CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI PROIECT AVIZAT:
CLUJ-NAPOCA SECRETAR GENERAL Al, MUNICIPIULUI
Jr. AURORA/ROSCA

f
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HOTARARE
privind vinzarea locuintei, situati in municipiul Cluj-Napoca,
str. Mehedinti nr. 42-44, sc. |, et. VIIL, ap. 49, in favoarca domnului Lucaci loan

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

Examinind proiectul de hotdrire privind vénzarea locuintei, situati in municipiul
Cluj-Napoca, str. Mehedin{i nr. 42-44, sc. I, et. VIII, ap. 49, in favoarea domnului Lucaci loan —
proiect din inijiativa primarului;

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

Analizind Raportul de specialitate nr. 585643/451/15.07.2024 al Direcfiei Patrimoniul
municipiului §1 evidenfa proprietitii, al Directici Economice si al Directiei Juridice, prin care se
propune vanzarea locuintei, situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedin{i nr. 42-44, sc. 1,
et. VIII, ap. 49, in favoarea domnului Lucaci loan;

Vizind avizul comisiei de specialitate;

Refinand prevederile art. 129 alin. (6) lit. b), ale art. 363 alin. (1) si ale art. 364 alin. (3) din
Ordonanta de Urgenja a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si
completirile ulterioare, ale Decretului-lege nr. 61/1990, actualizat, ale Legii nr. 85/1992,
republicata i actualizala, cu modificirile §5i completirile ulterioare, ale Legii nr. 244/2011 si
tindnd cont de Procesul-vebal nr. 580518/11.07.2024 al Comisiei tehnice mixte de specialitate
pentru evaluarea i vinzarea locuinfelor din fondul locativ de stat si de Adresa
nr. 489648/45/27.05.2024, prin care domnul Lucaci loan isi exprima acordul cu privire la preful de
viinzare §i a modului de achitare a acestuia;

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se aproba vanzarea citre domnul Lucaci loan, avind CN.P. a
locuinfei situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-44, sc. 1, et. VIII, ap. 49, in
suprafala de 41,50 mp., inscrisi in C.F. individuala nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca, cu nr. topo.
23425/SIXLIX.

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

Valuation 5.R.L., conform Anexci, care face parte integranta din prezenta holirire.



Art. 3. (1) Prejul de vanzare a locuinjei, situatdi in municipiul Cluj-Napoca,
sir. Mehedinti nr. 42-44, sc. 1, et. VIIL, ap. 49, stabilit conform Raportului de evaluare, intocmit de
citre Societatea Neoconsult Valuation S.R.L., este de 82.000 euro si va fi achitat in rate lunare, pe
o perioada de 25 de ani, cu un avans de 10% si dobéndi calculati in condiiile prevederilor art. 13
si ale art. 14 din Legea nr. 85/1992, republicati, cu modificirile si completarile ulterioare,
coroborat cu art. 10 din Decretul-lege nr. 61/1990.

(2) Prequl va fi achitat in lei, la cursul Bancii Nationale a Romdniei valabil la data
semndrii contractului de vanzare-cumpdérare.

Art. 4. (1) La data perfectdni contractului de vanzare-cumpérare, cumpdritorul si membrii
familiei sale vor prezenia o declarajie notariald, in sensul ¢i nu au o altd locuinjd proprietate
personali.

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

Art. 5. Cu indeplinirea prevederilor hotiririi se incredinjeazi Direcfia Patrimoniul
municipiului i evidenja proprietafii, Direcfia Economici gi Directia Juridica.

Presedinte de sedingi,

Contrasemneazi:
Secretarul general al municipiului,
Jr. Aurora Rosca

Nr. din 2024
(Hotarirea a fost adoptata cu voluri )




Anexi la Hotdrdrea nr, J2024

Head Offse: Babd foatamels e, nr 4, B IBTA, sc 1, el & ap B4, sextor 5, Bucuresh
‘ Lhy-Mapoca: e, Deva, e 1-7, ap. 3
\ NEOCONSULT fek. 0725 130 850 F2x. 021 367 49 30
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Nr. raport NCV 151 / 12,01.2024

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA DE TIP REZIDENTIAL
situata in
Loc. Cluj-Napoca, strada Mehedinti, nr. 42-44, Et. VIII, Ap. 49, jud Cluj, cod postal
400672

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

Destinatar:  PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI S|
EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU Si CALL

- lanuarie 2024 -

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
i nu vor fi transmise unor terti f&rd acordul scris si prealabil al NEOCONSULT VALUATION si al Primiriei

Municipiului Cluj-Napoca.



Raport de evaluare

PARTEA | - SINTEZA EVALUARII

Mumele solicitantilor

PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA

Scopul evaludri

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

Proprietar STATUL ROMAN in administrarea operativi a GIGCL Cluj - cot3 initiala 1/1
Data inspectiei 12.01.2024
Data evaluarii 12.01.2024 .

Tipul proprietatii

Apartament cu destinatie Rezidential3

Adresa proprietatii

Loc. Cluj-Napoca, sirada Mehedinti, nr. £42-44, Et. VIII, Ap. 49, jud Cluj, cod postal
400275

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

Supralati lconlorm
c':'_ MeCF | Nr Cad fTop Adreza Ty oo Praprctadil . H:;m
Su apartament
Apariament nr_ 47, wwat by cta) VI,
ot CIue . Loc. Clu-Mapora, Se compers dinc 2 Cameic, | cimard de STATUL ROMAN @
Al Cluj-Mapoca | 23425/S/XLIX MH_EAE_L-, almente, | bucitine, § baie, | antreu, 1 “_ﬂuﬂLt‘h £1.5 mp
Ap. &9, Jod. Chyj balcen, PIC de 0,78/100 paric, in cotd inifiald 1/1
supralatd de 415 mp.
Extras de CF Extras de CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca
Numar Top.: 23425/S/XLIX
cadastral/topografic
Lista actelor de Extras de Carte Funciara
proprietate Plan etaj
Contract de inchiriere nr. 46365 din 1999
[A se vedea Anexe]
Situatia / utilizarea | Situatia ocupantilor: Ocupat de chirias
actuala a imobilului | Contracte de concesiune / inchiriere / comodat: -46365/1999
Supraf | Apartament | 41,5 mp.
ete
(mpl
Teren

Descrierea zonei si a
amplasamentului

Proprietatea este amplasata in zona semicentrald a Municipiului Cluj-Napoca, in
Cartierul Manastur, pe strada Mehedinti, nr. 42-44. Zona esle caracterizati ca fiind
una preponderent rezidentiala.

In zond se regasesc blocuri cu regim mediu si mare de inaltime, magazine la parter
de bloc, farmacii, biserici, scoli si gradinite, cabinete medicale, pub-uri si
restaurante, statii de transport in comun la distanta mic3, etc.

Imobilul din care face parte apartamentul are un regim de inaltime P+10E si este
racordat la toate utilitilile necesare unei bune functiondri: ap3-canalizare, energie
electrica, gaz metan de la retelele localitatii.

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

Imobilul in care se
regaseste subiectul
evaluat

hit 5I.~"earih le.co searc 5tr+mehedmn+nr+£2 4

Anul construirii [anul | Cca. 1977
PIF)

Tip constructie Descrierea constructiva a imobilului apartinitor este urm3toarea:
[structura) Constructie rezidentiald de tip bloc de locuinte.

Regim de inaltime: P+10E

Infrastructura: fundatii continue din beton armat.

Suprastruclura: stalpi din beton armat si inchideri din panouri prefabricate.
inchideri perimetrale: panouri prefabricate.

Plansee din beton armat.

Acoperisul este de tip terasa necirculabil3.

Termosistem exterior: da

Finisaj exterior: tencuieli decorative.

Usa de acces in imobil din PVC cu geam termopan.

Aspect exterior: ingrijit

Aspect interior: ingrijit

Descriere privind starea tehnica generali: bun3

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

Descriere Proprielalea evaluat3 este compusa din 2 camere, 1 bucitarie, 1 cimar3 de alimente,
apartament 1 baie, 1 antreu, 1 balcon avand suprafata utild de 40,50 mp. [conform Contract de
evalual inchiriere nr. £6365/1 '_i"?]:

linclusiv instalatii
alerente, finisajele |
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Raport d uare

constructiei,
gradul de
depreciere)

Proprietatea
evaluata

"3 vl fo{f?

1':. E-H'IT"—‘—%E]

NTELY BL
: ' Setar

e

1]

TAMPLARIE:

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

Usa de acces este metalicd - tip antiefractic

FIN E:

La data inspectiei, apartamentul era finisat clasic astfel:

Pardoseli: gresie [ baie, bucatarie ), parchet laminat [ camer3), linoleum [camer3, hol),
beton sclivisit in balcon.

Tencuieli gletuite, zugraveli lavabile/simple, pereti placati cu faiant3 in baie si in
bucaltarie.

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

INSTALATII S| DOTARI INCALZIRE: cu ajutorul registrilor de font3 de la central3
termica proprie montata la data inspectiei.

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

INSTALATII SI DOTARI ALIMENTARE CU GAZE: Da, de la releaua municipal, existente,
funclionale cu corpuri si accesorii.

NECESAR DE INVESTIT:

Nu este cazul

In cazul cladirilor
in curs de
executie:

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

Nu este cazul
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Raport d

are

Descriere teren

Deschidere la str. Mehedinti, drum public

Accesul catre Tip drum de acces
proprietate: Public - str. Mehedinti
Privat [cota indiviza din drumul de acces]
Servitute
Mu are acces reglementat
Altele
Utilitati edilitare | Tip retele / instalatii in imobil Dislanla
existente in zona Electrice Pe proprielate
sau pe proprielale. | |ncalzire Pe proprietate
Di_ﬁFa"Fa ks de Alimentare cu apa Pe ielate
utilitati. sk
Alimentare cu gaz t Pe proprielate
metan
Canalizare EI Pe proprietate
Abateri de la CF: Nu

Exista modificiri interioare

[]oa P nu

Exista pe
proprietate
constructii
efectuate fara
autorizatie de
constuire

[]oa M nu

Observatii /
rentiuni privind
existenta unor
drepluri ale unor
terti asupra
imobilului
[superficie,
uzufruct, uz /
abitatie, folosinta,
servitute)

Mu este cazul

Concluzie privind
imobilul evaluat

Aspect normal, utilitati complete.
Stare tehnica generala constatata vizual cu ocazia inspectiei este buna.

Imeobilul nu face parte din lista constructiilor ce prezinta risc major la actiuni de natura
seismica; nu avem informati daca face parte din lista monumentelor istorice sau a

cladirilor de patrimoniu.
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Raport de evaluare

OPINIA EVALUATORULUI -
PRIVIND YALOAREA DE 82.000 euro £07.729 lei
PIATA
Valoarea unitara .
propriatate (Sutits) 1.976 euro 9.825 lei
Curs de schimb valutar la 49773
data evaludrii [leifeur -
curs BNR)
Evaluator:
E MARIUS SUFANA
MEMBRU TITULAR EPI, 16441
H?DQQ_HISULT Evaluator autorizat, EP1, El

Azociatia Natonald 2 Evelustorior Aulorizah din Romdnia

GABUDEAN DELIA OLIMPIA

MEMBRU TITULAR, EP1, 19092

Evaluator autorizat EP1
e Mol = Gdai e
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Raport de evaluare

PARTEA A II-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Citre: PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI Si
EVIDENTA PROPRIETATI SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU
Data: 12.01.2024

Conform instructiunilor evaludrii mentionate in acest raport, evaluatorul, reprezentant al Neoconsull
Valuatlion a inspectat in teren si realizat evaluarea proprietati:
e Unitalea individuald - Apartamentul , descris conform Extras de CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca,
anexat, dupa cum urmeaza:

., Oficiul de Cadastru si Publicitate imobiliard CLUYJ

o7 7 Biroul de Cadastru ¢ Publicitate Imobiliar3 Cluj-Napoca

..M'J Pl CARTE FUNCIARA NR. 250487-C1-U83
ek et COPIE

Carte Funciard Nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuald Nr. CF vechi:48119

Adresa: Loc. Cluj-Napoca. Str Mehedinti, Nr. 42-44, Sc. L. EL. VI, Ap. 49. jud. Cluj

Parti comune: CA PIC. FOLOSINTA TERENULUI DE 828 MP, PE DURATA CONSTRUCTIEL ACOPERISUL, FATADA, 2
CASA SCARII, LA FIECARE SCARA CITE UN HOL DE INTRARE. 3 SPALATORIL2 PUBELE, 2 DEPOZITE DE
BICICLETE, 2 ASCENSOARE, 6 USCATORIL, 2 CAMERE TROLIU, CONDUCTE PRINCIPALE DE APA, GAZ, CURENT
ELECTRIC PT. ALIMENTAREA AP. A PIC. CORP FUNCIAR CONSTRUIT PE PARCELA

DE SUB A+l
:d'; Nr. cadastral m .{;?:np {iﬂe p:em Cote teren Observalii / Referinte
Al Top: = . 0,78/100 ? Apartamenitul nr. 49 compus din
23425/5XLIX 2 camere, 1 bucatarie. 1 camara
de alimente, 1 baie, 1 antreu, 1
balcon, PIC de 0.78/100 parte |
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
4249 / 07/08/1978
Act nr. documentatie tehnice, cerere, din 07/08/1978 emis de -;
g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE. dobandit prin Lege, cota actuala Al
171, cota initiala 171
1) STATUL ROMAN. in administrarea operativa a
2) GIGCL CLU) .
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate. drepturi reale Referinte
de garantie gi sarcini Resig
NU SUNT

Scopul evaluari - Lucrarea de fala a fost intocmil3a in vederea informari clientului privind valoarea de piata
a apartamentului, situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Mehedinti, nr. 42-44.
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Raport de evaluare

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

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

Data de referinta a evaluari este 12.01.2024. Cursul mediu de schimb leu - eur consideral este de 4,9723.
Inspectia proprietatii a fost realizata in 12.01.2024, in prezenta reprezentantului proprietarului. Evaluatorul
nu are nici un interes in proprietatea evaluata, asa cum apare si in certificarea evaluarii din acest raport.

Raportul de evaluare a fost intocmit cu respectarea Standardelor de Evaluare ANEVAR in vigoare.
A fost evaluat intregul drepl de proprielate considerat valabil, transferabil si, special pentru utilizarea
raportului expusa mai sus, proprietatea este considerata liber3 de orice el de sarcini.

Rezultatele abordarilor aplicate sunt:

*  Abordarea prin piala - 82.000 EUR, echivalent 407.729 lei
Avand in vedere scopul evaludrii, relevanta abord3rilor efectuate pentru tipul proprietdtii evaluate,
cantitatea si precizia informatillor cunoscute, precum si celelalte aspecte mentionate in raport privitor la

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

82.000 EUR [echivalent 407.729 lei)

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

raport.
Evaluatorul a respectat si prevederile procedurilor sistemului propriu de asigurare a calitatii.
Evaluator-
E MARIUS SUFANA
MEMBRU TITULAR EPI1, 16441
NEOCONSULT Evaluator autorizat, EPI, I

Asociahia Nationald 2 Evaluatoriler Autorizals cff SR orpaii

GABUDEAN DELIA OLIMPIA
MEMBRU TITULAR, EP1, 19115

Evaluator autorizat EPI
Aspciatia Nationald 3 Evaluat
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Raport de evaluare

CUPRINS
PARTEA | - SINTEZA EVALUARII 2
PARTEA A ll-A - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIN 7
IDENTIFICAREA SI COMPETENTA EVALUATORULLN. ... oo .10
SUBIECTUL EVALUARI. ... ey v
ScoPuUL EvALUARN "
DRrePTURI DE PROPRIETATE [CoNFORM DoCUMENTE AVUTE LA Dispozme] 11
INSCRIERI PRIVITOARE LA SARCIMI ..., 12
UTILIZAREA EVALUARN 13
STANDARDE DE EVALUARE .13
BAZELE EVALUARI. TIPUL VALORI ESTIMATE oo mee e eem e 13
AP OAREA I S T R i 13
CLIENT 14
DESTIMATER. i i b e L4
DATA EVALUARN 14
LT Lt o S 15
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BT NS ] T A .18
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PARTEA A lII-A - PREZENTAREA DATELOR 19
IDENTIFICAREA PROPRIETATI. DESCRIERE LEGALA CoNFORM DOCUMENTE .19
DATE PRIVIND ZOMA, VECINATATRE S LOCALIZAREN. . .. . . 19
IDENTIFICAREA ZONE] iN LOCALITATE. TIPUL DE DEZVOLTARE AL 7OMNEI ey |
Riscuri DE MEDIU ... 24
RETELE DE UTILITATI EXTERIOARE 24
ACCES .
DESCRIEREA AMPLASAMENTULUL 25
DESCRIEREA CONSTRUCTILOR SI AMENAJARILOR. SUPRAFETELE PROPRIETATH EVALUATE ..o 25
ANALIZA PIETE IMDBILIARE .27
PARTERAN-A-ANMBRADBATEIN . oo o oo o v o - 30
CEA Mal BUNA UTILIZARE R 1}
ABORDAREA PRIN PIATA ............ a0
ABORDAREA PRIN VENIT. B2
ABORDAREA PRIN COST 43
ANALIZA REZULTATELOR 51 CONCLUZIA ASUPRAVALDRIL.......¢¢ oo ceeeeemeeeeemenesmemesssmssmsssessssss e ssms e e eseeeseeeese s eeeee &d
PARTEA AV-A - ANEXE 45
ANEXA 1 - FoTosrAFN ALE PROPRIETATH &6
ANEXA ? - EXTRASE PRIVIND OFERTE DE PE PIATA IMDBILIARA 53
ANEXA 3 — DOCUMENTE ALE PROPRIETATN oo 712
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Raport de evaluare

Identificarea si compelenta evaluatorului

Prin prezenta, in limila cunostinlelor si informatiilor detinute, certificam urmatoarele:

=
s

=
F

afirmatiile prezentate si suslinute in acesl raport sunt adevarate si corecte.

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

nu avem nici un interes prezent sau de perspecliva in proprietatea care face obiectul prezentului
raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

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

analizele si opinille noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si melodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Uniuliea Mationald a
Evaluatorilor Auterizati din Romania) si Standardele de Evaluare 2022.

evaluatorul a respectat codul etic al ANEVAR.

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

La data elaborarii aceslui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit
cerinlele programului de pregatire profesionald continu3 al ANEVAR si are competenta necesar3 intocmirii
acestui raport. Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de
rispundere profesional3 la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A.

Firma NEDCONSULT Valuation are incheiatd 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:
E MARIUS SUFANA o
MEMBRU TITULAR EP1, 16441
H EDEENEULT Evaluator autorizat, EPI, El
Asocigfia Nationald a Evalustorior Autc
GABUDEAN DELIA OLIMPIA
MEMBRU TITULAR, EPI, 19115
Evaluator autorizat EPI

Asociatia Nagionals a Evaluatorilor Autorizai din Romania |
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Rapart de evaluare

Subiectul Evaluarii

Proprietalea evaluala - de lip apartament, situal3 in loc. Cluj-Napoca, sirada Mehedinti, nr. 42-44, Et. VIII,
Ap. 49, jud Cluj, identificala in Extras de CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca.

Proprietatea subiect este situat3 in imobil cu regim de in3ltime P+10E, cu caracter Rezidenlial, descrisa
conform CF si documente puse la dispozitia evaluatorului si anexate, dupd cum urmeaza:

Supralali [conform
- = Conlract
Hr. Diesanicie (ondosm CF 51 Conbeach i
Tt Me. CF Hr. Cad. /] Tap. Advesa o LEMSFIFTT Propeietarhl i AS365/1999)
Su aparlamem
Apariamend o L7, cibaal La ebaj VI,
E0LET-C1-UE] " Loc. Chy-Mapoca, Sir comgpar. d: 7 camere, | camars de STATUL ROMAM in
1 z:uﬂ*s.m.u Mchedumti, Mr. £2-48 EL VI, | alimente, | bocitre, | baie, | antren, | | administrarea GIGCL Clj £1.5mp
e Ap L7, Jod Cly balcon, PIC de 0.78/100 paric, in cold nitiala 11
L=_—0F vprakatd de £1.5 mp.
Scopul Evaluarii

Lucrarea de fata a fost intocmit3 in vederea informani clientului privind valoarea de piala a apartamentului
nr. 14, situat in Municipiul Cluj-Napoca, strada Mehedinti, nr. 42-44.

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

Drepturi De Proprietate [Conform Documente Avute La Dispozitie)
S-a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietdtii ce face obiectul evaludrii. Dreptul de
proprietate evaluat: absolut, integral, al proprietarului STATUL ROMAN in administrarea operativa a GIGCL
CLUJ- cota initiala1/1.
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’ J Ofiiciul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLUj
;-c,-‘ Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca
o .
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 250487-C1-U83
P A iy COPIE

Carte Funciara Nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individuala MNr. CF vechi:48119

Adresa: Loc. Cluj-Napoca. Str Mehedinti, Nr. 42-44, Sc. |, EL. VIll, Ap. 49, jud. Cluj

Partl comune: CA PIC. FOLOSINTA TERENULUI DE 828 MP., PE DURATA CONSTRUCTIEL, ACOPERISUL, FATADA, 2
CASA SCARIL, LA FIECARE SCARA CITE UN HOL DE INTRARE. 3 SPALATORIL2 PUBELE, 2 DEPOZITE DE
BICICLETE, 2 ASCENSOARE, 6 USCATORI, 2 CAMERE TROLIU, CONDUCTE PRINCIPALE DE APA, GAZ, CURENT
ELECTRIC PT. ALIMENTAREA AP. A PIC. CORP FUNCIAR CONSTRUIT PE PARCELA

DE SUB A+1
:Ir:_ Nr. cadastral cmurm; H?LF iﬁﬁ:‘ Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: g . 0.78/100 _ Apartamentul nr. 49 compus din|
23425/S/XLIX 2 camere, 1 bucatarie, 1 camard
de alimente, 1 baie, 1 antreu, 1
balcon, PIC de 0,78/100 parte

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

B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte dreptur reale Referinte

4249 f 07/08/1978
Act nr. documentatie tehnice, cerere, d din 07/08/1978 emis de -
Bl Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege cola actuala Al

1/1. cota initiala 1
1) STATUL ROMAN. in adm operativa a

2} GIGCL CLuj

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

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

Nu am avut la dispozitie documente sau informatii legate de restrictii asupra dreptului de proprietate [altele
decat cele prezentatale); nu se cunosc inchirieri care s3 greveze dreptul de proprietate; nu se cunosc
investitii ale tertilor care sa impuna o defalcare a dreptul de proprietate.

Inscrieri Privitoare La Sarcini
Conform Extras de CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca, pus la dispozitia evaluatorului, proprietatea este
liberd de sarcini.
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C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate. drepturi reale Referinte
N de garantie i sarcini
NU SUNT
Utilizarea Evaluarii

Estimarea valorii pentru informarea clientului PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA DIRECTIA
PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI
CADASTRU.

Standarde De Evaluare

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

SEV 101 - Termenii de referinla ai evaluarii

5EV 102 - Documentare si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 400 - Verificarea evaluarii

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Bazele Evaluarii. Tipul Valorii Estimale

Valoarea exprimala ca opinie in prezentul raport de evaluare este valoarea de piata.
Valoarea de pial3 este comentatd am3nuntit in SEV 104 - Tipuri ale valorii [IVS - 104), fiind definit3 astfel:

(2 “Valoarea de pial3d reprezintd suma estimald peniru care un acliv sau o dalorie ar putea fi
schimbat(3] la data evaluarii, intre un cump3r3tor hot3rat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de
cauza, prudent si fara constrangere.”

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

O Modalitili de plata: valoarea exprimal3 ca opinie in prezentul raport reprezinti suma care urmeaz3
a fi platita, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, fara a lua in calcul conditii de platd deosebite
[rate, leasing etc.).

(0 Moneda raportului: Conform uzantelor, opinia finald a evaludrii este prezentat3 in Lei si Euro; in
general, piata specifica se raporteaza [ca tranzactii si oferte], in moned3 Eure; cursul mediu de
schimb utilizat pentru conversie este cursul BNR valabil la data evaluanii si prezentat in sintez3.

Valoarea exprimata in prezentul raport este valabild numai in concordanta 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 evaludrii a presupus urmatoarele:

— Analiza documentelor avule la dispozitie, puse la dispozitie de proprietar/solicitant:

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

Q

Plan etaj [fara viza OCPI).

Analiza informatiilor preluate cu ocazia realizani inspectiei:

o

o

o

o

Caracteristici fizice:

Eventuale necorelari intre situatia faptica, constatat3, si cea preluat3 din documentele legale
si documentatia cadastrala;

Istoricul utilizarii proprietatii;

Functionalitatea proprietatii;

— Analiza informatiilor preluate din surse terle:

4]

@

Harli digitale disponibile online cu scopul de a identifica suplimentar limitele proprietatii,

avantajele si dezavanlajele amplasarii in zon3, studierea vecinatalilor si a cailor de acces la
proprietate, gradul de acoperire al zonei, elc;

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

— Analiza informatiilor preluate din baza de date proprie:

4]

Proprietati similare evaluate in trecut;

o Propriet3li similare expuse pe pial3;

Restrictii documentare:

- Am avut la dispozitie extrasul CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca, in care este inscrisa proprietatea
subiect, apartament, cu nr. Top.: 23425/S/XLIX, detinuta de STATUL ROMAN in administrarea operativa a
GIGCL CLUJ- cot3 actuala 1/1 parti;

A fost estimata valoarea intregului drept de proprielate asupra propriet3tii, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.

Concluzie privind documentarea: documentatia avul3 la dispozilie si amploarea investigatiilor realizate se
considera a avea un grad de suficientd mediu pentru realizarea evaluarii.

Client

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

Destinatar

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

12.01.2024

Dala Evaluarn
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Data Inspectiei
12.01.2024

Moneda Raportului
Conform solicitarii clientului, opinia exprimata in prezentul raport este prezentat in lei si euro, conversia
realizindu-se la cursul oficial BNR, valabil la data evaluarii — 4,9723 lei / euro. Valoarea exprimata ca opinie
in prezentul raport reprezinta suma platit3, cash si integral in ipoteza unei tranzactii, far3 a lua in calcul
conditii de plata deosebite [rate, leasing etc.).

Informalii si Surse de Informatii Utilizate
Informatiile utilizate au fost:
A Inl‘urmatu puse la dispozitia evaluatorului de citre client:
Datele de identificare ale proprietili evaluate - adres3, identificare fizica pe leren impreund
cu reprezentantul clientului.
0 Documente care alesta situatia juridica a proprietatii supuse evaluarii - extrase de carle
funciarg, schite ale cladirii, contract de vanzare-cumparare.
0 Suprafatele terenului si constructiilor preluate din documentele de proprietate disponibile si
schitele furnizate
B. Informatii la care are acces evaluatorul
C Date privind piata imobiliara locala
0 Baza de date a evaluatorului
Bibliografie de specialitate.

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

o Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimat3 in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaz3 si
in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici un fel de
restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a cdror impact este expres scris ci a
fost luat in considerare. Daca se va demonstra ¢a cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu este valabil3, valoarea estimata este invalidata;

o Aspectele juridice [descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate far3 a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate esle considerat valabil si
transferabil [in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietitii
nu se subslituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in acest
domeniu;

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

o Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a
ajuta cititorul mpurrlului in vizualizarea propriet3ti.

o Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ¢3 proprietatea ar i traversatd de retele
magistrale de utilitti 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 arate o astfel de
restriclie; evaluatorul nu a facut nicio investigatie suplimentara pentru a descoperi aceste restrictii si
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nici nu are abilitalea de a intocrmi eventuale studii care s3 certifice daca proprietatea este afectata de o
astfel de restriclie sau nu.

Evaluatorul a estimal valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai buna utilizare a sa iar
imbunatatirile sale ca si contributie la valoare. Acesle evaludri separate ale terenului si imbunatatirilor
acestuia nu trebuie utilizate in legatura cu alte evaludri si sunt invalide daca sunt astfel utilizate. Orice
alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utiliz3rii prezentate in raport. Valori
separale alocate nu trebuie folosile in legatura cu o alld evaluare si sunt invalide dacd sunt astfel
utilizate

Se presupune ca proprielatea se conformeaza tuluror reglementarilor si restrictilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o ne-conformitate, descrisa si
luat3 in considerare in prezentul raport.

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

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii si nu s-a
intentionat a se scoate in evidentd defecte sau deteriorari ale constructiilor sau instalatiilor altele decat
cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deteriorari care nu au fost puse in
evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomand3
clientilor preocupati de un asemenea potential negativ s3 angajeze experti tehnici care sa investigheze
astfel de aspecte.

MNu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune c3
nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietati, solului, sau structurii care s3 influenteze
valoarea. Ewvaluatorul nu isi asum3 nici o responsabilitate pentru asemenea condilii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre
existenta pe amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara
pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

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

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

Situatia actuala a proprietdti imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectiirii metodelor
de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate s3 conduci la
estimarea cea mai probabil3 a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

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

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

Orice referintd in acest raport de evaluare la ras3, etnie, credinia, varsla sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste dale prezentate s-a considerat cd nu au niciun efect
asupra valorii de piata a proprietati evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

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

o Evaluatorul nu a facut nicio m3suratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietilii au fost preluate din
descrierea legala a proprietatii [schite neavizate OCPI/ANCPI, extras de carte funciari); evaluatorul nu
are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorului se consider3 a fi corecte dar nu se asumi nicio responsabilitate
in aceastd privinta.

o Evaluatorul a oblinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu
se asuma nicio responsabilitate in cazul in care aceslea s-ar dovedi a fi incorecte:

o Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinitili care s3
afecteze proprietatea evaluata;

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de
proprietate puse la dispozitie de proprielar/utilizator, fiind Limitat3 exclusiv la aceslea:

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

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

o Evaluatorul, prin nalura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consullanli sau s3 depuni
marturie in instania relativ la proprietatea in chestiune;

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

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

Ipoteze speciale semnificative: nu sunt

Responsabilitatea Fala De Terli
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatillor furnizate de citre PRIMARIA
MUNICIPIULUI CLUJ NAPOCA DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII
SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind
responsabilitatea clientului.

in conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data
prezentatd in raport si incd un interval de timp limital dup3 aceast3 dat3, in care conditiile specifice nu
suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

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

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

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accepla nici o responsabilitate
fata de alta persoana, in nici o circumstanta.
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Clauza de Nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinal publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in
care urmeaza sa apara.
Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decit cele la care s-au
facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Abateri de la Standarde

o In prezentul raport nu au fost facute devieri de la cerintele standardelor ANEVAR in vigoare.
o Raportul de evaluare 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 Proprietaln. Descriere Legala Conform Documente

Ocupanti. Contracte de concesiune. Contracte de inchiriere
La data inspecliei proprietatea subiect era ocupata de chirias, regasindu-se in proprietatea Statului Roméan
in administrarea operativa a GIGCL CLUJ - cot3 actuala 1/1 parti, conform extrasului CF nr. 250487-C1-U83
Cluj-Napoca, avut la dispozitie [dispunerea acestuia se regaseste in anexe).
Conform extrasului CF, proprietatea este libera de sarcini.
A fost estimala valoarea intregului drept de proprietate asupra proprietatii, in ipoteza in care el este valabil,
tranzactionabil si neafectat de sarcini, litigii sau alte aspecte care pot afecta valoarea.
Arm avut la dispozilie:

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

privire la descrierea jundica a proprietatii.
» Contract de inchiriere nr. 46365/1999- de unde s-a preluat suprafata utili.
+ Plan Elﬂf-

Date Privind Zona, Vecindtitile Si Localizarea.

Municipiul Cluj-Napoca este situat in zona centrald a Transilvaniei, avind o suprafata de 179,5 km2. Situat in
zona de legatura dintre Munlii Apuseni, Podisul Somesan si Campia Transilvaniei, orasul este plasat la
intersectia paralelei 46° 46" N cu meridianul 23° 36" E. Se intinde pe vaile raurilor Somesul Mic si Nadis si,
prin anumile prelungiri, pe vaile secundare ale Popestiului, Chint3ului, Borhanciului si Popii.

in prezent, Municipiul Cluj-Napoca este impartit in 23 de cartiere, unele dintre ele avand si propria primérie
de cartier. Ele sunt dispuse circular, in jurul centrului. Orasul a beneficiat de o extindere major3 in ultimii
ani, mai ales pana in 2009, cand pe baza constructiilor masive care au avut loc s-au format noi cartiere sau
zone de locuit la case sau blocuri — ansambluri rezidentiale.’

Dispunerea cartierelor clujene in 2006

~ Cluj-Napoca

-Carliere-
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o intre Lacuri
Contnup,
Grigorescu Gheorghen
G s
Ansdewi Cal
e
Managtue T Soxse
Zoridor Corglammea
l: B P [ B AN
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! https:/fro.wikipedia.org/wiki/Cluj-Napoca # %C3I%8Emp%C4%EIr%NC8%IBire_administrativihCi%83
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mp%C4%83r%eCi%?Bire administrativibCi%83

Sursa:htip

Cu o populatie stabila inregistrata in 2011 la 324.576 de persoane, orasul este pe locul doi in tard dupd
Bucuresti. Populatia acliva 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.?

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

Orasul este unul dintre cele mai importante centre acadamice din {ar3, gazduind urmatoarele universitili:
Universitatea Babes-Bolyai, Universitatea Tehnica din Cluj-Napoca [UTCN), Universitatea de Medicing si
Farmacie [UMF), Universitatea de Stiinte Agricole si Medicina Yeterinari din Cluj-Napoca [USAMV) etc.

Cluj-Napoca are una dintre cele mai dinamice economii din Romania. Principalele atuuri, din punct de
vedere economic, pe care le deline Clujul, sunl forla de munca specializata [dat3 de universitatile din oras),
vocatia multiculturala a erasului, potentialul turistic, mediul de afaceri dinamic si rata scazuta a somajului.

Cresterea numarului de angajati in IT in Cluj-Napoca a dus la cresterea preturilor [atat la vinzarea cit si la
inchirierea proprietatilor imobiliare). Acestia au venituri peste medie, iar domeniul IT este intr-o continua
dezvoltare in Cluj-Napoca.

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

Localizarea proprietatii la nivelul localitatii este p zen dupa cum urIﬁ:

Sursa: wwaw.googlemaps ro

? hitps:/fro.wikipedia.org/wiki/Cluj-Napoca #%CI%BEmp%CE%8IrNC8%IBire administrativibC4%83

Pagina 20/80



__Raport de evaluare

Identificarea Zonei in Localilate. Tipul de Dezvoltare al Zonei
Proprietatea evaluata este situata in municipiul Cluj-Napoca, in zona semicentrala, in Cartierul Manastur,
pe str. Mehedinti, nr. 42-44, jud. Cluj - zona predominant rezidentiald cu ambient civilizat si cu propriet3ti
complementare la distantd mica.

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

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

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

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

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

Localia si dispunerea proprietatii evaluate este favorabila pentru utilizare Rezidential.
Proprielatea este amplasala in zona semicentrala, Cartierul Manastur, pe strada Mehedinti, nr. 42-44.

In zon3 se regisesc preponderent blocuri cu regim mediu si mare de iniltime, magazine, institutii publice,
spitale si cabinete medicale, pub-uri si restaurante, farmacii, scoli si gradinite, statii de transport in comun
elc.

Imabilul are un regim de indltime P+10E si este racordat la toate utilititile necesare unei bune functionari:
apa-canalizare, energie electrica, gaz metan de la retelele localitdtii.

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

Localizarea proprietatii la nivelul zonei esle prezentald dupa cum urmeaza:
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Sursa: hitps: .google.com/maps/place/Strada+Mehedin%C8%9Bi+42-44,+Cluj-Napoca+400535
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Riscuri De Mediu
Mu este cazul

Retele de utilitdli exterioare
Utilitalile edilitare aferenle zonei sunt: apa, canalizare, energie electrica, gaz metan.
Utilitati pe amplasament si de care dispune imobilul colectiv: ap3, canalizare, energie eleclrica, gaz metan.

Acces

Accesul spre proprietate este facl, si se face direct din strada publica, asfaltala, sistemalizatd - str.
Mehedinti - la care amplasamentul are front direct. Str. Mehedinti este asfaltat3 si cu utilitali complete.
Imobilul este racordat la toate utilititile necesare unei bune funclionari: apa-canalizare, energie electrics,

gaz melan de la relelele localitatii.

Str. Mehedinli este drum public, conform harta publicat3 pe platforma electronica oficiald a Primériei Cluj-
Napoca, iar utilitatile aferente existente pe amplasament sunt cele uzuale necesare: apa - canalizare,
energie electrica, gaz metan.

ega 'eana ; =| % %E_' - N
*' é St [Hazilvi 2
(]
-
3
=
&
-?‘r.'_'!
]

Sursa: https://cluj-city. map?web.eu/#
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Descrierea amplasamentului
Proprietatea se regaseste in zona semicentrald a orasului, imobilul in care se regdseste subiectul evaluat
are un regim de indltime P+10E, apartamentul situdndu-se la mansardi. Terenul aferent imobilului
apartinator este plan, imprejmuit, cu acces la drum public.

Descrierea constructiilor si amenajarilor. Suprafetele proprietitii evaluate
Descrierea constructiva a imobilului apartintor este urmaloarea:
Constructie rezidentiali de tip bloc de locuinje.
Regim de indltime: P+10E
Infrastructura: fundatii continue din beton armal.
Suprastructura: stalpi din beton armat si inchideri din panouri prefabricate.
Inchideri perimetrale: panouri prefabricate.
Plansee din beton armat.
Acoperisul este de tip terasa necirculabil3.
Termosistem exterior: da
Finisaj exterior: tencuieli decorative.
Usa de acces in imobil din PVC cu geam termopan.
Aspect exterior: ingrijit
Aspect interior: ingrijit
Descriere privind starea tehnicd general3: buna
La data inspecliei apartamentul evaluat era utilizat | inchiriat], era finalizat, finisat la exterior si finisat la
interior, cu finisaje clasice.

Caracteristicile constructive ale acestuia sunt urmatoarele:

Element constructiv Descriere
Tamplarie Exterioari: din PVC cu geam termopan; =
Interioard: PFL, PVC la balcon:
Usa de acces metalica - tip antiefractie. ]
Finisaje exterioare Tencuiald acoperita cu vopsea decorativa
Finisaje interioare Pardoseli: gresie [ baie, buctarie ), parchet laminat [ camera], |

linoleum [camer3, hol], beton sclivisit in balcon.
Tencuieli gletuite, zugraveli lavabile/simple, pereli placali cu
faianta in baie siin bucatarie.

Finisaje clasice.

Instalatii de apa-canalizare Da, de la reteaua municipal3, existente, functionale, cu corpuri si
dCCesoril.

Instalatii electrice Da, de la reteaua municipal3, existente, functionale, cu corpuri si
aACCesorni.

Instalatii si dotéri alimentare Da, de la refeaua municipal3, existente, funclionale, cu-;:urpuri si
cu gaz metan accesorii.

Incalzire inc3lzirea se realizeazs cu ajutorul registrilor metalici [font3) de
la cenltral3 termica proprie, montata la data inspectiei.

Starea tehnicd generala conslatala vizual a constructiei cu ocazia inspectiei este buna.

Suprafete apartament-conform Anexa 1 la Contractul de inchiriere nr. £6365 din 31.08.1999, atasat.
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Analiza Pielei Imobiliare

Piala imobibiara
O piata imobiliara reprezinta un grup de indivizi sau firme care sunt in contact unul cu celilalt cu scopul de
a efectua tranzactii imobiliare.

Participantii de pe aceasta piata schimba, transfer3 drepturi de proprietate asupra bunurilor ce le detin.

Activitatea pietei: gradul de activitate pe orice pial3 va fluctua. Desi ar putea fi posibil s3 se identifice un
nivel normal al activitatii piefei, pe o perioad3 lung3 de timp, pe mulle piete vor exista perioade in care
activitatea este semnificativ mai intens3 sau mai redus3 fata de nivelul normal. Nivelurile de activitate pot fi
exprimate numai in termeni relalivi, de exemplu, piala este mai activa sau mai putin activi fata de cum a
fost aceasla la o dala antericara. Nu exist3 o linie de demarcatie clar definit3 intre o piat3 aclivi si o piati
inactiva.

Cand cererea este mai mare decal oferta, se asteaptd ca preturile sa creascd, tinzand astfel s3 atraga
intrarea pe poald a mai multor vanzatori si, deci, o crestere a activitstii pietei. Contrariul este cazul cind
cererea este mica si preturile scad.

Participantii de pe piala: referintele din SEV la participantii de pe piatd sunt ficute la ansamblul
persoanelor, companiilor sau al altor entitdli care sunt implicate in tranzactile curente sau care
intentioneaz3 s3 intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ.

Definirea, segmentarea si delimitarea pietei proprietatilor imobiliare reprezintd proceduri fundamentale ale
analizei de piatd. In general, referinfele la piala din SEV vizeaz3 piata pe care se schimb3 in mod normal
activul sau datoria supuse evaluarii, la data evaludrii, si la care au acces cei mai mulli participanti de pe
piata, inclusiv proprietarul curent.

Definirea pietei specifice
Analiza de pial3 aplicata unei proprietali specifice are o important3 deosebit3 in procesul de evaluare si nu
trebuie confundal3 cu analiza general de pial3 sau cu alte studii similare.
In cazul evaluarii unei anumite propriet3ti, analiza de piala trebuie sa arate modul in care interactiunea
dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii. Prin investigarea vanzirilor, ofertelor, cotatiilor si
comportamentului participantilor de pe pial3, evaluatorul poate stabili relatiile intre cerere si ofert3, poate
investiga motivalia pentru preturile platite i pentru prelurile acceptate si poate stabili atitudinile de piata
privind tendintele curente si schimbarile anticipate. In cazul in care conditiile de piatd curente nu indici o
cerere adecvala pentru dezvoltarea propusa, analiza de piat3 poate identifica momentul in timp in care
cererea adecvala pentru respectivul proiect este probabil s3 apar3. Astfel, analiza de piat3 ajut3 evaluatorul
sa prevada momentul potrivit in timp pentru construclia propus3 precum si cererea anticipat3 pe o anumit3
perioada de timp.
Activitatile fiecarui participant pe piala imobiliara se concenlreaza pe o proprietate imobiliar3 si pe serviciile
pe care aceasla le ofera. Astiel, delimitarea produsului diferentiaza proprietatea in cauza si proprietatile
compelitive de alte tipuri de proprietate, pe baza atributelor sau caracteristicilor lor.
Un segment al pielei este delimitat prin identificarea participantilor pe piatd cel mai probabil implicati in
tranzaclii care au ca obiect proprietatea imobiliara in cauz3 si tipul de proprietate imobiliar3, precum si
lipul de servicii oferite. Delimitarea proprietatii cuprinde att proprietatea respectivi, cit si proprietstile
competitive si complementare.
Asltfel, analiza de piatd combina segmentarea si delimitarea propriet3tii.
Identificarea pietei imobiliare specifice a proprietatii subiect:

# Tipul de proprietate: rezidential3;
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¥ Caracteristicile proprietatii: amplasare favorabila pentru scop rezidential, interes mediu;

» Aria imobiliara: urband, din zona semicentrald si a zonelor similare/asimilabile ale Municipiului
Cluj-Napoca, respectiv Cartierul Man3stur;

» Proprietdli comparabile disponibile: propriet3ti similarefasimilabile din aria descrisd mai sus;

in concluzie, pentru proprietatea evaluala, s-a identificat piata imobiliar3 specifica ca fiind:
(1 cea a proprietatilor de lip Apartament cu 2 camere sifsau cu suprafele si dotdn similare sau
asimilabile [cu utilizare rezidential3] din zona propriet3tii evaluate si zone asimilabile;
1 constructii vechi;
(1 bine intretinute;
O beneficiind de localizare favorabila in cadrul zonelor de amplasare.

in cadrul anexei “Extras Analiza Pielei” sunt prezentate informatii privind preturile proprietatilor simillare,
selectie cu comparabilitate corespunzatoare pentru amplasamentul evaluat.

Cererea

Cererea reflectd nevoile, cerinlele materiale, puterea de cumparare si preferinlele consumatorilor. Analiza
cererii este concentratd asupra identificirii potentialilor utilizatori ai proprietdtii respective - ex.
cumpdratorii, chiriasii sau clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate, analiza
cererii este orientata asupra produsului sau serviciului final pe care proprietatea imobiliar3 il ofers.

Pentru piata rezidentiald, factorii importanti in analiza cererii sunt in general: Populatia din aria pielei -
marimea si numarul, rata de crestere si descrestere, compozilia si distribulia conform vérstei; venitul [pe
gospodarie si individ]; tipul de angajare si rata somajului; procentajul de proprietari si chiriasi; aprecieri
financiare, precum nivelul economiilor si conditiile de imprumut [de ex. rata dob3nzii in cazul ipotecilor,
punctele controversate, ratele de credit-valoare]; planul urbanistic si directiile de crestere si dezvoltare ale
orasului; factori ce afecteaza alractivitatea finicd 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 serviciilor
comunitare (institutii culturale, facilit3ti educationale, facilit3ti sanitare si medicale, politie, etc).

in cazul proprietatii analizate, cererea solvabil este medie pe piata specifica - potentialii cumparatori
interesati de achizitia unei astfel de propriet3ti sunt persoane sau entit3ti cu putere financiard medie, care
doresc sa dezvolte activitati comercial [ administrative si dispun de lichiditati sau acces la surse de
finantare.

In cazul proprietiii subiect, cererea solvabili este medie pe piata specifica:

(1 Cererea penlru acest lip de proprietdti este manifestal3 in principal din partea unor investitori cu
venituri medii, cu acces la finantare, care doresc o proprietate amplasat3 intr-o zond favorabil3
pentru utilizare Rezidentiala.

O In cazul proprietdtii analizate, ludnd in considerare tipul definit, analiza cererii are la baza cererea
manifestatd pentru proprietiti asemanatoare. Aceasld cerere se mentine in prezent la un nivel
mediu.

Oferta

Oferta se referd la productia si la disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analizarea ofertei,
evaluatorul trebuie s3 alcatuiasca un inventar al proprietatilor care intra in competitie cu proprietatea in
cauza. Proprietalile competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra
pe piata, precum si cele aflale in stadiu de proiect. Trebuie acordatd atentie atunci cand se face analiza si
interpretarea datelor privind proiectele propuse sau anuntate, deoarece unele dintre acestea este posibil s3
nu mai fie construile in cele din urma.
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Factorii cheie luali in considerare, in vederea analizari ofertei privind proprietatile aflate in competitie, sunt
in general: canlilatea si calitatea proprietatilor competitive de pe piala [stocul disponibil]; volumul noilor
construclii [competitive si complementare] - proiecte autorizate de construire aflate in derulare; pretul si
disponibilitatea terenului liber [neocupat); costurile de constructie si dezvoltare; proprietilile oferite aflate
pe piald [existente si nou construite); ocuparea de catre proprietari fald de ocuparea de citre chiriasi;
cauzele si numarul locurilor neocupate; conversia spre utilizari alternative; conditiile si circumstantele
economice speciale; disponibilitatea de imprumuturi si finant3ri pentru constructie; impactul
reglementarilor locale privind zonarea si a altor reglementari privind volumul si costurile constructiilor.

in cazul proprietatii evaluate, oferta de proprietati comparabile si asimilabile este medie la inchiriere si
scazuta la vanzare. Detalii suplimentare se regasesc in Anexa - Extras din Analiza de Piali.

Echilibrul

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele funclioneaza rareori perfect, cu un echilibru constant intre oferta
si cerere si cu un nivel constant de activitate. Imperfectiunile obisnuite ale pietei se referd la fluctualii ale
ofertei, la cresteri sau diminuari bruste ale cererii sau la asimetria informatiilor detinute de participantii de
pe piatd. Deoarece participantii de pe piala reactioneaza la aceste imperfectiuni este posibil, la un moment
dat, ca o piala sa se adapleze la orice medificare care a cauzat dezechilibrul. 0 evaluare care are ca obiectiv
estimarea celui mai probabil pret de pial3 trebuie 53 reflecte conditiile de pe piata relevants, existente la
data evaludrii, si nu un pret corectal sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

Pe o pericadd scurtd de timp, oferta de proprietali imobiliare este relativ fixd si preturile sunt
corespunzitoare cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa
creasca inainte s3 inceapa constructia unor noi constructii. Finalizarea construirii unei cladiri poate rimane
in mod considerabil in urma schimb3rii tendintei cererii. Astfel, pe o perioada scurtd de timp, piata se
caracterizeaza prin dezechilibru.

Teoretic, oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapla catre un echilibru pe o perioad3 lung3 de
timp. Totusi, acest punct de echilibru este rar atins. Chiar si atunci cand pare evidentd existenta unui
surplus de bunuri oferite spre vanzare, proiectele aflate in constructie la momentul respectiv trebuie s3 se
finalizeze. 0 cantitate mai mare va continua s3 se adauge surplusului existent, cauzand un dezechilibru si
mai mare. 0 scidere a cererii poate, de asemenea, aparea in perioada construirii unor noi unitati imobiliare,
marind si mai mult surplusul

in prezent, in cazul de fata, piata imobiliara specifica la nivelul proprietalii este in relativ echilibru, oferta
fiind relativ apropiata de cerere iar numarul tranzactiilor incheiate redus, totusi cererea fiind mai mare la
inchiriere decat la vanzare de astfel de proprietati. In aceste condilii se poate estima cd avem o piat3d “in
relativ echilibru”,

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

Cea Mai Buna Utilizare
Analiza CMBU a unei proprietati imobiliare este o etapa importanta a procesului de evaluare prin care se
identifica contextul in care participantii de pe piala si evaluatorii selecteaza informatiile comparabile de
piat3. in anumite situatii o astfel de analiz3 detalial3 esle necesar3 si adecvata. Utilizarea curents se
presupune a fi cea mai bund utilizare daca nu exist3 indicatii din pial3 sau alli factori care s3 conducs la
concluzia c3 exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evalu3rii.

Cea mai buna utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaz3 potentialul si care este posibil3,
permisa legal si fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a activului
sau poate fi 0 alta utilizare. Aceasla este determinal3 de utilizarea pe care un parlicipant de pe piat3 ar
intentiona s3 o dea unui activ, atunci cand stabileste pretul pe care ar fi dispus si il ofere.

Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmatoarelor cerinte:
a) utilizarea sa fie posibila prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de c3tre participantii de pe piala;

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

c) utilizarea sa fie fezabil financiar, avand in vedere dac3 o utilizare diferit3, care este posibili fizic si
permisa legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe pial3, mai mare decit profitul
generat de utilizarea existentd, dupa ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.
Conceptul de Cea Mai Buna Utilizare [CMBU] reprezint3 alternativa de utilizare a proprietitii, selectatd din
diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Astfel, tindnd seama de aceste considerente, in cazul de fat3, CMBU esle rezidentiali.

Abordarea prin Piala
Abordarea prin piala isi are baza in analiza pietei si ulilizeaza analiza comparaliva, respectiv estimarea
valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu
cea “de evalual”.
Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piala a unei propriet3ti imobiliare este in relatie
directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietali competitive si comparabile. Analiza comparativi se
bazeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piat3,
reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitar3 rezultat3
in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zon3, sau zone comparabile
satisfacator. S-a aplicat ca metod3 analiza comparativa. Pentru unele elemente de comparatie s-au ficut
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asupra unor preluri unitare corectate.
Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina dac3 acestea sunt
superioare, inferioare sau egale proprietatii de analizat. Ajustarile au fost exprimate in termeni de necesar
de ajustare poziliv sau negativ fala de proprietatea evaluala. Valorile rezultate au fost reconciliate prin
ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauza. Elementul de comparatie utilizat a fost
valoarea unitara. Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de
la agentiile imobiliare colaboratoare $i partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Metodologie:
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00 Au fost selectale comparabile situate in zona de amplasare a propriet3tii evaluale si zone
asimilabile:

00 A fost selectal un numar de oferte din care s-au utilizat ca si comparabile cele mai aseminatoare cu
proprietatea subiect;

Proprietatile comparabile utilizate in analizd sunt prezentate mai jos:

C1- lms:!ﬁmm.inu_nhiiare.rmmxm-mmmwmmm-de-vanzare-z-camqr_e_;
Z1KA10A37?lisla=275997 504 &listing= 1 &pagina=listaksl-lista&sla=lista&imoidviz=3013726842
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C2 - Vanzare apartament 2 camere Manastur - apartament cu 2 camere de vanzare in Cluj-Napoca, judetul

Cluj - XDHN 10026 - 94.900 EUR (imobiliare.ro)

Vanzare apartament 2 camere Manastur 94.900 €
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Specificatii
TEEN e T L o

M camors:
Suorafatautiiz:
Suoralats corstuits:
Comastimen
Confioet:

Tty

. b

Etaj4f 10

St et
Tt
Rogmirciime:

o balcaane:

b TR p | e B

beton

bloc de apartamente

SePHI0E

UTIUTATI

Julitan gererse Cunort. Asa, Soedioss Gac

Sistom rc¥Dre Tormofican Calgniliore

DOTARI

Bycatanic Mcaieta

Contonizane: Contor gar &pemetc

Stobvlar: Farty

Diocteoxnice Nagde:. feagac

Dotan imcof: LA acrion

VECINATATI

SoralaGmranalal b Srtweara, Seassy Comnaeeia itz

Fesesine ou goarm tormogan: Pyl

Lsiirtenc: Fornel
Lsantrara kictal

Fodcio- Greewe. Farcnet
Foroi Taiar s, woosns bnaldy

ALTE DETALN ZOMA

Amena 2o sirazh: Astoitate

Pumirgt sty

LESoor o or ERESORTINCETTLA

ALTE DETALNPRET

Covisore s=rone

Pagina 34/80



Raport de evaluare

C3 - 2 camere. apartament de vanzare - Cluj (judet). Manastur - 7825640 » www sloria_ro
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Raport de evaluare

Siguranis ugd metalic, interfon

Fecilisagi frigider, mobilier, cuptor, plita, TV, masind de spilat

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

Vasnzare apartament 2 camere decomandat Manastur zona McDonalds_ 97.500 ¢

AL

E‘ Atarian Hadanzan
CLAEN P i -

0743603068

I EA T -ﬂ."l‘.‘l."ﬁ]’.&l.

Trumate linkul unu prieten pae

f & &

Cum intentionesi 54 faci
achizitia?

Pagina 36/80



Specificatii

Arniapr. P S
N caTmE: 2
Suprafatautis: L2 mg
Suorafald corstuits LTmo
Comosrtimentans: docomandat
Covat: 1
Crai: Et 2710
e burata. i
. bai: i
unuTam

Lkat gorersie: Qurert. Aoc Carsieers Goo CATY Tolekes
Sistem incaiare: Torroficae

DOTARI

Bucatate: Mooibta Ltilsts
“obdlat-Complet

Dicciorasrios: kMasina dospalst rfic Tagider Ouony
mEcrounide. Aagaz Homa

Tohea ot Ly Al

SEruChL S eSS IEnE altale

TrwmotE bloc de apartaments

Fogmindlime: P+10E

B foown oorcane 1

W CCaone: i

Feessre cu geam torropan: PG
L=amerares Mctal

Loalats tormioe: Ddenic”

Fodtio Grese Faronet

oot Taars

ALTE DETALN ZONA

Amera o strack 2siEtate

ALTE DETALN

CCACEET - Yorzar anamamont 2 camore conomsne ir
Mo ses Langstus situat i Dioc do 10 etaje constrult
M 1982 recont rcacitst tormic Apartamertul oot situat
oo A2 20 g bucstarie separata or TG aic baizon
OIS S OUAL €30 dor IMONCaT 51.a6T G L DrSia Iotala oo
L7 mp resoocky A mosucafetaunls Arortamentul osto

o s riogral s vode . osroneL gresie fawa
gexTorikeroon LS e ane atfvmitats catial mobilar @
uiat Srot 9S00 Durprog

Pagina 37/80



R ) Raport de evaluare

Apartament 2 camere, 50 mp, decomandat, etaj intermediar, zona
Olimpia 99 000 €

>
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Caracteristicile proprietatilor comparabile sunt evidentiate in tabelul urmétor:
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

* Tip comparabild: Comparabilele au fost ajustate pentru ofertd, tindndu-se cont de disponibilitatea de
negociere la tranzactionare si conditiile actuale ale pietei imobiliare la nivelul fiecarei comparabile
identificate.

* Componente non-imobiliare-toate comparabilele au fost ajustate negativ deoarece sunt mobilate si
utilate, complet/partial, astfel:

o Comparabilele mobilate si utilate complet au fost ajustate negativ cu cca. 2000 - 3000 euro in
funclie de aportul valoric al fiecireia;

o Comparabilele mobilate si utilate partial-bucalaria, au fost ajustate negativ cu cca. 1500 - 2000
euro in functie de aportul valoric al fiecdreia;

o Comparabilele care au balcon inchis au fost ajustale negativ cu cca. 1500 euro.

* Drept de proprietate:

o Mu au fost necesare ajustari;
*  Condilii de finanlare:
o MNu au fost necesare ajustari;
= Conditi de vanzare:
o Nu au fost necesare ajustari;
*  Cheltuieli imedial urm3atoare dupa cumparare:
o MNu au fost necesare ajustari;
» Conditii de piala:
o Mu au fost necesare ajustari;

* Localizare: S-au aplicat ajustari pentru diferenta de atractivitate, acces elc. ale zonelor de amplasare
ale tuturor comparabilelor. Ajustarile aplicate se bazeaz3 pe diferenta procentuald de valoare perceput3
pe piala de la o zona la alla. Astfel,

o Comparabilele 1, 2 si 4 au fost ajustate negativ fiind situate in zone consideratd mai bune pe
piata specifica.

» Carasteristici fizice: tip apartament- S-a tinut cont de compartimentarile interioare, astfel:

o Mu au fost necesare ajustari;

o Comparabila 3 a fost ajustatd negativ deoarece este situat3 la parter, comparaliv cu proprietatea
subiect care esle silual3 la etaj intermediar, parterul si ultimul nivel fiind mai slab cotate decit
celelalte nivele.

» Carasterishici fizice: finisaje

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

» Carasteristici fizice:incilzire/ap3 calda

o proprietatea subiect detine central3 termica. Comparabilele 2 si 4 au fost ajustate pozitiv cu 2%
deoarece nu delin centrala termic3, sunt conectate la reteaua de termoficare a orasului.

* Carasteristici fizice: vechime construclie de baz3 - Nu au fost necesare ajustari;

» Carasteristici fizice: arie utila
o Comparabilele s-au ajustat pozitiv/negativ pentru diferentele de suprafala fala de proprietatea
evalualta [negativ cele cu suprafata mai mic3, pozitiv cele cu suprafald mai mare), ajustarea fiind
efectuala linand cont de dimensiunea si structura acestora, corelald cu costurile ancorate in
piala raportate la suprafata util3, principiul fiind c3 parcelele mai mici se tranzactioneazi la
valori unitare mai mari decat parcele cu suprafald mai mare;
* Caracteristici economice:
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o Nu au fost necesare ajustari;
* Cea mai buna utilizare:

o Nu au fost necesare ajustari.
Valoarea probabila pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimalta ca fiind asimiliabil3 valorii ajustate
a proprietatii comparabile 1 deoarece proprietatii 1 i-au fost aduse cele mai putine ajustdri [ajustarea brut3
procentuald cea mai mici) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultat3 prin
abordarea prin comparatii de piata este:

Veemp = 82.000 EUR, echivalent 407.729 lei

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curenta a capitalului.
Aceasla abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de vial3 util3 si indici
valoarea printr-un proces de capilalizare. Capitalizarea implica transformarea venitului intr-o valoare a
capitalului prin aplicarea unei rate adecvale de capitalizare/actualizare. Fluxul de venil poate s3 derive
dintr-un contract/din contracte sau s3 nu fie de natura contractual3, de exemplu, profitul anticipat si
general fie din utilizarea, fie din detinerea activului.
Metodele incluse in abordarea prin venit sunt:
» capitalizarea venitului, in care unui venit reprezentativ dintr-o singur3 perioad3 i se aplici o rat3 cu toate
riscurile incluse sau o ratd de capitalizare totala:
o fluxul de numerar actualizat, in care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se aplici o
rata de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezent3;
» diferite modele de evaluare a optiunilor.
Sub denumirea generica de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii, toate
aceslea avand ca o caracteristica comuna faptul c3 valoarea se bazeaz3 pe un venit realizat sau pe unul
previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de citre un titular al dreptului. in cazul unei
investilii imobiliare, acel venit ar putea fi sub forma de chirie; in cazul unei cladiri ocupate de proprietar ar
putea fi o chirie asumalafipotetica, determinata pe baza costului care ar fi suportat de proprietar pentrua
inchiria un spatiu echivalent.
Fluxul de venit idenlificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Un flux
de venit, care este probabil s3 r3mana constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate de capitalizare
sau multiplicator.
Abordarea prin venit include doud metode de baz3:

* capitalizarea venitului;

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

Metoda Multiplicatorului Venitului (chiriei) Brut Potential - MVBp

Procedura cuprinde urmatoarele etape:
+ estimarea venitului [chiriei] brut potential [de piat3] pentru proprietatea subiect, VBp;
+ estimarea MVBp, din datele de piala delinute;
« multiplicarea venitului brut potential VBp cu MVBp, [VBp * MVBp):
* unde este cazul, determinarea cheltuielilor necesare obtinerii potentialului de inchiriere luat in
calcul, respectiv cosluri de conversie, [CCONV], care reprezintd eventuale cheltuieli necesare de
investit in proprietate pentru a o putea inchiria.

Valoarea, ca formula de calcul este: VMVBp = VBp * MYBp [- CCONV]
Astfel:
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A Venitul brut potential [lunar] pentru proprietatea in cauza se bazeaza pe chiria potential3 lunari. Din
analiza datelor pielei rezulld ca pentru acest tip de proprietate chiriile variazi intre 300 si 400
EURO/luna, in functie de finisaje, dotdri, caracteristici proprietate, elc. Astfel pentru proprietatea
evaluat3, chinia selectat3 este de 310 EUR/luna.

B. Multiplicatorul venitului brut potential a fost selectat din intervalul valorilor oblinute de pe piat:

ESTIMARE MCB

Specificatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret tranzactie 4 86,450" 90,155" 92,625
Aport doténi non-imobiliare -1.500" -2.000" 4,500
Valoare de piata proprietate 84,950 88,155 88,125
Pret/ oferte chirie lunara
apartament nemobilat 300 360 330
Pret tranzactie chirie lunara 285 342 361
Multiplicatorul venitului brut
potential lunar 298 258 244
Multiplicator selectat 3 267

Intervalul obtinut este de 244-298 pentru MVBp. Am selectat ca si multiplicator MVBp = 2467.

C. Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea proprietatii:
. Chirie Valoa
Nr. Crt. Denumire Asie utila potentials  Multiplicator g
mp Ewro / luna MVbp lunar (eur) (eurfmp)
0 i 2 3 4 5 6
1 Apanament evaluat 41.50 310€ 267 82.700 € 1,993
Valoarea proprietatii
2 adecvatd pentru exploatare 82.700 €
prin multiplicarea chiriel
Costun de comversie / reparabi /
3 o 4150 0.00 0E 0
4 Valoare apariament in starea de la data evaluarii 82,100 € 1,993
412,701 lei 5.Anexel/dependinte care se adauga
F
83,000 eur Garaj 0 eur
Opinie abordare prin venit aparament 200 owimp Py S—— -
49723 Curs Boxa 0 eur
TOTAL PROPRIETATE R ¥ 12-Jan-24
83,000 eur

Asifel, valoarea proprietiii evaluate rezuliati prin aceastd abordare este:

83.000 EURO
Echivalent a 412.701 LEI

Abordarea prin cosl
Nu s-a aplical, celelalte 2 abord3ri utilizate fiind suficient de relevante pentru tipul si caracteristicile
proprietatii subiect.
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Analiza rezullatelor si concluzia asupra valorii

Rezultatele abordani prin piala in cazul de fal3, sunt cele mai relevante,existand suficiente informatii
privind ofertele si tranzactiile de proprietati similare la nivelul zonei si a zonelor asimilabile.

Vcomp = 82.000 EUR, echivalent 407.729 lei

Selectarea valorii de piala propusd pentru proprietatea evaluald a avut in vedere relevanta abordarilor
efectuate pentru tipul proprietatii evaluate, cantitalea si precizia informatiilor cunoscute, precum si celelalte
aspecte mentionale in raport privitor la proprietate si starea pietei imobiliare specifice.

Valoarea oblinut3 prin comparatii de piala este influental3 de calitatea comparabilelor alese si de transparenta
informatiilor credibile de piata.

Avand in vedere scopul evaludrii, precum si ipotezele luate in calcul, abordarea prin venit se considera c3 este
cea mai relevanta pentru proprietatea in cauza.

Asltlel, opinia evaluatorului este c3 la data evalurii, valoarea de piala a proprietatn este:

82.000 EUR [echivalent 407.729 lei)

Considerentele privind valoarea sunt urm3toarele:
¥ Valoarea raportal3 a fost estimata utilizand in analiza comparativi date despre oferte si tranzactii inregistrate
intre persoane fizice, majoritare pe piata imobiliar3 specific3, majoritatea unit3tilor locative fiind ofertate de
persoane fizice, astfel in cazul de fat3 nu este influentat3 de tva;

v Valoarea este valabild numai in baza ipotezelor si ipotezelor speciale prezentate in raport;
¥ Cursul de schimb mediu LEU/EURD considerat este de £,9723 si este cursul BNR valabil la data evalurii;
¥ Estimirile noastre sunt valori de piat3, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul condilii
atipice de limitarea a vandabilit3tii cum ar fi vinzarea fortats.
Evaluator:
E MARIUS SUFANA S
MEMBRU TITULAR EPI, 1644 /&
NEOCONSULT Evaluator autorizat, EPI, EI  [{3
GABUDEAN DELIA OLIMPIA _ 2

MEMBRU TITULAR, EP1, 19},

Evaluator autorizat EPI ;
Aspoalia Natwnali a Evalvatorior
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PARTEA A V-A - ANEXE

ANEXA 1 - Folografii ale proprietatin

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

ANEXA 4 - Prezentarea evaluatorului
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Anexa 2 - Extrase privind oferte de pe piala imobiliar3

Abordarea prin pial3 - Alle oferte

https- .piata-az.rofaparlamenl-vanzare-2-camere-cluj-napoca-manastur-841579

PIATA ==

a ) VOBLARE CLLJ-MFPCCR.  MPSRTAUPIE DE WSR-S CLBSERcora  OSWESE WERIST S

ACENTIA NAPCUUR ANEE SPSSTA00D0T 2OV ERS WLAGL S BSETT . ORI 2T 0P - S5ai0ge, BED 5T &7 TSR0 25000 EUE LES uE A BT ASST b

O7SE-0ERE, TS paliss

CORITUL MEU

MLIEN23 133

Agentia Napolux vinde apartament 2 camere, Manastur, Mehedinti, conf.l, 40 mp + balcon, dec, et.

int, termo, 84.000 EUR, neg. Inf: N. Titulescu, nr.147, ap.31. Tel: 0754-915751, 0744-260248.

84.000 EURO

0754915751 0744260243

Agentia Napofux vinde apartamert 2 camere, Manastur, Mehediti confl 40 mp +
- i L

balcon, dec, et int. termeo. B4.000 FUR, neg. inf- M. Tiudesou, nr 147, ap 31 TeE 0754

915751, 0734.260248. . TUMITEMESATS

ORAS Tha :
CARTIER = = lLlers o4
2 zre { S0Mp
Mapolux
L | ¥
93.000.00 EUR 83.000.00 EUR 94.300,00 EUR 93.000,00 EUR
40 m?, 2.325 00 EUR/m: b e, 2.306 00 EURAmy <5 oy, 2050 00 EUR o 38 n¥, 2447 00 EUR
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https://www.imobiliare.rofvanzare-apartamentefcluj-napoca/manastur/apartament-de-vanzare-2-camere-
X5NQ104RE Nista=B2494430& listing=1&pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3013726842

Apartament modern de vanzare, 2 camere in Manastur! . BB.OOOE

'3’_
=

L] Trimite massy

Tromate bonkusl samun garogten jee:

f 8 /2

b

Cum intenliones 5. faci
achizitia?

; |
Descriere
_|". ----- 4 ¥ 3 F g T=ATlE =t E Z3 s g i g
- 13 ® T - L]

citegie mai putn
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Specificatii
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https:/fwww.imobiliare. rofvanzare-apartamente/cluj-napoca/manastur fapartament -de-vanzare-2-camere-
XTMEDDDBS Hista= 144463851 &listing= | & pagina=lista&sla=lista&sla=lista&imoidviz=3013726842
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https://wwwy storia.rof/rofoferla/apartament-2-camere-decomandat-etaj- 2-2-balcoane-mehedint-
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Descriere
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https: .imobiliare. re 'manastur/apartament-de-vanzare-2-camere-
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Prezentare generala
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Ofierte proprietiti similare la inchiriere
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Anexa 3 - Documente ale proprietiitii

Extras de CF nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca
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Ancxa 4 — Prezentarea cvaluatorului
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
PRIMARUL
Nr. 585052/1/15.07.2024

REFERAT DE APROBARE
privind vanzarea locuinfei, situatd in municipiul Cluj-Napoca,
str. Mehedinti nr. 42-44, sc. I, et. VIIL, ap. 49, in favoarea domnului Lucaci loan

Imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-44, ap. 49, a fost inchiriat de
catre G.1.G.C.L.Cluj numitului Lucaci loan in baza contractului de inchiriere nr. 53752 din data de
04.05.1977, avind calitatea de titular de contract, iar cu drepturi locative Lucaci Maria, in calitate de
sofie, Felecan Lucian, in calitate de fiu si Felecan Petronela-Lavinia, in calitate de fiicd, avind
structura formaté din: 2 camere, 1 buciitirie, 1 cimari de alimente, 1 baie si 1 antreu, cu o suprafatd
totala de 41,50 mp.

Pentru acelasi imobil autoritatea locald a incheiat la data de 31.08.1999 contractul de
inchiriere nr. 46365, avind perioada de valabilitate pind la data de 08.04.2004, perioadi ce a fost
prelungiti prin acte aditionale.

Prin cererea inregistratd cu nr. 690940/45/03.08.2023, numitul Lucaci loan a solicitat, in
calitate de chiriag, cumpérarea apartamentului nr. 49 din imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca,
str. Mehedinti nr. 42-44.

Aviind in vedere faptul cd imobilul mai sus meniionat este construit din fondurile statului,
valoarea de vénzare a locuinjei se calculeazi raportat la prejul piefei de ciitre un expert autorizat,
conform prevederilor Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind
vinzarca de locuinje si spafii cu alta destinajic construile din fondurile statului si din fondurile
unitajilor economice sau bugetare de stat.

Imobilul mai sus mentionat a fost inscris in C.F. individuald nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca,
cu nr. topo. 23425/5/XLIX, cu o suprafati utild de 41,50 mp.

Prin adresa inregistratd cu nr. 489648/45/27.05.2024 domnul Lucaci loan a comunicat faptul
cii este de acord sd cumpere locuinfa mai sus mentionati la pretul stabilit prin Raportul de evaluare
intocmit de ciwre S.C. Neoconsult Valuation S.R.L., respectiv cel de 82.000 euro si a solicitat
achitarea acestuia in rate lunare pe o perioada de 25 de ani cu un avans de 10%.

Astlel, Comisia tehnicd mixta de specialitate pentru evaluarea si vinzarea locuintelor din
fondul locativ de stal, intruniti in data de 11.07.2024, a decis. avind in vedere Raportul de evaluare
intocmit de catre firma contractata de autoritatea locald, S.C. Neoconsult Valuation SR.L., ca
vanzarea imobilului situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-44, sc. 1, et. VIII, ap. 49,
s fie perfectatd la prejul de 82.000 curo, care va fi achitat in lei la cursul Béncii Nationale a

Romidiniei valabil la data semnarii contractului de vanzare-cumpérare, in rate lunare pe o perioada de



25 de ani cu un avans de 10% si dobanda calculatd in conditiile prevederilor art. 13 si ale art. 14 din
Legea nr. 85/1992, republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare, coroborat cu art. 10 din
Decretul-lege nr. 61/1990, respectiv 2%, conform Procesului-verbal nr. 580518/11.07.2024.

In temeiul prevederilor art. 136 din Ordonanfa Guvernului nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile §i completirile ullerioare, imi exprim initiativa de promovare a
proiectului de hotérire privind vinzarea locuinjei situatd in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti
nr. 42-44, sc. 1, et. VIII, ap. 49, in favoarca domnului Lucaci loan la pretul de 82.000 euro, ce va fi
achitat in lei la cursul Béncii Nationale a Roméniei valabil la data semnirii contractului de vinzare-
cumpérare, in rate lunare pe o perioadi de 25 de ani cu un avans de 10% si dobdndi calculati in
condifiile prevederilor art. 13 si ale art. 14 din Legea nr. 85/1992, republicata, cu modificirile si
completarile ulierioare, sub conditia depunerii la data perfectirii contractului de vinzare-cumpirare a
unei declarafii notariale din partea cumpértorului si a membrilor familiei sale, in sensul ¢ nu au o

alté locuinta proprietate personali.

PRIMAR
Emil Boe | -
/




DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII
SERVICIUL ADMINISTRARE SPATII, TERENURI

DIRECTIA JURIDICA

DIRECTIA ECONOMICA

Nr. 585643/451/15.07.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
privind vinzarea locuinlei, situata in municipiul Cluj-Napoca,
sir. Mehedinti nr. 42-44, sc. 1, et. VIII, ap. 49, in favoarea domnului Lucaci loan

Avind in vedere:

Referatul de aprobare inregistrat sub nr. 585052/1/15.07.2024 al Primarului Municipiului
Cluj-Napoca:

Proiectul de hotarire privind vinzarea locuintei, situatd in municipiul Cluj-Napoca,

sir. Mechedinti nr. 42-44, sc. I, et. VIII, ap. 49, in favoarca domnului Lucaci loan;

DIRECTIA PATR_IMGNIUL MUNICIPIUE.IJI SI EVIDENTA PROPRIETATII,
DIRECTIA ECONOMICA SI DIRECTIA JURIDICA prezinta urmitoarele:

Din perspectivd tehnicd aritdm faptul ci, imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca,
str. Mehedinti nr. 42-44, ap. 49, a fost inchiriat de citre G.1.G.C.L.Cluj numitului Lucaci loan in baza
contractului de inchiriere nr. 53752 din data de 04.05.1977, aviind calitatea de titular de contract, iar
cu drepturi locative Lucaci Maria, in calitate de solie, Felecan Lucian, in calitate de fiu si Felecan
Petronela-Lavinia, in calitate de fiici, avand structura formati din: 2 camere, 1 bucitirie, | cimari de
alimente, |1 baie si | antreu, cu o suprafaa totala de 41,50 mp.

Pentru acelasi imobil autoritatea locald a incheiat la data de 31.08.1999 contractul de
inchiriere nr. 46365, avind perioada de valabilitate pana la data de 08.04.2004, perioadi ce a fost
prelungita prin acte aditionale.

Prin cererea inregistratd cu nr. 690940/45/03.08.2023, numitul Lucaci loan a solicitat, in
calitate de chiriag, cumpdrarea apartamentului nr. 49 din imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca,
str. Mehedinti nr. 42-44.

Avand in vedere faplul ca imobilul mai sus mentionat este construit din fondurile statului,
valoarea de vanzare a locuinfei se calculeazi raportat la preful picfei de cditre un expert autorizat,
conform prevederilor Legii nr. 244/2011 pentru modificarea art. 16 din Legea nr. 85/1992 privind
vinzarea de locuinje s spafii cu altd destinajie construite din fondurile statului i din fondurile
unitifilor economice sau bugetare de stal.

Astfel, prin adresa inregistrata cu nr. 754105/304 din data de 11.09.2023, numitul Lueaci loan
a depus un Raport de evaluare pentru imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-
44, sc. 1, et. VIII, ap. 49, intocmit de citre EVALTOPO MAP SRL.-Visan Crina loana, conform ciruia
valoarea de piatd a imobilului inscris in C.F. individuald nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca, cu nr. topo,



23425/5/XLIX, cu o suprafata wtila de 41,50 mp., este de 81.800 euro, respectiv 404.840 lei la un
curs de | euro= 49491 lei.

Ca urmare a solicilarii de ciire autoritalea locald, firma contractatd prin licitajie publici,
S.C. Neoconsult Valuation S.R.L., a intocmil un raport de evaluare a locuinfei situatd in municipiul
Cluj-Napoca, str. Mehedinji nr. 42-44, sc. I, et. VIII, ap. 49, conform ciruia, la data de 29.04.2024,
valoarea de piald este de 82.000 euro, respectiv 407.729 lei, la un curs de | euro=4,9723 lei.

Prin adresa inregistrald cu nr. 489648/45/27.05.2024 domnul Lucaci loan a comunicat faptul
cii este de acord si cumpere locuinja mai sus mentionatd la pretul stabilit prin Raportul de evaluare
intocmit de cétre S.C. Neoconsult Valuation S.R.L., respectiv cel de 82.000 euro si a solicitat
achitarea acestuia in rate lunare pe o perioadi de 25 de ani cu un avans de 10%.

Raportat la faptul ca domnul Lucaci loan este o persoand cu handicap, conform Certificatului
de incadrare in grad de handicap nr. 2625/16.06.2005, anexat adresei de mai sus, dobdnda va fi
calculatd in condiiile prevederilor arl. 13 si ale art. 14 din Legea nr. 85/1992, republicata,
cu modificirile si completdrile ulterioare, coroborat cu art. 10 din Decretul-lege nr. 61/1990,
respectiv 2%.

Imobilul mai sus mentionat a fost inscris in C.F. individuald nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca,
cu nr. topo 23425/S/XLIX, cu o suprafata utild de 41,50 mp.

Cu privire la situatia juridica a imobilului aceasta este redati in fisa locuinfei, potrivit cireia
imobilul nu este revendicat in baza Legii nr. 1072001, a Legii nr. 501/2002 si a Legii nr. 66/2004 si nu
face obiectul niciunui litigiu.

Comisia tehnici mixia de specialitate penitru evaluarea si vinzarea locuinjelor din fondul
locativ de stat, intrunita in data de 11.07.2024, a decis, avind in vedere Raportul de evaluare intocmit
de cétre firma contractatd de autoritatea locali, S.C. Neoconsult Valuation S.R.L., ca viinzarea
imobilului situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Mchedini nr. 42-44, sc. 1, et. VIII, ap. 49, sa fie
perfectati la prejul de 82.000 curo. conform Procesului-verbal nr. 580518/11.07.2024.

Preful stabilit pentru imobilul situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-44, sc. 1,
et. VIII, ap. 49, inscris in C.F. individuala nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca, cu nr. topo.
23425/S/XLIX, va fi achitat de catre numitul Lucaci loan in lei la cursul Bancii Nationale a Roméniei
valabil la data semnarii contractului de vanzare-cumpérare.

La data perfectarii contractului de vinzare-cumparare, cumpéritorul si membrii familiei sale
vor prezenta o declaratie notariala, in sensul ¢ nu au o alté@ locuin{a in proprietate.

In cazul nedepunerii acestor documente, contractul de vinzare-cumpdrare nu va fi incheiat.

Men{ionam faptul ¢ la data prezentului, numitul Lucaci loan nu figureazi cu debite rezultate
din neachitarea chiniei.

Aviind in vedere cele expuse mai sus, proiectul de hotirire indeplineste conditiile de naturi
tehnica pentru a fi supus dezbaleni si aprobéani plenului Consiliului Local.

Din perspectiva juridica sunt incidente si aplicabile urmétoarele prevederi legale:

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



Art. 129 alin. (6) lit. b). potrivit ciruia in exercitarea atribugiilor, Consiliul local: _hotaraste
viinzarea, darea in administrare, concesionarea, darea in folosingd gratuitd sau inchirierea bunurilor
proprietate privata a comunei, oragului sau municipiului, dupi caz, in condiiile legii™;

Art. 363 alin. (1), potrivit caruia ..Vanzarea bunurilor din domeniul privat al statului sau al
unitéfilor administrativ-teritoriale se face prin licitajie publica, organizatd in condiiile previzute la
art. 334-346, cu respectarea principiilor previzute la art. 311, cu exceplia cazurilor in care prin lege se
prevede altfel™;

Art. 364 alin. (3), potrivil cdiruia ..Prin legi speciale se pot institui alte exceptii de la procedura
licitatiei publice™;

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

Art. 10, potrivit céruia ,Prevederile referitoare la tinerii in virstd de pind la 30 de ani se
aplica si familiei in care unul din soi are vérsta de péné la 30 de ani. De aceste prevederi beneficiaza
§i invalizii de gradul I §i 11, handicapafii, precum §i familiile care au in componenta lor astfel de
persoane.™;

- Legea nr. 85/1992, republicati si actualizata, privind vinzarea de locuinje si spalii cu alta
destinaie construite din fondurile statului §i din fondurile unitijilor economice sau bugetare de stat;

Art. 1 alin. 1, potrivit céruia ,,Locuiniele construite din fondurile statului pot fi cumpérate de
titularii contractelor de inchiriere, cu plata integrala sau in rate a prefului, in conditiile Decretului-lege
nr. 61/1990 privind vinzarea de locuinje construite din fondurile statului ciitre populatie si ale
prezentei legi ™;

Art, 11, potrivit ciiruia ,.In cazul vinzirii 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 prequl
locuintei.

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

Nu pot cumpira locuinje cu plata pretului in rate persoancle care, in familia lor, au alta
locuinia proprietate personali.

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

Art. 13, potrivit ciruia .Pentru linerii in virsta de pind la 30 de ani, titulari de contract de
inchiriere sau de repartifie, incheiat sau, dupd caz, emisi pana la data inirdrii in vigoare a prezentei
legi, dobénda va fi de 2%™;

Art. 14, potrivit ciruia ..De prevederile art. 13 beneficiazi si persoanele previizute la art. 10
din Decretul-lege nr. 61/1990. precum §i persoancle previizute la art. 8, art. 9%) si art. 10 din Legea
nr. 42/1990%%) pentru cinstirca eroilor-martiri §i acordarea unor drepturi urmasilor acestora, ranifilor,

precum si luptatorilor pentru vicioria Revolufiei din Decembric 19897



Art. 16, astfel cum a fost modificat prin Legea nr. 244/2011, potrivit cirvia ..Valoarea de
vanzare a locuinfei se calculeaza raportat la prejul piefei de ciitre un expert autorizat, in condifiile
legii ™.

Din perspectiva economica proiectul de hotérare indeplineste conditiile pentru aprobare.

Din punct de vedere juridic, raportat la dispozitiile art. 129 alin. (6) lit. b), art. 363 alin. (1) si
art. 364 alin. (3) din O.U.G nr. 57/2019 privind Codul Adminisirativ, cu modificarile si completarile
ulterioare, ale art. 10 din Decretul-lege nr. 61/1990, actualizat, ale art. 1 alin 1, ale art. 11, ale art. 13,
ale art. 14 si ale art. 16 din Legea nr. 85/1992, republicati, cu modificarile si completirile ulterioare,
privind vénzarea de locuinie si spafii cu alta destinaie construite din fondurile statului i din fondurile
unitafilor economice sau bugetare de slat, proiectul de hotdrire indeplineste condiiile legale pentru a
fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.

Avand in vedere cele expuse in prezentul raport, apreciem ci proiectul de hotirdre privind
vanzarea locuinfei situata in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-44, sc. 1, et. VIIL, ap. 49, in
favoarea domnului Lucaci loan, la preful de 82.000 euro, care va fi achitat in lei la cursul Bincii
Nationale a Roméniei valabil la data semnérii contractului de vinzarc-cumpirare, in rate lunare pe o
perioada de 25 de ani cu un avans de 10% si dobénda calculatd in conditiile prevederilor art. 13 si
ale art. 14 din Legea nr. 85/1992, republicata, cu modificérile i completirile ulterioare, sub condifia
depunerii la data perfectdrii contractului de vénzare-cumpdrare a unei declaraii notariale din partea
cumpéritorului $i a membrilor familiei sale, in sensul ¢i nu au o alii locuini proprietate personali,
poate fi supus dezbaterii §i aprobérii plenului Consiliului Local.

DIRECTIA PATRIMONIUL DIRECTIAJURIDICA  DIRECTIA ECON %
/ AN

MUNICIPIULUI ST EVIDENT DIRECTOR EXECUTLYV, DIRECTOR
PROPRIETATII ALINA AURELIA RUS OLIMPIA MOI
DIRECTOR EXECUTIY,

IULTA ARDEUS

l
Lrhﬂl g
" Is . 27

SERVICIUL ADMIN ISTRARE
SPATIL, THRENURI

inim:mit,
Gabriela Mihes
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MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA
COMISIA TEHNICA MIXTA DE SPECIALITATE
PENTRU EVALUAREA SI VANZAREA LOCUINTELOR
DIN FONDUL LOCATIV DE STAT

NR. 580518/11.07.2024

Exiras din Procesul-verbal
al Comisiei tehnice mixte de specialitate pentru evaluarea si vinzarea locuintelor din
fondul locativ de stat, desfasuratd on-line, din data de 11.07.2024, ora 12,00

Sunt prezenfi: Dan Stefan Tarcea, Rafin Radu Florin, Bogdan-Florin Covalin, Racz Levente-
Zsolt, Adriana Cristian, Iulia-lonela Ardeus, loan Bogdan-{inlocuitor Director, Direcfia Economici),
fonela Alina Nipulescu-(inlocuitor Sef serviciuServiciul Juridic, legislagie, contracte), Raluca
Bogdana Ferezan, Mihaela Miron.

Se prezintd cadrul legal prevazut de Legea nr. 112/1995, actualizald, de Decretul-Lege
nr. 61/1990, actualizat, de Legea nr. 85/1992, republicati si actualizatd, de Legea nr. 244/2011, precum
si clarificarile transmise de Direcfia Juridica cu privire la modul de preluare, transcrierile de contracte
de inchiriere, diferenjele de suprafaji/descriere, respectiv schimburile de locuinje, conform actului
intern nr. 311883/302/25.03.2022 conex cu 428791/2022, raportat la Decizia .C.C.J. nr. 81/2017.

Se ia in discufic punctul 1 de pe Anexa 2 a Ordinii de zi, respectiv solicitarea de cumpiirare a
domnului Lucaci loan, privind imobilul situat in municipiul Cluj-Napoea, str. Mehedinti nr. 42-44,
sc. [, et. VIIL, ap. 49, in baza Decretului-lege nr. 61/1990.

La solicitarea autoritafii locale a fost intocmit un raportul de evaluare de ciitre evaluatorul
autorizal contractal de citre aceasta, SOCIETATEA NEOCONSULT VALUATION S.R.L., potrivit
caruia valoarea de vinzare a imobilului comunicata la data de 29.04.2024 este de 82.000 euro.

La data de 27.05.2024, prin adresa inregisirald cu nr. 489648, numitul Lucaci loan si-a
exprimat acceptul cu privire la valoarea imobilului situat in municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti
nr. 42-44, ap. 49, respecliv cea de 82.000 euro, atagind declaratia notariala cu privire la proprietate,
precum si cetrificatul de incadrare in grad de handicap. exprimindu-si totodatd disponibilitatea
incheierii contractului de vanzare-cumpérare, cu un avans de 10% din prejul de vinzare, iar diferenta
in rate lunare pe o duratd de 25 ani, dobdnda calculatid fiind de 2%, conform prevederilor art. 11,
art. 13 gi art. 14 din Legea nr. 85/1992, republicata cu modificirile si completarile ulterioare.



Astfel, Comisia, cu unanimitalea celor prezenji a decis vinzarea imobilului situat in
municipiul Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr. 42-44, sc. I, et. VIIL, ap. 49, la preful stabilit prin raportul
de evaluare intocmit de citre NEOCONSULT VALUATION S.R.L.. respectiv la prejul de 82.000 euro,

care va i achital de catre numitul Lucaci loan in lei la cursul Bancii Nationale a Roméniei valabil la

data semndrii contractului de vanzare-cumpérare.

Redactat, Gabriela Mihes

]



Oficivl de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars CLUJ Mr. cerere 114064

’,’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca
"ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

S ENeRirae a PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 250487-C1-U83 Cluj-Napoca

A. Partea |. Descrierea imobilului
Unitate individual3 Mr. CF vechi:48119

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Str MEHEDINTI, Nr. 42-44, Sc. |, EL. VI, Ap. 49, Jud. Cluj
PErti comune: CA PIC. FOLOSINTA TERENULUI DE 828 MP, PE DURATA CONSTRUCTIEI, ACOPERISUL, FATADA, 2
CASA SCARII, LA FIECARE SCARA CITE UN HOL DE INTRARE, 3 SPALATORII,2 PUBELE, 2 DEPOZITE DE
BICICLETE, 2 ASCENSOARE, 6 USCATORII, 2 CAMERE TROLIU, CONDUCTE PRINCIPALE DE APA, GAZ, CURENT
ELECTRIC PT. ALIMENTAREA AP. A PIC. CORP FUNCIAR CONSTRUIT PE PARCELA

DE SUB A+1
E‘r{ Nr. cadastral m tiplg?gp cfmiréh Cote teren Observatii / Referinte
Al Top: = & 0,78/100 . Apartamentul nr. 49 compus din
23425/5/XLIX 2 camere, 1 bucatdrie, 1 camara
de alimente, 1 baie, 1 antreu, 1
balcon, PIC de 0,78/100 parte
B. Partea Il. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
4249 | 07/08/1978
Act nr. documentatie tehnice, cerere, din 07/08/1978 emis de -;
g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandil prin Lege, cota actuala Al
171 ot
1) STATUL ROMAN, in administrarea operativa a
2) GIGCL CLY)
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi Referinte
- de garantie si sarcini
~ NUSUNT

Pagina 1 din 2

Docurnent care confine dale cv caracter personal, prolejate de prevederide Emi Nr. 677/2001.

Eearrmalar vedsanes 1.1

Eslrsce gEftig informane podms la 289050 epay-ancplre



Carte Funciard Nr. 250487-C1-U83 Comuna/Orag/Municipiu: Cluj-Napoca
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuali, Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Str MEHEDINTI, Nr. 42-44, Sc. I, EL. VIIIL, Ap. 49, Jud.

Cluyj
Pir{i comune: CA PIC. FOLOSINTA TERENULUI DE 828 MP, PE DURATA CONSTRUCTIEL, ACOPERISUL,

FATADA, 2 CASA SCARII, LA FIECARE SCARA CITE UN HOL DE INTRARE, 3 SPALATORIL2 PUBELE, 2

DEPOZITE DE
BICICLETE, 2 ASCENSOARE, 6 USCATORIL, 2 CAMERE TROLIU, CONDUCTE PRINCIPALE DE APA, GAYZ,

CURENT ELECTRIC PT. ALIMENTAREA AP. A PIC. CORP FUNCIAR CONSTRUIT PE PARCELA

DE SUB A+1
:‘rz Nr cadastral P s m c"':*: " pall | cote teren Observaii/ Referinte |
Al Top: _ : 0,78100 & Apartamentul nr. 49 compus din
23425/S/XL1X 2 camere, 1 bucitirie, 1 cimara
de alimente, 1 baie, 1 antreu, 1
balcon, PIC de 0,78/100 parte

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile previzute 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 extins3 si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olograf3, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii i realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data 5i ora generarii,
30/05/2024, 10:16

Adriana Teodors URSL
referent

Document care confine date cu caracler personal, protejate de prevederde Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 2

Cvtrade penfo infprmizre po-lens 13 Sdrets ¥ Formmlar yersimea 1.1
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DECILARATIE

Subsemnatii LUCACI IOAN, CNP cetdjean romén, domiciliat in mun.
Cluj-Napoca, jud. Chij, LUCACI LUCICA-MARIEA,
CNFP . _ _s celiifean romén, domiciliatd in mun. Cloj-Napoca,

jud. Cluj, FELECAN LUCIAN, CNP cetdfean romédn,

domiciliat in mun, Cluj-Napoca, , jud. Cluj, cunosciind dispozitiile
art. 326{]udPﬂnal mpnmmlanmseﬂn[dedmhrapﬂornemnmm date in fata autorititilor

publice, prin voin{a noastri liber si neviciaia declaram: -
- nu am dobéandit, nudqmmpnumnmh&inutnhm&nﬁprmmm

personald in localitatea de domiciliu, respeeiiv pe teritoriul mam. ﬂuJ-anncd,

Jjud. Chyj, dupid data de 01.01.1990,——————————— --- semmmamnaas
DEm prezenta declarajie pentru a ne servi la anim mun. Cluj-Napoea, jud. Cluj, sau
oriunde ar mai fi necesari.
Declarim cfi ni s-an ados la cunostinii cerintele Regulamentului (UE) 2016/679 al
Parlamentului Enropean si al Consiliului din 27 aprilie 2016 privind proteclia persoanelor fizice
inmeampﬁvqteprdmrmdnlﬂurmmmﬂypﬂmm!,ﬁpﬁﬁndﬂmmdmuhﬁeamtnr
date, 5i consimgim ca datele noastre personale si fie prelucrate de notarul public, in calitate de
operator de date cu caracter personal.
Tehnoredactat si autentificat la Biroul Individual Notarial Axinte Ana, cu sediul in mun.
Cluj-Napoca, str. Petra Maior nr. 6-8, ap. 3, jud. Cluj, azi 15.05.2024, mtraunmnplarnrlgmnl
si doud duplicate, din care un duplicat s-a eliberat declaraniilor, iar exemplarul original si un
duplicat se péstreazi in arhiva notariala.

DECLARANTI,
S.S. LUCACI I0AN

5.5, LUCACT LUCICA-MARTEA

S.5. FELECAN LUCIAN

Autentificarea pe verso,



ROMANIA )

UNIUNEA NATIONATLA A NOTARILOR PUBLICI DIN ROMANIA
BIROU INDIVIDUAL NOTARIAL PUBLIC AXINTE ANA

Licen{a de functionare nr. 229/3849/01.11.2017

SEDIUL: Cluj-Napoca, sir. Petru Maior, nr. 6-8, ap.3

Judetul: Cluj

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 223

Anul 2024 luna mai zina 15

In faja mea Axinte Ana, notar public, la sediul biroului, s-a prezentat:
1. LUCACI IOAN, CNP cetijean romén, domiciliat in mun. Cluj-Napoca,
i » jud. Cluj, identificat prin Carte de identitate seria
 eliberati la data de 01.02.1996, de Politia mun. Cluj-Napoca;

2. LUCACI LUCICA-MARIEA, CNP _ cetdjean romén, domiciliatd in
mun. Cluj-Napoca, . 5 e s jud. Cluj, identificati prin Carte de
identitate seria  eliberat3 la data de 23.04.1087, de Politia mun. Fﬂuj—Napnca,

ambii persoane cu deﬁcim;edemu,stiumﬁdemm,mm&upimau&tﬂininhegnmpmmma
declaralie an consimit la autentificarea prezentului inseris §i au semnat unicul exemplar;
3. FELECAN LUCIAN, CNP cetifean romén, domiciliat in mun. Cluj-

Napoca, , jud. Cluj, identificat prin Carte de identitate seria

elibﬁﬂﬁhdahdelzngmdem{luj,mdupi ce a citit actul, a declarat ci i-
a infeles continutul, ci cele cuprinse in act reprezini vointa sa, i-a inleles consecintele juridice, a
consimiit la autentificarea prezentului inscris si a semnat unicul 3

Indeplinite fiind conditiile de fond si de formid previzute de lege pentrn incheierea
prezentului act,

In temeiul art. 12 Jit. b). din Legea notarilor publici si a aclivititii notariale nr. 36,1995,

republicati, cu modificirile ulterioare,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUIL INSCRIS
S-a perceput onorariul in valoare de 50 lei cu bonul fiscal nr. 1/15.05.2024.

NOTAR PURBLIC,
E.E. Axinie Anag
L8 SIGILIU

1

Fremi:h;ﬁ:ﬂs—aﬂ:mtn____ ) s=mpies de

AZINTE AR robr poet, BT, Gah el achahi g
¥E sy ni orlm i crguiguatA -

MOTARFEETG, .



Nr. dosar: 2675
Nr. 2625 / 16.06.2005
(Model nou nr. 1-15216/ 27.1 1.2018)

CONSILIUL JUDETEAN Cluj

COMISIA DE EVALUARE A PERSOANELOR ADULTE CU HANDICAP

CERTIFICAT
de incadrare in grad de handicap

Comisia de evaluare a persoanclor cu handicap pentru adulli, constituiia jn temeiul Legii
nr.448/2006,privind protectia si promovarea drepiurilor persoanclor cu handicap, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare, evaluand dosarul si propuncrea serviciului de evaluare complexa a
persoanclor cu handicap privind pe domnul LUCACI IOAN fiul lui GHEORGHE si al/a MARIA, C.N.P.

nascul la data de 0711/1948 in localifatea COSDENI, avand domiciliul in
CLUJ-NAPOCA, ' act idenfitate BI, seria stabileste

urmatoarele:

L Se incadreaza in gradul de handicap:

II. DATA dobandirii handicapului : -, documentul -

IV. Valabilitate: | - permanenia ]
V. Termen de revizuire: NEREVIZUIBIL Documentatie revizuire:

Certificat inlocuit in temeinl art. 11l din H.G. nr. 927/2016.

Titularul prezentului certificat beneficiaza de toate drepturile si accesibilitatile prevazute de Legea nr.
448/2006, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, corespunzator gradului de handicap
stabilit.

Certificatul obliga toate persoanele si autoritatile la respectarea lui in concordanta cu prevederile legislatici
in vigoare,

Pmnamhnndiupmobliguhs-ﬂuhmnﬁﬁ_&lﬂ. in termen de 48 ore de la luarea Ia
cmmhﬂ,«immuﬁﬁur&mpivhhgﬂﬁ&“h;dmﬁﬂhmmdimﬂamﬂﬁﬂaﬁm
situatii de mmgnmdiﬁuemﬂmm&mﬂgmd:m

] Membrii: | -
Presedinte, o i
E s i = asistent social Bane Nicolae .
su::,-d:t :EIEEII'ISI Arion George Mireea tant ONG I Horea-Eugen |-
4 Psiholog Mezei Stanca loana
asistent social Ban Sarolta il ialist Florian Catin -
SecSolt D-SMART

Centificut de meadrane in wrad de handicap




MNr. dosar: 33954
Nr. 1326 /12.03.2012
(Model nou or. 1-6421 / 30.10.2018)

CONSILIUL JUDETEAN Cluj

COMISIA DE EVALUARE A PERSOANELOR ADULTE CU HANDICAP

CERTIFICAT
de incadrare in grad de bandicap

Comisia de evaluare a persoanelor cu handicap pentru adulti, constituita in temeiul Legii
nr.448/2006,privind protectia si promovarea drepturilor persoamelor cu handicap, republicata, cu
maodificarile si completarile ulterioare, evaluand dosarul si propunerea serviciului de evaluare complexa a
persoanelor cu handicap privind pe doamna LUCAC! LUCICA-MARIEA fiica Iui CONSTANTIN si al/a

ANA, C.N.P. nascuta la data de 20/05/1944 in localitatea Salicea, avand domiciliul in
CLUJ-NAPOCA, act identitate BI, seria
stabileste urmatoarele:

L. Se incadreaza in gradul de handicap:

l]" 3 P

MOTIVAREA RESPINGERII CERERIL:

IM. DATA dobandirii handicapului : -, documentul

IV. Valabilitate: I - permanenta |

V. Termen de revizuire: NEREVIZUIBIL Documentatie revizuire:

Certificat inlocuit in temeiul art. ITl din H.G. nr. 927/2016.

Titularul prezentului certificat beneficiaza de toate drepturile si accesibilitatile prevazute de Legea nr.
448/2006, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, corespunzator gradului de handicap
stabilil, .

Certificatul obliga toate persoanele si antoritatile la respectarea lui in concordanta cu prevederile legislatiei
in vigoare.

Persoana cu handicap are obligatia sa aduca la cunostinta DGASPC, in termen de 48 ore de la luarea la cunostinta,
orice modificare cu privire la gradul de handicap, domiciliu sau resedinta, starca mateniala si alte sitvatii de patura
sa modifice acordarea drepturilor prevazute de lege.

Presedinte, y Membrii: o
medic specialist Arion George Mircea |- asistent social Banc Nicolae Y7
Secrelar, g " reprezentant ONG Boneea Horea-Eugen
asistent social Ban Sarolia ; medic specialist Florian Catinea —. |
f_,‘- £ Psiholog Mezei Stanea Ioana
SeeSoft D-SMART

Cerisbicat de meadrare in grad de handicap




FISA LOCUINTEI

Serviciul: ADMINISTRARE SPATIL TERENURI
- Adresa locuinjei: STR. MEHEDINTI NR. 42-44, BL. DS, AP. 49
- Numarul de inregistrare a cererii de cumplirare: 690940/45/03 .08 2023
- Titularul contractului de inchiriere: LUCACI 10AN
- Nr. contractului de inchiriere 5375204.05.1977: 46365/31.08.1999

- Informatii privind situatia juridici (notificiri, sentinje)
SEFS I}?I{‘:IU INSPECTOR,
Raluca Ferezan Gabriela Mihes Dv~7
w

Serviciul: EVIDENTA PATRIMONIU 1| CADAEI"RU,
- Modul de preluare - Statul Roman AELE 2E ErrAArElSE N

- Existii documentatie de intabulare Ak
- Nr. C.F. din dosar juridic, din documentajia de intabulare
- Nr. topo cota indivizi teren atribuit

- Daca este revendicat apartamentul in hml.:ga wSO0N2002_AL TEg 772  PEVERICAT 5V TErE7in

e 54 Dpas T Tir TEHEiw OUE PV EWBLLFTE 51 JOLr TR TE O (gt 7sierss

LU TELIDALE  Jif B 2h Aferres it 3 5o S/C % re 302 3 1 CH9ET SHECHE J e OCCATRE

- Daca mmvuuﬁmhhﬂl.eglln.m LAEr T Lo S E AP R pesttds Sn FebiEiew  ofG © e b
§AC T TEREAH OUE 231395, 26 rrBercqd 7 4 piodiFoeair—ca COMA & 7 e 5

ETELIOTLEG v -di'nzw ABELELEF pdl ITOS/Cloy o0 3233 g Gt SPE Ot JE 2 WEOCEL

MM{;_ECIMIJ@?J? G ‘,93517%

R i"ff ';')‘5'

- Este in F..J58

nr. ma?&ff nndwm 21 ?3 [oo | b i

intabulat in favoarea T 7psvpe dnst cns in ulnmstrm Grocy Cioz

-Alle smuq;u =

E-F SER“CIU, INSPECTO .
' (/1 A FU
Serviciul: REVENDICARI, FOND FUNCIAR SI REGISTRU AGRICOL s T
- Daci este revendicat apartamentul in baza Legii nr. 10/200], Qn h/&‘ ESTE %UEMEHG{T
Mod de solufionare
&“# { e 3 AU ’_ "\ -
30 R,
& m@ 3 05
- Daci este revendicat in baza legilor Dosar _ {Vur {.’[{« .ﬂjlﬁfﬂ:i) lJC}
Mod de solujionare

SEF SERVICIU, ::x msruﬁﬁ)

5miciu5:£mcms " i;m noleedils Jepor owlind D, qux ™
- indepli iiile juridice de vinzare JMM V& UL U~ - “-l.

Serviciul: RATE, TARIFE, PRETURI -
!d.i; y 4 O

- Daca exista

SEF SERVICIU, d{\ 54300 d‘[tl.ﬂﬁ“. 1{3:1'1

'
L

Serviciul: EVIDENTA PATRIMONIU SI CADASTRU,
Repartizat in vederea misuriirii §i evaludrii

SEF SERVICIU, INSPECTOR,

Aprobai vinzarea prin H.C.L. nr. : din
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L MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA

PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII

DI
SERVICIUL ADMINISTRARE SPATII, TERENURI

I )7 T .7 Y _ cu
pomiciLivn. in Jupeyur (ol LocaLrmatea CLU - MAacA..,
STR. 2
IDENTIFICAT(A) PRIN CI / BI SERIA . CNP
TRLEFON . FORMULEZ PREZENTA

CERERE,

. e

PREZENTEI ANEXEZ IN COPIE URMATOARELE DOCUMENTE:

« declaratie notariald a subsemnatului, titular al contractului de inchiriere cit §i membrilor familiei (daci
este cazul) din care si rezultd ci: nu am dobdndit sau nu am instriinat o locuin{d proprietate personali

dupi data de 01.01.1990, in localitatea de domicilin.

O Prin prezenta solicit comunicarca rispunsului pe urmitoarea adresa de e-mail:

[ Mi oblig s comunic institufiei orice modificare intervine in legdturd cu aceasti adresi de e-mail

01 fmi exprim consim{imantul ca Priméria Municipiului Cluj-Napoca si comunice orice informatii,

date personale, clarificiri si completiri pe adresa de c-mail indicatid mai sus

& 4 51002
Thmp estimatly de camgtotare: $0 mime

Datele papsanale care vh swal salicitate prin precesla cerd ver e E red ¥ S El om i Tobci i 4 sr). Prindeia muskcipiulul Clj.
Napoca gararieatd secorilates procesiel daeior §i asbnmes sresions i cond o p Ve legols i wigaws Rasponsabsisl Pomdriel menkidpiuhd Cujdlipecs ed
mmﬂhl“ﬂﬂpﬂﬂlﬂf“mﬂpl#ﬂnﬁﬂﬂw
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GRUPUL INTREPRINDERILOR DE GOSPODARIE

COMUMALA S LOCATIVA T NN S o
ﬁl ]UDE[UI.UI ﬁuj S i - ?_/.','l‘ - P e e — st gy
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Conitract de inchiriere p.en!rn sll-pra-fsejq‘ __
locative en destinatia de loeuinfd | P}’ s

Vi

,

Intre subsemnatii
S.-aul Hem o g :
{ STE e g . titular ol dreptului de administrare privind

cu sediul in b) i 3 e e,
fond'tg‘de locuinle proprietate de stot, in colitate de locatar, reprezentat prin ©) -’;?V} - _..:"5" P - _';"_’T"E
I i i AP ff{{:ffi Jﬂ’?{"‘& & s _  imputernicit prin delegalia nr. _"_f'{f.,-; ........
din f"} é_i'__.:-.:i:{;,_ si =|}4__.__....’_£:‘52f_‘:{{"_’{{_. ﬁfp_"fi _. posesor al buletinului de
identitate seria _~# _ nr _éf.j_f"’ﬁ?i_, eliberat de Milifia oz ) v o data de .
RL: 04 7973 . in caliiote de locatar principal, in baza Instingadl o, _ 2T inminaté la
data de __nf-:f. b A7y _ de cilre Svitafted ale Fag J;: Clly - L8accq .
dinde _______ o intervenit urmtorul contract de inchiriere:

1. — Primul, in calitate de locatar (denumit mai jos si proprietar) inchiriozd iar al doilea in co-
litate de locatar principal (denumit mai jos chiriog) ia cu chirie locuinja previzutd in fisa suprafefei lo-

pri

cative inchifate, pentru el si familic sa specificald in aceecsi fisa, care face parte integrantd din pre-
zentul contract. e ===

2. — Locuinja ardtatd la pct. 1 se predd in stare de folosinjd cu instalafiile si inventarul pre-
viizut in procesul verbal de predare-primire, incheiat intre subsemnafii, care face parte integrantd din
prezentul contract. 4
3 — Term?nul de inchiriere este de __________ ani cu incepere de la e ‘?:'?'!‘t : ‘rﬁ:i"

R N

La expirarea temﬁnqlﬁ. chiriayul are dreptul lo reinnoirea controctului. In coz de absentd a chi-
riagulul 5i in lipsa vreunei imputemiciri dote de catre acesta, sofului sau altui membru major al fomiliel,
la expirarea termenului, contractul de inchiriere se va incheia cu soful rémas in locuintd, iar in lipsa de seof,
cu unul din membrii fomiliel cu care chirasul a locuit.

In afard de cozurile expres previzute de lege, modificarea sau rezilierea contractului se poate

face numai cu acordul ambelor pari. Chiriasul poote denunjo unilaterol contractul de inchirlere cu con-
difia de o anunfa, in scris, proprietarul cu cel putin 30 zile inginte de mutarea din locuintd inchiriatd.

]

4. — Chiria lunard este de lei "~ 2~ ___ calculatd in conformitate cu prevederile legale, asa -
cum este stabilité prin fisa de colcul a chiriei core face parte Integrantd din prezentul contract. Chira
se dotoreczd incepind cu dolo prevarulda in controct.

5. — Plata chiriei se face, dupa caz, prin:

— relinerea pe siatul de plota din remunerolio lunard sou dupé caz, la plata chenzinel o
ll-a, respecliv staltul de platé o dreplurilor pentru con cedii de boala:

— depunerea la caseria intreprinderii care are in odministrare fondul locativ de stat, in termen
de 10 zile de la expirarea lunii pentru care urmecza a se foce plate, dupd care chiriasul este de drept pus
in intirziere.

Neplata in termen o chiriei atrage o majorare de 0,5, asupra sumei datorate, pentru fiecare
zi de intirziere incepind cu prima zi lucréloare, core urmeozd aceleia cind suma a devenit exigibild, fara
co majorarea sa poatd depdsi tolalul chiriei restante.

6. — In caz de neplatd, execulorea silitd se va foce pe boza contractului de inchiriere si o ex-
trasului de cont emis de intreprinderea care are in odministrare fondul locativ de stat, prezentul contract
avind valoare de inscris aulentid constituind tithul exe cutoriu

pina la

NOTA: o) Denumireo intreprinderii core are in odministrore fon dul locatiy proprisiote de stot;
b) Localitolen, strodo § numéansl;
€) Numele si prenumele soloriotului imputemicit del eguotie;
d) Mumele si prenumsle titvlorului controctulu o lui);
“* Contractul de inchidiere in Finjd lo dolo inbiGell in wigoare o legii ne. 1973:

s - F o ~ 3 /'-" L - i = ” e :-".
ﬂ} é{-"".{‘ = %T{q}.‘ . ﬂd‘_“ l’:‘::_F:_M‘;]. - LD - > i g ’l',d_'_,'_-'.!*(n _":. ..,’_‘_::'l'g_r_,‘
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7. — Chiriasul este obligat sii comunice propiiciomnlui care ind'-rim& lo-wir?: din Fnl‘lﬂld| d-?
iacare membru

-;Iuh schimbarea locului de munca =i orice modificare intervenild cu privire la venitul
familiei 5i la numérul membrilor sai de fomilis, in fermen ds 10 zile de lo dala it schimbaii sau

modifiedrii.
Chiriogul va pléti chirio recalculala cu incepere din prima zi a lunii umatodre aceleia in care

s-a produs schimbarea, respacliv medificarea.
fizuld in contract se va recalcula ori de cite or ea este rezultatul unei erori.

8, — Chira prevazu
Dacd eroarea provine din masurarea suprafelel localive, din caleularea chiriei sau din orice alte
cauze neimputabile chiriosului, iar acesta @ plétit o chirie mai micd decit cea legald, el va fi obligat sa

pliteascd in rote lunare numal diferenja datoratd faré majorGrl. Reta lunard va fi stabilitd de comun

acord intre 3
rﬁrﬁ:’!ﬁ 'g:umh care au dus la stabilirea unei chirii mai mici decit cea legala sint imputabile chiria-
ulul, acesta va fi obligat s plateascd intrecga diferenfd pe trecut, cu majordrile prevézute de normele

ragula in vigoare.
Dacd chiriasul @ plétit o chire mai mare decit ceo legald, diferentele platite in plus vor fi soco-

tite in contul chiriei viiloare.
9. — Obligatille ce revin proprietoruui si chirdosului in legdturd cu intrefinerea i repararea
fondulul locativ de stat cu destinafia de locuinga, sint cele prevazute in anexa nr. 3 si foc parte integranta

din prezentul contract.

10, — Chiriasul este obligat ca la mutarea sa din locuinia sa predea proprietarulul suprafata lo-
calivd in stare de folosinid sl de curdlenie si cu obieciele de inventar trecute in procesul verbal de pre-
dare-primire intecmit lo mutarea sa in locuinid. .

11. — Suprafota locativi inchiriotd wa fi folosité potrivit destinajiei sale. Chiriasul nu are drep-

tul sé execuie modificari de spafiv in locuinfa inchirdata.
12. — Proprietarul are dreptul sé verifice odatd pe an modul in care chiriasul foloseste si intre-

tine suprafata locativa inchiriata, ior periedic, modul in core sint folosite si intrefinute partile si instala-

tille comune ale cdladirii.

13. — In cazul cind chirdasul nu respecia obligotiile cu privire la intrefinerea, repararea, folosiren
suprafefel locative inchiriate, precum si lo plata chiriei potrivit ilor legii. proprietarul peate cere
rezilierea contractului de inchiriere §i evacuvarea chirasului in conditiile stabilite de lege. )

14. — Chiriasul are dreptul sa subinchirieze o parte din suprafojo locativé a locuingei in situatiile
sl condifiile prevézute de Legea nr. 5/1973.

15. — Prezentul contract se completeazd in mod corespunzitor si cu prevederile legale in vigoare.

16. — Prezentul contract fl care == accesoriu ol contractului de muncid) 8) s-a inchelat

. nu esta
‘4 AR Rr 72 i dublu exemplar, cite unul pentru fiecare parte, ovind ca enexe; fisa supra-
-verbal de predare-primire

astazi £z
fetel locative inchiriate, fisg de calcul pentru stobilirea chiriel lunare,
a locuinjei, precum si ,,0 jile" caore revin proprietorilor §i chiriasilor in rd cu intrelinerea si re-
pararea fondului locativ cu destinalio dekcﬁnjﬁ.,
: Y
Modifleari Chiska lanord Semnatuerf
P dupd recol-
Retiibutie | Alte couze (cu culare S Chitlag

Nr. persoane SO perdia crotores bor)

LS.
MOTA: 1) Controctul nu se considerd perfeciot decit doch esie complelol §i seminal, inclusiv cels doud lige, procesul veibal de
predare-primire o locuinjed 5i Obligofile” previrsie lo onezo e 3
q] Sint occesordl lo controchul dz muncd: coalrockds inchejols penlru: locuinlele constuile din fondwile de investifil
contralizate si nominclizote prin plon pe nolle cbiec five moi importanie.  ln conformitate cu dispoziffunila art. 11 din
3 in odminigraren directd o uniidfilor soclalflste de siol, oltele decit intreprinderile
speclallzole subordonole comiiclelor execulive olz comsililor populore,: locuinlele din  propiieloles  organizotiilos
mmmmnartictn ol n alar cenanieetl chelacils beulniele  de casdcin neesiirute de oel. 55 5§ 56 din Leoeo nr. 571971,
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Suprafala curii si gradinii

a) Subsol, eta], mansarda, alte niveluri

b
d‘;ldam
e) Da sau nu

f) Da sau nu

Centrulu sobe de gaze, alte mijloace de incdlzire
In loculntd, in cladire, in curte, in strada

Idem

g) Camard, hol, oficiu, boie, bucdtdrie, vestibul, camard, WC, debara, antreu, tinda, culoar, boxd, magazie,

surd, gopron, etc.
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atare polrivit art. 15 din Legea nr. 5/1973,

i) Sof, solie, fiu, fiicd, precum sl parintii sofilor intre finuli de acestia (taté, mamd, soacrd, socru),
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fexa nr.i parte integranta
P cantrzctiul de fnchiriess

=2giztra4 Ia nr. BETEE
=

Fraza

SUPRAFETEY ' DOATIVE YRCMIRIATE IN-

Municipiul CLUJ-HASOCA
Sir. . MEHEDTNTT nr.42-44 Hlocul D82 sScate 1
corpel 000 situats s piveles (etajul) 2) € apartasentn] =9

incalzirea b) DA apa curents -1} DA canalizare d) DA
inztalatie electrica «) DA construite din materiale inferioare £} HU

G
Date privind locuinta inchiriata

Hr. DPenumiresa Supratata in folosinta
crt. incaperii g} mp Exclusiva o &
0. Fa = i 4.
1 CAMERA 10.03 10.03 Q.00
2 CAMERA 15.07 15.07 000
Total 25.10 25.1¢0 Q.00
1 ANTRELS 709 759 Q.00
2 CaFaRA 1.08 1.08 0. Q0
3 BAIE 2.79 . 2.79 C0.00
el BUCATARTE 4a.94 4q._94 0.,00
Total 14.40 16.40 0.00
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a) subscl, etai,mansarda, alte nivelur:
b) centrala, sobe de gaze, alte mijloace de incalzira
) in locuinte, in cladire, in curte, in strada
d) in locuinte, in cladire. in aurte, in strada
) da sau nu
T da sau nu
g) cazera, hol, oficiu,
h) se completeaza cu membrii de familie considerati ca atare
potrivit Art. 17 din Legea nr. 114/1995_
inoti

sot, sotie, Ffiu, fiica, precum si parintii sotilor, intrat
de acestia (tata, eama, coacra, socru) care Iscuiesc =i =@
gouapadaresc impreasns




ROMANEA

JUDETUL CLL)

MUNICIPIUL CLL)Y HAPOCA

CIRECTIA FONDULUI IMOBILIAR DE STAT
SERVICIUL LOCATIV, SINTEZA SPATH

NR. £/2%" din o8 =9 2005

ACT ADITIONAL

Nr. 1 la contractul de inchiriere nr. 5 <5~ din 77 & /227

Art.l. Consiliul local al nnmicipiului Chyy Napoea, cu sediul in str.Motilor nr.3,
reprezental prin pamar EMIL BOC | si director economic OLIMPIA MOIGRADAN si
dircctor DFILS. STEFANIA hﬂBRlELA FERENCZ, pc de o pate si

Leccace Joarr cu  domiciliul in Cluj Napoea
sir. __«pe de alta parie.

In baza Legii ne.il4/1996, O.U. nrd40/1999 si HLG. nr.127522000. O.U.
NR.8/2004 ,a documentatici de intabulare si a cererii s Ave /s o5 Zoci.

Obligatia chiriasului este:

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

- respectarea normelor PSL O.G. ne. 6011997 art.1-9.

Art.2. Obiectul actului aditional:

Se prelungeste termenul de valabilitate a contractului de inchiriere pana la data
de 05.04.2009.

Art.3. Restul prevederilor contractuale raman neschimbate

Artd. Prezentul act aditional face paste integrania din coniraciul de inchiriere nr.
SE2es din /% 7795 si se incheie in 2 exemplare din care lexemplar ia locator
si | exempiar la locatar.

LOCATOR LOCATAR
CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUT
cLuz wrmca
PRIMAR NUMELE: Lz.cre.
sm:. BOC PRENUMELE: .t~

iy Semmatua____~ T T
DIRECTOR ECONOMIC L
OLIMPIA MOIGRADA

VIZAT SERVICIUL JURIDIC CONTENCIOS

i
f J Ly

DIRECTOR DF.AS.

STEFA_A{’M GABRIELA FERENCZ
& S ¢

' SEF SERVICIU
GHEORGHE cmm&p(x

f-m
INTOCMIT:
r}_?,ﬁ £ l."‘"’:‘ T al

Z

.



ROMANIA
JUDETUL CLUJ

MUNICIPIUL CLUJ NAPOCA

DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI
S1 EVIDENTA PROPRIETATII :
SERVICIUL: ADMINISTRARE LOCUINTE |
NR. 170085 din 01.06.2012 f

ACT ADITIONAL
Nr. 2 la contraciul de inchiriere nr. 46365 din 31.08.1999

Art.1. Municipiul Cluj Napoca, cu sediul in str Motilor nr.3, reprezentat prin primar RADU MOISIN pe de o
parte si LUCACI IDAN , CNP cu domiciliul in Chsj Napoca ,
pe de alta parte.
In baza Legii nr.114/1996 republicatd cu modilicirile si completirile ulterioare, O.1J. nrd0/1999, H.G.
nr. 12752000 republicats, OUG nr44/2009, Legii nr24172001. HG. 31042007, HCL 28472012, Legii nr. 4482006
republicatd cu modificirile ulterioare si a cererii nr. 170085/31.05.2012

Art.2, Obiectul aciului aditional

- ﬁemﬂwmdﬂmr!ﬁmmr#hdﬁnmnmumdmrmwim:

- “se prelungeste durata contractului de inchiriere privind suprafaga locativi cu destinagin de locuingi
situatd in municipiul Cluj-Napoca, STR. MEHEDINTI nr. 42-44, ap 49 pe o perivadd de 5 ani, de lu data de
19.05. 2009 pind fa data de 19.05.2014™,

- Se infroduc urmitoarele articole:

- La capitolul I lit.b se introduce clawza potrivit cireia ,, si achite cheltuielile de intrefinere aferente
Sfiecirei luni citre furnizorii de servicii, san asociatiei de proprietari , dupd caz

= La capitolwl IV se introduce clawza ,, In cagnl neexecutirii obligagiilor, contractul se desfiinfenzii ile
plin drepi, fird punerea in intirziere a chiriagului §i firi intervenia instanfelor de judecatd.

- Pentru neachitaren la termennl de scadenti de citre debitor a obligatiilor de plati se datoreazi, dlupii
wcest fermen, majoriri de intirziere. Incepind cu 01.08.2010 nivelul majordrii de intirziere este de 0.5%i din
cuantumul obligafiei neachitate in termen, calculate pentru fiecare ti, incepind en zina wrmitoare termentlii
de seadenfi §i pind la data stingerii sumei datorate, inclusiv.”

Art.3. Chiria lunara este de 0 lei incepind en data de 01.06.2012.

Art. 4. Reswl prevederilor contractuale raman neschimbate

Art. 5. Prezentul act aditional face parte integranta din contractul de inchiriere nr. 463635 din 31.08.1999 si se

incheie in 2 exemplare din care lexemplar la locator si | exemplar la locatar.

LOCATOR LOCATAR
MUNICIPIUL CLUJ NAPOCA

PRIMAR NUMELE: LUCACI
RADU H?ISIH PRENUMELE: IDAN

A 15069012

Ml

INTOCMIT,
ADRIAMA MIRON



Nr. 351461/451/09.10.2014

ACT ADITIONAL
Nr. 3 la contractul de inchiriere nr. 46365 din 31.08,1999

L PARTILE CONTRACTANTE

MUNICIPIUL Cf.UJ—NAPﬂCA in calitate de LOCATOR, cu sediul in Cluj-Napoca st. Motilor l}r. 3
reprezentat prin primar, EMIL BOC, si '
LUCACI 10AN, cu domiciliul in Cluj-Napoca, R o wey R
in calitate de LOCATAR, convin de comun acord ¢i prin prezentul act adifional se
actualizeazii in formi consolidati clauzele coniractuale, aga cum au fost modificate §i completate prin
actele adifionale anterioare §i se prelungeste durata locatiunii, astfel:
TEMEI: Cod civil, Cod fiscal, Legea nr. 114/1996, republicati cu modificirile §i completirile ulterioare,
O.U. nr. 40/1999, H.G. nr. 127572000, actualizati, O.U.G. nr 44/2009, Legea nr. 241/2001, H.G.
31072007, O.G. nr. 43/2014, cererea nr. 35 1461/06.10.2014.

I1. OBIECTUL CONTRACTULUI

Primul, in calitate de proprietar, inchiriazi, iar al doilea, in calitate de chiriag, ia cu chirie locuinga situati

in municipiul Cluj-Napoca , str. MEHEDINTL, nr. 42-44, ap. 49 jud. Chyj, avind suprafata utila de 41,50

m.p., cu structura formata din 2 camere, bucatirie, baie, antreu, camari, in CF colectiv nr. 481 18, or. topo

23425/8.

Din curtea aferentd imobilului, acestei locuinte ii revine suprafaa de 0 mp. de teren, aflati in indiviziune,

care face parte integranta din prezentul contract.

Locuinta care face obiectul inchirieri va fi folositd de chiriag 5i familia sa compusi din 3 persoane,
nform anexei care face parte integranti din contract.

Locuinta descrisd mai sus se afla in folosinta IOCEI.;I'IJhJi. predata c;nfunn pmcesﬁlui verbal de predare-

primire care face parte integranti din contract.

HI. TERMENUL CONTRACTUAL

AL I ERMENUL CONTRACTUAL

Termenul de inchiriere este pini la data de 27.06.2019.

La expirarea termenului, contractul poate fi reinnoit cu acordul ambelor pérti.

IV. CHIRIA AFERENTA LOCUINTEI
Pentru locuinia previiznta la capitolul 1L, locatarul are obligatia de a achita chiria lunari de 53,32 e,
caleulati in conformitate cu prevederile legale.

i_n_haz prevederilor Legii nr. 359/20.11.2009. pentru peri

/[‘\, g / M

jin care beneficizi de prevederile Legii nr.



359/2009, va li scutit de la plata chirei conform anexer 2 reprezentand fisa de calcul a chiriel care esle
parie integrantd din contractul de inchiriere.

Chiria se achiti numerar la casieriile Municipiului Cluj-Napoca sau prin orice alt mijloc de platd in contul
Municipiului Cluj-Napoca pénd la data de 30 a fiecérei luni, pentru luna in curs.

Orice modificare a cuantumului chiriei s¢ va comunica in scris chiriagului in termenul prevazut de actele
normative ce determini modificarea acesteia.

Pentru neachitarea la termenul de scadenti de ciitre debitor a obligatiilor de plati se instituie sanctiunea
pecuniari pentru neplata la termen a obligaliilor ce decurg din prezentul contract. Sancfiunca se definegte
si sc stabileste prin reglementin speciale in materie la nivel national sau local si se aplicd in consecin(a.
Orice modificare a cuantumului sanctiunii §i a metodologici de calcul produce efecte de la momentul
aprobirii fard a fi necesard comunicarea acesteia locatarlui, raportat la faptul ci aceasta va avea la bazd o
legiferarc nationald sau locali. Nivelul majorarii de intarzicre la data prezentului act este de 0,5%/zi din
cuantumul obligatici neachitate in termen, calculate pentru fiecare zi, incepind cu ziva urmitoare
termenului de scadentd i pand la data stingerii sumei datorate, inclusiv.

Chiriasul arc obligatia de a se conforma tuturor sarcinilor de natura fiscald stabilite prin Codul fiscal in
legituri cu prezentul contract de inchiricre (obligafic de declarare, obligatie de plata).

in caz de neplati, executarca silitd se va face prin hotdrire judecitoreasca prin care chiriasul va fi obligal
si achite chiria restantd, accesoriile aferentc acesteia, aga cum sunt §i vor fi reglementate de prevederile
legale in materie, precum §i cheltuielile de judecali.

V. OBLIGATIILE PARTILOR PRIVIND FOLOSIREA S1 INTRETINEREA SPATIILOR CARE
FAC OBIECTUL CONTRACTULUI

a) Obligatiile locatorului:

- Locatorul a predat locatarului locuinga in starc normala de folosinta, stare care a fost consemnata pri
procesul verbal de predare-primire, ce face paric integranta din contract;

- @ ia masuri pentru repararea §i menfinerea in stare de siguran{, in exploatare i functionalitate pe toata

durata inchirierii locuintei;

- i Tntrefind in bune conditii elementele structurii de rezisten(a a cladirii, elementele de constructic
exterioare ale cladirii (acoperis ,fatadd, imprejmuiri, pavimente, scari exterioare, curti §i griidini precum si
spaliile comune din interiorul cladirii (casa scirii,casa ascensorului, holuri,coridoare,subsoluri);

- sii intretind in bune condilii instalatiile comune propii cladirii (ascensor.hidrofor,instalafii de alimentare
cu apd, de canalizare, instalatii de incilzire cenirala si preparare a apei calde, instalatii clectrice i de
waze,centrale lermice, instalafii de colectarc a deseurilor.instalatii de anteni colectivd tclefonie, s.a.).

b) Obligatiile locatarului:

- si efectueze lucririle de intretinere, reparaiile sau inlocuirea elementelor de construcii i instalagii din

folosinta exclusivd; |
\ |



- s repare sau s inlocuiasca elementele de constructii §i instalaii deterioarte din folosinfa comuni ca
urmare a folosirii lor necorespunzitoare, indiferent daci acesiea sunt in interiorul sau in exteriorul
cladirii; daci persoanele care au produs degradarca nu sunt identificate, atunci cheltuielile de reparatii vor
fi suportate de cei care au acces sau folosesc in comun clementele de constructii,instalaii,obicctele si
dotirile aferente;

- 54 asigure curifenia §i igenizarea in interiorul locuintei si la pérfile de folosinta comuni pe toald durata
contractului de inchiniere;

- 54 comunice in termen de 30 de zile proprietarului orice modificare produsd in venitul net al familiei,
sub sanctiunea rezilierii contractului de inchiriere;

- 5 predea la mutarea din locuingd, proprictarului, locuinja in stare de folosinti i curdfenie §i cu obiectele
de inventar inscrise in procesul-verbal de predare-primire intocmit la predarea locuinjei;

- sl achite cheltuielile ciitre furnizorii de servicii, respectiv Asociatia de locatari/proprietari, dupd caz;

- 58 respecte normele PSI, art. 1-9 din Legea 307/2006 actualizati;

- sa cfectueze verificirile periodice obligatorii (la intervale de 2 ani, respectiv 10 ani) pentru centrale
termice $i pentru instalajia de gaz ( pe traseul de la contorul de gaz si pind la consumatorii din locuinti)
cu respectarea normelor in vigoare;

- sit nu aducd modificiri intericare suprafefelor locative fiird acordul prealabil al locatorului. Pentru orice
investifie sau lucrare executata de locatar in imobilul ce face obiectul prezentului contract pe cheltuiala
proprie, locatarul nu poati si ceari compensarea contravalorii lucririlor cu chiria, precum nici restituirea
contravalorii acestora. In cazul in carc investiia locatarului in imobilul ce face objectul prezentului
contract aduce un plus de valoare acestuia, la momentul predarii imobilului de ciitre locatar locatorului, ca
urmare a rezilierii contractului/incetirii penioadei confractuale, aceasta va infra in proprietatea
Municipiului Cluj-Napoca, in temeiul accesiunii imobiliare artificiale aga cum este reglementati de Codul
“ivil;

- toate lucrdrile 5i investifiile efectuale de citre locatar, vor intra in proprictalea Municipiului Cluj-Napoca
in temeiul accesiunii imobiliare artificiale, asa cum este reglementatd de Codul civil:

- 5il permita accesul neingridit al locatorului in imobilul ce face obiectul prezentului contract in vederea
verificirii imobilului, raportat la clauzele contractuale.

VL. NULITATEA , REZILIEREA SI iNCETM CONTRACTULUI

Sunt nule de drept clauzele incluse in contract, care:
- obligd locatarul 3 recupercze sau sa pliteasci in avans proprictarului orice suma cu titlu de reparatie in

sarcina proprielarului;
- previd responsabilitatea colectivd a chiriasilor in caz de degradare a elementelor de constructii s

instalatii, obicctelor din dotérile aferente spatiilor comune, cu exceplia celor menfionate la cap.V, pet.b

i
um sunt acestea formulate;
-
ey \
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- impun chiriagului sa faci asiguran de daone;
- exonerarea proprictarului de obligatiile ce ii revin potrivit prevederilor legale;
- autorizarea proprietarului si obfind venituri din nerespectarea clauzelor contractului de inchiniere;

urmsitoarcle situatiiz

Rezilierea contractului de inchiriere inainte de termenul stabilit intervi
a) la cererea locatarului, cu conditia notificirii prealabile intr-un termen minim de 60 de zile;

b) la cererea proprietarului atunci cind:

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

- locatarul a pricinuit insemnate striciciuni locuintei, cladirii in care este situatd aceasla, instalafiilor
precum §i oriciror alte bunuri aferentelor, sau daci instriineazi fiird drept péri ale acestora;

- in cazul in care chiriasul, membrii Familici sale sau alie persoane ciirora acesta din urma le-a ingéduit, in
orice mod, folosirea, sau accesul in locuinti fie au un comportament care face imposibild conviefuirea cu
celelalte persoane care locuiesc in acelagi imobil san in imobile aflate in vecindtate, fie impiedica
folosirea normali a locuinfei sau a périlor commune;

- dacii locatarul nu gi-a achitat cheltuielile comune citre furnizorii de servicii, respectiv Asociafia de

locatari/proprictari, dupd caz ;

- dacii locatarul nu a respectal clauzele coniractuale.

¢) la cererea asocialiei de proprietari/locatari, atunci cind locatarul nu si-a achitat obligatiile cei revin din
cheltuielile commune pe o perioadi de irei luni, acestea fiind stabilite prin contractul de inchiriere in
sarcina chiriagului;

d) in cazul neplatii cheltuielilor comune trei luni consecutiv, se va proceda la rezilierea contractului de
inchiriere;

¢) dacd locatarul nu a respectat normelor PSL art. 1-9 din Legea 307/2006, actualizata.

in cazul neexecutdrii obligatiilor, contractul sc desfiinteaza de plin drept, fird punerea in intdrziere
chiriagului gi fird intervenfia instantelor de judecata. ———— — |
in cazul in care se recurge la procedura de evacuare, chiriasul este obligat la plata chiriei previizute in
contract si a cheltuielilor comune citre fumizorii de servicii, respectiv Asociafia de locatari/proprietari,
dupi caz, pani la data eliberdrii efective a locuintei, precum §i la repararea prejudiciilor de orice naturé

cauzate locatorului pind la acea dati.

flcct:lru contractului:

- contractul de inchiriere inceleazi la implinirea termenului:

Atunci cind dreptul locatarului de a folosi imobilul se stinge ca wrmare a incetdrii locatiunii prin
expirarea lermenului, prin acfiunca locatorului, prin neplata chiriei, precum §i din orice altd cauzi §i
locatorul doregte si intre in posesia imobilului, acesta va notifica locatarul, in scris, prin intermediul

exccutorului jhiflecitorese, pundndu-i in vedere si elibereze 5i si-i predea liber imobilul, in termen de cel

M
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muli 30 de zile de la data comunicin notificani.
Notificarea de evacuare a imobilului trebuie Faculd cu cel pugin 30 de zile inainte de expirarea termenului.

- contractul de inchiriere inceteazi la pierderea calitdfii de proprietar al locatorului.
- contractul inceteazi in termen de 30 de zile de la data parasirii domiciliului de ciitre titularul contractului

sau de la data inregistririi decesului, dacd persoanele indreptdlite prin lege nu au solicitat transmiterea

beneficiului locatiunii.
Prezeniul act adifional face parie integranti din contractul de inchiriere si se incheie fin 2

exemplare, cite unul pentru fiecare parte.

il

LOCATOR LOCATAR
MUN[C[PIUL CLUJ—N A
PRIMAR NUMELE: LUCACI
EMIL BOC l 7‘ PRENUMELE: IOAN

DIRECTIA EC{) CA
DIRECTOR, )
OLIMPIA MOIGRADAN @TE“T‘;"“

SERVICIUL JURIDIC-CONTENCIOS
SEF S 10,
ALINARUS

RLEFUR

INTOCMIT,
ADRIANA ON



Anexi la contractul de inchiriere ur. 46365 din 31.03.1999

FISA
SUPRAFETEI LOCATIVE

Municipiul Cluj-Napoca

STR. MEHEDINTI NR. 42-44, AP.49

incilzire b)DA, api curenti c)DA, canalizare d) DA, instalatie electrici, e)DA,
construite din  materiale inferioare NU

Date privind loewinta inchiriati

E: Denumirea inciperii Suprafata | infolosini | in folosinga

mp. exclusivi commni
1 JCAMERA 10,03 10,03
2 ERA 15,07 15,07
TOTAL 25,10
3 |BUCATARIE 4,94 4,94 ]
4 [CAMARA 1,08 1,08
S [BAIE 2,79 2,79
6 JANTREU 7,59 7,59

TOTAL 16,40
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Titularul contractului de inchiriere §i membrii de familie care locuiesc impreuni cu

acesta
INT. Numele si prenumele litatea pe care o Anul  |Retributia
cri. re nasterii ftarifara lunara,
embrul de familie ensia san
raport eun titularnl enitul
tractului de
chiriere
| [Lucaci loan titular 1943
| 2 [Lucaci Lucica-Mariea sotie 1944
3 Felecan Lucian fin 1970

LOC R, LOCATAR,

a) subsol,etaj,mansadri,alte niveluri
b) centrala, sobe de gaze, alte mijloace de incilzire = : ,

- ——-—¢) in locuinte, in clidire, in curte, in stradi j/(/ -;LI Z() ,f’ (;
d) in locuinge, in cladire, in curle, in strada /
e) da sau nu
I) da sau nu

) camerii,hol.oficiu
h) se completeazi cu membrii de familic considerali ca alare potrivit ari.1 7 din Legea nr.

114/1996.
i) sol, solie, fiu, fiicd, precum §i parin{ii sofilor, intrefinuti de acestia (tati, mamd, soacri, socru)

care locuiesc i se gospodéresc impreund



852777 18.02.2019

ACT ADITIONAL
Nk 4 la contractul de inchiriere 46365 din 31.08.1999

L PARTILE CONTRACTANTE

Municipml Cluj-Napoca, cu sediul in Chyj-Napoca str. Molilor nr. 3, reprezentat prin primar, Emil Boe, in
calitate de LOCATOR si

LUCACI 10AN CN.P. cu domiciliul in Chj-
Napoca, Jud. Chyj, identificat cu Cl seria in calitate de LOCATAR

TEMEI: Cod civil, Cod proceduri civili, Cod fiscal, Cod proceduri fiscali, H.C.IL. nr. 106472018 , Legea nr.
448/2006 .

Piirfile contractante convin de comun acord cd prin prezentul act adiional se modifici contravaloarea chiriei
pentru locuinta ce face obicctul contractului de inchiriere, ca uwrmare a moedificirii zonei de incadrare fiscali a
imobilului, astfel:

Se modifici Cap. IV, alin. 1 si aln 2, din actul adiional nr. 3 din data de 09.10.2014 prin care s-au actualizat
“nfmtﬁmuﬁhﬁchna:l:mmk,mhmfwideukﬂ,mzhpltmmiactad‘qhml,camm
avea urmilorul confinut: "Chiria lanard aferentd locumntei ce face obieciul contractubii de inchiriere este
de 66.65 hﬁmﬁ,uhﬁﬁhmmmmuﬁmmﬂhmlamﬁihﬂl
parte integranti din contractul de inchiricre.

Pentru perioada inmmhdmm:hﬁd:h&hcﬁmm&hmﬁ:hﬁd:mdﬂthgim
448/2006, actualizata, cu completirile 5i modificirile ulleriare, acesta este scutit de h phita chirici.”

2, Restul chuzelor contractualke rimén neschimbaie.

3. Prezentul act adifional s-a incheiat in 2 exemplare, cite unul peniru fiecare parte.

LOCATOR, LOCATAR,
MUNICIPIULCLUJ-NAPOCA NUME: LUCACT
i PRENUME: I0AN

SEMMNATURA

¥

/ !
OLIMPIA "OEHWQ Y
f = %
7

SERVICIUL JURIDIC LEGISLATIE CONTRACTE,
SEF SERVICIU,
NANA LAPUSAN

u-l -
/A or.00. 06
DPEM.ER il

DIRECTOR, F
IULIA ARDEUS CN' p
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