CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PROIECT AVIZAT:
CLUJ-NAPOCA SECRETAR GENERAL AJ. MUNICIPIULUI

; :
| e i ‘® [ .
(—ftl a9 HOTARARE

- -3 privind modificarea Hotararii nr. 640/2019
(vanzarea locuiniei situatd in municipiul Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionas Nastasia)

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

Examindnd proiectul de hotirire privind modificarea Hotararii nr. 640/2019 (vAnzarea
locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei
Simionas Nastasia) — proiect din ini{iativa primarului;

Relindnd Referatul de aprobare nr. 424353/1/27.03.2023 al primarului municipiului Cluj-
Mapoca, in calitate de iniliator:

Analizind Raportul de specialitate nr. 425090/451/27.03.2023 al Direcfiei Patrimoniul
municipiului §i evidenta proprietatii si al Direcfiei Juridice, prin care se propune modificarea
Hotérarii nr. 640/2019 (vénzarea locuiniei situatd in municipiul Cluj-Napoca, Aleca Moldoveanu
nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionas Nastasia);

Viizind avizul comisiei de specialitate;

Refindnd prevederile art. 129 alin. (6) lit. b, ale art. 363 alin. (1) si ale art. 364 alin. (3) din
Ordonanta de Urgenfd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si
completdrile ulterioare, ale Decretului-lege nr. 61/1990, actualizat, ale Legii nr. 85/1992,
republicatd si actualizatd, cu modificirile si completrile ulterioare, ale Legii nr. 244/2011 sl
findnd cont de Procesul-vebal nr. 416990/451/23.03.2023 al Comisiei tchnice mixte de specialitate
pentru evaluarea §i vénzarea locuinjelor din fondul locativ de stat, de Adresele
nr. 945737/45/29.12.2022 si nr. 410289/45/21.03/2023, prin care doamna Simionas Nastasia isi
exprimé acordul cu privire la actualizarea prefului de vanzare si modul de achitare a acestuia;

Potrivit dispoziliunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonanfa de Urgenfa a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completérile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobid modificarea art. 2 al Hotardrii nr. 640/2019, in sensul ci se insugegte
Raportul de evaluare intocmit de citre Societalea Neoconsult Valuation S.R.L. la data de
7.12.2022, conform Anexei, care face parte integrantd din prezenta hotérire.

Art. 11, Se aprobd modificarea art. 3. (1) al Hotérarii nr. 640/2019, in sensul ¢ preful de

vinzare a locuiniei situati in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, stabilit de



ciitre Comisia tehnica mixtd de specialitate pentru evaluarea §i vanzarea locuingelor din fondul
locativ de stat, la data de 23.03.2023, este de 93.000 de euro si va fi achitat in rate lunare, pe o
perioadd de 25 de ani, cu un avans de 10% si dobdndi calculati in condiliile prevederilor art. 11
alin. 2 din Legea nr. 85/1992, republicatd, cu modificirile si completérile ulterioare.

Art. IIL Se aprobd completarea art. 4. (1) al Hotararii nr. 640/2019 cu litera d, care va avea
urmétorul continut:

. d) La data perfectirii contractului de vénzare-cumpdrare, cumparitorul si membrii
familiei sale vor prezenta o declaratie notariald, in sensul ci nu au o alta locuin{d proprietate
personald.”

Art. 1V, Celelalte prevederi ale Hotardrii nr. 640/2019 privind vanzarea locuinei situate in
municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35. rimin neschimbate.

Art. V. Cu indeplinirea prevederilor hotdrdrii se incredinfeazd Directia Patrimoniul
municipiului si evidenja proprietilii, Direcfia Economica i Directia Juridica.

Presedinte de sedin{a,

Contrasemneaza:
Secretarul general al municipiului,

Jr. Aurora Rogca

Nr. din 2023
(Hotirirea a fost adoplaticu _ voturi)




Anexa la Hotdrarea nr. /2023

Head Difice: Bdul Matiunis Ltz nr £ b J0TA =c 0, 2td, ap B

E NEOCONSULT

Nr raport NCV 5411 /07.12.2022

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP REZIDENTIAL:
- Apartament cu 3 camere -
situat in
Loc. Cluj-Napoca, strada Moldoveanu, nr. 17, etaj 3, ap. 35, jud Cluj, cod postal

Client: PRIMARIA MUNICIFIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA
PROPRIETATI SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU

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

Datele, informatiile i eonlinutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor pulea fi copiale in parte sau in totalitate si nu
vor fi transmise unor Lerli 503 acordul scris si prealabil 3l NEOCONSULT YALUATION si 2l Prim3riei Municipiului Cluj-

Mapoca.




rt de uare

PARTEA | - SINTEZA EVALUARII

Numele solicitantilor

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

Scopul evaluarii Lucrarea de fal3 a fost intocmit3 in vederea informarii clientului privind valoarea de
piat3, in vederea vanzarii, a apartamentului nr. 35, situat in Municipiul Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, inscris in C.F. nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca, identificat
cu nr. topografic 23457/5/00(V.

Proprietar STATUL ROMAN, in administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca -
cot3 actual3 1/1

Data inspectiei 07.12.2022

Data evaludrii 07.12.2022

Tipul proprietatii Rezidential - Apartament cu 3 camere

Adresa proprietatii Loc. Cluj-Napoca, strada Moldoveanu, nr. 17, etaj 3, ap. 35, jud Cluj, cod postal

400682

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

e oy Supr et
cra| M- CcF 3 Adresa conform CF Descriere condorm CF Proprictar(il Su Su
o 1 aparlament | balcon
Apariameninr 35, compus din: 3 camere, 1 STATUL ROMAN, in
. on.- Loc. Chyj-Hapoca, |bucatane, 1 baie, | antreu, | camara de dimentz, | deninisirarea
N o 3;"‘? -1m?-,nﬂrﬂim_ =35, degaamend, ou 2upe 380 ubla 42 55 54 mp un | Conalinbu Local al 55,54 255
. ”fc“' mﬁ” nr. 17, 613§ 3. ap. 35, | balcon 42 255 me, cuparti indisire coman incot3 | Municigiului Cly- : :
. jpud g de 2271000 parn. Teren in felonid iin cola de Napeca - cold
13580 parn. actuata 11
Lista actelor de | Extras de CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca
proprietate Fisa suprafelei locative
Releveu aparfament
[A se vedea Anexe]

Situatia / utilizarea
actualad a imnobilului

Situatia ocupaniilor: Ocupat de chirias

Contracle de concesiune [ inchiriere / comodat: -

Supraf | Apartament | 55.56 mp, la care se adaug3 un balcon de 2,85 mp
ete
[mp] ”
Teren Teren in folosint3 in cota de 18/640 parti. o
Descrierea zonei si a | Proprietatea este amplasat3 in cartierul Manastur, pe Aleea Moldoveanu, nr. 17, la
amplasamentului aprox. 300 ml de Winmarkt si alte puncte de interes ale cartierului.

In zon3 se regasesc case, preponderent blocuri cu regim de indlfime P+4E-P+8E,
biserici si scoli, gradinite, farmacii, numeroase magazine la parter de imabil,
supermarket-uri, sedii bancare, Cinema Dacia, statii de transport in comun etc.
Proprietatea are un regim de in3llime S+P+4E si este racordat la toate utilit3tile
necesare unei bune function3ri: ap3-canalizare, energie electricd, gaz meltan de la
retelele localitatii.

Accesul este facil, realizandu-se din strada Aleea Moldoveanu - drum public, cu o
band3 pe sensul unic de mers, asfaltat, cu utilit3ti complete.

Anul construirii [anul

PIF)

1977

Tip constructie
[structural

Constructie rezidentiala de tip bloc de locuinte colective
Regim de in3llime: S+P+4E

Structura: fundatii din beton armat

Structurd de rezistent3: in cadre din beton armat

inchideri perimetrale: plici prefabricate din beton
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Raport de evalyare

Plansee din beton armat

Acoperisul este de tip teras3 cu hidroizolatie bituminoasa
Termosistem exterior: nu [la apartamentul subiect]
Finisaj exterior: tencuieli decorative

Us3 de acces in imobil din PVC cu geam termopan

Blocul dispune de interfon - nu define Lift

Aspect exterior: ingrijit

Aspect interior: ingrijit

Descriere privind starea tehnica generala: buna

Descriere
apartament evaluat

linclusiv  instalatii
aferente, finisajele
constructiei, gradul
de depreciere]

TAMPLARIE:

Exterioar3: din lemn cu geam din sticla;

Interioard: lemnflemn cu geam din sticl3;

Usa de acces in aparlament este metalic3 - tip antiefractie;

FINISAJE:

La data inspectiei, apartamentul avea finisaje clasice-inferioare, astfel:
Pardoseli: gresie in baie, linoleum + covoare in restul incéperilor, ;
Peretii au zugraveli lavabile in camere si pereti placati partial cu faianta in baie si
bucitirie [zugraveli deteriorate pe alocuri].

INSTALATII S| DOTARI ELECTRICE:

De la reteaua municipal3, existente, functionale, cu corpuri si accesorii;
INSTALATII S1 DOTAR! INCAL ZIRE:

inc3lzire centralizats — termoficare, se realizeaz3 cu ajutorul registrilor metalici.
Instalatii, existente, functionale, cu corpuri si accesaorii

INSTALATII SI DOTARI ALIMENTARE CU APA/CANALIZARE:

De la reteaua municipal3, existente, functionale, cu corpuri si accesorii.
INSTALATII S1 DOTARI ALIMENTARE CU GAZE:

De la reteaua municipal3, existente, functionale.

Alimenteaza aragazul.

NECESAR D TIT:

Nu este cazul.

In cazul cladirilor in
curs de executie:

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

Nu este cazul

constructiei
Descriere teren Deschidere la Aleea Moldoveanu, drum public
Accesul catre Tip drum de acces
proprietate: Public - Aleea Moldoveanu

Privat [cota indiviza din drumul de acces]

Servitute

Nu are acces reglementat

Altele
Utilitati edilitare | Tip retele / instalatii Distanta
existente in 2ona sau | Electrice X Pe proprietate
pe proprietate. Incalzire I Pe proprietate
Distanta fata de Alimentare cu aps " —pr————r =
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Raport de evaluare

utilitati.

Alimentare cu gaz metan Pe proprietate

Canalizare Pe proprietate

Abaleri de la CF:

Exista maodificar
interioare

Ooa  Mwu

Exista pe proprietate
constructii efectuate
fara autorizatie de
constuire

[Joa Mnu

Costul de demolare al acestoraestede RON .. EUR ...

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

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

Nu este cazul

Concluzie privind
imobilul evaluat

Aspecl normal, utilitati complete.

Stare tehnic3 general3 constalata vizual cu ocazia inspecliei este 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 cladinlor de
patrimoniu.
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Raporl de evaluare

OPINIA
EVALUATORULUI .
456.
PRIVIND VALOAREA 93.000 euro 56,872 lei
DE PIATA [CU TVA)
OPINIA
EVALUATORULWI _
1 183.926 |
PRIVIND VALOAREA 78.151 euro ei
DE PIATA [FARA TVA)
Valoarea unitara :
. 8.223.03 1
proprietate cu TVA 1.673,87 euro . ei
Valoarea unitara )
1 1 6910111
proprietate fara TVA 406,61 euro el
Curs de schimb 49126
valutar la data
evaludrii  [leifeur -
curs BNR]
Evaluator:
\ MARIUS SUFANA
A suU e T T ViR
MEMBRU TITULAR EP1,} . N
NGO Evaluator autorizat JEP, E =
tocins Nopinai3 2 ol

Evaluator autorizat §H
Aspciatia Natronald a Evaly
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__Ragort de evaluare

PARTEA A Il-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Citre: PE|M#|RM!‘UNI¢|HUU.“ CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI 51 EVIDENTA
PROPRIETATII SERVICIU E“[EHTA PATRIMONIU 51 CADASTRU
Data: 07.12.2022

Conform instructiunilor evalu3rii menlionate in aces! raporl, evaluatorul, reprezentant al Neoconsull Valuation
a inspectat in teren si realizat evaluarea proprietati:
» Unitatea individual3 - Apartamentul nr. 35, descris conform Extras de CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca,
anexat, dupd cum urmeaza:

CARTE FORCIARE K&, 113 Q2w Eiingﬁ-ﬁ'ﬂiﬁfﬁﬂ-_ ‘waﬁ“ i.
i Mcgerency ¥9E3

e e —

: g t :
gy EXTRAS DE CARTE FUNCIARA = I"_i_t}'_':
o pentru INFORMARE e deu | 23
"ANC 1 de Cadastu i Publicitate lmobiiar3 C
&'H LH garr';iil:ij: E.mdas.tr: 3 Fublictale inﬁbiliai(.:h,-—!lap_ﬂ:a -

A. Partza 1. DESCRIEREA IMOBILULUT

i individuala
m Cluj-Hapoca, Strada Molklevest, we LT, ezaj 3, o 3P

:':lrﬂmmrmWs, terencd, subsobd, casa scirii, wsclors, instalagile de 2p3, canal ,
. p— Seprafata | oo puts | Cotepatl | oopupmren pbservatii [ Refesinte
it | medepogeate “T':'}" utlls (mp) | comuns e |
dmmt ) LAmmEr
AL | ton: 2MASH . w85 A | e | e | aniws, 1 chmack
oF WOy e o mente, 1 vk, Bojajamast,
1 baleess £ 5 da 2,85 mg, cn Sa =

is.'iimhu.t_?,lﬂﬂlllﬂ'.nd- |
135774, feven s falosald 13/540 porte |

E. Partea 11. PROPRIETAR si ACTE
m—— - _.-_-_'___._"l—_—_-j_-___ e - —
' :mmuwaw:m—mm ! Observath J Relsrints ]

-uﬂnummﬂ-!ﬂlmsﬂ

. Hmeragﬁ‘mnl &:ﬂ {'T-:I'i:;-c-"-t-dr “‘t:;‘ ROMARTE Lt mter=astd PR LS-07- 1390 poeks de
Lt : =2 i
PARLATENTUL ROMAMIES, B i T—“—_r ——

L l;r.uh-n.:. areot Gu FEDPRITTIHE, dabwe e Loge, 5513 actesta 11 1

31 STATEL ROochi,_ Tn Jdmanbiticd
7} CoMSIAVLYE LGCAL AL MANPLIFIALE] (Ve RAFOIA -

€. Parbea TIL. SARCINI
ot Geretmbt amitele Greptubul de proprictats, l T —\
s _

luq--lunlzll-'-.ﬂu ol wan el

Scopul evaluirii - Lucrarea de fat3 a fost intocmit3 in vederea informdrii clientului privind valoarea de piatd, in
vederea vanzirii, a apartamentului nr. 35, situat in Municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, inscris in
C.F. nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca, identificat cu nr. topografic 23457/S/)00(V.

Mentiondm in continuare ¢3 acest raport nu este destinal pentru niciun alt scop, altul decat cel mentionat
anterior.

Clientul evaludrii - _PRIHERM MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI $I
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU
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Raport de evaluare

Data de referinid a evaluarii este 07.12.2022. Cursul mediu de schimb leu - eur considerat este de 49124,
Inspectia proprietitii a fost realizata in 07.12.2022, in prezenta proprietarilor. Evaluatorul nu are nici un interes
in proprietatea evaluati, asa cum apare si in certificarea evaludrii din acest raport.

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR in vigoare.
A fost evalual intrequl drept de proprietate consideratl valabil, transferabil si, special pentru utilizarea
raportului expus3 mai sus, proprietatea este considerat3 liber3 de orice fel de sarcini.

Rezultatele abordarilor aplicate sunt [valorile sunt cu TYA):

+ Abordarea prin piala : 93.000 EUR, echivalent 456.872 lei
s Abordarea prin venit: 94.800 EUR, echivalent 465.714 lei

Avand in vedere scopul evalu3rii, relevanta abordarilor efectuate pentru tipul proprietatii evaluate, cantitatea si
precizia informatiilor cunoscule, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la proprietate si
starea pietei imobiliare specifice, opinia evaluatorului privind valoarea de piajd a proprietdlii anterior
mentionate este:

93.000 EUR (echivalent 456.872 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 calitatii.

Eﬂlﬂ[ﬂr:
E MARIUS SUFANA
ME
NEOCONSULY o
Asaciata Mapranali a £
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Raport de evaluare

CUPRINS
PARTEA | - SINTEZA EVALUARII

PARTEA A Il-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII &
IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULLY 9
SUBIECTUL EVALUARN 10
SCOPUL EvaLUARN 10
DREPTURI DE PROPRIETATE [CoNFORM DOCUMENTE AVUTE LA DiSPOZITE] 10
INSCRIERI PRIMITOARE LA SARCINI 1n
UTILIZAREA EVALUARN 1
STANDARDE DE EvALUARE 1
BAZELE EvALUARN, TiPuL VALORN ESTIMATE 11
AMPLOAREA INVESTIGATILOR. 12
CLIENT 12
DESTINATAR 13
Dt EvaLUARN 13
DaTA INSPECTIEN . 13
MONEDA RAPORTUILLI 13
INFORMATIL $1 SURSE DE INFORMATH UTILIZATE 13
IPOTEZE SEMNIFICATIVE S IPOTEZE SPECIALE SEMMIFICATIVE 13
RESPONSABILITATEA FATA DE TERTI 15
ClLaUZA DE MEPUBLICARE 15
ABATERI DE LA STANDARDE 14
PARTEA A lll-A - PREZENTAREA DATELOR 17
IDENTIFICAREA PROPRIETATH. DESCRIERE LEGALA CoNFORM DOCUMENTE 17
DATE PRIVIND ZOMA, VECINATATILE S LOCALIZAREA. 17
IDENTIFICAREA ZONE! iN LOCALITATE. TieuL DE DEZVOLTARE AL 7ONET 19
Riscuri DE MEDIU P
RETELE DE UTILITATI EXTERIDARE 2
ACCES ........ 22
DESCRIEREA AMPLASAMENTULUL 3
DESCRIEREA CONSTRUCTHLOR 51 AMENAIARILOR. SUPRAFETELE PROPRIETATH EVALUATE p
ANALIZA PIETE] IMOBILIARE 24
PARTEA A IV-A - ANALIZA DATELOR n
CEA M) BUNA UTILIZARE n
ABORDAREA PRIM PIATA a1
ABORDAREA PRIN VENIT 43
ANALIZA REFULTATELOR 51 CONCLUTIA ASUPRA VALORII 45
FARTEA A V-A - ANEXE &b
ANEXA 1 - FOTOGRAFI ALE PROPRIETATN &7
AMEXA 2 - EXTRASE PRIVIND OFERTE DE PE PIATA IMDBILIARA 52
ANEXA 3 ~ DOCUMENTE ALE PROPRIETATH 79
ANEXA & — PREZENTAREA EVALUATORULLA 84
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Raport de evaluare

Identificarea si competenta evaluatorului

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

g
=

=
b

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

analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
speciale descrise si sunl 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 plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legiturd 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 dezvoliale conform cerinlelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Uniuliea Mationali a
Evaluatorilor Autorizati din Romanial si Standardele de Evaluare 2018.

evaluatorul a respectat cedul etic al ANEVAR.

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

La data elabor3ni acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
cerintele programului de pregdtire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii
acestui raport. Evaluatorul care semneazd prezentul raport de evaluare are incheiat3 asigurarea de raspundere
profesional3 la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A.

Firma NEOCONSULT Valuation are incheiald asigurarea de raspundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC

ASIGURARI S.A.
Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei NEOCONSULT
Valuation.
Evaluator:
N\ MARIUS SUFANK
NEOCONSULT

BOTICI ALEXANDRU GHEBREH 1E
MEMBRU TITULAR, Epjty
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Subiectul Evaludrii
Proprietatea evaluatd - de tip apartament cu 3 camere, situata in Loc. Cluj-Napoca, strada Moldoveanu, nr, 17,
etaj 3, ap. 35, jud Cluj, identificata in Extras de CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca.
Proprietatea subiect este situatd in imobil cu regim de indltime S+P+4E, cu caracter rezidential, descrisi
conform CF si documente puse la dispozilia evaluatorului si anexale, dup3 cum urmeazi:

Nr. Mr. Cad. / 5;:""" “'"’5"‘

e Nr.CF T Adresa conform CF Descriere conform CF Progrietarfil

apartament | balcon

Apartamenl e, 35, compus @in: 3 camere. 1 STATUL ROMAN, in
Loc. Chy-Napoca, | bucatane, | bee, | antrew, | camardde simente. 1] administrarea

R A - N sirada Moldoveanu, | <35, degagamant, cu <upr alals ulls de 55 54 mp, un | Corvilindui Local 3l

AL U85 O~ |Z3ETS X or. 17, 3 3. 2p. 35, | bakon 40 2,65 mp. cupsry invize comune in cota | Mumicpitci- | 0 [ 2%
e jud Chi o 2571000 part. Teren in folosings in cat3 de Mapaca - cotd
18/a50 parn. ks 11
Scopul Evaludrii

Lucrarea de fal3 a losl intlocmil3 in vederea inform3rii clientului privind valoarea de piat3, in vederea vanzirii, a
apartamentului nr. 35, situal in Municipiul Cluj-Mapoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, inscris in CF. nr. 261131-C1-
U35 Cluj-Napoca, identificat cu nr. topografic 23457/S/00(V.

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

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

Situatia privind Cartea Funciara: Evaluatorul a avul la dispozitie Extrasul de CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca,
din data 13.01.2015, anexat prezentului, din care s-au extras datele prezentate.
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Raport de evaluare

A fost evaluat dreptul de proprietate absolutfintegral asupra propriet3tii imobiliare subiect, iar proprietatea s-a
evaluat ca fiind libera de sarcini.

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

Nu am awut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate (altele
decit cele prezentatatel; nu se cunasc inchirieri care s3 greveze dreptul de proprietate; nu se cunosc investitii
ale tertilor care s3 impuna o defalcare a dreptul de proprietate.

Inscrieri Privitoare La Sarcini
Conform Extras de CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca, pus la dispozitia evaluatorului, proprietatea este liberd
de sarcini.

C. Pastea 111 SARCINT
— b arrinteie Srestulud de propsictat, [ Oisseventii / Meleiinie
Tnmcrien —'::-':h"* e garantbe uh saoche
WS i = == L. a

Estimarea walorii pentru informarea clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA
PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S1 EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S1 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 referina ai evaluara
SEV 102 - Documentare si conformare
SEV 103 - Raportare
SEV 104 - Tipuri ale valorii
SEV 105 - Abordari si metode de evaluare
SEV 230 - Drepturi asupra propriet3tii imobiliare
SEV 400 - Verificarea evaluarii
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Bazele Evaluarii. Tipul Valorii Estimate
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport de evaluare este valoarea de piata.
Valoarea de pial3 este comentald amanuntit in SEV 104 - Tipuri ale valorii [IVS - 104), fiind definit3 astfel:

L “Valoarea de piatd reprezintd suma estimat3d pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat{3) la
data evaludrii, intre un cumpdrator hot3rat si un vanzator hotarat, intr-o tranzaclie nepartinitoare, dupd
un marketing adecvat si in care parfile au aclionat flecare in cunostinid de cauzd, prudent si fard
constrangere.”

Conceptul valoare de piald presupune un prel negocial pe o piald deschisa si concurentiald unde participantii
actioneaza in mod liber. Nu s-a avut in vedere in prezentul raporl nicio analizd a unei situalii incadrate sau
asimilate unei .vanzari fortate”, sau a unui alt tip de valoare decil cea de piala.

O Modalit3}i de platd: Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi
platita, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fard a lua in calcul conditii de plat3 deosebite (rate,
leasing etc.).

00 Moneda raportului: Conform uzantelor, opinia finald a evaludrii este prezentatd in Lei si Euro; in

general, piata specificd se raporteaza [ca tranzaclii si oferte], in monedd Euro; cursul mediu de schimb
utilizat pentru conversie este cursul BNR valabil la data evaludrii si prezentat in sinteza.
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Valoarea exprimat3 in prezentul raport este valabil3d numai in concordant3 cu ipotezele si ipotezele speciale
prezentate in raport, orice element ce conduce la neincadrarea in acestea din urm3, impunand actualizarea
Lucrarii.

Amploarea Investigatiilor

Documentarea necesara pentru efectuarea evalu3rii a presupus urmatoarele:
—  Analiza documentelor avute la dispozitie, puse la dispozitie de proprietar/solicitant:

o Extras de CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca;

o Fisa suprafetei locative;

o Releveu apartament.

— Analiza informatiilor preluate cu ocazia realizarii inspectiei:

o Caracleristici fizice;

o Eventuale necorel3ri intre situatia faptic3, constatat3, si cea preluatd din documentele legale si
documentatia cadastrala;

o Istoricul utilizari proprietati;

o Functionalitatea proprietatii;

— Analiza informatiilor preluate din surse terte:

o Harti digitale disponibile online cu scopul de a identifica suplimentar limitele proprietatii,
avantajele si dezavantajele amplasarii in zond, studierea vecindtalilor si a cailor de acces la
proprietate, gradul de acoperire al zonei, elc;

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

— Analiza informatiilor preluate din baza de date proprie:

o Propriet3ti similare evaluate in trecut;

o Propriet3ti similare expuse pe piat3;

Restrictii documentare:

- Am avut la dispozitie Extrasul de CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca, in care este inscrisd proprietatea
subiect, apartament nr. 35, cu nr. Top.: 23457/SNO0V, detinuta de STATUL ROMAN, in administrarea Consiliului
Local al Municipiului Cluj-Napoca - cota actuala 1/1.

A fost estimal3 valoarea intregului drept de proprietate asupra proprietitii, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.

Concluzie privind documentarea: documentatia avutd la dispozitie si amploarea investigatiilor realizate se
considerd a avea un grad de suficientd mediu pentru realizarea evaluarii.

Client
PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII
SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU Sl CADASTRU
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Destinatar
PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PRUPRlETﬁTII
SERVICIU EWDENTE PATRIMONIU S1 CADASTRU

Data Evaludrii
07.12.2022
Data Inspectiei
07.12.2022
Moneda Raportului

Conform solicitdrii clientului, opinia exprimat3 in prezentul raport este prezental3 in lei si euro, conversia
realizindu-se la cursul oficial BNR, valabil la data evaluarii - 4,9124 lei / euro. Valoarea exprimata ca opinie in
prezentul raport reprezintd suma platita, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii
de platd deosebile [rate, leasing elc.].
Informatii i Surse de Informatii Utilizate
Informatiile utilizate au fosl:
A Infarmallt puse la dispozitia evaluatorului de catre client:
Datele de identificare ale proprietdtii evaluate - adresa, identificare fizic3 pe teren impreuna cu
reprezentantul clientului.
. Documente care atestd situalia juridica a proprietdlii supuse evaludrii - exirase de carte
funciar3, schife ale cl3dirii, contract de vanzare-cumparare.
T Suprafatele terenului si constructiilor preluate din documentele de proprietate disponibile si
schitele furnizate
B. Informalii la care are acces evaluatorul
C Date privind piata imobiliara locala
C Baza de date a evaluatorului
Bibliografie de specialitate.
Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative
Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmaloarele:
1. Ipoteze semnificative:

o Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimat3 in condiliile realiz3rii ipotezelor care urmeazi si in
mod special in ipoteza in care situaliile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de restricii
in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este expres scris c3 a fost luat in
considerare. Dac3 se va demonstra c3 cel pulin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaz3 nu este valabil3, valoarea estimala este invalidata;

o Aspectele juridice [descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate] se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de c3tre proprietar/destinatar si au fost prezentate fird a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civill. Afirmatiile fcute de evaluator privitoare la descrierea legal3 a proprietitii nu
se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenia in acest domeniu;

o Se presupune o definere responsabil3 si un management competent al proprietatii.

o 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 ajuta
cititorul raportului in vizualizarea propriet3tii.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul c3 proprietatea ar fi traversat3 de retele magistrale
de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decit cele descrise in raport;
in urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care s3 arale o astfel de restriclie; evaluatorul nu a
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facut nicio investigatie suplimentar3 pentru a descoperi acesle restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care s3 certifice dac3 proprietatea este afectatd de o astfel de restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimal valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai buna utilizare a sa iar
imbunitatirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evaludri separate ale terenului si imbunalatirilor
acestuia nu trebuie utilizate in leg3tur3d cu alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice
alocare de valori pe componente este valabild numai in cazul utilizirii prezentale in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alld evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate

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

MNu am realizat o analiz3 structurald a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parti
care sunl acoperile, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerale in starea tehnicd precizats,
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 inlegritalea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspeclie neinvazivd a proprietalii si nu s-a
intentionat a se scoate in evident3 defecle sau deteriorari ale constructiilor sau inslalatiilor altele decit cele
care sunt prin execufie aparente. Prezenla unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in evidentd ar
putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomand3 clientilor preocupali
de un asemenea potential negativ s3 angajeze experli tehnici care s3 investigheze astfel de aspecte.

Nu arn realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea exisientei contaminantilor. Se presupune ca nu
exist3 conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietdtii, solului, sau structurii care s3 influenjeze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament
a unor contaminanti; Nu am realizal nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor
contarninanti;

Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte legale
necesare funcliondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerald pentru
evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbun3tatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietalii asa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actual3 a propriettii imobiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate si a modalitstilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduca la
estimarea cea mai probabil3 a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd ¢3 presupunerile efectuate la aplicarea metedelor de evaluare au fost rezonabile
consideriin datele care sunlt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existind posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Orice referinld in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credintd, varst3 sau sex sau orice all grup
individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste dale prezentate s-a considerat ci nu au niciun efect
asupra valorii de pial3 a propriet3tii evaluate sau a oricrei proprietdti in zona studiata.

Se considerd ¢3 proprietatea evaluatd se conformeazd tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a
face acest demers.,

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

Evaluatorul nu a facut nicic m3surdtoare a proprielilii. Dimensiunile proprietdtii au fost preluate din
descrierea legal3 a proprietatii [schite neavizate OCPIJANCP!, extras de carte funciari]; evaluatorul nu are
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calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse
la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta
privinta.

o Evaluatorul a oblinut informatii, opinii. eslimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asumd nicio responsabilitate in cazul in care acesltea s-ar dovedi a fi incorecte;

o Evaluatorul nu are cunostinia de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecindtdli care s3
afecteze proprielatea evalual3;

o Opinia evalualorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozilie de proprietar/utilizator, fiind limitat3 exclusiv la acestea;

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

o Intrarea in posesia unei copii 2 acestui raport nu implic3 dreptul de publicare a acestuia;

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultantd sau 53 depund
marturie in instanla relativ la proprietatea in chestiune;

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

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

|poteze speciale semnificative:
= Mu sunt

Responsabilitatea Fata De Terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre PRIMARIA MUNICIPIULUI
CLUJ NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULLI SI EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA
PATRIMONIU 31 CADASTRU, corectlitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea clientului.

in conformitate cu uzantele din Roméania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentat3 in
rapart si inc3 un interval de timp limitat dup3 aceast3 dal3, in care conditiile specifice nu suferd modificiri
semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizat3 in contextul economic general cand are loc operafiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Dac3 acestea se modificd
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta
la data evaluarii.

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

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate faja
de alt3 persoand, in nici o circumsiania.

Clauza de Nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare alt3 referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicit3tii far3 acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integral3, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit cele la care s-au facut
referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contraciuale.
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Abateri de la Standarde
o In prezentul raport nu au fest facute devieri de la cerintele standardelor ANEVAR in vigoare.
o Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companiei
NEOCONSULT VALUATION, aplicarea si respectarea procedurilor interne fiind verificate intern.
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PARTEA A llI-A - PREZENTAREA DATELOR
Identificarea Proprietifii. Descriere Legal3 Conform Documente

Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de inchiriere
La data inspectiei proprietatea subiect era ocupatd, regdsindu-se in proprietatea Statului Roman, in
administrarea Consiliului Local al Municipiului Cluj-Napoca, conform extrasului CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-
Napoca, avut la dispozilie [dispunerea acesluia se reg3seste in anexe].
Conform extrasului CF, proprielalea esle liber3 de sarcini.
A fost estimat3 valoarea intregului drept de proprietate asupra propriet3tii, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.
Am avut la dispozitie:

s Extras de CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Mapoca;

» Fisa suprafetei locative;

+ Releveu apartament.

Date Privind Zona, Vecinalalile Si Localizarea.
Municipiul Cluj-Napoca este situat in zona central3 a Transilvaniei, avand o suprafata de 179,5 km?. Situat in
zona de legatura dintre Muntii Apuseni, Pedisul Somesan si Campia Transilvaniei, orasul este plasat la
intersectia paralelei 46° 46" N cu meridianul 23® 38" E. Se intinde pe vdile raurilor Somesul Mic si Nadis si, prin
anumite prelungiri, pe vaile secundare ale Popestiului, Chint3ului, Borhanciului si Popii.
in prezent, Municipiul Cluj-Napoca este imp3rtit in 23 de cartiere, unele dintre ele avand si propria primarie de
cartier. Ele sunt dispuse circular, in jurul centrului. Orasul a beneficiat de o extindere majora in ultimii ani, mai
ales pand in 2009, cind pe baza constructillor masive care au avul loc s-au farmal nei carliere sau zone de
locuit Lla case sau blocuri — ansambluri rezidentiale.’

Dispunerea cartierelor clujene in 2006

Cluj-Napoca

lris.
Dambul Robund i ] i
v & - - *h.
* Contreh
Ehm. - Gheorgham
= g
. A e ey e m
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Zorilor Celorea
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Cu o populatie stabild inregistratd in 2011 la 324576 de persoane, orasul este pe locul doi in tard dupd
Bucuresti. Populatia activd economic a orasului a fost in 2016 de 330.923 de persoane. Potrivit unor estimari ale
Institutului National de Statistica, la inceputul lui 2015 municipiul Cluj-Napoca avea 322.108 de locuitori cu
domiciliul acolo, la acest capitol fiind al patrulea oras ca populatie din Romania dupd municipiile Bucuresti, lasi
si Timisoara.”

Suslinut3 de cresterile economice puternice inregistrate pe plan local precum si de cererea solid3 de locuinte,
piala rezidentiald clujean3 are un trend ascendent din anul 2015. Tot mai multe persoane tinere — majoritatea
absolventi ai unei institutii de invdt3mant superior — aleg s3 se stabileascd in Cluj-Napoca, atrasi de piala
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 tar3, gdzduind urmatoarele universitali:
Universitatea Babes-Bolyai, Universitatea Tehnicd din Cluj-Napoca [UTCN], Universitalea de Medicind si
Farmacie [UMF], Universitatea de Stiinte Agricole si Medicind Veterinard din Cluj-Mapoca [USAMV] etc.

Cluj-Napoca are una dintre cele mai dinamice economii din Romania. Principalele atuuri, din punct de vedere
economic, pe care le detine Clujul, sunt forta de munca specializata (dat3 de universitatile din oras), vocatia
multiculturala a orasului, potentialul turistic, mediul de afaceri dinamic si rala scazula a somajului.

Cresterea num3rului de angajati in IT in Cluj-Napoca a dus la cresterea preturilor [atat la vanzarea cal si la
inchirierea proprietitilor imobiliare). Aceslia au venituri peste medie, iar domeniul IT este intr-o continua
dezvoltare in Cluj-Napoca.

Tn municipiu se regisesc urmétoarele 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.

CUM UrMeaza:

Localizarea proprietatii la nivelul localitati este prezentata dups

Sursa: www.googlemaps.ro

! hitps:/fro.wikipedia.org/wiki/Cluj-Napoca # %CI%BE mpRCA%EIrkCB%IBire administrativibCA%E3
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Identificarea Zonei in Localitate. Tipul de Dezvoltare al Zonei

Proprietatea evaluatd este situald in Municipiul Cluj-Napoca, pe Aleea Moldoveanu, cartier Manastur - zond
predominant rezidentiald cu ambient civilizat si cu proprietali complementare la distanta mica.

Manstur, in lucririle istorice mai ales Cluj-M3n3stur, (in maghiard Kolozsmonestor, in dialectul sasesc
Appesdorf, in germana Abtsdorf, in trad. “Satul Abatelui’] este din 1895 parte a municipiului Cluj. Localitatea
Cluj-M3n3stur s-a format in jurul Abatiei Benedictine de aici, de unde-i provine si numele [atat in romana, cat si
in maghiar3 si germanal.

Istoria cartierului merge departe in timp, pana in secolele IX - X, cand in jurul dealului unde se afla Biserica
Calvaria, construita ca manastire benedictina, incepe sa se formeze satul Manastur. Potrivit cartilor de istorie,
Manisturul a fost atestat documentar inca din anul 1063.

in perioada colonizirii germane a Clujului, in M3n3stur a inceput s3 se formeze un grup de larani liberi care
deserveau manistirea benedictind. Cu trecerea timpului, al3turi de acestia s-au adunat si mulli romani, care
ins3, potrivit legilor acelor vremuri, nu aveau drept de a se aseza in cetatea Clujului.

Intreaga populatie a satului Manastur deservea abatia si era formata in mare parte din tarani agricultori.
Numele satului si a cartierului de azi are la origine termenul maghiar _monostor”, care inseamna manastire. In
1895, ,satul m3n3stirii” se uneste cu Clujul, iar in 1965 incepe demolarea caselor, pentru a se construi noul
cartier muncitoresc de blocuri, dupa proiectele unor arhitecti nord-coreeni. Acesta nu a fost insa sfarsitul sau,
dimpotriva: precum pas3rea Phoenix, cartierul Man3stur a renascut din propria sa cenusa si esle astazi cel mai
mare cartier rezidential din Cluj.

Abia in anul 1895 satul satul este inclus in component3 a orasului Cluj. Potrivit datelor din ultimul recensamant
separat pentru Manistur, din anul 1890, din totalul de 3.099 de locuitori, 1.569 s-au declarat maghiari, 1.489
romani, 16 germani, 5 slovaci. Astfel, la inceputul secolului al XX-lea satul era unul mixt: romano-maghiar.

in timpul administratiei maghiare din pericada 1940-1944 Manasturul s-a aflat la o distan{3 de doar 1 kilometru
de frontiera cu Regatul Roman.

Frontiera era situati la acea vreme pe Dealul Feleacului, intre M3n3stur si Feleac. Ca buni cunoscatori ai
locului, unii dintre m3n3stureni s-au ocupat in pericada respectivd cu acliuni de contrabandd si de trafic de
persoane, in urma cirora au fost salvate vietile unor evrei.

in 1944 satul a sprijinit, al3turi de satele Someseni si Floresti, greva studentilor din Cluj. Greva studenteasca de
la Cluj a fost condus3 de fostul mitropolit al Clujului, Bartolomeu Anania, pe cand avea 25 de ani si era student
in anul al ll-lea la Medicini. Manasturul a fost unul dintre principalele puncte de rezistenta impotriva instaurarii
comunismului in zona.

in perioada de inceput al comunismului satul era cunoscut pentru c3 la intrare (aproximativ in zona din faja
fostei Fabrici de Bere) s3tenii au instalat o pancart3 pe care scria cu litere mari: .Pand aici democratia, de aici
M3n3sturl.. Democralia” se referea la .democralia populara™, adica la dictatura instalata de comunisti.

in pericada 1965-1985 casele au fost demolate, iar pe teritoriul satului a fost dezvoltat actualul cartier
Manastur.

Blocurile construite au fost oferite muncitorilor de la Combinatul de Utilaj Greu [CUG]. Pentru popularea
cartierului Mandstur au fost adusi oameni de la sate din intregul judet. Tot in perioada comunismului a fost
realizat3 si linia de tramvai care face leg3tura dintre M3n3stur si zona industriald a orasului Cluj-Napoca
(Bulevardul Munciil.

Avand o populatie de aproximativ 120 000 de locuitori, Cartierul Manastur este cel mai mare cartier din oras si
printre cele mai mari din tara.
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In 2007 s-a construit Polus Center, cel mai mare centru comercial din Cluj si cel mai mare complex
multifunctional pe un singur nivel din tara, cu o suprafata de 61.000 metri patrati, transformand Manasturul
intr-un important cartier comercial al orasului.

In afara de Biserica Calvaria, o alractie turistica poate fi cartierul in sine, unde se poate vedea un exemplu
etalon de arhitectura stalinista.

Cartierul M3ndstur se invecineaza, dintre cartierele vechi ale erasului, cu Centru, Plopilor si Grigorescu, iar
dintre cartierele noi, cu Europa.

Cartierul Man3stur are o infrastructura bine dezvoltala, reprezentata de strazi asfallate, cu trotuare largi si
spatii verzi.

La capitolul mijloace de transport cartierul Manastur sta foarte bine. Exista linii directe spre toate zonele
Municipiului Cluj Napoca - Centru, Zorilor, Marasti, Gheorgheni, Grigorescu, B-dul Muncii etc., atdt autobuze,
troleibuze cat si linii de tramvai. Pentru locuitprii Cartierului M3ndstur sunt disponibile si cateva stalii de
taximelre,

Cele mai importante artere de circulatie sunt: Calea Floresti i Calea Minastur care se continua cu str. Motilor,

B-dul . 21 Decembrie si str. Aurel Vlaicu, traversand astfel Municipiul Cluj Mapoca si asigurdnd leg3tura cu cele
mai indepdrtate zone ale orasului.

In M3nastur predomina blocurile de apartamente, lucru justificat de perioada in care a fost construit [anii "80).
Locuitorii cartierului M3n3stur beneficiaza de o gama larga de servicii si facilitati: primarie de cartier, gradinite,
scoli, biserici, o piata agro-alimentara si centre comercialelBilla, Profi, Penny, etcl, farmacii, spitale, clinici
private, hoteluri si pensiuni, restaurante si baruri, bana, oficii postale, etc.

Proprietalea este amplasal3 in cartierul M3n3stur, pe Aleea Moldoveanu, nr. 17, la aprox. 300 ml de Winmarkt
si alte puncte de interes ale cartierului.

in zon3 se regiisesc case, preponderent blocuri cu regim de indltime P+4E-P+8E, biserici si scoli, gradinite,
farmacii, numeroase magazine la parter de imobil, supermarket-uri, sedii bancare, Cinema Dacia, statii de
transport in comun efc.

Proprielatea are un regim de indllime S+P+4E si este racordal la loate utilittile necesare unei bune
functioniri: ap3-canalizare, energie electricd, gaz metan de la relelele localitatii.

Accesul este facil, realizindu-se din strada Aleea Moldoveanu - drum public, cu o banda pe sensul unic de
mers, asfaltat, cu utilitati complete.

Locatia si dispunersa propriet3tii evaluate este favorabild pentru utilizare rezidential3, utilizare prezenta.
Localizarea propriet3lii la nivelul zonei este prezentalt3 dup3 cum urmeaza:
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Imobilul in care se
regaseste subiectul

evaluat

b % R
Bt -l R
Sursa: www.googlemaps.ro

Riscuri De Mediu
MNu este cazul.

Relele de utilitati exterioare
Utilitatile edilitare aferente zonei sunt: ap3, canalizare, energie electrica, gaz metan.
Utilitati pe amplasament si de care dispune imobilul colectiv: ap3, canalizare, energie electric3, gaz metan.
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Acces

Accesul spre proprielate este facil, si se face din strada publica, asfallala, sistematizala - Aleea Moldoveanu -
la care amplasamentul are front direct.

Al-a-ea Moldoveanu

Aleea Moldoveanu este drum public, conform harta publicat3 pe platforma electronica oficiald a Primariei Cluj-
Napoca, iar utilititile aferente existenle pe amplasament sunt cele uzuale necesare: api - canalizare, energie
electricd, gaz melan.
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Descrierea amplasamentului
Proprielatea se regaseste in cartierul Manastur, imobilul in care se regdseste subiectul evaluat are un regim de
indltime S+P+4E, apartamentul situdndu-se la etajul 3. Terenul aferent imobilului apartindtor este plan,
neimprejmuit, cu front direct la drum de acces public.

Descrierea constructiilor si amenajarilor. Suprafetele proprietitii evaluate
Descrierea constructivd a imobilului apartin3ior este urmatoarea:
Infrastructura: Fundatii din beton armat;
Structurd de rezistentd: in cadre din beton armat;
Tnchideri perimetrale: placi prefabricate din beton armat;
Plansee din beton armat;
Acoperisul este tip teras3 cu hidroizolatie bituminoasa;
Finisaj exterior: tencuial3d acoperitd cu vopsea decorativa;
Termosistem exterior: nu;
Usa de acces in imobil din PVC cu geam termopan si dispune de sistem interfon montat la data inspectiei.

La data inspectiei apartamentul evaluat era utilizat, cu utilizare rezidential3, era finalizat, finisat la exterior si la
interior.

Caracteristicile constructive ale acestuia sunt urmatoarele:
Element constructiv Descriere

Tamplarie Exterioard: lemn cu geamn din sticl3;
Interioar3: lemn/flemn cu geam din sticla;
Usa de acces metalic3 - tip antiefractie

Finisaje exierioare Tencuiald acoperil3 cu vopsea decorativa.

Finisaje interioare La data inspecliei, apartamentul avea finisaje clasice-inferioare,
astfel:
Pardoseli: linoleu in antreu, camere si degajament, gresie in
bucatarie si baie;

Peretii au zugraveli lavabile in camere si pereti placali partial cu
faiant3 in baie si bucit3rie [zugraveli deteriorate pe alocuri).

Instalalii de ap&-canalizare Da, de la reteaua municipal3, existente, funclionale, cu corpuri 5i

] accesorii _

Instalatii sanitare Da, de la refeaua municipal3, existente, functionale, cu corpuri si
b -

Instalatii electrice Da, de la reteaua municipald, existente, functionale, cu corpuri si
accesorii

Instalatii si dotdri alimentare | De la reteaua municipal3, existente, funclionale.

cu gaz metan Alimenteaza aragazul
Incilzire | Inclzire centralizat3 --tmml‘u:;m. se realizeaza cu ajutorul
registrilor metalici. B

Starea tehnicd generﬁﬁ conslatat3 vizual a constructiilor cu ocazia inspectiei este bun3.
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Analiza Pie{ei Imobiliare

Piaia imobiliara
0 piala imobiliard reprezintd un grup de indivizi sau firme care sunt in contact unul cu celdlalt cu scopul de a
efectua tranzactii imobiliare.
Participantii de pe aceaslia piata schimb3, transfer3 drepluri de proprietate asupra bunurilor ce le defin.
Activitatea pietei: gradul de activitate pe orice piatd va fluctua. Desi ar putea fi posibil 53 se idenlifice un nivel
normal al activit3tii pietei, pe o perioada lungd de timp, pe multe piele vor exista perioade in care activitatea
este semnificativ mai intens3 sau mai redus3 fal3 de nivelul normal. Nivelurile de activitate pot fi exprimate
numai in termeni relativi, de exemplu, piata este mai acliva sau mai putin activi fald de cum a fost aceasta la o
datd anterioard. Nu existd o linie de demarcatie clar definitd intre o piata activd si o piald inactiva.
Cind cererea este mai mare dec3t oferta, se asteapt3 ca prefurile s3 creasc3, tinzind astfel s3 atrag3 intrarea
pe piatd a mai multor vanzatori si, deci, o crestere a activit3tii pietei. Contrariul este cazul cind cererea este
mica si preturile scad.
Participantii de pe piald: referintele din SEV la participantii de pe pial3 sunl f3cute laansamblul persoanelor,
companiilor sau al altor entitdli care suntimplicate in tranzactiile curente sau care intentioneazi s3 intreintr-o
tranzaclie cu un anumit tip de acliv.
Definirea, segmentarea si delimitarea pietei proprieldtilor imobiliare reprezintd proceduri fundamentale ale
analizei de piat. In general, referintele la pial3 din SEV vizeaz3 piata pe care se schimb3 in mod normal activul
sau datoria supuse evaluani, la data evaluani, si la care au acces cei mai multi participanti de pe piat3, inclusiv
proprietarul curent.
Cu toate cd au crescut vanzarile de apartamente din unele judete, in octombrie fat3 de cele din luna septembrie,
totusi la nivelul intregii tari vanzarile de propriet3ti imobiliare au fost in usoar3 scidere atit fald de cele din
luna precedenti, cit si fald de cele din pericada similard a anului trecut. In a doua lun3 de toamn3 au fost
tranzactionate, la nivelul intregii tari, 59.927 de imobile. Numarul lor este mai mic cu 3% fat3 de cel din
septembrie si mai mic cu 1,5% fal3 de cel din octombrie anul trecut.
in ceea ce priveste numarul de apartamente vandute, acesta a fost mai mic in octombrie cu circa 4% atit fatd de
septembrie cal si fald de octombrie anul trecut
Totusi, fald de luna precedenta in octembrie au crescut vanzirile de apartamente din Bucuresti, Brasov, Cluj,
Iifov si Biher - dintre judetele din Top 10 al celor mai mari vanzari.
Cele mai multe vanzari de imobile au fost inregistrate, in octombrie 2022, in Bucuresti — 13.315, Ilfov - 3.687 si
Brasov - 3.126.
Judetele cu cele mai putine imobile vandute in aceeasi perioada sunt Olt — 134, Calarasi - 249 si Alba - 294.
Numarul ipotecilor, la nivel national, in octombrie 2022, a fost de 22.267, cu 2.739 mai mic fat3 de octombrie
2021.
Cele mai multe operatiuni de acest gen au fost inregistrate in Bucuresti — 5.937, Timis - 1.754 si - Ilfov - 1.652,
La polul opus se afl3 judelele S3laj — 37, Covasna — 50 si Gorj — &1
Judelele in care au fosl vandute cele mai mulle terenuri agricole in a zecea lun3 a anului 2022 sunt Dolj - 1.053,
Buziu - 844 si Galali - 723, potrivit ANCPI1?
Pretul locuintelor din tara noastrd a scizut in medie, la nivel national, cu 1,8% in trimestrul lll fat3 de cele trei
luni anterioare.
Este primul trimestru in care se inregistreaza o sc3dere a preturilor locuintelor, dup3 7 trimestre consecutive
de crestere.
Totusi, in orase mari precum Timisoara, Brasov sau lasi au fost si cresteri.
“Ultimele trei luni au fost marcate pe de-o parte de o revenire a tranzactilor, dup3 socul razboiului care a
destabilizat considerabil piata rezidential3 in trimestrul al ll-lea, iar pe de alt3 parte de ingrijordrile generate de
cresterea costului finantarii.

¥ hitps:farenaconsiruct rofusoar a-scadere-a-vanzarilor -de-apartamente -La-nivel -national/
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Dacd o parte din cumparatori au preferat s3 isi amane planurile de achizitie, observam aceeasi tendinta si in
ceea ce ii priveste pe unii dezvoltatori - ritmul de constructie si de lansare de noi proiecte, desigur si din cauza
obtinerii cu intirziere a autorizatiilor de construire in citeva orase mari, a scazul”, a declarat Daniel Crainic,
director marketing Imobiliare.ro.

Raportul dintre cerere si ofert se mentine la nivelul anului trecut. Cele mai mari piele rezidentiale din tara,
atat dup3 volurmul cererii, cat si dup3 cel al ofertei r3man Bucuresti, Cluj-Napoca si Timisoara.®

Avénd in vedere perioada medie de vanzare pentru un apartament, Brasov poate fi considerat, in momentul de
fatd, drept cea mai activi pial3 pe plan national. Brasov este urmat, din acest punct de vedere, de Bucuresti,
Timisoara, Conslanta, si, respectiv, Cluj-Napoca, arata raportul, care precizeaza c3, raportat la perioada
similara a anului anterior, trei din cele cinci centre regionale analizate au consemnat diminudri ale perioadei de
vanzare.

0 crestere semnificativi a perioadei de vanzare pe segmentul apartamentelor a avut loc trimestrul trecut si in
Cluj-Napoca, unde acest indicator a ajuns la 109 de zile, mai bine de trei luni, in crestere considerabila fala de
perioada necesar3 pentru vanzare in trimestrul 3 din anul trecut, cand acesata era de 82 de zile.

in ce priveste piata imobiliard din Bucuresti, timpul necesar penltru tranzactionarea unui apartament a fost, in
intervalul iulie-septembrie 2022, adica trimestrul 3 al anuluide 57,5 de zile. Spre comparalie, in trimestrul al
treilea din 2021, in Capital3 erau necesare 42 de zile pentru incheierea unei tranzaclii.

in Timisoara, timpul necesar pentru incheierea unei vanzari a scazut de la 62 de zile anul trecut, la 58 de zile
anul acesta, in vreme ce, in Brasov, o locuint3 a ajuns s3 fie tranzactionata, in medie, in 47 de zile, in scadere de
la 53 de zile. In Constanta, acest indicator s-a diminuat usor, de la 72 la 65 de zile in ultimele 12 luni.®

PERIOADA DE VANZARE (ZILE)

-
10
85
L1
- I 12021
o B T3
Ciuy-Mapoca Coarstanty
Sawsa: ol e 5o
Concluzii:

Piata se reechilibreazi dupd cea mai supraincalzitd perioada din ultimul deceniu.

Piata ofers mai multe optiuni de alegere pentru cump3ratori, care pot negocia mai mult. Marjele de
negociere au crescut fat3 de preturile solicitate initial de catre vanzitori.

Cresterea prefurilor 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 incelinirea creditarii,
totusi sistemul bancar joac3 in continuare un rol activ in piata imobiliara, finantand atit cumparatorii cat si
dezvoltatorii.

! ipsaffarenacanstruct rofpratul-locuntelor-prima- - ader s -dupa- T-rifnestre-consetutve -de-cresterad
* hitps:/lactualdeciuj.rofin-orasul -cu-c ea-mai-souwmpa-piats-imabiliars-din -remanis -greprietars- stau-paste-3-luni-pana-sa-si-vanda-lecuintele-col-
mal-mare-interval-din-tara/
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in urm3atoarea perioada ne asteptam ca preturile din piata secundard s3 reactioneze mai mult la
schimbarile survenite in ultima perioada, in timp ce preturile apartamentelor nei sunt, deocamdatd, mai putin
susceplibile unor variatii mari de pref.

Scaderea increderii in evolulia economic3, majorarea semnificativa a ratelor la creditele ipotecare, a
costurilor utilititilor si a inflatiei, aman3 atat deciziile de achizilie, pe loale segmentele pielei. Efectul pozitiv
este totugi faptul cd asta reduce din presiunea existent3 in piata imeobiliara.

Din cauza lipsei de transparent3 a pielei si a neconsultarii profesionistilor imobiliari, vanzitorii se
ghideaz3 la stabilirea pretului cerut de anunturile existente, si nu dupa preturile de tranzactionare, ceea ce
duce la blocaje in piat3d din cauza asteptarilor nerealiste.

Definirea pietei specifice
Piata e caraclerizala de o revenire la un ritmn normal de activitate dupa lunile de scadere, si apoi de stagnare,

iar 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 Septembrie asteptirile vanzitorilor s-au diminuat, cu -1%, ajungind la 2.394 euro pe
metru patrat util [fat3 de 2.418 euro pe metru p3tral in august).

Apartamentele din blecurile vechi s-aw ieftinit cu -0,7%. Acestea au ajuns s3 coste, in medie, 2.337 de euro pe
metru patrat [fat3 de 2.354 de euro pe metru patrat). Unit3tile locative din cadrul noilor ansambluri rezidentiale

au consemnat un minus de 1%, de la 2.473 la 2.448 de euro pe metru pitrat.*

Piala specifici a subiectului evaluat este reprezentald de apartamente cu trei camere situate in constructii
vechi, localizate in cartierul M3n3stur si zone similare.

Pentru proprietatea evaluatd, s-a identificat piata imobiliar3 specific3 ca fiind:
0 cea a proprietitilor de tip apartament cu 3 camere si/sau cu suprafete si dotdri similare sau
asimilabile [cu utilizare rezidenlial3] din zona propriet3tii evaluate si zone asimilabile;
O constructii vechi;
0 bine intretinute;
O beneficiind de localizare favorabila in cadrul zonelor de amplasare.

Cererea

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor. Analiza
cererii este concentratd asupra identificarii potentialilor utilizaton ai propriet3tii respective - ex. cumparatorii,
chiriasii sau clientii pe care ii va atrage.

Pentru piala rezidentiald, faclorii importanti in analiza cererii sunt in general: Populatia din aria pietei -
mirimea si numarul, rata de crestere si descrestere, compozilia si distribulia conform varstei; venitul (pe
gospodarie si individ]; tipul de angajare si rala somajului; procentajul de proprietari si chiriasi; aprecieri
financiare, precum nivelul economiilor si conditiile de imprumut (de ex. rata dobanzii in cazul ipotecilor,
punctele controversate, ratele de credit-valoare); planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale
orasului; factori ce afecteaza atractivitatea fizica a cartierului sau zonei [de ex. climatul, topografia, canalizarea,
solul, precum si barierele naturale sau artificiale); sistemul local de impozitare si administratia, valorile de
impozitare, taxele si impozitele speciale; disponibilitatea facilititilor si servicillor comunitare [institutii
culturale, facilititi educationale, facilititi sanilare si medicale, politie, ete].

In cazul propriet3tii subiect, cererea solvabila este medie pe piata specifici:

* nttpes:fereced mgnitar gl rofecondmig 001 - o &bl - -wandare - - o tarn sl elor -if-Clug- fapecs -2 -fost- J394 - suromp-util-in-septembrie
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1 Cererea pentru acest tip de propriet3li este manifestatd in principal din partea unor investitori cu
venituri medii, cu acces la finantare, care doresc o proprietate la standarde bune si amplasata intr-o
zond favorabil3 pentru utilizare rezidentiala.

0 In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestat3 pentru proprietili rezidenliale asem3n3toare. Aceastd cerere se mentine in prezent la un
nivel mediu.

Ofertd

Oferta se referi la productia si la disponibilitatea produsului imebiliar. Proprietatile competitive cuprind pe cele
deja existente, unitilile aflate in constructie care vor intra pe piala, precum si cele aflate in stadiu de proiect.
Factorii cheie luati in considerare, in vederea analizarii ofertei privind proprietatile aflate in competitie, sunt in
general: cantitatea si calitatea proprietitilor competitive de pe piala [stocul disponibil); volumul noilor
constructii [competitive si complementare] - proiecte autorizate de construire aflate in derulare; pretul si
disponibilitatea terenului liber [neocupatl; costurile de constructie si dezvoltare; proprietatile oferite aflate pe
piata [existente si nou construite; ocuparea de citre proprietari fal3 de ocuparea de catre chiriasi; cauzele si
numirul locurilor neocupate; conversia spre utiliziri alternative; conditiile si circumstantele economice
speciale; disponibilitatea de imprumuturi si finantdri pentru constructie; impactul reglementarilor locale
privind zonarea si a altor reglementari privind volumul si costurile construciillor.

in Cluj-Napoca, in luna Seplembrie asteptirile vanzitorilor s-au diminuat, cu -1%, ajungand la 2.3%4 euro pe
metru patrat util [fat3 de 2.418 euro pe metru patrat in august].

Aparlamentele din blocurile vechi s-au ieftinit cu -0,7%. Acestea au ajuns s3 coste, in medie, 2.337 de euro pe
metru pitrat [fat3 de 2.354 de euro pe metru p3trat]. Unititile 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 total, preturile au mai scazut putin, semn c3 piata d3 semne de oboseal3, pe fondul cresterii dobanzilor i a
preturilor in general, dar si ca urmare a tendintelor speculative ale multor proprietari de a prefita de pretul
ridicat al pietei”, au transmis specialistii in imobiliare.

_in ultimele 3 luni, preturile au atins un prag maxim, de 2.137 de euro pe mp, maxima istorica in Cluj pe anul
acesta, iar in septembrie si octombrie, piala a solicitat acelasi prefuri foarte ridicate.

Desi piata a dat semne de oboseal3, pe fondul cresterii dobanzilor si a preturilor generalizate, prelurile la
imobile ramin ridicate, ca rezultat al tendintelor speculative ale multor proprietari de a profita de momentul de
varf al pietei”, au transmis specialistii in imobiliare.

Cele mai accesibile ca pret cartiere, cu preturi sub 1.500 euro/mp
Apahida, cu -2,4%, pin3 la un pret mediu de 1.259 euro/mp

Floresti, cu +2,44%, pan3 la nivelul de 1.299 eure/mp

Baciu, cu +0,71% pan3 la nivelul de 1.423 euro/mp

Cartierele cu apartamente cu prefuri medii

in cartierele cu preturi medii [1.501 - 2.000 euro/mpl, preful pe mp la apartamentele de vanzare a variat:
Dambul Rotund, cu -0,59%, pana la 1.687 euro/mp

Iris, cu +5,82%, pan la 1.781 euro/mp

Someseni, cu +2,09%, pin3 la valoarea de 1.859 euro/mp

M3nastur, cu +0,63%, pan3 la 1.911 euro/mp

? htips:/fvnes monitorulcj rofeconomiel 03201 -pr étil -mediv-de -vanzare -3l -apartamentelor - -cluj-napoca-a-fost-2394-euromp-ulil-in-seplembriz
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Cartierele cu apartamente cu peste 2.000 euro/mp
Pe cel de-al treilea segment de cartiere, cu preturi peste 2.000 euro/mp, pe zona rezidentiald - apartamente de
vanzare, avem urmatoarele variatii:
Gruia, cu -0,32% pan3 la 2.163 euro/mp
Grigorescu, cu +1,72%, pana la nivelul de 2.241 eura/mp
Semicentrala, cu -0,04%, la valoarea de 2.258 euro/mp
Marasti, cu +2,06 %, pana la 2.277 euro/mp
Zorilor, cu 1,03%, pani la nivelul de 2.350 euro/mp
Buni Ziua, cu -8,95%, pani la nivelul de 2.336 euro/mp
intre Lacuri, +1,85%, pin3 la valoarea 2.127 eurofmp
Gheorgheni, cu -4,39%, pana la 2.28% euro/mp
Andrei Muresanu, cu +11,58%, pana la valoarea de 2.756 euro/mp
Borhanci, cu -2,26, pan3 la valoarea de 2.4465 euro/mp
Plopilor, cu -1,07%, pana la 2.503 Euro/mp
Sopor, cu +9,71%, pan3 la valoarea de 2.553 euro/mp
Europa, cu -0,06%, pana la 2.605 euro/mp
Potrivit specialistilor in imobiliare, in zona Centrald nivelul preturilor a atins un nou nivel record de 2.884
eurn/mp, in crestere cu +10,75% fat3 de luna precedent3, pozitiondndu-se astfel pe locul 1 pe podiumul celor
mai scumpe cartiere din Clyj in luna octombrie.

Numdrul autorizaliilor de construire eliberate in judet a urmat un trend constant ascendent in ultimii cinci ani,
mai putin in atipicul an 2020, aratd o analiza a numarului de autorizatii de construire si certificate de urbanism
eliberate in primele noud luni din 2022, respectiv a evolutiei acestor acte urbanistice in ultimii cinci ani,
realizal3 la nivelul Consiliului Judetean Cluj.

Astfel, in primele trei lrimestre ale anului in curs, Consiliul Judetean a eliberat 536 de autorizatii, in crestere cu
peste 14% fald de aceeasi perioadd a anului trecutl, respectiv cu 49% fald de 2020 - an atipic din cauza
restrictiilor pandemice si a prelungirii valabilit3lii acestor categorii de acte. De altfel, cu exceptia anului 2020,
numdrul autorizatiilor a urmat un trend constant ascendent, spun reprezentantii CJ.

Si in ceea ce priveste certificatele de urbanism, Consiliul Judetean a inregistrat o crestere a numarului de acte
emise. Astfel, excluzand anii 2020 si 2021 cind s-au inregistrat volume fluctuante determinate de situatia
pandemic3, numarul de certificate eliberate in ultimii cinci ani a cunoscut o evolutie evident3. Dacd in primele
noud luni din 2018 au fost eliberate 968 de certificate, in cursul acestui an, pand la 30 septembrie, Cansiliul
Judetean a emis 1274 de asemenea acte, in cresiere cu aproape 32%.*

in Cluj-Napoca, un apartament de 3 camere se inchiriaza cu 650 de euro, cu 4% mai putin fatd de luna trecutd.
Apartamentele cu 2 camere au o chirie medie de 500 E, cu 20% mai mult fatd de anul trecut si stagnand fata de
luna anterioari. Garsonierele, cu un prel de inchiriere mediu de 326 E, au chirii mai scumpe cu 16% fal3 de anul
trecut si cu 2% comparativ cu luna anterioara. in medie, chiriile au crescut cu 21% de la an la an si au scizut cu

1% de la lund la lund.?

Judetul din tarad cu cea mai scumpd piatd imobiliara din tar3 e depasit de alte judete la numérul de locuinte in
cladiri pentru care au fost emise autorizatiile de constructie in octombrie.

Conform datelor Institutului National de Statisticd in Cluj au fost emise in septembrie un numir de 113
autorizatii pentru cladiri rezidentiale, vasia majorilale pentru locuinte individuale, c3ci numarul total al

imele-noua-luni-ale-

uﬂl
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locuintelor din aceste cladiri pentru care au fost emise autorizatiile in octombrie ajunge la 123. La acest capitol
Clujul e depasit de lasi cu 176 locuinte autorizate, Suceava cu peste trei sute, Constanta cu peste patru sute,
Timis cu aproape sase sute, Bihor cu 150, Maramures cu 152, Alba cu 170, Brasov cu 264, Sibiu cu aproape 250
i llfov cu aproape 1.400 de locuinte autorizate - si, bineinteles, Bucuresti cu peste 2.100.

in luna octombrie in lar3 s-au eliberat 3.290 autonizati de construire pentru cladini rezidenliale, in scidere cu
15,2%, fata de luna seplembrie 2022 si cu 22,8 %, fal3 de luna octombrie 2021.*

Avénd in vedere perioada medie de vanzare pentru un apartament, Brasov poate fi considerat, in momentul de
fald, drept cea mai activa piald pe plan national. Brasov este urmat, din acest punct de vedere, de Bucuresti,
Timisoara, Constanta, si, respectiv, Cluj-Napoca, aratd raportul, care precizeazi c3, raportat la perioada
similard a anului anterior, Lrei din cele cinci centre regionale analizate au consemnat diminudri ale perioadei de
vanzare.

0 crestere semnificativa a perioadei de vanzare pe segmentul apartamentelor 2 avut loc trimestrul trecut si in
Cluj-Napoca, unde aces! indicator a ajuns la 109 de zile, mai bine de trei luni, in crestere considerabil3 fatd de
perioada necesard pentru vanzare in trimestrul 3 din anul trecut, cind acesata era de 82 de zile.

Piala imobiliard din Romania este fragmentat3, aral3 si cea mai recentd analizi a ValorEasy: 13 din cele 41 de
judete plus municipiul Bucuresti au cunoscut in primele 9 luni din 2022 scideri ale volumului vanzdrilor. Din
cele mai lichide piete ale Larii, doar Bucuresti are un avans de 9% [motivat de vinzirile bune de apartamente
noi construitel, in timp ce in judetele Timis [-5%), Brasov [-6%], Constanta [-8%I, lasi [-16%) 5i Cluj [-17%] s-au
vandut mai putine imobile dect in aceeasi pericada din 2021."

Comparaliv cu perioada similard a anului precedent, oferta totald de apartamente si case disponibile spre
inchiriere in cele mari centre regionale analizate a fost, in T3 2022, cu 256,7% mai scizutd - aceasta cifrindu-se,
mai exact, la 19.170 de oferte unice.

Pe de altd parte, in topul clasamentului oraselor cu cele mai multe propriet3li oferite spre inchiriere, se afli
Bucuresti [9.670 de oferte unice], aici inregistrandu-se o contractare a numirului de oferte, in scidere anuali
cu -29%. Pe locul secundar se afld Cluj-Napoca, cu 2.940 de oferte, in sc3dere cu -30,7%. Scideri ale num3rului
de proprietati listate la inchiriere s-au inregistrat si Timisoara, unde au fost publicate 2.790 de proprietti, in
scadere cu 21,4% fala de perioada similar3 a anului anterior. Pe urm3toarele locui in clasament se afl3: lasi, cu
1,600 de proprietati listate [-22%), Brasov, cu 1.100 de propriet3ti listate [-28,5%] si Constanta, cu 1.70 de
proprietati [-9%]."”

In cazul propriet3tii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este medie. Detalii suplimentare
se regdsesc in Anexa - Extras Analiza de Piala.

Echilibrul

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pielelefunctioneaz3 rareori perfect, cu un echilibru constant intre ofert3 si
cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunileobisnuite ale pietei se refera la fluctualii ale ofertei,
la cresteri sau diminudri bruste ale cererii sau la asimetria informatiilordetinute de participantii de pe piat3.
Teoretic, oferta i cererea de proprietati imobiliare se indreapt3 catre un echilibru pe o perioada lung3 de timp.
Totusi, acest punct de echilibru este rar atins.

In prezent, in cazul de fa{3, piata imobiliar3 specific la nivelul propriet3tii este cvasistationard cu o usoari
scadere a nivelului valorilor proprietdtilor imobiliare, cu num3r de tranzactii incheiate mediu [in relativ

; d jrofres ~chug
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cele-mai-mari-din-tara-loc uintele-sont-mei-soumpe -cu- 72-fata-de-acum-on-an-c/

Pagina 29/84



- Raport de evaluare

echilibru), cu mentiunea ¢3 in contextul si circumstatele actuale date de schimbérile rapide din economie si
datoritd ritmurilor de crestere comparabile cu cele din perioada anterioara crizei economice, posibilitatea
red3rii efectelor pe termen lung asupra pietei imobiliare specifice sunt reduse, aceasta avand o reactie
intarziatd la schimbdrile economice. In contextul dat, se evidentiazi necesitatea unei monitoriziri atente a
trendurilor de pe piata imobiliar3 alerente urm3toarelor luni, atat la nivel local cit si national.

Detalii suplimentare se regasesc in Anexa - Extras din Analiza de Pial3, in care s-au facut seleclii relevante cu
privire la oferte competitive.
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PARTEA A IV-A - ANALIZA DATELOR

Cea Mai Bund Utilizare
Analiza CMBU a unei proprietiti imobiliare este o etapd importantd a procesului de evaluare prin care se
identificd contextul in care participantii de pe piat3 si evaluatorii selecteazd informatiile comparabile de piata. in
anumite situalii o astfel de analiza detaliat3 este necesara si adecvata. Utilizarea curent3 se presupune a fi cea
mai bund utilizare dac3 nu exist3 indicatii din piat3 sau alti factori care s3 conduc3 la concluzia c3 existd o alla
utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii.

Cea mai bun3 utilizare este utilizarea unui acliv care ii maximizeaza potentialul si care este posibild, permisa
legal si fezabil3 financiar. Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului sau poate fi o
alts utilizare. Aceasta este determinat3 de utilizarea pe care un participant de pe piatd ar intentiona si o dea
unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus s3 il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizir presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a) utilizarea s3 fie posibil3 prin prisma a ceea ce ar fi consideral rezonabil de c3tre participantii de pe piata;

bl utilizarea s3 fie permis3 legal, fiind necesar s3 se ia in considerare orice restriclii in ulilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

c] utilizarea s3 fie fezabil3 financiar, avand in vedere dac3 o utilizare diferitd, care este posibila fizic si permisa
legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piald, mai mare decdt profitul generat de
utilizarea existentd, dup3 ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare. Conceptul de Cea Mai
Buni Utilizare [CMBU] reprezint3 alternativa de utilizare a propriet3tii, selectatd din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in
capitolele urmatoare ale lucrarii.

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fal3, CMBU de tip apartament cu utilizare

rezidentiald.

Abordarea prin Pialad
Abordarea prin pial3 isi are baza in analiza pietei si utilizeaz3 analiza comparalivi, respecliv estimarea valorii
se face prin analizarea pielei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceslte proprietali cu cea "de
evaluat™.
Premiza major3 a metodei esle aceea c3 valoarea de piald a unei proprietdti imobiliare este in relatie directa cu
preturile de tranzaclionare a unor proprietdtli competitive 5i comparabile. Analiza comparaltiva se bazeaza pe
asemindrile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaz3 valoarea.

Metoda este o abordare global3, care aplicd informatiile culese urmdrind raportul cerere-oferld pe piala,
reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaz3 pe valoarea unitara rezultati in
urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zon3, sau zene comparabile satisfacator. 5-a
aplicat ca metod3 analiza comparativi. Pentru unele elemente de comparatie s-au facul coreclii cantitative.
Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asupra unor preturi unitare corectate. Evaluatorul a analizat astfel
vinzirile si ofertele comparabile pentru a determina dacd acestea sunt superioare, inferioare sau egale
proprietitii de analizal. Ajustirile au fost exprimate in termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ fal3 de
proprictatea evaluati. Valorile rezultate au fost reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu
proprietatea in cauzi. Elementul de comparatie utilizat a fost valoarea unitara.Sursele de informalii pentru
imobilele de comparatie au fosl din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare i partial de la
institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
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Proprietatile comparabile utilizate in analizé sunt prezentate mai jos:
C1 - hitps://vwww imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-
camere-XAHI101VF Nista=2975595698&isting=1&pagina=lista&imoidviz=34 11810460
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C? - hitps://weww.imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-
camere-XAHI101C2ista=297559569&listing=1&paqgina-lista&imoidviz=34 11810460
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C3 - https://www.imobiliare.rofvanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-
camere-XBRF 100E3Mista=297559569&listing=1&pagina=lista&imoidviz=34 118104460
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Unitate de comparafie Proprictalea de evaluat 3 2 ¥ - . 3 3
PretiOlana (Evro) 122 000 90,000 113,000 112,500
Link comparabild
Tipul comparabilei ]
[vapt de propristate transmis Deplin Dephn Depin Depin Dheplin
Conditii de finantare La piata La patd La pats La pati La piatd
Condi de vinzare Independente Irdependerta irdapandanta irdependante Independents
Cheluieli imedial wmdlosre dupd . e -
5 He s
Conditula piete: Precemt Frerent Prarent Frazant Prezent
|Loe. Cluj-Napoca,
Ly Moldoveanu, nr. 17, etaj| Zona strazi Buceg | 2o0aCentnl | Zona McDenalds. Zona Minerva
3, ap. 35, jud Chj comercial Big hEandstur
Localitata Cluj Napoca ChaHilapoca Chaplapoca Clup-Hapoca Cluj-Hapocs
Tip apartamenl Semidecomandat Becomandst Eemdecomacdal | Ssmdecomandat Semidecomandl
Humar camere 3 3 3 3 3
Elaj 3 2 Parer 3 3
Clashce Inferioaie
(gresie in baie, lincleu
gy in restul incaperilor, Liecm - mdenosrs Liach - nfenoars : :
Finisaje i e bloc) gizolape bloc) Ilhli[mnki_nhl* Classce (zolatie bloc)
lemn cu gram din siicla
- clasic)
Incilzire’apa caldd proprie Termoficare CT propes CT progie CT peaprie CT proprie
‘echime/an contructie 1801 1580 1980 1974 1873
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Ajustirile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Tip comparabild: Comparabilele au fost ajustate pentru oferta, tinandu-se cont de disponibilitatea de
negociere la tranzaclionare si conditille actuale ale pietei imobiliare la nivelul fiecirei comparabile
identificate.
Componente non-imobiliare: Comparabilele 2 si 4 au fost ajustate negaliv cu 1.500-3.000 de euro decarece
erau mobilate si utilate [in funclie de calitatea mobilierului si gradul de mobilare a apartamentuluil.
Comparabila 2 dispune de un balcon mult mai mare decat cel al subiectului evaluat, astfel c3, a fost ajustata
negative pentru diferenta de suprafata (500 euro/mpl;
Drept de proprietate:

o Mu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare:

o Nu au fost necesare ajustar;
Conditii de vanzare:

o Nu au fost necesare ajustan;
Cheltuieli imediat urmdtoare dupa cumparare:

o Nu au fost necesare ajustari;
Conditii de piala:

o Nu au fost necesare ajustar;
Localizare:

o Nuau fost necesare ajustan;

o Comparabila 1 a fost ajustatd negativ cu 5% decarece are o compartimentare decomandals,
cotatd mai bine pe piata specifici decit compartimentarea subieclului evalual, care este
semidecomandat3;

Carasteristici fizice: etaj

o Comparabila 2 a fost ajustat3 pozitiv deoarece este situata la parterul imobilului din care face
parte, in timp ce, subiectul evalual este situate la etaj intermediar [apartamentele situate la etaje
intermediare sunt cotate mai bine pe piata specifica decil apartamentele situate la parter sau
ultimul etaj);

Carasteristici fizice: finisaje

o Toate comparabilele au fost ajustate negativ deoarece dispun de finisaje mai bune calitativ decat

cele ale subiectului evaluat + situate in blocuri izolate termic;
Carasteristici fizice: incilzire
o Comparabilele s-au ajustat negativ cu 750 euro deoarece dispun de centrald termica proprie, in
timp ce, subiectul evaluat are incilzire centralizal3 - termoficare si nu dispune de CT proprie;
Carasterislici fizice: vechime construclie de baza:
o Nu au fost necesare ajustari;
Carasleristici fizice: arie utila

o Comparabilele s-au ajustat pozitiv/negativ pentru diferentele de suprafala fald de proprietatea
evaluat3 [pozitiv cele cu suprafald mai mic3, negativ cele cu suprafatd mai mare], ajustarea fiind
efectuats tinind cont de dimensiunea si structura acestora, corelatd cu costurile ancorate in
piata raportate la suprafata util3;

Caracteristici economice:

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

o MNu au fost necesare ajustar.

Valoarea probabila pentru proprietatea supus3 evaludrii a fost estimal3 ca fiind asimiliabild valorii ajustate a
proprietilii comparabile 4 decarece proprietatii 4 i-au fost aduse cele mai putine ajustari [ajustarea bruta
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procentuald cea mai mic3] avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultats prin
abordarea prin comparatii de pial3 este:

= 93.000 EUR, echivalent 456.872 lei

-

Abordarea prin Venit

Abordarea prin venit oferd o indicalie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curentd a capitalului.
Aceastd abordare ia in considerare venilul pe care un acliv il va genera pe durata lui de viatd utild si indica
valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-o valoare a
capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate sa derive dintr-un
conlract/din contracte sau s3 nu fie de naturd contractuald, de exemplu, profitul anticipat si generat fie din
utilizarea, fie din detinerea activului.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
« capitalizarea venitului, in care unui venil reprezentaliv dinir-o singur3 perioad3 i se aplica o rala cu toate
riscurile incluse sau o rata de capilalizare lolal3;
o fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se aplica o rata
de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezenl3;
s diferite modele de evaluare a optiunilor.
Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse melode pentru indicarea valorii, toate
acestea avand ca o caracteristica comuna faptul c3 valoarea se bazeazd pe un venit realizat sau pe unul
previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de c3tre un titular 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 fi o
chirie asumata/ipotetica, determinatd pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentru a inchiria un
spatiu echivalent,
Fluxul de venit identifical este utilizal apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un flux de
venit, care este probabil s raman3 constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de capitalizare sau
multiplicator.
Abordarea prin venit include dou3 metode de baza:

= capitalizarea venitului;

* fluxul de numerar actualizat [analiza DCF).
In cazul proprietitii evaluate, s-a selectat metoda capitalizinri venitului, respectiv Metoda Multiplicatorului
Chiriei Brute- MCB.

Metoda Multiplicatorului Venitului (chiriei) Brut Potential - MVBp

Procedura cuprinde urmatoarele etape:
« estimarea venitului [chiriei] brut potential [de piat3] pentru proprietatea subiect, VBp;
s estimarea MVBp, din datele de piat3 detinute;
« multiplicarea venitului brut potential VBp cu MVBp, [VBp * MVBpl:
s unde este cazul, determinarea cheltuielilor necesare obtinerii potentialului de inchiriere luat in calcul,
respectiv costuri de conversie, [Copel. Care reprezintd eventuale cheltuieli necesare de investit in
proprietate pentru a o putea inchiria.

Valoarea, ca formuli de calcul este: Viersy = VBp * MVBp |- Cepend
Astfel:
A, Venitul brut potential [lunar] pentru proprietatea in cauz3 se bazeaz3 pe chiria polentiala lunari. Din

analiza datelor pielei rezultd c3 pentru acest tip de proprielate chiriile variaza intre 380 si 420
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EURO/lun3, in functie de finisaje, dot3ri, caracteristici proprietate, elc. Astfel pentru proprietatea
evaluat3, chiria selectata este de 400 EUR/luna.
B. Multiplicatorul venitului brut potential a fost selectat din intervalul valorilor obtinute de pe pial3:

DETERMINARE MVBp

Specilicalie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 2
Pret tranzactie y 100,000 H,m: 104,286
Aport dotin non-imobiliare/Anexe 0 0 2000
Valoare de piatd proprietate 100,000 98,095 102,286
PreV/ oferte chirie lunard
apartament mobilat/nemobilat 420 410 430
negociere chire 5% 5% 5%
Prel tranzaclie chirie lunard  ~ 399”7 390" 409
Multiplicatornul venitului brut
potential lunar 251 252 250
Multiplicator selectat A 251

Intervalul obtinut este de 250-252 pentru MVBp. Am selectat ca si multiplicator, media multiplicatorilor obtinuti,
aceasta fiind de 251.

C. Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaz3 valoarea proprietatii:
Chiri
Arie utila Valoare estimata
tiali Multiplicator eslimata

Nr. Crt. Denumire
mp Euro [ lund MVbp lunar (eur) {eurfmp)
0 1 2 3 4 5 1]
1 Apartament evaluat 5555 awoe” 251 100400 € 1.807
2 Valoarea proprietitii adecvala pentru exploatare prin multiplicarea chiriei 100,400 €
Cosluri de conversie / reparali / r
3 Y 5556 100.00 5,556 € 100
4 Valoare apartament in slarea de la data evaluarii " o4BME 1,707
£ 465,114 lei S.Anexe/dependinle care se adauga
< 94,800 eur Garaj 0
Opinie abordare prin venit apartament 1706  eur /mp Lac "m' 0
g 49126 Curs Pivnita 0
3 7-Dec-22 Balcon 0
i 465,714 lei
TOTAL PROPRIETATE r 94.800 ==

Asifel, valoarea propriet3tii evaluate rezultat3 prin aceastd abordare este:

Ve = 94.800 EURO, echivalent 465.714 LEI

Fagina 44/84



= __ Raport de evaluare

Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
In urma aplicirii metodelor descrise in acest raport rezultatele [rotunjite] sunt [Valorile sunt cu TVA):
Vcomp = 93.000 EUR, echivalent §56.872 lei
Vvenil = 94.800 EUR, echivalent 465.714 lei

Selectarea valorii de pial3 propus3 pentru proprietatea evaluati a awl in vedere relevanta abordarilor efectuate
pentru tipul propriet3tii evaluate, cantitalea si precizia informatillor cunoscute, precum si celelalte aspecte
mentionate in raport privitor la proprietate si starea pietei imobiliare specifice.

Valoarea obtinut3 prin comparatii de piatd este influentat3 de calitatea comparabilelor alese si de transparenia
informatiilor credibile de piata.

Avand in vedere scopul evaludnii, precum si ipotezele luate in calcul, abordarea prin piala se considera ci esle cea
mai relevant3 pentru proprielalea in cauza.

Astfel, opinia evaluatorului este c3 la dala evaludrii, valoarea de piala a proprietatii esle:

93.000 EUR [echivalent 456.872 lei)

Valoarea este cu TVA

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

Valoarea este valabil3 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:

\

NEOCONSULY
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PARTEA AV-A - ANEXE

AMEXA 1 - Fotografii ale proprietatii

ANEXA 2 - Extrase privind oferle de pe piata imobiliara
ANEXA 3 - Documente ale proprietati

ANEXA & - Prezentarea evaluatorului
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Anexa 1 - Fotografii Ale Proprietatii

Drum public - Aleea Moldoveanu
- o vy

" Aleea Mold
nri7, BLE
Ap. 21 .1 )
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Usa acces apartament
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Anexa 2 - Extrase privind oferte de pe piata imobiliara

Abordarea prin piala - Alte oferte
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https://www_imobiliare.ro/vanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-3-camere-
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XAHI10167 Nista=297559569&listing=1&pagina=lista&imoidviz=34 11810440
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https://www blitz.ro/cluj-napoca/apartament-vanzare-3-camere-manastur-blitz84534av
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LOCALIZARE SI CARACTERISTICI
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Anexa 3 - Documente ale proprietatii
Extras de CF nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca
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Fisa suprafejei localive

Anexd la contractul de inchiriere ar. 152863 din 03.06.2011

FISA
SUPRAFETEI LOCATIVE

Municipiul Cluj-Napoca
ALEEA MOLDOVEANU NR. 17, AP. 35

A
Date privind locuinga inchiristi
Nr. | Denumirea inciperii Suprafafs | Infolesingi | ln felosingi
- mp. exchrsivd comund
CAMERA 16,05 16,05
CAMERA 10,35 10,35
3 [CAMERA 165 765
TOTAL 34,05
4 ARIE 635 635
3 éﬁqﬁt 0,80 030
6 155 385
7 |ANTREU 435 435
8 DULAPIN PERETE 185 1,85
9 DEGAJAMENT 365 3,65 e
s S — - | 8 . =
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Titularul conlractului de inchiriere § membrii de familic care locuiesc impreund cu
acesia

INr. |  Numele §i prenumele pecarco | Anul [Retribufia |
cri. naglerii rit lunari,
de Familic sau
rapaort cu fitularul I
de

[ Nastasia 1 twtar 1955 ‘I
2 Pimionay Vasile llie Clandin =~ fiu 1979

3 Antimic Viorica Clandia fiici 1981 oy ,
4 Irina-Cristina fiic3 1983

a) subsol ctaj,mansaded alic nivelur ;
-b) cenirala, sobe de gazc, alic mjlonce de inclbrie —
) in locuinge, in clidire, in curte, in siradd

d) in locuinge, in clidire, in carte, in strads

cj da sau nu

I} da san o

£) camerdbol ohiciu
hlhwlclcaﬁmmdnﬁdc&mﬂitmuihanmpﬁrimﬁﬁlmm

1145199,

1) sof. sofic, fiu, fiich, procus yi plrinfii sofiler, intecfinuti de acestia (tatd, mam, soacrd, socni)
cate locuiere 5 se pospodires impreend
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Relevea Apastament

Releveu apartament
Camerd B
|
Camerd
Degajament
Cametd
Bucdtirie
Antrew
Camard

Pagina 83/84



Rapar ava

Anexa & — Prezenlarea evalustorului
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMARUL
Nr. 424353/1/27.03.2023

REFERAT DE APROBARE
privind modificarca Hotirarii nr. 640/2019
(vanzarea locuinfei situati in municipiul Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionas Nastasia)

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca prin Hotdrirea nr. 640 din 10 septembrie 2019 a
aprobal vinzarca caire numila Simionas Nastasia a locuiniei siluatd in municipiul Cluj-Napoca,
Aleca Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in suprafagi de 55,56 mp.. inscrisd in C.F. individuali
nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca, cu nr. topogralfic 23457/S/XXXV, la pretul de 60.250 de euro, care
va i achitat in lei. la cursul Bancii Nationale a Roméniei valabil la data semndrii contractului de
viinzare-cumpararc.

Prin adresa inregistrati cu nr. 498313/451 din data de 01.10.2019, s-a comunical doamnci
Simionag Nastasia Holarirca nr. 64072019 si totodaté s-a solicital, in vederea perfectirii contractului
de vinzare-cumpdrare si transmita auloritaiii locale actul precizat la art. 4 (1) din holarire si si-si
exprime opliunea privind modul de achitarc a prefului de vanzare a locuiniei, respecliv achitarea
integrald sau in rate.

Numita Simionas Nastasia nu s-a conformat solicitirii, iar ulterior. prin adresa inregistrata cu
nr. 821305/45/24.10.2022 a solicital incheierca contractului de vinzare-cumpdrare, la care s-a
comunicat faptul ci. avind in vedere evolutia prefurilor imobilelor cu destinatie rezidentiali la nivelul
municipiului Cluj-Napoca, s-a solicitat evaluatorului awtorizat AN.E.VA.R. S.C. Neoconsult
Valuation S.R.L. dacd valoarea de 60.250 curo stabiliti pentru acest imobil la nivelul anului 2019 se
menfine si la data de 27.10.2022, wmdnd a proceda in consecinti in functie ce cele comunicate de
cillre acesla.

Aslfel, urmare solicitarii unui nou raport de evaluare privind valoarea de piata a locuintei, la
data de 07.12.2022, firma conlractatd Socictatea Neoconsult Valuation S.R.L. a intocmit raportul,
conform céruia valoarea de piald actualizata pentru imobilul mai sus mentionat este de 93.000 euro.

Prin adresa inregistrata cu nr. 945737/45/29.12.2022, numita Simionas Nastasia a comunicat
faptul ¢d este de acord si cumpere locuinta siluata in municipiul Cluj-Napoca. Aleea Moldoveanu
ne. 17, ap. 35, la valoarea de piald actualizata, respectiv cca de 93.000 curo, iar prin Adresa
nr. 410289%/45/21.03.2023, a precizal faptul i doreste achitarca pretului in rate lunare pe o perioadi
de 25 ani, cu un avans de 10%.

Precizim faptul ca prin adresa nr. NCV 53/20.03.2023. S.C. Neoconsult Valuation S.R.L. a
comunical i, valoarea de 93.000 curo, stabilita in Raportul de evaluare nr. NCV 5411 intoemit la
data de 07.12.2022 pentru imobilul situat in municipiul C luj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17,
ap. 35 esle valabila si la data de 20.03.2023 si nu esie necesari recalcularea evaludirii.



Astlel, Comisia tehnici mixta de specialitaie pentru evaluarca si vanzarca locuin(elor din
fondul locativ de stat, intrunita in sedinga din data de 23.03.2023. a decis ci se impune modilicarea
pretului de vinzare aprobat inifial prin Hotarirea nr. 6402019, in sensul ci acesta este de
93.000 euro, conform Raportului de evaluare nr. NCV 5411 intoemit la data de 07.12.2022 de cire
Societatca Neoconsult Valuation S.R.L., care va fi achitat in rate lunare, pe o perioadi de 25 de ani,
cu un avans de 10% si dobandd calculatd in condiiile prevederilor art. 11 alin. 2 din Legea
nr. 85/1992, republicati, cu modificirile si completarile ulterioare, 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 initiativa de promovare a proicctului de hotiirire privind modificarea
Hotardrii nr. 640/2019 (vinzarea locuintei situata in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu
nr. 17, ap. 35, in favoarea numilei Simionas Nastasia), in sensul ci preful de vanzare a locuiniei
situatéi in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 33, este de 93.000 de euro, care va
[i achital in rate lunare. pe o perioadi de 25 de ani. cu un avans de 10% st dobédnda calculati in
conditiile prevederilor art. 11 alin. 2 din Legea nr. 85/1992, republicatd, cu modificirile i
completarile ulierioare, sub conditia depunerii la data perfect@ni contractului de viinzare-cumpdrare a
unei declarafii notariale din partea cumpéritorului si a membrilor familiei sale. in sensul ¢ nu an o

alié locuinga in proprietate personali.

PRIMAR
Emil Boe

Fl -



DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII
SERVICIUL ADMINISTRARE SPATII, TERENURI

DIRECTIA JURIDICA

Nr. 425090/451/27.03.2023

RAPORT DE SPECIALITATE
privind modificarea Hotdrdrii nr. 640/2019
(vanzarea locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionas Nastasia)

Avéand in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 424353/1/27.03.2023 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca:

Proiectul de hotdirire privind modificarea Hotardrii nr. 640/2019 (vinzarea locuinfei situata in
municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionas Nastasia);

DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI §I EVIDENTA PROPRIETATII SI
DIRECTIA JURIDICA prezinta urmitoarele:

Direcfia Patrimoniul municipiului §i evidenja proprietdtii aratd faptul ci prin Hotérdrea
nr. 640 din data de 10 septembrie 2019, Consiliul local a aprobat vinzarea ciitre numita Simionas
Mastasia a locuinei situatd in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in suprafala
de 55,56 mp., inscrisi in C.F. individuald nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca, cu nr. topografic
23457/S/XXXV, la preful de 60.250 de euro, care va fi achitat in lei, la cursul Bancii Nationale a
Roméniei valabil la data semnérii contractului de vanzare-cumpérare.

Prin adresa inregistratd cu nr. 498313/451 din data de 01.10.2019, s-a comunicat doamnei
Simionas Nastasia Hotérdrea nr. 640/2019 si totodati s-a solicitat, in vederea perfectirii contractului
de vénzare-cumpdirare si transmitd autoritilii locale actul precizat la art. 4 (1) din hotérire §i si-si
exprime optiunea privind modul de achitare a prefului de vinzare a locuinfei, respectiv achitarea
integrald sau in rate.

Numita Simionas Nastasia nu s-a conformat solicitarii, iar ulterior, prin adresa inregistratd cu
nr. 821305/45/24.10.2022 a solicitai incheierea contractului de vanzare-cumpdrare, la care s-a
comunicat faptul ¢, aviind in vedere evolutia preturilor imobilelor cu destinatie rezidentiala la nivelul
municipiului Cluj-Napoca, s-a solicitat evaluatorului autorizat AN.E.V.A.R, S.C. Neoconsult
Valuation S.R.L. dacii valoarea de 60.250 euro stabiliti pentru acest imobil la nivelul anului 2019 se
mentine i la data de 27.10.2022, wrménd a proceda in consecinfa in funclie ce cele comunicate de

ciéitre acesta.



Astfel, urmare solicitérii unui nou raport de evaluare privind valoarea de piali a locuintei, la
data de 07.12.2022, firma coniraciatd Societatea Neoconsult Valuation S.R.L. a intocmit raportul,
conform ciruia valoarea de piajd actualizatd pentru imobilul mai sus menfionat este de 93.000 euro.

Prin adresa inregistratd cu nr. 945737/45/29.12.2022, numita Simionas Nastasia a comunical
faptul cii este de acord si cumpere locuinta situatd in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu
nr. 17, ap. 35, la valoarea de piald actualizald, respectiv cea de 93.000 euro, iar prin Adresa
nr. 410289/45/21.03.2023, a precizat faptul ca doreste achitarea pretului in rate lunare pe o perioada
de 25 ani, cu un avans de 10%.

Precizam faptul ci prin adresa nr. NCV 53/20.03.2023, S.C. Neoconsult Valuation S.R.L. a
comunicat ci, valoarea de 93.000 euro, stabilitd in Raportul de evaluare nr. NCV 5411 intoemit la
data de 07.12.2022 pentru imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17,
ap. 35 este valabila si la data de 20.03.2023 si nu este necesara recalcularea evaluirii.

Comisia tehnicd mixtd de specialitate pentru evaluarea si vinzarea locuinfelor din fondul
locativ de stat, intrunitd in sedinla din data de 23.03.2023, a luat act de cele mai sus precizate $i a
decis cd se impune modificarea prejului de vanzare a imobilului situat in municipiul Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, aprobat initial prin Hotardrea nr. 640/2019, in sensul cé acesta este
de 93.000 euro, potrivit Raportului de evaluare actualizat, intocmit de citre firma contractatd,
Socictatea Neoconsult Valuation S.R.L.. conform Procesului-vebal nr. 416990/451/23.03.2023.

Avind in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotirire indeplineste condifiile de natura
tehnicdl pentru a fi supus dezbaterii si aprobérii plenului Consiliului Local.

Din perspectva juridica sunt incidente §i aplicabile urmitoarele prevederi legale:

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

Art. 129 alin. (6) lit. b, potrivit cirora in exercitarea atributiilor, Consiliul local: , hotariste
viinzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosin{d gratuitd sau inchirierea bunurilor
proprietate privatii a comunei, oragului sau municipiului, dupa caz, in conditiile legii™;

Art. 363 alin. (1), potrivit cérora ,,Vinzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitafilor administrativ-teritoriale se face prin licitajie publici, organizatd in condifiile prevazute la
art. 334-346, cu respectarea principiilor previizute la art. 311, cu excepiia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel™;

Art. 364 alin. (3), potrivit cirora .Prin legi speciale se pot institui alte excepfii de la
procedura licitajiei publice™;

- Decretul-lege nr. 61/1990, aclualizat, privind vinzarea de locuinie construite din fondurile
statului céitre populatie;

- Legea nr. 85/1992, republicati si actualizata, privind vinzarea de locuinge si spalii cu alta
destinalie construite din fondurile statului i din fondurile uniti{ilor economice sau bugetare de stat;

Art. 11, potrivit cirora in cazul vinzarii locuinfelor previzute la art. 1, art. 2 alin. 4 si art. 7,
cu plata in rate a prefului. la incheierea contractului se va achita un avans minim de 10% din preful

locuiniei.



Ratele lunare peniru achitarea contravalorii locuinjei se vor egalona pe o perioada de
maximum 25 de ani, cu o dobéndi anuala de 4%.

Nu pot cumpéra locuinje cu plata prejului in rate persoanele care, in familia lor, au alta
locuin{a proprietate personala.

Familia, in injelesul reglemental prin dispozifiile art. 15 alin. 2 din Legea nr. 5/1973, care
detine mai multe locuinte cu chirie, poate cumpéra, in condiiile prezentei legi si ale Decretului-Lege
nr. 61/1990, doar o singura locuinfa™;

- Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind vinzarea de
locuinje §i spafii cu alti destinajic construite din fondurile statului si din fondurile unitafilor
economice sau bugetare de stat, potrivil ciruia .. valoarea de vinzare a locuinfei se calculeazi raportat
la preful piefei de cétre un expert autorizat, in condifiile legi™.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozifiile 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 i completirile
ulterioare, ale Decretului-lege nr. 61/1990, actualizat, ale art. 11 din Legea nr. 85/1992, republicati,
cu modificiirile si completarile ulterioare si ale Legii nr. 244/2011, proiectul de hotdrire indeplineste
conditiile legale pentru a fi supus dezbaterii si aprobérii plenului Consiliului Local.

Avind in vedere cele expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotérire privind
modificarca Hotdririi nr. 640/2019 (vénzarea locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca, Aleea
Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionas Nastasia), in sensul ca preful de vinzare a
locuintei situatd in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, este de 93.000 euro,
care va fi achitat in rate lunare, pe o perioadd de 25 de ani, cu un avans de 10% si dobénda calculata
in conditiile prevederilor art. 11 alin. 2 din Legea nr. 85/1992, republicati, cu modificirile si
completarile ulterioare, sub condifia depunerii la data perfectarii contractului de vinzare-cumpdrare a
unei declarajii notariale din partea cumpiritorului §i a membrilor familiei sale, in sensul ci nu au o
altéi locuin{a in proprietate personald, poate fi supus dezbaterii si aprobérii plenului Consiliului Local.

DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPTULUI DIRECTIA JURIDICA
SI EVIDENTA PROPRIETATII = DIRECTOR EXECUTIY,
DIRECTOR EXECUT]Y, P ALINA AURELIA RUS
IULIA ARDEUS : 0 N—
it A UL‘J 12 ©%. 229
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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 Comusiei tehnice mixte de specialitate pentru evaluarea si vinzarea locuintelor din
fondul locativ de stat, desfasuratd on-line, din data de 23.03.2023

Sunt prezenfi: Dan Sitefan Tarcea, Radu Florin Rafiv, Bogdan-Florin Covaliu, Adriana
Cristian, Iulia-lonela Ardeus, Olimpia Moigradan, Roxana Lapusan, Raluca Bogdana Ferezan,
Mihaela Miron, Sieliana Turdean.

Se ia in discufic punctul 1 de pe Anexa 2 a Ordinii de zi, respectiv actualizarea prefului de
vénzare aprobat prin H.C.L. nr. 640/2019, privind imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, Aleea
Moldoveanu nr. 17, ap. 35.

Deoarece numita Simionas Nastasia a solicitat perfectarea contractului de vinzare-cumpirare
in baza H.C.L. nr. 640/2019 doar in anul 2022 prin adresa inregistrati cu nr. 821305/45/24.10.2022 si
avand in vedere valoarea de 60.250 curo stabilitd pentru acest imobil la nivelul anului 2019, raportat la
evolutia prefurilor imobilelor cu destinatie rezidentiald la nivelul municipiului Cluj-Napoca, s-a
solicitat intocmirea unui nou raport de evaluare privind valoarea de piati a locuintei, prin firma
contractati de citre autorilatea locala.

Astfel, la data de 07.12.2022, Societatea Neoconsult Valuation SR.L. a intocmit raportul
de evaluare nr. NCV 5411, conform céruia valoarea de piald actualizati peniru imobilul mai sus
mentionat este de 93.000 euro.

Comisia ia act de noul raport de evaluare, precum §i de actul nr. NCV 53/20.03.2023, prin care
S.C. Neoconsult Valuation S.R.L. a confirmat valoarea de 93.000 euro, stabiliti in Raportul de
evaluare intocmit la data de 07.12.2022 ca fiind valabila si la data de 20.03.2023, precum si de acordul
doamnei Simionag Nastasia cu privire la noul pre{ de 93.000 euro, reprezentind valoarca de piati
actualizatd, transmis prin Adresa nr. 945737/45/29.12.2022 si a decis ¢d se impune modificarea
prefului de vanzare a imobilului situat in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35,
aprobat inifial prin Hotararea nr. 640/2019, in sensul ci acesta este de 93.000 euwro, conform
Raportului de evaluare actualizat, intocmit de citre firma contractatii, Societatea Neoconsult Valuation

S.R.L.



Totodatii, Comisia ia act §i de Adresa nr. 410289/45/21.03.2023, prin care solicitanta a precizat
faptul ci doreste achitarea pretului in rate lunare pe o perioada de 25 ani, cu un avans de 10%, sens in
care aprobd modalitatea de plaid, aspect ce va fi previzut in proiectul de hotirire.

Presedinie Comisie,
Dan Stefan Tarcea
Dan-Stefan 525y ot

Do WHHB
Tarcea 12124 oy

Intocmit, Gabriela Mihes

MIHES GABRIELA-  S-mogmaswrss
MIHAELA ey



CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAFOCA

HOTARARE
privind vanzarea locuinei situata in municipiul Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionas Nastasia

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedin{3 ordinard,

Examinénd proiectul de hotéirire privind vinzarea locuinfei situati in municipiul Chuj-
Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, in favoarea numitei Simionas Nastasia — proiect din
inifiativa primarului;

Retinind Referatul de aprobare nr. 446852/2019 al primarului  municipiului
Cluj-Napoca, in calitate de mifiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 446982 din 3.09.2019 al Directiei Patrimoniul
municipiului §i evidenfa proprietifii si al Directiei Juridice, prin care se propune vinzarea
locuinfei situati in municipiul Cluj-Napoca, Aleca Moldoveann nr. 17, ap. 335, in favoarea
numitei Simionas Nastasia;

Vazand avizul comisiei de specialitate;

Relinfind prevederile Decretului-Lege nr. 61/1990, actualizat, ale Legii nr. 85/1992,
republicati §i actualizatd, cu modificdrile §i completarile ulterioare, ale Legii nr. 244/2011,
precum si ale Procesului-vebal al Comisiei tehnice mixte de specialitate pentru evaluarea si
véinzarea locuinfelor din fondul locativ de stat, din data de 24.06.2019;

Potrivit dispozijiunilor art. 129, 133 alin. 1, 139 si 196 din Ordonania de Urgenia
nr. 57/2019 privind Codul administrativ,

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd vinzarea cdlre numita Simionas Nastasia, avand C.N.P
2550224120718, a locuinjei situatd in municipiul Cluj-Napoca, Aleea Moldoveanu nr. 17,
ap. 35, in suprafatd de 55,56 mp., inscrisd in C.F. individuald nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca,
cu nr. topografic 23457/5/XXXV.

Art. 2. Se insuseste Raportul de evaluare intocmit de cdtre Societatea Neoconsult
Valuation SRL, conform Anexei care face parte integranti din prezenta hotéirire.
Art. 3. (1) Preful de vinzare a locuinfei situate in municipiul Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35, stabilit de citre Comisia tehnica mixta de specialitate pentru
evaluarea §i vinzarea locuinjelor din fondul locativ de stat, la data de 24.06.2019, era de
60.250 euro, pref care nu confine T.V.A.
(2) Pretul va fi achitat in lei, la cursul Baneii Nafionale a Romdniei valabil la
data semnérii contractului de vénzare-cumpdérare.
Art. 4. (1) La data perfectarii contractului de vinzare-compérare, cumpiritorul va
prezenta urmétoarele documente:

a) adeverin{i eliberati de asociajia de proprictariflocatari sau orice
document care atesti faptul ¢i nu inregistreazd restanfe rezultate din neachitarea cheltuielilor
comune;

b) certificat fiscal eliberat de autoritatea locald privind obligaiile fafa de
bugetul local;

¢) declaratie notariali din care s3 rezulte ca atat titularul cit §i membrii
familiei sale (sol, sojie, copii minori) nu au dobéndit sau nu au instriinat o locuintii proprietate
personald, dupi data de jiammrie 1990, in localitgtea de domiciliu.

| = Ca M @ﬁ»ﬂ *




(2) in cazul nedepunerii acestor documente, contractul de vénzare-cumpdrare nu
va fi incheiat.
Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor holardrii se incredinfeazi Direclia Patrimoniul
municipiului si evidenfa proprietatii, Direclia Economica si Direcfia Juridica.

e de gedinti,
Stefan TARCEA

Nr. 640 din 10 septembrie 2019
(Hotirérea a fost adoptata cu 21 voturi)




'.r’ ﬂrﬂuldeﬂadﬂﬂmﬂmﬁmm il
'.,s'"' Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Cluj-Napoca

’:e..ucﬂ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Carte Funciara Nr. 261131-C1-U35 Cluj-Napoca

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuald

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Str Moldoveanu, Nr. 17, EL 3, Ap. 35, Jud. Cluj
P#rti comune: Fundatiile, terenul, subsolul, casa scarii, uscatorii, instalatiile de apa, canal , electrice, incalzire

Nr Suprafata E:pm Cote parti
at Nr. cadastral | _ oo e i3 (mp i Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: & 55,56 28/1000 18/640 |Ap nr 35 compus din: 3 camere,
2345 7/S/XXXV 1 bucatarie, 1 baie, 1 antreu, 1
camara de alimente, 1 sas,
degajament , 1 balcon cu 5 de
2,85 mp, cu Su= 5556 mp, cu
p.i.c. 2,8/100 din cf. col
138774.
Teren in folosintd 18/640 parte,
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
157447 | 06/11/2014

Act Administrativ._nr. 357184/453, din 30/10/2014 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CLU] NAPOCA (act

administrativ nr. LISTA DE INVENTAR/31-12-2013 emis de PRIMARIA MUN.CLUJ NAPOCA; act administrativ nr.

420899/453/24-11-2014 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ) NAPOCA; act normativ nr. HG 969/2002/09-

02-2006 emis de GUVERNUL ROMANIEL; act normativ nr. 213/17-11-1998 emis de PARLAMENTUL ROMANIEI;

act normativ nr. 215/23-04-2001 emis de PARLAMENTUL ROMANIEl; act normativ nr. HOT. 548/08-07-1999

emis de GUVERNUL ROMANIEL; act normativ nr. 18/19-02-1991 emis de PARLAMENTUL ROHAHIEL -

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actualal

1/1

1) STATUL ROMAN, in administrarea

2) CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
MNU SUNT ) e
Document care contine date cu caracter personal protejate de prevederile Legh Nr. 677/2001. Pagina 1din2
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Carte Funciara Nr. 261131-C1-U35 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Str Moldoveanu, Nr. 17, EL. 3, Ap. 35, Jud. Cluj
Pirti comune: Fundatiile, terenul, subsolul, casa scarii, uscatorii, instalatiile de apa, canal , electrice,

a ey

ncalzire

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti . .

g Nr cadastral construits tila (mp) poioat o, Cote teren Observatii / Referinte

Al Top: . 55.56 28/1000 18/640 |Ap nr 35 compus din: 3 camere,
23457 ISIXXXV 1 bucatdrie, 1 bale, 1 antreu, 1

camara de alimente, 1 sas,
degajament , 1 balcon cu 5 de
2.85 mp, cu Su= 55,56 mp, cu
p.ic. 2,8/100 din cf. col,
138774,

Teren in folosintd 18/640 parte.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii informaliilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generdrii,
28/10/2022, 09:29

Dacument care confine dale cw caracter personal, protefale de prevedernille Legd Nr. 67772001, Pagina 2 din 2
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Haaa) Oifice: Bl Uniril, Mr. 29, BL 5C, Sc. 1, ELL, Ap. 5, Seclor 4

Cluj-Hapeca: Sir.Deva, ne.1-7, ap.2
E NEQCONSULT Tel: 725 120 650 Faw: 021 367 49 30
P AL ®W AT I1T&XE Emzil: uffice@nesconsull.ro
Web: were eaconsullrg
=== — 7 b = - S R R Ty i

Nr. NCY 53/20.03.2023

Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA .
DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII

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

e e NN e
Nota de comand3 nr. 23/2022

Prin aceastd adres3, v comunicdm c3, valoarea de 93,000 euro stabilitd in Raportul de evaluare NCV

5411/07.12.2022 pentru proprietatea situata in Municipiul Cluj Napoca, Aleea Moldoveanu, nr. 17, ap. 35
este valabil3 si la data emiterii prezentului document si nu este necesara reactualizarea evaluarii.

Cu stima,
S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L.
MARIUS SUFANA 1

Evaluator autorizat ANEVAR - EI, EPI

Meoconsult Valualion SEL
Cod wnic de Inregistrare: RO 23214285 | Hr. Regrstrol Comerole. JOR 1246232013
Cod IBAN: RO%1 BROE 4505 YS3£97524500 | Bznca BRD S58 | Capits] socis] 50000 RDM —
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=t ROMANIA o 1

@ PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA Hi f 1_ i g
e Adotilor. e, 3, 400001 Cluj-Napoca, Romdeta: Tel: +80-(0)1264-5%6 050; Fax: +30-(0)26-1-559 319 3 E
R - wrw py i hguap e o | www clopbesiness oo | wew visachgmapocan ROMA.Nl Ald

MUNICTPIUL CLUJ-NAPOCA ?
DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII

SERVICIUL ADMINISTRARE SPATII, TERENURI
Nr. 493313/451/01.10.2019

s Caire,
| t:}{PEEH AT ; SIMIONAS NASTASIA
’ 03 0CT ﬂ ] Cluj-Napoca

H—S‘!mraf&dm:mﬂﬁ

Municipiul Cluj-Napoca, cu sediul in str. Molilor nr. 3, reprezentat prin primar EMIL BOC,
alitural prezentei va transmite in copie H.C.L. nr. 640 din data de 10.09.2019 a Consiliului local al
municipiului Cluj-Napoca prin care s-a aprobal vanzarea locuinfei situatd in municipinl Cluj-Napoca,
Aleea Moldoveanu nr. 17, ap. 35.

Precizim faptul ci prejul de vénzare a locuinjei situate la adresa susmentionati este de
60.250 euro, prej care nu confine T.V.A., iar acesta va fi achitat in lei, la cursul Bincii Nationale a
Romdniei valabil la data semndini contractului de vanzare-cumpdrare.

Totodatd vi aducem la cunostinta fapmul ca, la perfectarea contractului de vénzare-cumpdarare
este necesar s prezenta{l actele enumerate la ant. 4 (1) din hotiirire.

Faid de prezenta, respectind: prevederile art. 1 alin 1 si ale art. 11 din Legea nr. 85/1995,
republicatd si actnalizatd, cu meodificarile si mnple;irﬂt ulterioare, v rugidm si vi exprimali opliunea
dumneavoastrd privind modul de achitare a prefului de vinzare a locuinfei, respectiv achitarea

integrali sau in rate.

Cu stimad,

Intocmil, Dgina Boca

e
P /

2 ex.



