluare realizat de SC CLICK EVAL SRL in data 27.04.2022 (din acest raport s-au preluat
documentele aferente proprietitii evaluate)

| Tagorasde, Telefiorn 0723 334671
TSI, 4 Bratows, Telalon 0712 549595
ClR-I5T 136 : T cffceidcichevel ro

RAPORT DE EVALUARE

FROPRIETATE IMOBILLIARA tip : apartament in suprafaga wiila de 23,21 mp. compus din:
1 camera, 1 bucatarie, un heol, 1 baie, 1 camara de alimente, 1 boxa cu suprafata de 3,62mp si
logie, in cota de 0,54100

Scopul este caleulul valorii de piata 2 imobilului in vederea stabilirii pretalui de vanzare.

Adresa: Musicipiul Chy-Napoca, strada Dembovitel, or. 87, 5c. 2. et parter 2p. 79, Jod. Cly
Proprietar: Statul Roman, in administrarea operativa a Consilinboi Local al Mun. Chuy-Napoca
Client/Destinatar: Mmicipind Chy-Napoca

Data de referinta a evaluarii: 27.04.2022

Data inspectiei: 26.04.2022

Darta rapormlui de evaloare: 27012022

Elaborat de:

SC Click Eval SRL

Membm corporany ANEVAR

Nr. Autonizatie 0212021

Prin Expent Evaluator Autonzat ANEVAR Gastalde Maria
Nr. Legitimatie 137232021

|}

Dustels, irformaplle 3 comfimuaul porbtclab fagetey, Bard coefalerfiale, mu ote puted b oopd e ba parts s ln lotsitste 3 nuwor B
Eangmiie wnod Beohi Uad Moorduld soeas i porslated of TIBCE TWEL T30 S5 o Wi [» T
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Extras de CF nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca
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Cote Pl o otn poran
Buicoos | 11368

53, oo JLUNIDIA
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aci sdmisdcrty of. SEER-34-15990 ems g OONSEAR LOCAL AL PAUSSOLUN MAPOCE; Bt
. FROTOCOL 208e3)-08- 1954 ew's dy RAAFL OLL] NMAPCCA, CONSILRA LOCA: AL
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMARUL
Nr. 424563/1/27.03.2023

REFERAT DE APROBARE
privind vanzarea locuintei situata in municipiul Cluj-Napoca,
sir. Dambovitei nr. 87, sc. I1. parter. ap. 79, in favoarea domnului Dirjan Emil

Imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovitei nr. 87. ap. 79, a fost inchiriat de
ciilre 1.C.R.A L. Cluj in baza contraciului de inchiriere nr. 130514 din data de 07.03.1990, avind ca
titular de contract pe numitul Diran Emil. iar cu drepturi locative sotia acestuia Dirjan Anisoara,
avand structura formata din: | camera, | bucatirie. | cimari. 1 baie, | antreu si | logie.

Pentru acelasi imobil autoritatea locald a incheiat la data de 01.09.1999 contractul de
inchiriere nr. 36961, iar prin actul aditional nr. 4 la acesl contracta a fost modificati componenta
imobilului.

Astfel, conform fisei locative imobilul are in componentd: | camerd. | bucitirie, | cimara,
I baie, | antreu, 1 boxa si 1 logie.

Prin cererea inregistralda cu nr. 566825/45/16.11.2020. numitul Dirjan Emil. prin Avocal
Horafiu Crisan, a solicital. in calitate de chirias, cumpéararea apartamentului nr. 79 din imobilul situat
in municipiul Cluj-Napoca, str. Damboviljci nr. 87.

Avind in vedere faptul i imobilul mai sus mentionat este construit din fondurile statului,
valoarca de vénzare a locuinjei sc calculeaza raportat la preful piefei de ciitre un expert autorizat,
conform prevederilor Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind
vinzarea de locuinfe i spalii cu alth destinafie construile din fondurile siatului si din fondurile
unitiajilor cconomice sau bugetare de stat.

Imobilul mai sus mentionat a fost inscris in C.F. individuala nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca,
cu nr, lopo 23776/3/LXXIX, cu o suprafati utila de 28,21 mp.

Prin adresa inregistratd cu nr. 292240/45/10.03.2023, numitul Diran Emil, prin Avoeat
Horaliu Crigan, a comunicat faptul ca este de acord si cumpere locuinia mai sus mentionati la prejul
stabilit prin Raportului de evaluare intocmit de citre S.C. Neoconsult Valuation S.R.L., respectiv cel
de 59.000 euro si soliciti achitarea acestuia in rate lunare pe o perioadi de 15 de ani cu un avans de
10%.

Astfel, Comisia tehnica mixia de specialitaie pentru evaluarea si vanzarea locuinielor din
fondul locativ de stat, intrunita in data de 23.03.2023, a decis, avind in vedere Raportul de evaluare
intocmit de cétre firma contractata S.C. Neoconsull Valuation S.R.L., ca viinzarea imobilului situat in
municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovilei nr. 87, sc. II, parter, ap. 79, si fie perfectald la pretul de

59.000 euro, care va fi achitat in lei la cursul Bancii Nationale a Roméniei valabil la data semniirii



contractului de vinzare-cumpérare, in rate lunare pe o perioada de 15 de ani cu un avans de 10% si
dobandi calculata in conditiile prevederilor art. 11 alin. 2 din Legea nr. 85/1992, republicatd, cu
modificirile 5i completérile ulierioare, conform Procesului-verbal nr. 416990/451/23.03.2023.

In temeiul prevederilor art. 136 din Ordonanta Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, imi exprim inifiativa de promovare a proiectului de hotirdre privind vinzarea locuiniei
situatd in municipiul Cluj-Napoca, sir. Dambovitei nr. 87. sc. I1. parter. ap. 79, in favoarea domnului
Dirjan Emil la pretul de 59.000 curo, ce va fi achitat in lei la cursul Bancii Nafionale a Roméniei
valabil la data semndrii contractului de vinzarc-cumpérare, in rate lunare pe o perioada de 15 de ani
cu un avans de 10% si dobindi calculald in conditiile prevederilor arl. 11 alin. 2 din Legea
nr. 85/1992. republicatii, cu modificirile si completarile ulterioare. sub condifia depunerii la data
perfectirii contractului de vanzare-cumpérare a unei declaraii notariale din partea cumpirdtorului i a

membrilor familiei sale in sensul ¢i nu au o ali@ locuiniad proprieiate personali.

PRIMAR
Emil Boc

Al



DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI $1 EVIDENTA PROPRIETATII
SERVICIUL ADMINISTRARE SPATII, TERENURI

DIRECTIA JURIDICA

Nr. 426139/451/27.03.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
privind vanzarea locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca,
str. Dambovitei nr. 87, sc. 11, parier, ap. 79, in favoarea domnului Dirjan Emil

Aviind in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 424563/1/27.03.2023 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca;

Proiectul de hotarire privind vinzarea locuinfei situatdi in municipiul Cluj-Napoca,

str. Dambovitei nr. 87, sc. 11, parter, ap. 79, in favoarea domnului Dirjan Emil;

DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUT 51 EVIDENTA PROPRIETATII SI
DIRECTIA JURIDICA prezintid urmitoarele:

Direcfia Patrimoniul municipiului $i evidenta proprietifii aratd faptul cd, imobilul situal in
municipiul Cluj-Napoca, str. Dadmbovitei nr. 87, ap. 79, a fost inchiniat de citre .C.R.AL. Cluj in
baza contractului de inchiriere nr. 130514 din data de 07.03.1990, avand ca titular de contract pe
numitul Dirjan Emil, iar cu drepturi locative sofia acestuia Dirjan Anisoara, avind structura formata
din: 1 camerd, 1 bucitiirie, 1 cimard, 1 baie, 1 antreu §i 1 logie.

Pentru acelasi imobil autoritatea locald a incheiat la data de 01.09.1999 contractul de
inchiriere nr. 36961, iar prin actul aditional nr. 4 la acest contract a fost modificatd componenia
imobilului.

Astfel, conform fisei locative imobilul are in componentd: | camerd, | bucdtirie, 1 camara,
1 baie, 1 antreu, 1 boxa si 1 logie.

Prin cercrea inregistratd cu nr. 566825/45/16.11.2020, numitul Dijan Emil, prin Avocat
Horatiu Crisan, a solicitat, in calitate de chirias, cumpérarea apartamentului nr. 79 din imobilul situat
in municipiul Cluj-Napoca, str. Ddmbovitei nr. 87.

Avind in vedere faptul ci imobilul mai sus mentionat este construit din fondurile statului,
valoarea de vinzare a locuinjei se calculeazi raportat la preful piefei de cétre un expert autorizat,
conform prevederilor Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind
véinzarea de locuinfe si spafii cu altd destinafic construite din fondurile statului §i din fondurile

uniti{ilor economice sau bugetare de stat.



Astfel, prin adresa inregistraté cu nr. 428387/45 din data de 22.07.2021, numitul Dirjan Emil a
depus, prin Avocat Horatiu Crisan, un Raport de evaluare pentru imobilul situat in municipiul Cluj-
Napoca, str. Dambovitei nr. 87, sc. 11, parter, ap. 79, intocmit de catre PFA Piper Nicolae, conform
ciiruia valoarea de piafd a imobilului inscris in C.F. individuald nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca, cu
nr. topo 23776/3/LXXIX, cu o suprafata utili de 28.21 mp., este de 41.100 curo, respectiv 200.200 lei
la un curs de 1 euro= 4,8709 lei.

Totodatd, prin adresa mai sus mentionatd s-a solicitat, raportat la valoarca estimald de
existi posibilitatea legald de a aproba vinzarea locuinfei la un pre corespunzitor posibilititilor
materiale ale acestuia.

Prin adresa inregistrata cu nr. 428387/45/02.08.2021, s-a comunicat numitului Dirjan Emil ca,
avind in vedere cadrul legal al instriinrii apartamentului nr. 79 din imobilul situat in municipiul
Cluj-Napoca, str. Dambovitei nr. 87, respectiv ca acesta este dat de Decretul-Lege nr. 61/1990,
actualizat, de Legea nr. 85/1992, republicata §i actualizatd, cu modificarile i completarile ulterioare
si de Legea nr. 24472011, solicitarea privind cumpdrarea imobilului mai sus mentionat la un pre{ mai
mie decét pretul de piafa, avind in vedere veniturile reduse ale familiei, nu este posibila.

Totodata, s-a precizat faptul cd, daci se doresie continuarea procedurii de achizifionare a
acestui imobil, este necesar a se depune un inscris in acest sens.

Astfel, prin adresa inregistrati cu nr. 707569/45/20.12.2021, numitul Dirjan Emil prin Avocat
Horafiu Crisan, soliciti realizarea tuturor procedurilor necesare incheierii actului de vanzare-
cumpdrare, cu plata in rate a prefului.

Ca urmare a solicitirii de ciitre autoritatea locali, firma contractatd S.C. CLICK EVAL SRL a
intocmit un raport de evaluare a locuintei situati in municipiul Cluj-Napoca, str. Déambovitei nr. 87,
ap. 79, la data de 27.04.2022, conform ciruia valoarea de piatd este de 52.527 euro, respectiv 259.783
lei, la un curs de 1 euro= 4,9457 lei.

Prin adresa inregistratd cu nr. 510489/451/13.05.2022, s-a solicitat, numitului Dirjan Emil
completarea dosarului intocmit in vederea cumpéririi imobilului, cu declarafia notariali, in sensul ca
atét acesta cit si membrii familiei sale nu au o alté locuinia in proprietate, care a fost transmisa
autoritatii locale prin adresa cu nr. 658633/45/28.07.2022.

Avind in vedere evolufia prefurilor imobilelor cu destinaie rezidenfiald la nivelul
municipiului Cluj-Napoca, s-a solicitat noului evaluator autorizat A.N.E.V.AR contractat de
autoritatea local, S.C. Neoconsult Valuation S.R L. si intocmeasci un nou raport de evaluare.

Astfel, la data de 15.11.2022 a fost intocmit raporiul de evaluare nr. NCV 5077/15.11.2022,
conform céruia valoarea de piati pentru imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Damboviei
nr. 87, ap. 79, este de 59.000 curo, respectiv 288.522 lei la un curs de | euro= 4,8902 lei.



Prin adresa inregistrata cu nr. 292240/45/10.03.2023 domnul Dirjan Emil, prin Avocal Horatiu
Crigan, a comunicat faptul ca este de acord si cumpere locuinja mai sus menfionata la prejul stabilit
prin Raportul de evaluare intocmit de ciitre S.C. Neoconsult Valuation S.R.L., respectiv cel de
59.000 euro si soliciti achitarea acestuia in rate lunare pe o perioada de 15 de ani cu un avans de
10%, in conditiile in care sunt incidente prevederile art. 11 alin. 2 din Legea nr. 85/1992, republicata,
cu modificarile i completirile ulterioare, potrivit cirora . Ratele lunare pentru achitarea contravalorii
locuiniei se vor esalona pe o perioada de maximum 25 de ani, cu o dobénda anuala de 4%”.

Imobilul mai sus mentionat a fost inscris in C.F. individuali nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca,
cu nr. topo 23776/3/LXXIX, cu o suprafald utild de 28,21 mp.

Cu privire la situatia juridica a imobilului aceasta este redata in fisa locuinei, potrivit cireia
imobilul nu este revendicat in baza Legii nr. 10/2001, a Legii nr. 501/2002 si a Legii nr. 66/2004 si nu
face obiectul niciunui litigin.

Comisia tehnicd mixtd de specialitale pentru evaluarea si vinzarea locuintelor din fondul
locativ de stat, intrunita in data de 23.03.2023, a decis, avind in vedere Raportul de evaluare intocmit
de ciitre firma contractanti S.C. Neoconsult Valuation S.R.L. ca vinzarea imobilului situat in
municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovifei nr. 87, sc. IL, parter, ap. 79 , sa fic perfectatd la preful de
59.000 euro, conform Procesului-verbal nr. 416990/451/23.03.2023.

Pretul stabilit pentru imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovifei nr. 87, sc. I,
parter, ap. 79, inscris in C.F. individualdi nr. 251016-C1-U34 Cluj-Napoca, cu nr. fopo
23776/3/LXXIX, va fi achitat de citre numitul Dijan Emil in lei la cursul Béncii Nationale a
Roméniei valabil la data semnirii contractului de vanzare-cumpdrare.

La data perfectirii contractului de vinzare-cumpérare, cumpéritorul si membrii familiei sale
vor prezenta o declaratic notariali in sensul ¢ nu au o alta locuina in proprietate.

in cazul nedepunerii acestor documente, contractul de vinzare-cumpdrare nu va fi incheial.

Mentionam faptul ca la data prezentului, numitul Dirjan Emil nu figureazi cu debite rezultate
din neachitarea chiriei.

in alta ardine de idei, raportat la practica administrativa din anii precedenti, la perfectarca
contractului de vinzare-cumpdrare erau solicitate o serie de documente, respectiv:

- adeverin{a eliberata de asociatia de proprietari/locatari sau orice document care atestd faptul
céi nu inregistreaza restanie rezultate din neachitarea cheltuielilor comune;

- certificat fiscal eliberat de autoritatea locala privind obligatiile fatd de bugetul local;

- declaralie notariali din care si rezulte ci atit titularul cit i membrii familiei sale (sof, sofie,
copii minori) nu au dobéndit sau nu au instriinat o locuinfd proprictate personala, dupa data de 1
ianuarie 1990, in localitatea de domiciliu.

Apreciem ci nu se mai impune solicitarea acestora tinind cont de cadrul legal, care prevede ca

la perfectarea vanzirii cu plata in rate, cumparitorii si indeplineasca prevederile art. 11 alin 3 din



Legea nr. 85/1992, republicata si actualizatd, in sensul ¢i nu pot cumpéra locuinie cu plata preqului in
rate persoanele care, in familia lor, au alta locuin{a proprictate personali. Astfel, aceasta va fi singura
conditie care va fi inseratii ca si obligafic a cumpéritorului la momentul perfectdrii contractului de
vinzare-cumpérare.

Avind in vedere cele expuse mai sus, proicctul de hotirdre indeplineste condifiile de naturi
tehnica pentru a fi supus dezbaterii i aprobarii plenului Consiliului Local.

Din perspectvi juridici sunt incidente si aplicabile urmatoarele prevederi legale:

- 0.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare;

Art. 129 alin. 6 lit. b, potrivit cirora in exercilarea atribufiilor, Consiliul local: ,holirdgte
viinzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosin{a gratuitd sau inchirierea bunurilor
propriciate privatd a comunei, orasului sau municipiului, dupé caz, in condifiile legii™;

Art. 363 alin. 1, potrivit cirora ,Vinzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitiifilor administrativ-teritoriale se face prin licitajie publica, organizatd in condifiile previzute la
art. 334-346, cu respeclarea principiilor previizute la art. 311, cu exceplia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel™;

Art. 364 alin. 3, potrivit cérora ,,Prin legi speciale se pot institui alte exceplii de la procedura
licitatiei publice™;

- Decretul-Lege nr. 61/1990, actualizat, privind vinzarea de locuinte construite din fondurile
statului citre populafie;

- Legea nr. 85/1992, republicata si actualizatd, privind vanzarea de locuinfe i spalii cu alta
destinatie construite din fondurile statului si din fondurile unitafilor economice sau bugetare de stat;

Art. 1 alin. 1, potrivit crora ..Locuinfele construite din fondurile statului pot fi cumpdrate de
titularii contractelor de inchiriere, cu plata integrala sau in rate a prefului, in condifiile Decretului-lege
nr. 61/1990 privind véinzarea de locuinfe construite din fondurile statului citre populatic si ale
prezentei legi ™;

Art. 11, potrivil cérora _In cazul vinzirii locuingelor previzute la art. 1, art. 2 alin. 4 gi art. 7,
cu plata in rate a prefului, la incheierea contractului se va achita un avans minim de 10% din preful
locuiniei.

Ratele lunare pentru achitarea contravalorii locuinjei se vor esalona pe o pericada de
maximum 25 de ani, cu o dobéndi anuala de 4%.

Nu pot cumpira locuinje cu plata prefului in rate persoancle care, in familia lor, au alta
locuingé proprictate personala.

Familia, in infelesul reglementat prin dispozifiile art. 15 alin. 2 din Legea nr. 5/1973, care
detine mai multe locuinge cu chirie, poate cumpdira, in condiiile prezentei legi §i ale Decretului-Lege
nr. 61/1990, doar o singura locuinja™;



Art. 16, astfel cum a fost modificat prin Legea nr. 244/2011, potrivit caruia ,,Valoarea de
véinzare a locuinfei se calculeaza raporiat la preful piefei de citre un expert autorizat, in condifiile
legii .

Din punct de vedere juridic, raportat la dispoziliile art. 129 alin. 6 lit. b, art. 363 alin. 1 si
art. 364 alin. 3 din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completirile
ulterioare, ale Decretului-Lege nr. 61/1990, actualizat, ale art. 1 alin 1, ale art. 11 si ale art. 16 din
Legea nr. 85/1992, republicati, cu modificirile §i completirile ulterioare, privind vinzarea de
locuinje si spajii cu alta destinalic construite din fondurile statului §i din fondurile unitajilor
economice sau bugetare de stat, proiectul de hotirire indeplineste conditiile legale pentru a fi supus
dezbaterii si aprobirii plenului Consiliului Local.

Avind in vedere cele expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotirdre privind
vinzarea locuinfei situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovifei nr. 87, sc. I1, parter, ap. 79, in
favoarea domnului Dirjan Emil, la preful de 59.000 euro, care va fi achitat in lei la cursul Bancii
Nationale a Roméniei valabil la data semnérii contractului de vinzare-cumpdrare, in rate lunare pe o
perioadd de 15 de ani cu un avans de 10% si dobanda calculatd in condifiile prevederilor art. 11
alin. 2 din Legea nr. 85/1992, republicatd, cu modificirile si completarile ulterioare, sub conditia
depunerii la data perfectérii contractului de vanzare-cumpérare a unei declarafii notariale din partea
cumpéritorului si a membrilor familiei sale in sensul ¢i nu au o altd locuin{d proprietate personal,
poate fi supus dezbaterii si aprobirii plenului Consiliului Local.
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
COMISIA TEHNICA MIXTA DE SPECIALITATE
PENTRU EVALUAREA SI VANZAREA LOCUINTELOR
DIN FONDUL LOCATIV DE STAT

NR. 416990/451/23.03.2023

Extras din Procesul-verbal
al Comisiei tehnice mixte de specialitate pentru evaluarea i vinzarea locuin{elor din
fondul locativ de stat, desfagurata on-line, din data de 23.03.2023

Sunt prezenfi: Dan Stefan Tarcea, Radu Florin Rafiu, Bogdan-Florin Covalin, Adriana
Cristian, lilia-lonela Ardeus, Olimpia Moigridan, Roxana Ldpusan, Raluca Bogdana Ferezan,
Mihaela Miron, Steliana Turdean.

Se ia in discugic punctul 2 de pe Anexa 2 a Ordinii de zi, respectiv solicitarea de cumpirare a
domnului Dirjan Emil, privind imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovijei nr. 87,
ap. 79, in temeiul Decretului-Lege nr. 61/1990, actualizat, a Legii nr. 85/1992, republicatd si
actualizatd, si a Legii nr. 244/2011, sens in care valoarea de vanzare a imobilului se calculeaza raportat
la preful pietei de ciitre un expert autorizat.

Astfel, prin adresa inregistrati cu nr. 428387/45/22.07.2021, domnul Dirjan Emul, prin av.
Horatiu Crisan, a transmis autoriti{ii locale Raportul de evaluare intocmit de citre PFA Piper Nicolae,
potrivit ciiruia valoarea estimata a imobilului este de 41.100 curo.

Se invedereazi faptul cd autoritatea locald a solicitat efectuarea unei evaludri de citre
evaluatorul AN.E VAR contractat, S.C. Neoconsult Valuation S.R.L., sens in care la data de
15.11.2022 a fost comunicat Raportul de evaluare nr. NCV 5077/15.11.2022, conform ciruia valoarea
apartamntului este de 59.000 euro.

Astfel, la data de 10.03.2023, prin adresa inregistratd cu nr. 292240/45/10.03.2023, numitii
Dirjan Emil, Dirjan Anigoara si Dirjan Andreea-Loredana, prin Av. Horafiu Crigan, si-au exprimat
acceptul cu privire la valoarea indicatd in raportul de evaluare, privind imobilul situat in municipiul
Cluj-Napoca, str. Dambovitei nr. 87, ap. 79, respectiv cea de 59.000 euro, precum si disponibilitatea
incheierii contractului de vénzare-cumpdrare, cu un avans de 10% din preful de vanzare, iar diferenta
in rate lunare pe o durata de 15 ani.

Comisia ia act de Adresa nr. NCV 54/20.03.2023, prin care S.C. Neoconsult Valuation S.R.L
comunici faptul ¢ valoarea de 59.000 euro stabilitd in Raportul de evaluare nr. NCV 5077/15.11.2022



pentru proprietatea situati in municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovitei nr. 87 este valabila si la accasta
datd si nu este necesard reactualizarea evaluan.

Astfel, Comisia, cu unanimitatea cclor prezenti, a decis vdnzarca imobilului situal in
municipiul Cluj-Napoca, str. Dambovitei nr. 87, ap. 79, la preful stabilit prin Raportul de evaluare
intocmit de ciitre S.C. Neoconsult Valuation S_R.L, respectiv la pretul de 59.000 Euro, cu plata unui
avans de 10% din pretul de vinzare, iar diferenia in rate lunare pe o durati de 15 ani.

Presedinte Comisie,
Dan Stefan Tarcea
Dan-Stefan S T

Diie 2038329
Tarcea 1705 58 «0I0F

intocmit, Gabriela Mihes
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Carte Funciars Nr. 251015-C1-U24 Chj-Napoca

A, Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuald

mmwﬂrmw 87, 5c. I, EL. parter, Ap. 79, jud. Chuj
PEr{l comune: fundatii din beton, subsolul acoperisul terasa casa scarilor,uscatoria, racordurile de instalatii apa-
canal.gaz.electricitate.incalzire centrala.telefon

Nr Suprafata Cote parji .
ot H’.c.:ldlmf constrult atil3 Cﬁ!tﬂm&(ﬂﬁ;‘\‘iﬂlﬂ.ﬂfﬂf :
Al op: = 28,21 | B4/10000 | 11/1260 nr. compus :
[TET R adly icamerd, 1 bucitdrie, 1 hol, 1
R bale, 1 camard de alimente, 1
I:;#.lhuicum ka de
3,62 mp, cu Su= 28,21 mp, cu
0.84/100 parte 3l teren
latribuit  in  folosinid 1171260
parte
B. Partea Il. Proprietari 5i acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate gl alte drepturi reale Referinte
LﬁrAnEMHMI-u-uuummm mllr_'uu’

il:taﬁ-llﬂnhirt S7M3-04-1995 emis de COMSILUL LOCAL AL MUMN.CLU] HAPOCA; act
dministrativ nr. PROTOCOL 20885(31-08-1994 emis de RAAFL CLUJ MAPOCA, COMSILIUL LOCAL AL MUN.

nhlmmha:ﬁﬂil AL

C. Partea lI. SARCINI .
Inscrier privind dezmembrSmintele dreptulul de proprietate, drepbur reale
de garantie 5l sarcinl —
" NU SUNT
Docwmeal carg confine daly cv caracler personal, profojate dr prevedecie Legh Nr. §7 32601, o Pagina | din 2

Errate peaing isdsim e 2582 18 EeTe Spay-bacpley Farmuine spejhunie 1.1
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Cane Funciara Nr. 25101 6-C1-U34 ComunafDragiiunicipiv: Chyj-Napoca
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuald, Adresna: Loc. Cluj Napoca, Str Dambesilel, Nr. 87, Se. [1 EL parter, Ap. 79, Jud. Cluj
Pargl comune: fundatii din beton sehsolel acoperisul lerasa.casa scarilor,nscatoriaracorderile de instalatii
apa-canal.gaz eleciricitate. incalzire centrala. telefon

Nr Suprafata |Suprafaia| Colte pleii
ot N Gl construitd  |utids imp) CCHTRANE Cole fevem
al Top: : 28.21 84010000 | 111260
23TTEIAINIK
Extrasul de carte funciard prin sisterniid informatic ntegrat 3 ANCPL din cartea

corectitudinil si realitati informatilior continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codol de verificare onfine disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de by momentul generirii dorwmentubul

Data 5l ora generdril,
2212021, 14:15

Droriwvment core confine dale v carscier persomall profefsls de prevedsrls fepd S P 20G0. Paging 2 din 2

Eabrang. [ ming 2 S oSt T BSNRTE Y STl By el ST el 8 1,




[:tﬂ\:ﬁm!:»;— ; EE- nﬂlﬁﬁj‘yj Cabinat Avacal Hors atiu Crisa |||i LﬁwﬂFﬂCE
3 . - Cig Enavas, 1. Frofer s, 3 ap 6918 Chi
- T \ A =
»\ .”-j*{'- ,_4‘,, ! 7 ? ¢
: .'L “SRIMARIA MUNICIPIULUI
CATRE:  MUNICIPIUL CLUJ- NAPOCA - ..f’” ) P Ao

FMRMEUUW“L/VV{, 10 LU-FLEEH\
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA ; ;_21@1*_0

Calea Motilor nr. 3, Cluj-Napoca

SPRE 5TIINTA: DIRECTIEI PATRIMONIU SI EVIDENTA PROPRIETATH
Serviciul administratie terenuri si spatii
Calea Motilor nr. 3, Cluj-Napoca

IN ATENTIA:  d-nei Doina Boca

Referitor la: acceptare valoare stabilitd de expert

Subsemnatul Dirjan Emil, Dirjan Anisoara si Dirjan Andreea-Loredana, cu domiciliul in Mun. Cluj-
Napoca, ) ), Jud. Cluj, cu CNP Cl seria |

cu adresa de corespondenta aleasa la Cabinet Avocat Horatiu Crisan, in Cluj-Napoca, Bld. Eroilor,
nr. 18, ap. 6/1E, jud Cluj, e-mail: horatiu®@avocat-crisan.ro, telefon: 0364.10.14.12, adres3 la care
va solicitim si dispuneti comunicarea tuturor actelor (persoana responsabild cu primirea
corespondentei Rodica Mancas), reprezentati de avocat Horatiu Crisan,

Prin prezenta:
Ne exprimam acceptul in raport de valoarea indicata de Dvs. prin Adresa nr.

9257/451/04.01.2023;
Ne exprimam disponibilitatea incheierii Contractului de vanzare-cumpirare, cu avans 10% din
pretul de vanzare si plata restului de pret in rate pe durata de 15 ani, in masura in care este

posibil.

Tel 0741626261 | horativ2avocat-crisanse | wwwavocat-crisan.ro
wd E{_,'l"* . § . ¥

cown Balmaa g




ROMANIA
r PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
SERYICTUL ADMINISTRARE SPATIL TERENURI
Cales Mogilor nr_ 3, 400001, Cluj-Napoca

LU MAPOCS

www.primariachjnapecars | www.clejbesiness.re | pww. visitchijnapaca.n

NR. 9257/451/04.01.2023

- .
DIRJAN EMIL -

St Damboviei nr. 87, g} 79

EXPEDIAT

prim mandatar Lates Mang ———————__

Sir. Tarnita nr. 2, ap. 121

cu adresa de corespondenta
Cabinet Avocat HORATIU CRISAN

B-dul Eroilor nr. 18, ap. 6/1E
E-mail horatin@avocat-crisan.ro
Cluj-Napoca

Stimate domn,

Municipinl Cluj-Napoca, cu sediul in str. Mofilor nr. 3, reprezentat prin Primar
EMIL BOC, prin prezenta vii face cunoscut faptul ¢, pentru imobilul situat in municipial Chuj-
Napoca, str. Dambovifei nr. 87, ap. 79, a fost intocmit de ciitre evaluatorul autorizat contractat
de ciitre autoritatea locald S.C. Neoconsult Valuation S.R_L., Raportul de evaluare nr. NCV 5077
din 15.11.2022, conform cinna valoarca imobilului este de 59.000 euro.

Astfel, raportat la solicitarea dumneavoastrid privind cumpdrarea imobilului mai sus
menfionat, vi solicithim s3 (ransmitefi autoritifii locale wun inscris  privind

Totodatd, vd facem cunoscut faptul ci dupd comunicarea inscrisului dumneavoastri,
intreg dosarl va fi supus analizei Comisici technice mixic de specialitate pentru evaluarea si
vinzarea locuintelor din fondul locativ de stat.

Cu stima,
PRIMAR,
EMIL BOC
Director executiv, OLAH hyu_m EMESE
lonela-lulia poma s Date: 2023.01.05
Ardeus ﬁm EMESE 13:13:10 +02'00°
Sef serviciu,

Raluca- Duamrsre
St [T
Ferezan  wmnm e

Intocmit,
BOCA
LRl =
BALFHANA
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HORATIU ]- [ cm Cabinet Avocat Horatiu Crisan | LAW OFFICE
- Clugj-Mapeca, stv. Eroifier g, 18 ap. £/1E. Claj

CATRE: MUHNICIPIUL CLUJ
PRIMARIA CLU) HAPOCA

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPTULL CLUJ-NAPOCA
Calea Motilor nr. 3, Cluj-Napoca

in atentia: DIRECTIEI PATRIMONIU MURICIPIULLI CLULJ SI EVIDENTA PROPRIETATH
Serviciul administratie terenuri si spatii
Calea Motilor nr. 3, Cluj-Napoca

Subsemnatul Dirjan Emil, cu domiciliul in Mun. Cluj-Napoca, Jud.
Cluj, cu CNP , Cl seria

prin mandatar Lates Mara, cu domiciliul in Mun. Cluj-Napoca, Jud. Cluj,
cu CNP , Cl seria , CONFORM Procurii.......

cu adresa de corespondenta aleasa la Cabinet Avocat Horatiu Crisan, in Cluj-Napoca, Bld. Eroilor,
nr. 18, ap. 6/1E, jud Cluj, e-mail: horativ@avocat-gisan.ro, telefon/fax: 0364.10.14.12, adres3 la
care va solicitam sa dispunetli comunicarea tuturor actelor (persoana responsabild cu primirea
corespondentei Rodica Mancas), reprezentata de avocat Horatiu Crizan,

Formulim prezenta

CERERE

Privind solicitarea de Cumpdrare in baza Legii 114//1996 a locuintei situata in Municipiul Cluj-Napoca,
str. Dambovitei, nr. 87, ap. 79, al carui titular de contract de iinchiriere sunt.

Stbsanmuldedarpeprmiamwldﬁum.
nu ocup si nu am ocupat abuziv un imobil aflat in proprietatea Statului Roman/ in administrarea
Consiliului local al municipiulsi Cluj-Napoca/Municipiul Cluj-Mapoca, ori in proprietatea
Municipiului Cluj-Napoca, pe raza municipiului Cluj-Napoca;
nu am detinut, nu detin §i nu am instrainat o locuinta proprietate personala sau o cold parte
din suprafaja utilda a unei locuinte, mai mare de 18 m.p, pe teritoriul Romaniei, dupd
01.01.1990;
nu detin, nu am detinut 5i nu am instrdinat o suprafata de teren construibil mai mare de 150
m.p., pe teritoriul Romaniei, dupa 01.01.1990;

Tel/Fax +4 0364 101 412 | officesaisan-boncadure | wwyecrisan-boncadu.ro




Cabimet Avocat Horatiu Crigan | LAW OFFICE
HDH.ATIU } [ cm Chaj-Mapoca. str. Ercilor ar. 18 ap &/1E. Claj

nu detin, nu am detinut si nu am instrdinat o casi de vacanti, proprietate personald, pe
teritoriul Romaniei dupa 01.01.1990;

nit am beneficiat de sprifinul statului in credite s5i executie pentru realizarea unei locuinte;
nu detin, in calitate de chirias, o alt locuinta din fondul locativ de stat, nerevendicata in baza

legilor speciale.
Anexam prezentei:

- imputernicire avocatiala;

- Anexa 1: Copie a contractului de inchiriere nr. 36961 din 01.09.1999 incheiat Dirjan Emil in
calitate de Locatar si Municipiul Cluj-Napoca prin primar in calitate de Locator;

-  Anexa 2: Copie dupd procurd speciald autentificata prin incheierea nr. 915 din 28 octombrie
2020;

- Anexa 3: Dovada chiriei achitat3 la zi;

- Anexa 4: Copie dupi cartile de identitate a subsemnatului, a sotiei si a mandatarului;

Dirjan Emil
prin mandatar Lates Mara
reprezentata prin avocat Horaliu Crigan
Semnat
HOR digital de
- HORATIU
M A
Data:
CRISA 20201116
N 14:20:52
+02'00"

Tel/Fax +4 0364 101 412 | cfficeEaisan-boncadiure | wenecrisan-boncaciv.ro
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Ar. NCV 54 120032023

Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII

inatentia:  D-lui Emil Boc
D-nei lulia Ardeus
D-nei Mihaela Miron

Ref: Adresa Nr. 289930/ 453/ 14.03.2023
Mota de comand3a nr. 17/2022

Prin aceast3 adres3, vd comunicam cd, valoarea de 59,000 euro stabilitd in Raportul de evaluare NCV
5077/15.11.2022 pentru proprietatea situatd in Municipiul Cluj Napoca, str. Dambovitei, nr. 87 esle
valabila si la aceasta datd si nu este necesara reactualizarea evaluarii.

Cu stima,

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L.
MARIUS SUFANA 1

Evalualor aulorizal ANEVAR - EI, EPI




o FISA LOCUINTEI

Serviciul: ADMINISTRARE SPATIL TERENURI

L Eoh B (o il S

o

- Adresa locuinjei: STR. DAMBOVITEI NR. 87, AP. 79
- Numarul de inregistrare a cererii de cumpdrare S66825/45/16.11.2020
- Titularal contractului de inchiriere DIRJAN EMIL,
- Nr. contractului de inchiriere 36961/01.09.1999, Primul contract 1 fost incheiat in anul 1990
- Informatii privind situaia juridics ( notificari, sentinge)
SEF SERVICIU, CONSILIER,
"»_? Fabuce- R BOCA Semesatd bl de
= mstws £ DOWA- B -
& o MARIANA G533t
& Serviciul: EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU,
5«2 ~M¢m~mmm
- Exista documentafie de intabulare g N s
o - Nr. C.F. din dosar juridic, din documentaia de intabulare 254
%4: - Nr. topo 23776/3/LXXIX _ cota indiviza_ 0,84% teren WJMM@TL:‘& )
:g - Daca esie revendicat apartamentul in baza Legii ne.501/2002 nu Ly :
fi - Daca este revendicat in baza Legii nr. 66/2004 nu
A s Intabulat in C.F70145 Cluj Napocs . C. colectiv 251016-C1 o C Findividual 251016-C-U34 Cluj-Napoca
2 nr. topo 23776/3/LXXIX cota indiviza (.84% teren atribuit___11/1260 mp. in folosinga B
& intabulat in favoarea  STATULUIROMAN ___ in administrarea Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca
- Alle situagii
E = Proprietari anteriori —
B SEF SERVICIU, INSPECTOR, e
i Mihaela: m CRISTINA-ELEMA P¥x 328 Sacn an o0
Dorina Miron S e s -
Serviciul: REVENDICARI, FOND FUNCIAR SI REGISTRU AGRICOL
rﬂﬂﬁmhmhhnlm“mlHMLDow Nu a fost revendicat
Mod de solufionare -
- b3 /
=

- Daci este revendicat in baza legilor fondului funciar, Dosar  Nu a fost revendicat
Mod de solufionare e
SEF SERVICIU, INSPECTOR,
Cosmina rtws e e e

o s S

Serviciul: CONTENCIOS
"M“iﬂ I'ml!ld Hn Fviden
- indeplineste condigiile juridice de vanzare
SEF SERVICIU
pﬁpm_ POS ADIRA-ECATERNA,
ECATERINA  sosor oo

Serviciul: RATE, CHIRII, TARIFE, PRETURI
- Daca existd debite chirie NU
SEF SERVICIU,

TODORUT Dgary $oped by SODCRLR
MIHAELA-ADELA, e 303008 15 08.35.05 comerr &

Serviciul: EVIDENTA PATRIMONIU $I CADASTRU,
Repartizat in vederea misuririi si evaluirii
SEF SERVICIU,

INSPECTOR,
Aprobat viinzarea prin H.C.L. nr. din
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-=airact de inchiriere
Hoend Lopiziiets locsilve o destinatiy de lociilngs.
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. ellberat de milfficedng 00000 ia dzza B2.89 1324 . In caMiate de lecatar principal

Bne) . olus FEEvsat waewol contract de Inchiriere.
L Primal g et o i Foosis (deaisai meal jos g proprietar) Inchiriaza, lar a] dollea, In
oalitate de locas Frisoifal oo sgeds poot Js citl rias) iz ey chirie locuinta prevazua In fiza supra-

fetel locative inchiriatz poagr: o # i=2.:03 32 specificais In srecasi fiss care face parte integran-
4 din prazesisl confoce

2 Lecviogs sparsps i FL i % preds In slare de folosin(d cu Instalajifle 5i inventary] pre-
vizut In Procesidi-vernyj ¢z oo ri, iachiclat Intre subsemnatii care face parie Integranty din
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.
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Neplata In termen 2 chirlel atrage o majorars de 0,5%; asupra sumet datorals Feairu Sroeg.
re d de intirziere, Incepind cu prima 2| lucritoare care urmeazd aceleia cind suma 3 devsul; wzigl-

bild, {33 c2 majorarea s3 poald depdsi totalu! chirdel restants,

6. In caz de neplati, executarea silitd 3= va face pe baza contractulul de inchirtsrs 3 1 v3-
trasului de cont emis de Intreprinderea care are In adnilnistrare fondul lecati de stzt, prezentol

contract avind valoarea de Inscris autentic constituind tiHu exscutarin

7. Chiriagul este obligat s3 comunice proprietarului care Inchirlazd lecuinia din fondul da

stat schimbarea locului de munca si orice modificars Intervenitd cu privire la venitul pe fiscars g
membru al familiel si la numarul membrilor sii de familie, fn t=rmen de 10 iz de la dats prode- ,{%
F

cerli schimbérii sau modlficidi,

Chirlagul va plaHl chirda recalcslets cu Incepere din prima = a bmii urmdtoare acalels

In care s-a produs schimbares, respectiv modificarsa.

8. Chirla previzutd In contract se va recalculs orl de cfte otl este rezultakul une’ erori, -
Dacd eroarea provine din misurares suprafetel locative, din calcularea chiriei au din orl &y
alte cauze neimputabile chirissulul, lar acesta a plitit o chirie! mal micd declt c2a legald, el wf%_l_'
obligat i pliteasca In rate Junare numai diferen{a datoratd, f&r3 majordrh Pata lurar? va #i stabl. &

litd de comun acord fnfre parti

Cind cauzele care au dus la stabllirea unei chirll mal micl decit cea legald sint Enputa- e
bile chirfagului, acestz va fi obllgat =3 pliteascs Intreaga diferent) pe trecut, cu majoririle previ- 4

zute de normele legale 1n vigoare.

Diacd chirlagul a platit ¢ chirle mal mare decit cea legald, difereniele glatite In plus vor I -

socotite In contul chiried viitoars.

9. Obligatiile ce revin proprietarulu # chirlagulul In legdturd cu tnireilnzres 3 reparerea
foridulul locativ da stat cu destinatia de }u:ulnt! sint cele previzute In znexa nr. 3 i fae parts

Integrantd din prezentul contract.

10. Chirlagul este obligat ca la mutarea sa din locuintd = pradea proorietarulul suprafafa

locativi In stare de folosinia 5i de curdjenie 31 ou oblectele de inventar trecute in pmeesul-mh_il_z

11. Suprafala locativd fnchirtatd va i folosits potrivit destlnafiel sale. Chirlasul mu an

de predare-primire Intocmit la mutarea sa2 In locuinta.

dreptul si execute modificari de spatiu In locuinta Inchiriata

12. Proprietarul are dreptul s& verifice, odatd pe an, modul in care chiriajui Jfoleseste’
Intrefine suprafaja locativa Inchiriatd, far periodic. modul in care sint folosite 5t intrefinute p
it ; L

file 51 instalatiile comune ale

13. In cazul cind chiriasul nu respectd obbligafille cu privirs la Intrefineres, reparares
loslrea suprafefei locative Inchiriate, precum §i la plata chiriei potrivit prevedsriler legii, prop

rul poate cere, rezilierea contractului de Inchiriers §i evacuarea chirasului in conditiile shbiﬁ“__ :
R
14. Chirlagul are dreptu] s subinchirlezs o parte din supraiafa locativd 2 lecuintel In3

tuatifle 5i conditiile previzute de Legea nr. 5/1973. ;
15. Prezentul conbract se completeazd In med corespunziior sl cu prevederile lega -
vigoare, - .
Prezentu]l contract f) care i';-“;:m:!u &l contractalul de muncsd g) s3-a
astizl ___...'a?".i; 7o in dublu exemplar, clte unul Eenlru fecars pasie, gvind ca a
fisa suprafetel locative Inchiriate, fisa de caleul pentru stabilirea chirizi lunare. procesul-ver
predare-primire a loculnei, precum si obligatiile care revin proprietzrila, st chiriasilor in
cu Intrefinerea i repararea fondului locativ de stat cu destinalia de Iacuings. 2

E‘iﬁﬂ

“hriag,

MNOTA: - : :

o 01 Can‘ractul ga ar consfderd perfectst faelt dacd puta cunpiFiat o semnat trodascy esis dond s
verbal d¢ predare-primire a locuinsi o oblizatiile pre-dz1ce f2 snexs no k

£ ol sdcesori 1a contracul 4o mancd mtraciele techr 3t Prel e kawiapels conutoore Cin
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COMIRACT 8¢ DICHIRIERE
ssatru swsrafstelz o destinatia de locuinta

lakra subeesnatil. Consiliul toal al psaicislului Cluj-Nasaca fn calitate do proaristar, cu doaici!ful
{sediul) in CLUJ-MAPOCA sir, Sotiler ar. 3 reorezeatat pein  Viceprisar GRIGGSE DEJEY leaitizat cu

" lepitigatia ar,___ eliderata ha data de si DIRJAN EMIL: . cu deateilil in

CLUY-N st bMBOVITED e 8F L Bt se  ae F9lepitiant o bleti &
identitate saria Ve ar, 209682 celiderat 12 %2 de i4 05, 19% de Pep Mo elvy - N, a iatarvenit
wraatoral coatract. !‘ . g >

'

1. GBIECTIE THCHIRIERII, »

Prisul, ia calitalz de prooristar,iachiriesza,iar 2l doilea, Jn caiflste de chiriss,ia oo chiriz lacuinta
die CLU-HAP0CR str, DinpeviTcd . 37 W S 20, #9 Judet (LN ceapusa
dia 4 caaers in searzizia de A8, 19, tspendinte in ssorafata de 435,10 as., si terem .t ae.,falasite in
exclusivitate =i "1 istesite in comen,

Locuinta zars facy obieclel fechirierii wm fi falosita de enirfes si fasiliz 53 cosewsa dim

boarsozne, tilslar DIRJAN EMIL . :

locuiata descrisa 1a casitalul 1. se prada ia starz de folasiata o isstalatifle si inveataral arsvatut In
orocesu) verbal de predars-eriairz iacheiat fatre subseanatii,care faca parte fsteqracta din prezenlyl conlracts

Teraenul de fachiriers este de 33 aal. co incepere de la datalde &F,04%, 99 oama la daba &2 of 84 2064

Lt ersirarea terassului mtn*l peate 71 reinneit o nrtil ashelor parti. ; e

[1. CHIRIA AFERCNTR LODYINTED CF FACT GRSECTOL CONTRACTRLPL.

Chiria lunara este de 1145633 Jel.calculata is conforaltate cu prevederile legale.Chiria =e dataresza
incapand cu data de ©F 63 99 gi s2 achit: ia coatul erosriztarulei sase 1a data ¢= 1 a fi2carel Dmaf,pentry
luna in cors.

13 dats incheieril orezeatului coatract chirizsul 2 ashitat srosristarulel cu asticipatis suad dz

i 13 1al, resrezentand chiria afereats lorwiated pe o parisads d2 % lml. ; .

Chiria <o va plat! lunar, lacepasd cu fata de oROF 3912 sedivl cope, locAL CLYT) 4

Pe dglt: inchirierii, cusstusul_chirleri se va putes sedifica is wraztocrele situatii in carm sarkile cad
de acord ~ " ¥ : '

Deice sodiftears 3 cosatuselyi Fhirlai se va cosmmica e scrig chiriasels! o 88 de 2ile Imalnte é2

terasnul scadent l1a plata. {" : _ = : .
. Meplata 1a teraen 3 chiriel atrige o pesalizars asepra swasi dalorats penine fiscara 2 [atarziars, ncapand |
cu arisa 21 cars wresats acelela cand seaa a dovenid exigidils, fara @ sajerarss sa peata desasi totalul -
chlriei restants, o

T11,98LIGATIILE PARTILAR PRIVIND FILOSISER 5] INTETEEERSA SPATIILOR CARE FAC QHIECTUL CoMraacTeYt

a). Proorietarul s= ebiigas
- 53 oredea chirizsu'sl lacuiats ia stire sermala e falesiata:
- 51 13 neserl senbru resararsz 5! sestiserss ia stars de sigurnaly, ig wyploatar? e fenctionaiitatz a
ge tosta dursta inchirisrii locaintai) ; » .
- 52 {atrstiag In bems cmmdihii slssssbale siemcturii 43 ravistaats 3 cladirii, sloamisls & codsbraciiz
sxdarioara 2'z cladieid (zegseris, fabsds, lazrsimmiri, paviezats, scarl pzteriaars) curki si gradiad prasua
! smtiils comer dia fetarieral cledird? (casa scarll, 222 apzmesaruind, boleri, coridoar?, mhaluril); st
fntratina in tace cosditfi fastalatifls copema groorii cladiril (ayczasar, hidrafor, instalatif d2 alissatire
e1 353, €2 cagalizers, fasialstil &2 fenalpien caatraly st 3723rard 3 asel alde, iastalatii afactricy sl dv
rars, canbrale berafcr, coasilerii, iestalalii 42 colelars 3 garzariler, iastslatif d: aalms celactiva,
talatanis, 5.2, "
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bl, Chirfacel s oblisa:

- 3 efectzeze lucrarile de intretiness, regaratiile siu inlecuiraa elesentslor d= constructil si dastalatii
din folosinta exclusiviy ' .

- 54 regare s2u 53 Inlocuieasca eleseatele o constructil si lastalatii deteriorate din folosinta comumd
c3 uraare a felosiril lor secorespmrabeare, indifereat dacy acester suat in jaterioral sa in extoriorul
cladiriis dica sersoznele care produs degradara au seal jdeatificatz, atunci cheltuielile de reparatil
yor {1 smaortats de cel care au 3coas s folosesc ia coams eleasabele 2 canstractil, fastalatil, ohlectele si
dotarile afereate: ) A

- 53 asipure caratenis si S3ieainvre: ia fatarioral localatsl st 1z partile de folosiats "cosna pe toald

contractulei de inchiriers; i :
- &1 cosunica in terasa de 30 de zile praaristaralul erice sadificars predusa in venital net al faallidi, sud

sanctlunes rezilierii contractuivi de inchiriera; fa
- 53 gredea la sutares din loculata,areeristarului lecuiata is stare de folosinta si curatenia si @ ghlsctald="

de inventar trecute in orscesul yerbal de predare-oriaire ietocait la predare2 locuinteaf} i
Iv, RILITATEA ST REZILIEREA CONTRACTWLY! '
Gunt nuls d2 dreot claszal:z nclese in coatract, care!

- oiliga chiriasul sa recupereze s 53 platessea in avans Mntﬂl!d orice susa cu titlu de reparatie
in sarcina sroprietarulviy

. = prevad responssbilitatas calectiva 1 chiriasilor ia sz d2 degradare 3 eleasntelor de- msinrttl sl

fnstalatil,a obiactelor din dotarile afereatz saatiiler cosme, @ excestis celor meationate la cam tt,
pct.b asa cus sunt acested foramlate; _ ; .
~ lagun chirlasilor sa faca asigerari de dauagj :
- pxgnerares proprietarslel de ohligatiile co if revia potrivit provederilor legale;
- wuterizares prooristarslui sa obtis veaiteri dia nerespactaraa clumzalor contractalul da Inchiriara.
 Rezilierea contractului de inchiriers inaiate de tersean] stabilit se face la ;
a) cerarsa chiriasului, cu conditis netificaril grealadile latr-ua tecaan ainla de &) de ilej
b} cererea proprietarvlui atenci cind: g e
- chiriasul ne a achitat chiria col putia 3 ival coasecstiv)
- chirfasul a pricisuit insessate stricacieai Jocuintel cladirii ia care este situala aceasta,dnstalatiiler
gracus sl ericaror alte benurl afersatelor, sa daca isstraiseana fana drapt parti ale acestora {
- chiriasul are ua coaportasest carz face fapesidila conveluirsa siv ispiedica folosirea noraals 3 loculn?
- chirisssl nu a respectat claveele caatracteale; g o _®
¢} la carerea asociatiei de propristari.atunci cand chiriasul au_si-a achitat obligatiile cel revin din
* cheltuielile comune pe o pericada de trei lJual, daca acestea ;v fest stapilite prin contractul de inchiriere
1a sarcina chirlasulul. . - ) ol
Evacsarea chirlasulul se face memal pe band uaei hotararl judecatorssti frevcadile, lar chirlasul este
obligat 1a plata chiriel prevamte is coatract pana la dala exscutaril efective da evacware, ’
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ROMANIA

JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL CLUJ NAPOCA

DIRECTIA FONDULUI IMOBILIAR DE STAT
SERVICIUL LOCATIV, SINTEZA SPATIH

NR. 7#39f din 25 4 2004
ACT ADITIONAL

Nr. 1 la contractul de inchiriere nr. 3696/ din _o/ 09 1999 -

Art.1. Consiliul local al municipiulii Cluj Napoca. cu sediul in str.Motilor nr.3,
reprezental prin primar EMIL BOC , si direclor economic OLIMPIA MOIGRADAN si
director DJF.LS. STEFANIA GABRIELA FERENCZ, pe de o parte si
_ &AM EHIL.. en  domicilil in  Clyj NMapoea
sir,_ - . pe de alta parte.

In baza Legii nr.114/1996, O.U. nr40/1999 si H.G. nr.1275/2000, O.U.
NR.8/2004 ,a documentatici de intabulare si a cererii 27398 /41/ /9 0 2ers;.

Obligatia chiriasului este:

- achitarea cheltuiclilor comune, in cazul neplatii cheltuielilor trei luni consecutiv, se
va proceda la rezilierea contractului de inchiriere, pe calea instantelor de judecata.

- respectarea nocmelor PSI, O.G. nr.60/1997 art.1-9.

Art.2. Obiectul actului aditional:

Se prelungeste termenul de valabilitate a contractului de inchiriere pana Ia data
de 08.04.2009.

Art.3. Restul prevederilor contractuale raman neschimbate

Art.d. Prezemul act aditional face parte integranta din contractul de inchiriere nr.

26061 din o1 pg [999. si sc incheic in 2 exemplare din care lexemplar la locator
si | exemplar la locatar.

LOCATOR LOCATAR

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULLA

NUMELE: h'}ﬂlu{d

STEFAMIA GABRIELA FERENCZ

GHEORGHE CHIRJLEAN

\

“I 1 m. T -l-.
OHIBIA Al
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ROMANIA

JUDETUL CLUJ

MUNICIPIUL CLUJ NAPOCA

DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI
S1 EVIDENTA PROPRIETATI

SERVICIUL: ADMINISTRARE LOCUINTE
NR.200802 din 19.10.2009

ACT ADITIONAL
Nr. 2 lacontractul de inchiriere nr 36961 din 01.09.1999

Art.1. Municipiul ﬁmthwm-Awmpmmmnlnmu,ﬁ
dircctor economic OLIMPIA MOIGRADAN pe de o parte 5i DIRJAN EMIL , CNI , cu domiciliul in
j pe de altd parte.
In baza Legii nr.114/1996 republicath, O.U. ard0/1999, H.G. nr.1275/2000, OUG 4472009, Legii
nr 24172001, HG. 310/2007, a documentafici de intabulare si a cererii nr. 200802/ 09.10.2009.
Arl.2. Obiectul actului aditional
- ®se modifich alind din capitolul I din contractul de inchiriere, care va avea urmitorul euprins:
sse prelungegte durata contractului de fnchiriere privind suprafafa locativil cu destinaia de locuing® situall in
munlclpiul Cluj-Napoca, str.DIMBOVITE] NR.S7, AP.79 , peo perioadd de 5 ani, de I data de 19.05.2009
phuit Ia data de 19.05.2014™.
- Seintrodue urmiloarcle arficole:
- La eapitolul 111 lit.b se infroduce clauza potrivit clireia ,, s3 achile cheltuiclile de Tntrefinere aferente
fiechrei luni citre furnizorii de servieil, sau asociafiei de proprietari , dupd cnz”
-La capitolul 1V se introduce clauza ,, In cazul neexecutdirii obligafiilor, contractul se desfiinfenzil de plin
drept, fira punerea in infirziere a chiriagului §i Grd inferven|ia instanfelor de judecatd.”
Arl.3, Chiria lunara este de 48,21 ROMN.
Art. 4. Restul prevederilor contractuale raman neschimbate
Art, 5. Prezentul acl aditional face parte integranta din contractul de inchiricre nr.36961 din 01.09.1999 si s¢
incheic in 2 exemplare din care lexemplar la locator si | exemplar la locatar.

LOCATOR LOCATAR
MUNMICIPIUL. CLUJ MAPOCA

PRIMAR NUMELE: DIRJIAN

SORIN A PRENUMELE:EMIL
fmnﬁcmn — T
OLIMPIA [T
17001 =

COMPA B € g
EXECUTARE i s

CONSILIER DIC
M BOGDANA
oH6.10- 2007

ISAN

SEF SERYICIU
GHEDRGHE CHJRILEAN

19 16 RawF

it it
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ROMANIA
JUDETUL CLUJ
MUNICIPIUL CLUJ NAPOCA

M intern: 188280
ACT ADITIONAL NR.3

LA CONTRACTUL NR. 36961 din 01.09.1999
incheiat azi 20.01.2011

L Pir{ile confracianie .
- MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, cu sediul in municipiul Cluj-Napoca, st. Mofilor nr. 1-3,

reprezentat prin Primar, SORIN APOSTU - in calitate de LOCATOR

- DIRJAN EMIL , cu domiciliul in municipiul Cluj-Napoca, ;
in calitate de LOCATAR

Tn baza prevederilor Legii nr. 114/1996 si a H.C.L. nr. 284/15.07.2010 s-a incheiat prezentul act
adifional.

II.  Obicetul actului adifional

ART. 1 - Obiectul actului adifional il constituie modificarea contractului de inchiriere privind clavza de
iplicare a dobénzilor §i penalitiilor de intérziere, asticl:

Pentru neachitarea la termenul de scadenf de ciitre debitor a obligatiilor de platd sc datoreazi, dupd
acest termen, majordri de intirziere. incepind cu 01.08.2010 nivelul majoriirii de intdrziere este de 0.5%/zi din
cuantumul obligaliei neachitate in termen, calculate pentru fiecare zi, incepdnd cu ziva urmdloare termenului
de scaden(ii §i péni la data stingerii sumei datorate, inclusiv.

ART: 2 - Celelalte prevederi ale contractului rimdn neschimbate.

ART. 3 - Prezentul act adifional se incheie in 2 exemplare, ciite unul pentru fiecare parte.

LOCATAR,
nhuANEyHL

DIRECTOR DPMEP

IULIA pARDEUS
~
(M f/)

fNTOCMIT,
CAIUS CIIRLA

Che_—



Nr. 251988/451/11.03.2015

ACT ADITIONAL
Nr. 4 In contractul de inchiriere nr: 36961 din 0i.09.1999

L PARTILE CONTRACTANTE

MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA in calitale de LOCATOR, cu sediul in Cluj-Napoca str. Motilor nr. 3

reprezentat prin primar, EMIL BOC, si DIRJAN EMIL, cu domiciliul in Cluj-Napoca,
, in calitate de LOCATAR, convin de comun acord cii prin prezentul

act adifional sc actualizeardi in formi consolidali clauzele contractuale, asa au fost maodificate gi

completate prin actele adifionale anterioare 5i sc prelungeste durata locafiunii, astfel:

TEMEI: Cod civil, Cod fiscal, Legea nr. 114/1996, republicafi cu modificirile §i completirile ulterioare,

O.U. nr. 40/1999, H.G. nr. 1275/2000, actualizati, O.U.G. nr. 44/2009, Legea nr. 241/2001, H.C.L. nr.

717/2000, HC.L. nr. 209/2003, H.CL. nr. 2452004, H.G. 310/2007, O.G. nr. 43/2014, cererca

nr.251988/45/16.07.2014.

1L OBIECTUL CONTRACTULUI

Primul, in calitate de proprietar, inchiriaz¥, iar al doilea, in calitate de chiriag, ia cu chirie locuinfa situatd
in municipiul Cluj-Napoca, str. Dimbovifei, nr. 87, ap. 79, jud. Chj, avind suprafafa utili de 31,28
m.p., cu structura formati{ din 1 cameri, bucitirie, cimari, aniren, baie, logie, conform Anexei 1 la actul
adijional (parte inlegranti din contractul de de inchiriere), identificatd in C.F. nr. 251016-C1-U34 Clyj-
Napoca, nr. Top 23776/3/LXXIX.

Jin curtea aferentd imobilului, acestei locuinfe ii revine suprafaja de 0 m.p. de teren, aflati in indiviziune,
care face parte integranta din prezentul contract.

Locuinfa care face obicctul inchirierii va fi folositi de chirias si familia sa compusd din 3 persoanc,
conform Anexei I(care face parte integrant3 din contract).

Locuinfa descriséi mai sus se afli in folosinfa locatarului, predati conform procesului verbal de predare-

primire care face parte integranti din contract.
L COy

Termenul de inchiriere este péni la data de 27.06.2019.
La expirarea termenului, contractul poate fi reinnoit cu acordul ambelor pirfi.

V. CI[IELLA-'QEEE'_HI LOCUINTEY
locvinfa previizutd la capitolul II, locatarul are obligajia de a achila chiria lunard de 48,21 lei,

[tk




calculati in conformitale cu prevederile legale, potrivil figei de calcul, care este parie infegranti din
confractul de inchiriere (Anexa 2 la prezentul act adifional).

Chiria sc achitd numerar la casieriile Municipiului Cluj-Napoca sau prin orice alt mijloc de plati in contul
Municipiului Cluj-Napoca pénZ la data de 30 a fiecdrei luni, pentru Inna fn curs.

Orice modificare a cuantumului chiriei se va comunica in scris chiriagului in termenul previizut de actele
normafive ce delermind modificarea acesteia.

Peniru neachitarea la termenul de scadenfi de ediire debitor a obligafiilor de plati se instituie sancfiunea
pecuniark pentru neplata la fermen a obligafiilor ce decurg din prezentul contract. Sancfiunea se definegte
§i se slabileste prin reglementiri speciale in maferie la nivel nafional sau local i se aplicd in consecin|i.
Orice modificare a cuantumului sancfiunii §i a metodologici de caleul produce efecte de la momentul
aprobiirii fiirdi a {i necesarii comunicarea acesteia locatarului, raporiat la fapiul i aceasta va avea la bazii o
legiferare najionali sau locali. Nivelul majordirii de intdrzicre la data prezentului act este de 0,5%/zi din

MMnmmwdmcmmmmrmﬁ,wwmmM‘

termenului de scaden|i i péind la data stingerii sumei datorate, inclusiv.

Chiriagul are obligafia de a sc conforma tuturor sarcinilor de naturi fiscali stabilite prin Codul fiscal in
legiiturii cu prezentul contract de inchiriere (obligafic de declarare, obligafie de plati).

In caz de neplatd, executarca silifi se va face prin hotiirire judeciitoreasci prin care chiriagul va fi obligat
sil achite chiria restantdi, accesoriile aferente acesteia, asa cum sunt §i vor fi reglementate de prevederile
legale in materie, precum gi cheltuielile de judecati.

- Locatorul a predat locatarului locuinfa in stare normali de folosingl, stare carc a fost consemnatii prin

procesul verbal de predare-primire, ce face parie integrant3 din contract;

- s ia mésuri pentru repararea §i menfinerea in stare de sigurangi, in exploatare §i funcfionalitate pe toati
durata fnchirierii locuinfei;
-sﬁ‘in!n‘;{iu!iinhmeamdiﬁidemiclcﬁnﬂuiidctﬁiﬂmﬁa%hdﬂﬂﬂﬂdﬁdﬁmﬂlmcﬁc
exterioate ale cladirii (acoperis ,fajads, fmprejmuiri, pavimente, sciri exterioare, curf i gradini precum gi
spatiile comune din interiorul clidirii (casa sciirii,casa ascensorului,holuri,coridoare, subsoluri);

- 54 Intrefind in bune condifii instalafiile comume proprii cladirii (ascensor,hidrofor,instalafii de alimentare
cu apd, de canalizare, instalafii de Incilzire centrali 5i preparare a apei calde, instalafii clectrice gi de
gaze,centrale termice, instalafii de colectare a degeurilor,instalaii de anteni colectivi,telefonie, s.a.).

b) Obligatiile locatarului: -

- il efectueze lucririle de intrefinere,reparafiile sau inlocuirea elementelor de constructii si instalafii din
folosinfi exclusivi; |




- 84 repare sau & inlocuiasci elementele de construclii §i instalafii deferioarte din folosinfa comuni ca
urmare a folosirii lor necorespunziitoare, indiferent dacd acesiea sunt in interiorul san in exteriorul
clidivii; daci persoanele care au produs degradarea nu sunt identificate, atunci cheltuielile de reparafii vor
fi suportatc de cei care au acces sau folosesc in elemeniele de consiructii,instalafii,obiectele gi

dot#rile aferente;
- sl asigure curdifenia g igenizarea in interiorul locuinfei g la pirfile de folosin{d comun pe toatd durala

confractului de inchiriere;

- s comunice in termen de 30 de zile proprictarului orice modificare produsi in venitul net al familiei,
sub sancjiunea rezilierii contractului de inchiriere;

- sii predea la mutarea din locuinfd, proprietarului, locyinja in stare de folosingi §i curdfenie i cu obiectele
de inventar inscrise in procesul-verbal de predare-primire intocmit la predarea locuinei;

- sii achite cheltuielile citre furnizorii de servicii, respectiv Asociafia de locatari/proprietari, dupd caz;

- §i respecte normele PSI, art, 1-9 din Legea 307/2006 aciualizati;

- s#f efectueze verificiirile periodice obligatorii (la intervale de 2 ani, respectiv 10 ani) pentru cenirale
termice gi pentru instalafia de gaz ( pe traseul de la contorul de gaz §i pdni la consumatorii din locuingi)
cu respectarea normelor in vigoare;

- 84 nu aduci modificdri inferioare suprafejelor locative firdl acordul prealabil al locatorului. Pentru orice
investific sau lucrare executata de locatar in imobilul ce face obiectul prezentului contract pe cheltuiala
proprie, locatarul nu poatdi sX ceard compensarea contravalorii lucririlor cu chiria, precum nici restituirea
contravalorii acestora. In cazul in care investifia locatarului in imobilul ce face obiectul prezentului
confracl aduce un plus de valoare acestuia, la momentul predarii imobilului de ciitre locatar locatorului, ca
urmare a rezilierii confractluifincetdrii perioadei confractuale, aceasta va intra In proprietatea
Municipiului Cluj-Napoca, in temeiul accesiunii imobiliare artificiale aga cum esie reglementatii de Codul

Civil;

- toate lucriirile gi investifiile efectnate de ciitre locatar, vor intra in proprietatea Municipiului Cluj-Napoca

in temeiul accesiunii imobiliare artificiale, aga com este reglementats de Codul civil;
- s permité accesul neingridit al locatorului in imobilul ce face obiectul prezentului contract in vederea
verificiirii imobilului, raporiat la clauzele contractuale.

INCET.
Sunt nule de drept clavzele incluse in contract, care;
- obligi locatarul sii recupereze sau sii pliteasc In avans proprietarului orice suma cu tith: de reparafic in
sarcina proprietarului;
- previid responsabilitatea colectivd a chiriagilor in caz de degradare a elementelor de construclii si
instalafii, obiectelor din dotirile aferente spafiilor comune, cu exceplia celor menfionate la cap.V, pet.b

54 }nl‘pmtm formulate;




~ impun chiriagului s3 fac# asiguriiri de daune;
- exonerarea proprietarului de obligafiile ce {i revin polrivit prevederilor legale;
- auforizarea proprictarului s& cb{ind venituri din nerespectarea clauzelor confractului de inchiriere;

a}lacuerﬁhmhmhn mmndrlmnuhﬁdmpuhhl:hﬂr—mlﬁmnnmmdeﬁﬂdemh

b) la cererea proprietarului atunci cind:

- locatarul nu a achitat chiria cel pufin 3 luni conseculiv;

- locatarul a pricinuit inscmnate striciciuni locuinjei, cladirii in care esle situatd aceasia, instalafiilor
precum gi oriciror alte bunuri afercntelor, sau dach Insiriincazi Fird drept parf alc acestora;
-mm:linmﬂﬁrhmﬂ,mmlhﬁfmﬁ&d:mﬂmwdrmmdhmﬁlwingﬁduit,in
orice mod, folosirea, sau accesul in locuin{d fic au un comportament care face imposibild conviefuirea cu
celelultapasnammmloninﬂcmmch:]:linmbﬂmhhnobﬂ:nﬂﬂchwchilﬂc,ﬁcﬁnpiediciIr
folosirea normalé a locuinjei sau a pérfilor commune;
-dacﬁhcdmlmqhmhﬂﬂdn&ddihmmﬁmfm&mrﬁdcmtﬁ,mpmhﬁmdaﬁade
locatari/proprietari, dupi caz ;

- daci locatarul nu a respectat clauzele contractuale.

c}hmmmkmm&ﬂIommm#-aadutalnbhgaptlemueﬂndm
cheltuielile comune pe o perioadi de trei luni, acestea fiind stabilite prin contractul de inchiriere in

sarcina chiriagului;
d)i‘ncmﬂmplﬂiidm[ﬁﬁdilmmmhi luni consecutiv, s¢ va proceda la rezilierea contractului de
inchiriere;

¢) dacii locatarul nu a respeciat normelor PSI, art. 1-9 din Legea 307/2006, actualizati.

fn cazul neexecutirii obligafiilor, contractul sc desfiinjeazi de plin drept, firi punerea in intdrziere a.
chiriasului gi fitd interventia instangelor de judeca. ;
hcmﬂhmmm:gnhpmmﬁnd:cmcﬁthplﬂ:nﬂ@thphhcﬁkkipwﬂmhh
contract si a cheltmielilor comune ciitre fornizorii de servicii, respectiv Asociajia de locatari/proprietari,
dupﬁcaz,pﬁnihdﬂadﬁuﬁiu&cﬁnahﬁﬁmﬁhwp@tﬂdihkmmﬁ

cauzate locatorului pind la acea dati.

incetarea contractului:

- contractul de Inchiricre inceteazi la implinirea termenului;

Atunci cind dreptul locatarului de a folosi imobilul sc stinge ca urmare a incetiirii locafinnii prin
cxpirmmllﬁ,ptinaqiumhumhi,pinmphadﬁici,prm;idinuticealiicmrzigi
locatorul doregle si infre in posesia imobilului, acesta va nolifica locatarul, in scris, prin intermediul
executorului judecitoresc, punéndu-i in vedere si elibereze §i si-i predea liber imobilul, in termen de cel




mult 30 de zile de la data comuniciirii notificirii.
Notificarea de evacuare a imebilului trebuie ficutd cu cel pufin 30 de zile inainte de expirares termenului.

- coniractul de inchiriere incetea la pierderea calitiii de proprictar al locatorului.

- contractul inceteazii in termen de 30 de zile de la data parisirii domiciliului de citre titularul contractului
sau de la data inregistririi decesului, daci persoancle indreptifite prin lege nu au solicitat transmiterea
beneficiului locatiunii.

Y TE
-Suprafafa ce face obiectul prezentului contract de inchiriere va fi modificati acolo unde este cazul de

citre locator prin corelarea datelor de C.F./documentafie de intabulare gi cu recalcularea corelativi a
chiriei. fn cazl vanzirii se aplici dispozifiile legilor speciale in materic.

Prezentul act adifional face parte integranti din confractul de inchiriere §i se incheie in 2 exemplare,
_cﬂte.mmlpmlmﬁmpmtc.

LOCATOR LOCATAR
MUNICIPIUL CL
prin
PRIMAR NUMELE: DiRJAN
EMIL BOC PRENUMELE: EMIL
DIRECTTA ECON 30.07 2076 -
DIRECTOR,
Semnitora M

OLIMPIA MOIG

SERVICIUL JURIDIC-CONTENCIOS

SEFSERVCIU,
ALINAR
g ol L




FISA

Anexa nr.1 parte integranti
din contraetul de inchiriere
nr. 36961 din 01.09.1999

SUPRAFETEI LOCATIVE

Municipiul Cluj-Napoca

STR. DAMBOVITEI NR.87, AP.79, situat la nivelul a) 1, inciilzire b) DA, api
curentii c) DA, canalizare d) DA, instalatie electrici, €) DA, construite din materiale
inferioare NNU

A

Date privind locuina inchiria

. Pmmﬁu inciperii g) Fiprnfa!l —annluﬁ:!i ~ lin folosingi
rt. mp. exclusiva comuni
1 ICAMERA 18,18 8,18 0,00
2 BUCATARIE 3,60 3,60 0,00
R ) 0,34 0,34 0,00
4 CU CADA 3,81 381 0,00
5 2 45 245 00
TOTAL ) - 10,20 "
XA-PIVNITA 3,62 3,62 0,00
7 1E 2.90 0,00
: !




Titularul contractului de inchiriere $i membrii de familic care locuiesc impreund cu acesta h)

Nr. | Numele si prenumele pe care o are
crt. embrul de familie in

ri en fitularul
1 IDIRJAN EMIL TITULAR |

IRJAN ANISOARA

2
i IRJAN ANDREEA-LOREDANA FIICA

LO R "= LOCATAR,

a) subsol,ctaj,mansadra, alte niveluri
b) centrala, sobe de gaze, alte mijloace de incilzire
¢) in locuinge, in cladire, in curte, in strad
d) in locuinge, in clidire, in curte, in strads
¢) da saun nu‘
f) da sau nu
g) camerd,hol,oficiu
’ h) se completeaz i mmbrﬁdcfm&mﬁduﬁmmpmiﬁml?mn Legea nr.
114/1996.

i) sof, sofie, fiu, fiicA, precum si péringii sofilor, intrefinuti de acestia (tatd, mama,

sopacrd, socr)
care locuiesc gi se gospodiresc impreuna




