L0 B S, L E

e o e e § L g ey T . T R ey n Sy m—— e —— S

CONSTLIUL TAOCAT A, MUNICIPTULLTE PROIECT AVIZAT:

CLUJ-NAPQCA SECRETAR,
JR. AURDRA ROSCA
& / 08 Lo
Aok - : A& .
HOTARARE 1

privind vinzarca supratetel de teren de 267 m.p., eu destinatia de eurte,
parte din terenul nseris in C.F. nr 324548 Clyy-Wapoea, nr. cadastral 324548 situat in
municipiu! Cluj-Ivapoca, str, Constanja ne., 7

Consiliul local al mumicipiului Cluj-Napoeca intrunit in sedinti ordinard,

Examinind proicctul de hotdrire privind vinzarea suprafefeir de teren 267 mop. cu
destinatia de curte, parte din terennl inseris In .U, e 3245348 Clyj-Napoca, nr. cadastral
3245438, situal in municipiul Cluj-Napoca, str. Constania nr: 7 - proiect din inifiativa primearubo
sl o consilicnlor locali: Oldh Emese, Constantin Ioan T'omos si Tothlalua Andras;

Analizind Referatul nr. 3461994511907 20018 al Directial patrimoniul municipiului si
evidenla proprietin, prin care se propune vinzared supraleter de leren de 267 mop., cu destinatia
de curte, parte din terenul inscris in €1 nr. 324548 Cluj-Napoca, nr. cadastral 324548, situat in
municipiul Cluj-Napoea, str. Constanta nr. 7

Vazand Raporwwl de cvaluare inlecmil o lupa mar 2007 de citre ovaluator Henl
limanuela-lulia, depus de zolicitanti, nota de opinie nr, 2997791907 2017, Rapertol do ¢valuare
i 218823 04 201 8, Intoemil de citie sociclalea WEOQCONSULT VALUATION SR nota de
opinic ur, 287869.4/15.06 2018, Swdivl de piatd a Fendulul imebiliar Cluj nr, 978:15:12.2017
pentru anul 2018 si Procesul-verbal al Cormisiel de vEnzdn terenuri curti din data de 18,07.2018;

Retindnd provederile Hotardedl nr 5712013, privind modificarca sl completarea Anexel
la Hotardrea nr, 3182013, precum 51 avizul comisiel de specialitare;

Potrivit dispesitiunilor art 36, 39 al. 1 si 43 din Tegea nr. 2152007 & administraliel
publice logale, republicatd. cu modificrile 51 completiirile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1, Be aprobid vinzarea suptalviel de teren de 267 ma, cu destisalia de curtel parle
din terenul Inscris in CLF, o, 324348 Clhaj-Mapoca, nr, cadastral 324348, situat T municipiol
Cly-Napoea, st Constanty oz, /L in Lovoarea dommulut Cowana Clilin Valentin @ sopa Coznea
Martu-Adnana, ambii cu domiciliul in muniapiul Clug-Napoc:

Art. 2. Se apraba pretul de vanzare al terenului precizat la arts 1. respeetiy 280,350 lei
care nu contine T.V. A,
Art. 3. Pretul devénzare preeizat Ja art 2 va 11 achitar In rate astlel:
(1) Avans 10% din pretul de vfinzare, care va 11 achitat in ¢el mull 60 de #le ce

Ia clateamunicant prezentel hetdean
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{2} Thiferenta in rate lonare, esalonate pe o pericada de trel ani; la care s¢ adaugd

rata. dobénzii de politici monetard a Béncii Nationale a Roménie, valabild la data perfectirii
conitractulul.

Dubinda va i modificatd in lunile januarie gi, respectiv, iulie ale anului, in functie de
rata dobfnzi de politicd monelari a Bineii Nationale a Romanic ,

Contractul de de vinzarg-curnpdrare va O inlocmml in lermen de cel mull emer #ile
lucrateare de la data la care cumpératorul face dovada plajii avansului.

in eazul neachitiri avansului de catre cumpardtor, in termenul mal sus precizat,
procenla holirdre 131 incelcazd valablitatca.

Art. 4. Cu indeplinirea prevederilor hotiririi se incredinfeazd Direclia patrimoniul

municipinlui si evidenta proprietdtii si DRirectia cconomici.

I*resedinte de sedingi,

1.:_1.011[[‘& SCIMNCAZH:
Secrelaral manicapiulu;
Ir. Aurora Hosca
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DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI APROBAT;
SIEVIDENTA PROPRIETATII PRIMAR
SERVICTUT, ADMINISTRARE SPATII, TERENURI EMIL BOC

NR. 346199/451/19.07.2018 =
REFERAT Z’ P

privind vinzarea supraletet de teren de 267 m.p., cu destinatia de curte,
parle din tercnul inscris in C.1, nr. 324548 Cluj-Napoca, or. cadasteal 324548, situat in
mumicipiul Clu-Napoea, sir. Constanta nr, 7

Prin Holdsdrea nr, 3182013, deliberativul local a stabilit cadmul legal privind véinzarea
terenvrilor curti apartindnd domemiului privat al Municipiului Chy-Napoea, i favoarea
proprietarilor de locuinie cumpirale T condifiile Legin . 112/1995, ale Deerclulu-Lege
nr, 6171990 51 ale Legll nr, 85/1992, a mostenitorilor acestora sau cwmparatorilor subsceventi.

LIlterior, acest act administrativ a suferit modificin contorm Totardni ne. 3712013 0
sensul extinderii obiectulul vinzardl &1 asupra terenurilor curti aterente imobilelor Instrainate: in
biea H.G, or. SU5/1998, a Leaii ne, 13371999, 2 QUG nr, 6872008 gi a T.egii nr. 550/2002.

[hrmare » ecereril Tommalale deocfilre: numilil Cowma Calin Valentin $1 Cowmna Maria-

Adrismi, ambii cu domiciliul In municipiul Chaj-Napoe ] privined

cumpérarca suprafetel de teren de 267 mup., cu destinalia de curle, parte din lerenul Tnseris in
CF.onr 324548 Cluj-Napoca., nr. cadastzal 324548, situat in musicipiul Cluj-NMapoca, str.

Toosla depuncedi documentelor, sxecutivul local a unmatr procedura prevazutd de

Clonslanla or,
Repulamentul aprobat prin [lotivirea nr, 5V U2013, respectiv s Intoemit sy lerenulul cu
asigurared existentlel (wluror vigelor serviciilor unplicate din cadrl aparatulul d¢ specialitate al
primaraini.

Irecizdm faptul i numitii Cozma Calin Valentin 81 Coams Marta-Adriana, au calitatea
de locatari In Contraetul de inchiriere nr: 81552 din 16022017, avind ex obiectsuprafaa de 267
fil. . e teren cn destinatia de curle aflutit in indiviziune din lotal supralatd de 620 mop. st cu o
perioadd de valabilitate, pind la data vinzaril, dar nu mal mult de data de 27.06.201%,. nu
fgurcazd cu oblipatii de plath fatd de auteritaten locald, jar acest amplasament nu face obisetu
lesrilor speciale o materia revendici.

I alti online de idei, invederim fapml ed potivit Certificatului e Lebanizm
ne. 371424, 11,2017, terenul ru aste afectat de servitute de utilitate publicd. parcela fiind situata
in interiorul perimetrulun de protecie al valorilor istonce s arbitectural urbamstice,

Solicilanin au deépus un Raport de evaluare, Intocmit in Mai 2017 de catre evalvaror Llsng
Emanuela-Tulia, conform cimia. valoarea terenului in suprafata de 620 mop.. situat in municipiul
Claj-Napoca, st Constanta nr, 7, esle de 75289 EIIRGL (121453 curormap.). echivalentul o
Y2 5d T et ¢332, 10 letdmrp)

Eal merrs, seetuialea SNEOUCONSLUL T YAl LA 1N 8| i ealiaes od el glog

vonimcial de autoritaen loeald @ Torcemit Rapertul deavalugre ne 208RFT4LE0IE pentey




erenul-curte in suprafalz de 620 mop. sitwat In municipinl Cluj-Napoea, str. Constanta nr. 7.
potrivit crula, valoarsa justi recomandald este de 138.310 curo, cchivalent a 643.803 lei, cu
mentiunea cii valoares nu confine TVA, respectiv 223 curo/mop., la cursul BNR euro/lei de
4,6548 lei valabil pentru data de 02.04,2018 {1.038,40 lei/m.p.}.

Precizim fapml cd, urmare a actualizarii valorilor cuprinse in rapoariele de evaluare
unferfor indicale, prin prisma capitolului TV lit. b din Anexa la Hotirirea nr. 5712013 se
replementeazd faptul ¢d, Incepind cu Tuna wrmitoare 4 lunii i care esle intocmit raportul de
cvaluare, pretul se va actualiza asilel: pnn tapertarca la eursul cure 13 data raportului de
evaluare, data fnchcierii procesului vorbal de negociere, respectiv, prin actualizarea cu indicele
prefulul de consum comunieat de Institutul National de Statistici alerent pertoaded cuprinse Intre
data rapartulil de evaluare si data negocieni.

Ca urmure u aplicdrii celor doud metode, la-data de 18.07.2018 rapoartele se prezimia
astlel:

1, = Valeari actualizate aferenle raportulut de cvalvare depus de solicitant:

-y BNR L7.07.2008 ora 13,00 : 1 cure —4.6572/ lai

32427 cro x AAST2 = 151,000 lei. respectiv 563,54 lei/m.p. (valoare tard TVA)

- Valeare getuahizata cu IPC, la ddata de 30006.2018, [PC=T10543%

147,427 1ci % 105,43 % = 153433 le, respectiv 382,14 leiim p.{valoare [ard TVA)

2. - Valoari astualizate alerente raportulia Jde evaluare Intoemit de NLOCONSULT
VALLATION SRL:

—gurs BNR 17072018 ora 13000 1 1 ewrn — 4,657 la

39502 euro x 40572 = 277392 16, respectiv LU3S92 leiim.p. (valoare fard 'I'VA)

- Valoare actualizatacu 1PC, la data de 30.00. 2018, [PC=100_49%

277.253 lei = 100,49 % =278.612 lci, respecy 1.043.48 lei/m.p.(valoare fard TVA)

De ascmenea, s¢ precizeazd €f potrivit Studinhi de Plagi a Fondului Tmobiliar Clui
penlry anul 2018, valoaren minimi opinatd pentru vona Constanta este de 1050 leifm p., decl
aproximaliv 233 euradmap.

Atlel, Comisia de vdnzare a terenurilor curtl intrunitd n gedinfy din duta de 18072018,

a luat act de eligibilitates supraleel de teren ¢o urmenea & 0 vauduola, tespectiy de eligibilitatea

solicitantiler s o documenlalict proviana de regulament i i-a invitat la luerdnie sale.

Tlrrnare a discutillor paotate, pretul acceptat 57 insusil de catre soliettant & lost de 1,050
leffm.p., tard 1.V A dar e privire: la modalitatea de platd, numigii Cozma Calin Valentin gi
Cozma Maria- Adrianz au oplal peniru achitarea prefului in rate, respectiv avans de 10% din
pretul de vinzare, eare va 1 achitat in cel mult 60 de »ile-de la dala comunicir hotdrin de
Consiliv Local cave aprobd vanzarea s diferenta fn rate Tunare, cgalonate pe o perioada de irel
a1, 12 care se adzued rata dabidl de politich monctars a Banedl Nationalea Ramaniel. valabila

| P b - = 3 3 L 1 .
el peefecadr ' con b ol i
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WViarind cele mat sus expuse, Inaintdm deliberativulul Iocal, projectul de hotirare privind
vhnzarea suprafelel do teren de 267 mup., cu destinalia de cuwrle, parle din terenul nserds in C.F.
nr. 324548 Cluj-Napoea, nr. cadastral 324548, cituat in municipiul Cluj-Napoea, str. Constanta
nr. 7, in favoarca numiiilor Cozma Calin Valentin g1 Cozma Maria-Adriana, la prejul de 280,350
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% ﬁf‘ Oficiui de Cadastru sl Pusllcitate Imabiliard CLU) ! i
H i Biroul de Cadeazru i Pubiicitate imobiliard Cluj-Mapoca oo ogua ] .
ﬁ?#{ | Luma L -
e i ¥ R W i
i . ; ,__;ﬁ,nJI L) 2018,
ANCPT EXTRAS DE CARTE FUNCIARA _ Sercare
i ey PENTRU INFORMARE ' it
AL e nil | |
100055245441

Carte F.undaré Mr. 324548 Cluf-Napoca

A. Partea I, Descrierea imobilului
Mre, CF wechi:5o61

&
TEREN Intravilan ‘ Mr. topograficia0s3/1/2
Adraza: Loc: Cluj-Mapoea, Ste Canstanta, MNr. 7, Jud. Clul
| Nr.| Nr. eadastrs : e
| er: t';i:;:':;!: Suprafata= (mp) Gbservatii / Referinga
A | 324544 820

B. Partea Il. Proprietari sl acte

inscrieri priviteare la dreptul de propristate 3l alte drepturn reala Referinte

16959 f 07/10/1986 i
Sentinta Chvlla nr, 251, din 10/01/199G emis de JUDECATORIA CLU| , dosar nr 5375/1985;
Iniabiulare, drept de PRCPRIETATElege s partaj, dobandlt prin

B |Hotarare |udecatorsasca, cota actuala 1/1
1) MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, T administraras

2) CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUT CLUI-NAPOCA
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembrimintale dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

Al fB.3

MU SUMT

&

DhcUment cars cembine daca cif cdricter farsonal, protejres de prevedenls Legil Mr 64 /G 00L. Paging 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 324548 Comuna/Orag/Municipiu C.iu_,r'—.l‘dapcq-‘:
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teran
Mrcadastral  |Suprafaia imp)* Okservatii { Referinge
24544 620

= SUprafata este determinata in planul de projectie Stereo 70,
: 2 S BETAL LINTARE MO L a7

Date referitcare la teran

nr | Categaore |intra | Suprafata _ 2 ! p

Ct | fologintd |viian e Tarla aﬁrs & Nr. tepo Dbservatil [ Beferine

5 T A 620 = 1 g : Imakll partial imprejmuit cu gerd de
construetii | | '_I beton.

Lungime Sagmeante
1) valarlle lungimilor segmentelor sunt uhﬁnut"ﬁ din preiactia in plan.

Punct Punct Lungime sagment| : Punct Punct Lungime segment
mceput] =sfarslt e {m| fnceput| sfarsit i {m)
1l 2 3.3889] 2 3 11.329
3 4 ' 68381 4 5 7.426
5 6| 9463 6 7 16,439
7 8 1979, | 8 9 5,366,
g 10 15.391 10 11] ~ 0564
11 12 5.256 Tz 13| 2_3'1‘91
ot
: *

Caciiment care conting date tu caractor personal, protefale de prevegerile Legil Nr, 8772002, Pagina 2 din3

Exlrase goririnfanrarear-ing la 2diess epay.ancplie Farmules versiines 1.1



Carfe Funciard N 324548 Comuna/Orag/Municipiu: Cluf-Napoca

Punct| Punct Lungime segmant Punct] Punct Lungime segment

inceput| sfarsic = {m} inceput| sfarsit e {m})

13 14 2.23 14 15 2.018

15 18 2472 KL 17 ' 5.021

17| 18 1.508| 8 19 ' 0.367

, 19 20 o7l | 2o 21 21.41
21 1 10689

** Lungimile segmentelor sunt getarminate in plaiul de prolectie Steree 70 si sunt rotunjite la & milimetru,
* Distanta dintre puncte este formata din segmerite cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimatri.

Certific cd prezentul extras corespunds cu pozl'g’ille In vigoars din eartea funciara originala, pastrata de acest

birou.
Prazentul extras de carke funciard este valabll la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin

care se sting drepturile reale precum gi pentru dezbaterea succesiuniler, iar informatille prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii
S-a achitat tariful de 60 RON, -Chitanta interna nr.8163/06-03-2018 in suma de 60, pertry serviciul de

publicitate imobiliara cu codul nr, 282,
Data-solutiondrii, Aslstent ﬁegfstral:nr. R?ferent.

i
02-04-2018 CRISTINA E}DA}EJALGAU . -
= Wi LP’S.’?}-.\.. T
Data eliberarii; \T/ e g de

e . . {Dareia o semnatura) nara ermAdtira)
|

Pagina 3 din 3

Dgcurent cars contine dato cw coracicr porsenal, protefate de prevedenta LegiiNr 67772001,

Eusrige paroy lnforriars aidina la 2drase epay ancpl.io Furmwler verausnEa ol
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NOTA DE OPINIE

Catre
Comisia de vanzari terenuri

Prezenta notd de opinie se referd la proprietatea imobiliard "Teren”, proprietate
imobiliard situata in str. Constanta nr. 7, in suprafata de 620 mp.

Imobilul este identificat prin nr. topografic 5053/1, este inscris in Cartea funciara nr,
324548 Cluj-Napoca,

Analizand raportul, se oserva ca evaluatorul aplicd daua metode, din care una, pe
care fsi si da opinia, este metoda comapratiel prin bonitare, metoda care nu este n
conformitate cu Standardele de evaluare.

in plus, la metoda comparatiel directe, comparabilele alese sunt parcele de teren
cu dimensiuni foarte man fata de terenul subiect. iar evaluatorul nu aplicad nici méacar o
ajustare pentru diferenta de teren. In ceea ce priveste aceasta metoda, consideram ca nu
este aplicatd corect, comparabilele alese nefiind relevante.

in concluzie, consideram ca raportul nu ‘aste Tntocmit conform standardelor de
evaluare, contine neconformitati majore ﬂafé;ﬁnt influenta rezultatul final, drept pentru
care nu putem accepta acest raport sub aceasta forma.

" Mentionez ¢4 cele de mal sus reprezintd o opinie, care poate fi sustinuta de

institutie daca aceasta cansidera pertinent punctul de vedere exprimat mai sus; coroborat

el interesele Consilialui local.

Cu aleasa consideratie,
Stefania Cucereanuy,
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EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE
C TRSATTI2ZA993  CLE 3990948
Tk, 743508520

sCc HENT COM SR

Privind imobilul situat in loe. Cluj-Napoca,
Str. Counstanga, nr.7, judetul Cluj

(teren intravilan)

Notid: Dafele, informatiile si compinutul wcestul FAPORY DI EVALUARL,  fiind
confidentiale, nu vor putea fi copiaie i pare san i totalitate §i nu vor pulea fr
fromsmise sau wiilizate fn alt scop decdi cel specificar in lucrare, fard acordul
sorew 57 Prprealobil al!
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33 E! { I-. EVALUAREA PROPRILTALI IMOBIEIARY
E!ﬁ' AR :'I U 3 Teran fiieavilan ity T OF ne 324548 Clef Napoca, setop. J053/42
u:a! HAE R A Foe, Cluf Nepoes, ste, Constanza, w7, fudepul Cluj
CUPRINS
Capitolul 1
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Capilolul 11 — Datec generale
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PREAES?4 AL

o T BT (T s U S e g 4
2.4, Obicetul evaloirii .. i esimasssans TN —— -
2.5, Drepturi de proprictate evalnato. ... s 4

2.6. Seopul si utilkziren raportului v i osnse s sy e
g S | Ty e W T | b U TR P P
T8 Dara v AT s v i s R R R A S R s s e
E. 2.9, (Clapre de cnnhduntmht.ﬂt siEnepublicare L R

' 2.10. Clauze privind iaclnm de mm:hu .......
2.11. Ipotese si eonditii limitutive privind proprietalesn. oo IR |
2.12. Moneda raportulii....oeimiinine. SRR AR
2.13. Inspectia proprictatil.. s, snpninsenntais )
Sl ADOYAAEE TN OV AINIBRC: 5 tiwswooinn s ws i mreis bas iy By aass 1550 S R85 S5 R SHb AR
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Capitolul TIT — Presentarea datelor
3.1, ldentificarca proprictatii. Deserierea juridied i1l
3.2, Informatii despre ampIasamiente . v s errimmmpamresnsinmismiinmmessaimaosstestssesens s L1
A3 Anmihza pIetel Imob TS .o conisivimsassammms e s svmsm sk s e s sl
FeduCrotiored SEOTRITR st i s iy d o R s s s e vt Lok

Capitolul 1Y — Analiza datclor
4.1. Cea mai bund ul,lllmrel..,
4.2. Abordarea prin piata ... e A I R e
4.3, Beconcilierea valarllur ]ﬂ
Anexe
Anexy nor. 1 Fotopralii ale proprietatii evaluate......con, P

Ancxa nr. 3 Comparabile ..o wreesnsn 20N
Anexanr. 2 Extras de Carte Funclard. o ioieimmn s ssmsinsssess g Zl
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i i i EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE
'P“FHI il fD 1 Teren inravifan Inseris in OF nr. 324548 Clig Napoca, nreop, 30537742
E J-.IW-_-‘_L Pk e Fag, Ol Napoca, ste, Constanta, oe T, fudeid Clyf

Capitolul I — Introducere

CERTIFICARE

Subsemnata certitic en buni eredinti gi dupa cunostintele mele nrmatoarele:

¢ Afirmatiile prezentate in raport sunt reale si corcete in limita eunostintelor si
informatiilor obtinute;

= Anpalizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitaie numai de ipotezele
considerate §i condifiile Hmitative si se constitnie ca analize nepirtinitoare din
punet de vedere profesional, coneluzii si opinii personale;

e Nu am nici un inferes in prezent sun in perspectivd in proprietiitile imobiliare ce
fae obicetul presentului raport i nici un interes sau influenta legate de vrenna din
pirtile implicate, Valorile partiale, precum si valoarea totala obtinuti reprezinta
opinia obiectivd a expertulul evaluator;

e  Analirele, opiniile si concluziile -exprimate sunt conform cerintelor din
standardele, recomandarile $i metodologia de Juern recomandate de ANEVAR i
cu cerintele din .. Codul deontologie al profesici de cvaluator™;

e Ruma revenita cu drept de plati pentru intoemives prezentuloi raport de evaluare
nu are nici o legaturd co exprimarea unei valori sau interval de valori, care ar
favoriza clientul, de obtinerea unui rezultat dorit sau de aparilia unui eveniment
ulterior;

+ Proprictatea a fost inspeetati de citre evaluator;

= Expertul evaluator, in intocmirea raporiului de evalnare se sitneazi pe pozitia unni
evaluator extern;

* Expertul evaluator are incheiat conlract de asipurare profesiomali pentru
eventualele daune iverdite in urma activicifii prestate cdtre client;

» In elaborarea lueriivii nu $-a acordat asistentd semnificativid din partea nici unei
alte persoang, ¢n exceptia beneficiarului;

»  Valorile estimate sunt valabile la data precizata in raport si respeetiv atdta timp cit
conditiile specifice nu sufera modilicdri de nalurd 8 schimbe opiniile precentate,

Mai 2017 EXPERT EVALUATOR,
dr. ing. HENT-EMANUELAAULIA
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REZUMATUL FAPTELOR PRINCIPALE 51 A CONCLUZLILNILOR

IMPORTANTE

Denumire propriecitii

Teren in intravilan

Tip propristate Troprietiti imnhiliare

Adresa _ Lopealitatea Cluj Napoca, str. Constanta, nr.7. judetol Bihar
Proprictari; actul de Municipial Cluj-Napnca

proprictate Consiliul Local al Municipiului Clu] Napoea

LCF nr. 324548 Cluj Napoey, nr. top, S053/1.2

.I]Dﬁﬁl'l atig imohilului

Teren intravilan

‘}collulr cvaludrii

Estimarea valorii de piati in vederen vinzarii terenolui

Clonditii mitative privind
propriefdfile

Se considera: cii proprietitile analizate no sunt supuse nici wnui fel de
condifii limitative sau restrictii care pot afecta dreptul de propriciate

Sdreind de care este grevald
proprietates

Contorm extrasului de Carte Funciard ancxat la data cvalofivii proprictates
esie liberd de sareini

Suprafata imubilului

620 mp

Rezultatele obtinute prin
metgda de cvalnare

-abordudred prin pin|i:

Valoarea de piata
la data de
05.05.2017

(1 Foro=4,5467 RON)

V =342.341 Ron;
Y = 75.289 Euro.

Evaluatornl a putut identifica terenul supus evaluirii.

EXPERT_EVALUATOR;
dr. ing. m"hﬁﬂﬁmbmi JILIA
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H HEﬂ] EE' il ; Tercn lrgviian soris i CF re: 328348 Clyf Napoca, wedo: 50337152
11 ¥ T

Ll

Fac, Chig Napoca, str, Constanns, o 7, fraesul Clyf

CAP. 11, DATE GENERALE

2.1. Introducere

Lucrarea de fata a fost intocmiti de dr. ing. HENT EMANUELA 1ULILA,

2.2, Beneficiari

COZMA Calin Valentin, ¢en domieiliul in Cluj-Napoes, _ .. _ . __ |
Cjudetnl Cluj i COZMA Maria Adriana; cu domiciliul in Elu]-Nﬂpnca, str.
o judetul Cluj, in calitate de solicitanti ai raportului de evaluare,

]

2.3, Destinalar

Prezentul vaport se adreseazd Mumnicipiului Cloj-Napoea, in administrarea
Consiliului Local al Monicipinluoi Clij Napnea.

2.4 Obicctul evaluarii

Obiectul acestui raport il constituie imobilul situat in loe. Cluj-Napoea, str.
Constanta, nr.7, judctul Cluj, inscris in CF nr. 324548 Cluj-Napoca, or. top. 5053/1/2,
reprezentind teren intravilan, In suprafati de 620 mp.

2.5. Drepturile de proprietate evaluate

Dreptul de evaluat este dreplul de proprictate care in cazul de Iatdh este un drept
integral de proprictate.

*Dreptul de proprictale are nrmitoarele atribuie: posesia, folosinta §i dispositia,
Acestes includ dreptul de a2 ntiliza, de a ncupa, de a vinde, de a inchiria, de a feste {h
Iasa mostenire), de a dona sau de a alege a exercila oricare sau nici unol dintre acestca,
In anumite situatii, on anumit arribut poate fi separat §i transferat, inchiriat san
instriinat in conditiile legii™.

2.6, Scopul & ulilizarea raportului

Acesl raport are ca scop estimarea valorii de piata in vederea stabilirii pretalui
de viinzare pentru imobilul mai sus mentionat. Acest raport poate fi utilizat de eatre
beneficiari numai pentru scopul mentionat.
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2.7. Valoarea estimati

in acest raport s-a estimat valoarea bazati pe piati, iar pe baza valorilor
obtinute estimindu-se vafoarea de pialid 1 proprietifii peatru seopul mentionat, definith
im IVS 1| ca fiind: sume estimala pentrn care o propriciate va fi schimbat a, In duta
evaluiirti, Tntre un campiridtor decis si wm virzflor hotdrdt, frir-o franzactie cu pref
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, In care partile au
aciionat rcunestingd de canzd, pradent §§ fiird constriingere”.

Avand in vedere scopul si ntilizarca prezentului raport, am cstimat valoares de
piata in ipoteza vanzarii intr-nn interval de timp limitat.

2.8. Data raportului

Raportul de evaluare a fost intocmil la data de 05052017, Inlormatiile au fost
luate de pe piata in pericada ianuaric-mai 2017,

Valorile estimate sunt valabile Ia data precizatd in rapart si respectiv atdta timp
cit conditiile specifice nu sulera modificdri de naturi sa schimbe vpiniile presentate.

2.9. Clauze de confidentialiiale $1 nepublicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi fiicut public, in intregime sau partial, in
documente, circulare san declaratii, nici publicat sau meutionat in alt fel, fira acordul
geris in prealabil al evaluatorului asupra formei si a contextului in care ar putea sa
apara.

Prezentul raport este ¢onfidential pentru beneficiar si consultantii beneficiarului;
poate fi utilizat numai pentru destinatia stabilitd si nu acceptim nici 0 responsabilitate
fati de alte persoane la care acesta ar i (ransmis; nici pentru scopul declarat $i nici
pentru un alt scop.

2.10. Clauze privind factorii de mediu

s Nu am fost informati de efectuares unel inspectii sau unui raport care si indice
prezenta contaminatilor sau a materialelor periculoase la bunul evaluat;

s  Nu ne asumim uici o responsabilitate pentru existenta vreunui contaminat si nici
nu ne angajam pentru o cxperiiza sau o cercetare stintificd necesarad pemtru a fi
descoperit. Dacd ulterior se va stabili ¢3 existd contaminare pe proprietatea
analizata, aceste aspecte ar putca afceta valoarca estimata.
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2.11, Ipoteze si conditii limitative privind proprietatea

La baza evaluirii stan o serie de ipoteze restrictive si conditit limitative,
Evaluatorul isi asumé integral responsabilitatea referitor la concluziile raportului de
evaluare in cadrul acestor ipoteze restrictive si conditii limitative.

2.11.1. Ipoteze privind evaluarea:

s [Nu se asumi nici 0o responsabilitate privind descrierea situatici juridice sau a
consideratiilor privind dreeptul de proprictale. Se presopone ea dreplul de
proprictate cste valabil si obiectivul poate 11 vindut dacd nu sc specified altfel;

s  Proprietatea evaluati este considerata liberi de sarcini;

o Au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii
proprietafii supuse evaludfirii si care dupid cunostinta evaluatorului sunt corecti si
rezonabili pentru intocmirea prezentului raport. Nu au fost omise in mod
deliberat nici un fel de informatii care ar avea influenti asupra valorii;

e Se presupune o administrare competenti §i responsabild a proprietitii, in cadrul
nnoi management mediu, care sa no conduci la degradarea si implicit sciderea
valorii proprietitii in pericada scursi intre data inspectiel/intecmirii raportului
de evaluare si data utilizarii prezentului raport. In cazul in care intervin
modifiedri la o datd ulterioari datei inspectiei, evaluatorul este degrevat de
responsabilitatea neconcordantei situatiei de pe teren fatd de cea descrisi in
raportul de evaluare;

¢ [Informatiile fornizate sunt considerate reale si autentice, dar no se dia nici o
garantie asupra veridicitifii acestora;

¢ [DNocumentele tehnice puse Ia dispozitie se presupun a i corecte;

= NS¢ presupune ¢ nu existd aspecte ascunse sau nevizibile ale proprictitin sau
struetnrilor ce ar avea eca efect o valoare mai redusi saun mai mare. Nuo se asumd
nici o responsahilitate pentru asemenea situafii san pentru obtinerea studiilor
tchmice ce ar fi necesare pentro descoperirea lor;

s  Proprictatea a fost inspectata personal de cétre evaluator,

e Evaluatorul se considerd degravat de raspunderea referitor la existenta unor
vicii ascunse privind proprictates evaluatd care ar pulca inflluenfs in vreun sens
valoares bunurilor evaluate;

e Se presupune cf toate autorizatiile si alte documente solicitate de ciitre
autorititile legale ale administratici locale, republicance sau de catre organizatii
sau institogii private, au fost, pot fi obtinufe sau refnnoite pentrn oricare utilizare
pe care se bageasd cstimiirile valorilor din eadral raportului;

e 1In afara cazurilor descrise in eadrul raporfului, nu a fost observatd de ciitre
evaluator existenta uner materiale periculoase, care pot san nu 53 fie prezente pe
proprigtate i si infMuenteze valoarea bunurilor imobile evaluate; evaluatorul nu
are cunostinti de cxistenta unor asemenca materiale in cadrul propriciatii; totusi
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&



P R R ——

S — o e e o o T S P —— e —

EVALUAREA PROPRIETATI IMORILTARE
Teven intravilan Tnseris in CF ar 324548 Clyf Nupoce, anfop, SUS32
SRR Lo, Cinf Mapoca, siv. Comstanfa, ne 7, judeful Clyf

evaluatorul nu are calitatea si calificarea si detecteze aceste substante; prezenta
unor substante ca azbest, ca izolatie ce degajd paze toxice si alte materiale
potential periculvase, poate alecta valoarea proprietitii; valoarea estimatii este
bazati pe ipoteza ¢i nu existi asemenea materiale, ce ar afecta valoarea
proprietitii; nu se asumi nici o responsabilitate pentru asemenea eazuri sau
pentru orice lucrare tehnicd necesard pentru descoperires lor; proprietarul este
solicitat 3 angajeze un expert de specialitate in acest domeniu, dacd este nevoie;
Estimirile ficute s¢ bazeazd pe conditiile actuale ale pietei, pe factorii anticipati
ai cererii §i ofertei pe termen seurt.

2.11.2. Conditii Himitative privind evalwaren:

Conditii generale limitative pot [i considerate urmatoarele;

Orice alocare de valori pe componente este valabila nnmai in cazul in care an
fost estimate de evaluator. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura
cu o altd evaluare si sunt invalide daci sunt astfel utilizate;

Pogesia acestui raport sau a wnei copii, nu di deeptul da a-1 face public;

Niei prezentul raport, nici parti ale sale, nu pot fi publicate san mediatizate firi
acordul prealabil al evaluatorului;

Potrivit scopului acestui raport, evaluatorul nu ar i solicitat s acorde
consultanid ulterioard sau 53 depuna marivrie in instanid, in alara cazului cind
acesta a Bicut conventie serisli In prealabil;

Evalatorul nu are nici un inferes, in prezent sau in viitor, cu beneficiarul sau ¢n
partile interesate in tranzactii;

Evaluatorul presupune ¢i cel care citeste sau utilizatorul scestui raport, are la
dispozitie copii ale contracielor ee an ¢a subicel obiectival; previziunile zau
estimirile de exploatare confinuie in raport, sunt bazate pe conditiile actuale ale
pietei, pe factori anticipati ai ofertei §i cercrii pe fermen seort gi o cconomie
stabilii Tn continuare, Prin urmare, aceste previziuni se pol schimba in functic de
conditiile viitoare.

2.12. Moneda raportulul

Opinia finala a evaluarii, conform solicitarii destinatarulni va fi prezentati in

RON, respectiv in Furo.

Exprimarea in valutd a opiniei finale o considerdm adeevatd doar atita vreme

cit principalele premize care an stal ln baza evaludrii o suferd moedificdri
semnilicative.

1Y
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213, Inspeclia proprieliti si data evaludri

Inspectia proprictatii a fost efeciuatd personal de eatre evaluator la data de
02.05.21 7, iar valorile estimate in raport sunt valabhile la data de 05.05.2017.

Cu oeazia inspectiei s-au preluat informati referitoare la imobilul evaluat, au
fost analizate caracteristicile si s-a fotografiat proprietatea.

2.14. Abordari In evaluare
D¢ reguld, metodele sunt srupate in trei abordiri:
-ahordarea prin piata;
-abordarca prin capitalizarea veniturilors;
-ahordarea prin cost;

Evaluatorul estimeard valoarea proprictitilor imobiliare c¢u ajutorul unor
proceduri specifice care reflecti cele trei abordiari distinete de analizd 2 datelor —
comparalia vanzdrilor, capitalizarea veniturilor s cosi. In toate cstimirile valorii
bunurilor imobile se utilizeaza una san mai multc metode, iar aplicarea lor depinde de
tipul de proprietate, scopul evaluarii si de calitatea. si cantitates Informatiilor
digponibile pentru analiza.

Degi toate cele trei metode sumt practicate, totusi vna sau mai multe pot avea a
semnificatie mai mare intr-un anumit caz. De exemplo, abordarea prin cosi poate fi
neadecvati in evaluarea proprietatilor imobiliare vechi care au o wzurd ridicati,
datoritd deterioririi fizice si neadecvirii functionale care sunt dificil de eslimat,
Comparatia cu vinzirile anterinare nu poate (i aplicati la proprietdli imobiliare foarte
specializate pentrn eci nu existi date comparabile. Abordarea prin capitalizarca
veniturilor nuo se ufilizeazd in cazul proprietatilor imobiliare otilizate de citre
proprietar.

Ori de cite ori este posibil, evaluatorul ar trebui sd aplice cel pulin dond
abordiiri in estimarea valorii proprietitilor imobiliare.

Abordirile in evalnare inelud:

» Abordavea prin piagi. Aceasti abordare comparativii ia in considerare vinzarile
bunurilor similare sau substituibile si informatiile referitoare la piata si stabileste
o estimare a valorii prin procese de comparagie, in veneral, bunurile evaluate sunt
comparafe eu vinzirile unor bunuri similare, tranzactionate pe o piati deschisi.
Pot fi Inate in considerare; de asemenea, cotafiile si ofertele de vinzare,

» Abordarea prin capifalizarea venitulwi, Accasta abordarce in in considerare
informatiile referitoare la venitorile si cheltniclile aferente bunurilor evalwate si
¢stimeaza valoarca printe-un proces de capitalizare, Capitalizarca leaga venitul
(de obicei, venitul net) de un anomit tip de valoare prin convertirea Tui Totr-o
cstimare de valoare. Acest proces poate lua in considerare relationdrile direete
(ennnscute ca rafe de capitalizare), rale de actualizare (care vefleeta ventahilitatea
investitiei), san ambele, in general, principiul substitotiel aratd ¢d Muxul de venit

2.5
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care prodoce cel mai mare profit, corespunzator unui anumit nivel de rise,
conduce la cea mai profitabili marime a valorii.

# Abordarea prin cost. Aceasti abordare ia in considerare ca substituit, pentrn
cumpararea unui anumit bun, alternativa de a construni un alt bun, fie ca o copie
identicd a originalului, fie ca un bun cu aceeasi utilitate. Tn contextul bunurilor
mobiliare, o persoama nu ar pliti mai mult pentru un bun decat costul pentru
achizitia unui bun alternativ, fara sa fie implicate timpul, riseul si neadecvarea. In
practica, abordarea presupune o estimare a depreciers pentru bunuri mai vechi
sifsau cu deficiente in functionalitate, cand o estimare a costului de nouw ar depisi
nepermis pretul cel mai probabil platibil pentru bunurile evaluate,

2,15 5urse de Intormare

Pentru intocmirea prezentului raport de evaluare an fost wtilizate nrmatoarele

surse de date:

Inspectia la fata locului prin care s-a constatat: caracteristicile si dimensiunile in
plan;

Infermatiile de pe piata imobiliard aparuti in presa loeali, de la televiziunea loeala,
departamentul anunturi, privind prefurile de viinegare ale proprietatilor imobiliare
comparabile cu cele supuse evaluiri;

Baza de date a evaluaternloi

Informatii din publicatiile de specialitate;

Internet.

Surse bibliegrafice

In elaborarea acestei luerfiri au fost consultate 51 ntilizate urmatoarele;
“CODUL DEONTOLOGIC al profesiunii de evaluator™;
Standarde Internationale de Evaluare 2016, IVS 1-Valoarea de piata;
Metode de-evaluare a proprietatilor imobiliare;
Infermatiile de pe piata imobiliari aparutd in presa locald, de L televiziunea locali,
departamentul anunturi, precum si informatii culese de la persoane fizice si juridice
care au incheiat trapzactii imobiliare la bunoari comparabile;
Cursurile de sehimb valutar BNR ale leului din diferite etape;
Verificarile i constatirile facute cu ocazia inspectici, prim carc s-a observat
caracteristicile amplasamentului si situatia terenului.

Comparabile:

e Sunt prezentats in anexe.
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CAP. 111. Prezentarea datelor

3.1. ldentificarea proprietatii. Descrierea juridica

Identificarea proprietatii

{’n acazia deplasarii la adresa imabilului, s-an facnt investizatiile, verificrile si
observatiile necesare intocmirii prezentei luerari.

in cadrul raportului de evalnare, se analizeaza proprietatea imobiliard teren in
intravilan, situat in loe, Cluj-INapoca, str. Constanta, or.7, judetul Cluj.

Deserierea juridicd

Contorm extrasului de Carte Funciara imobilul este inseris in CF nr. 324548
Cluj Napoea, nv. top. 5053/1/2 (CF vechi nr. 5661) si veprezinta teren intravilan, in
suprafati de 620 mp.

Pe baza documentelor detinute si studiate de catre evaluator, 5-a constatat ci la
data evaluarii terenul in suprafati de 620 mp este liher de sareini.

3.2, Informatii despre amplasament

Imobilul cste amplasat in localitatea Cluj Napoca, pe str. Constanta, nr.7, judctul
Cluj. La data efecetnarii inspectici imobilului, terenul era acoperit de vegetatie piticd si
copaci, '

in wvecinatatea imobilulii evalnat se afla spakii comerciale, institutii de
invatamant, institutii sanitare, locninte rezidentiale.

Accesul se poale Mee pictonal. Terenul este plan giare formd nerczulati.

Utilitati ale zonei: retea de cnergic eleetrica, apa, canalizare, gas.

Terenul se considerd ea nu prezinta rezidunri san alte clemente poluante: de
medin sau co factori de rise.

3.3. Analiva pietei imobiliare

Delinivea piete

Pigte este definith ca fiind medinl o care Bunurile, miarfurile g serviciile se
schimbd intre cumpiiritori si vinzitori, prin mecanismul preturilor. Toate pietele sunt
influcntate de atitudinile, motivatiile 51 mteractiunile vinzitorilor gi cumparitorilor
care, la vindul lor, se afli sub actiunea wunor influente sociale, economice,
guyernamentale si fizice. Este spatinl imaginar unde se manifesth si se intilneste
cererea cn oferta, i se incheie tranzactii asupra diferitelor bunuri sau drepturi. Piata se
defineste pe baza tipului de proprietate, poteniialului de a produce venituri, localizare
etc.

Considerim c¢d, in cadrul acestui raport de evaluare, este oportuni analiza pietel
imobiliare la nivelul judetului Cluj, pentru ¢rearea wnei imavini de ansamblu si o

1%
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analiza a zonelor in care exista proprictali similare cu propriclaiea supusa evaloarii,
carc au caracteristici comune in ¢cea oo priveste tipul de proprictati care domina,
amplasarea si tendintele pe teymen seurt si pe termen lung.

Piata imobilisrd este influenfald de atitudinile, molivaliile si interactiunile
vinzdtorilor si cumparitorilor. Deciziile de compirare a proprictatilor imobiliare sunt
influenfate de tipul de linantare, duraila de rambursare si rata dobinzii. Piata
imobiliara, se¢ autorcgleaza, $i este afectatd diveet de diferite reglementari
suvernamentale sao locale.

Fuactorii care influenjeazd piaja imobilicrd.
Primeipalii factori care influenteaza piata imobiliard, sunt:

- populatia —sirnctora, grad de ocnpare;

- veniturile pe gospodarie;

- dinamica constructiilor;

- nivelnl si provenienta fondurilor alocate pentru construetii;

- legislatia in vigoare privind autorizatiile de construetii, impozitarea
proprictitilor imobiliare si mobiliare;

Populatia influenteazi piata imaebiliard din mai muolte puncte de wvedere.
Structura populatiei — pe grupe de virsti, grad de ocupare, numirul de persoane sunt
factori care pot determina misciri pe piata imobiliars, influentind cererea Tntr-un sens
sau altul.

Analiza pietei este identificarea i studierea pietei pentru un anumit bun sau
servicin, Evaluatorii folosesc analiza pietei pentru a determina daci este o confirmare a
pietei pentru o proprietate existenti cu o anumiti utilizare sau daci este evident ea va fi
o confirmare a pietei pentru o utilizare propusi Intr-un moment viitor,

Analiza pietei constituie baza pentru a determina cea mai bund utilizare a unei
proprietiti. Un bun existent sau propus pentru ¢ anumita utilizare poate fi considerat
in functie de criteriile fezabilitafii financiare si productivitit{ii maxime numai dupa ce s-
a demonstrat ci exista o confirmare corespunzatoare pe piatd pentru existenta acelei
utilizari, Analizele mai profunde mery la specilicarcs caracterolui acestor confirmiri si
asemenen studii pot determina strategii de marketing pentru o proprietate existenta sau
propusi, pol defini caracteristici de proicctare ¢ unei dezvoltari imobilinre sau 54 ajule
Ia estimarea cotel de piald pe care ar pulca 4 o cucereascd proprictaten 9i la eslimarea
ralei de absoriic probabile,

Pentru a cvidenfia confirmarile pictei pentro o anumitd afilizare a unei
proprictati, analistul trebuie si identifice relatia dintre cerere si oferta competitivi de
pe piala analizati-acum si in viitor. Aceasti relatie araid gradul de echilibru (san
dezechilibru) eare earacilerizeazii piata prezenta si conditiile ce ar caracleriza piafa
peste o periocads de prognoeza.

() piatd imobiliard este compusi dintr-un grup de persoane sau firme care sunt
in contact direct unii cu altii, in scopul de a efectua tranzactii imebiliare, Iste alcituita
din participantii pe piata pentru a efectwa tranzactii imobiliare: cump#ritori,

24

11



O Ly

B e e S e L o =R UOARE TLF T PR e ey el R K S L e L A

L EH!: EVALUAREA PROPRIETATH IMODBILIARE
f g | T f ti _33 Teren ftraovilan inveris In OF ne 3234348 Ol Napooa, neadop. 39530702
R IR Lo Ol Napocw, sirs Cossiangn. ne T fiecletnd Clif

vangiatori, propriciari, chiriasi, ereditori, debitori, antreprenori, constructori
administratori, investiteri si intermediari.
Asupra pietei imobiliare actioneazi o seric de factori ecconomici, sociali,

demografici, geogralici care inlluenfeazd cererea si olerta proprictifilor imobiliare.

3.4.Cererea si oferta

Anafiza cererii

Cererea reflecta necesititile, dorintele materiale; puterea de enmparare si
preferintele copsumatorilor. Analiza cererit se axeaza pe identificarea utilizatorilor
potentiali (cumparatori, chiriasi) si, pentru un anume tip de bun, analiza urmareste
produsal sau seviciul final pe care il usipura proprietatea.

Urmatorii factori sunt impurtanti in analiza cererii pentru piata imobiliara:
veniturile si salariile
tipologia locurilor de munca si rata somajulni
modul de utilizare al terenurilor si directiife de desvoltare
factorii ce afecteara atractivitalea lzica a vecinatatii, adica georralia/seolosia
nivelul taxelor si a administratici s3 oo fie foarte ridicate.

in cazul tercnurilor, cererca e¢ste formatid din persoane fizice sau juridice cu
venituri in general peste medie, care-au posibilitatea s3 economiseascd sau veniturile le
permit s3 apeleze la eredite bancare pentru achizitionarea de ascemenca imobile,

Avind in vedere amplasameninl, potentfialul de dezvoltare a zonei, accesul,

posibilitatile de parcare, posibilitates de cxpuncre la strada, forma, dotarea cu utilitati,
putem afirma ca imobilnl evaluat nu are o cerere prea mare in cadral pictei imobiliare,

Analiza oferici

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imohiliar. Pentrn a analiza oferta,
evaluatorul trebuie s treacd im revistd inventarul de proprictiti competitive, care
include stoenl de proprietiti existente.

Oferta competitivii a cuprins studierea si analiza urmatorilor factovi:

s cantitatea =i calitatea ofertei concurentiale;
= disponibilitatea si pretul ferenulni liber;
* proprietati oferite curent.
Oferta concurentiala este facutd publici prin toate ciile de publicitate, inclusiv
pe cea electronica. In cadrul analizei a fost luat in considerare inventarul de proprietati
imobiliare care sunt comparabile in privinta destinatiel, localizarii ¢n ¢ea evaluata.

Echilibrad pictei
Pe termen scurl, olerta imobiliard este relativ 1ixa si pretul rispunde [a cerere,

Diaed cererea este neobisouit de mare, prefurile si chiriile vor incepe s creasca.

23
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Analistii gi participantii pe piagﬁ descriu activitatea pietelor imobiliare in diferite
moduri. O piatd activi este o piatd caracterizatd prin cerere in crestere, o rimfnere in
nrma a ofertei si preturi in crestere; o piath activi este uneori numiti piati a
vanzitorilor pentrn ¢i vinzitorii pot obtine preturi mai mari pe proprietatile
disponibile. O piata in cidere este o piati in care sciderea cererii este insoiiti de o
supraofertd relativi si o scAdere a preturilor; aceasti piati se nomeste si piata
cumpiritorilor pentru ¢ au avantaj campiritorii.

in prezent, datoritd conditillor ecomomice nefavorabile si a crizei financiare,
putem afirma ci atit pe plan national, it si pe plan international avem o piati in
declin,
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CAP.IV. ANALIZA DATELOR

4.1. Cea mai buna utilizare

Unul din principiile evaluirii proprietatilor imobiliare il constituie *principinl
celei mai bune utiliziari, care implici o utilizare legald, posibild si probabila a
proprictatii imobiliare care §i va da cea mai mare valoare In prezent, pistrindu-i
ulilitatea®.
Valoarea terenului este determinati de utilizares potentiald sinu de cea actuali.
Stabilirea celei mai bune utilizari presupune considerarea a doua ipoteze:
-analiza propriefatii ca teren liber
-analiza proprietatii ca teren ocupat de constructii
Consideram ca utilizares care ar duce la cea mai buna utilizare fiind:
~fizie posibila
-permisibil legal
~-fezabhila financiar
~-maxim profitabila,
este de teren construit, atat din punct de vedere al amplasarii, cat si al vecinatatilor, in
conditiile de analiza stipulate si aratate in prezentul raport,

4.2. Abordarea prin piati

Avand in vedere situatia conmcretd a pictei terenurilor din Romiinia, metoda
comparatiei se prezintd in doud wvariante, aplicabile in Tunctie de datele digponibile,
respectiv: '

1. Metoda comparatici dircete

2. Metoda comparatiei prin bonitare

4.2.1, Metoda comparatiilor divecte ulilizeazd analiza comparativd prin care
estimarcea valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gﬁsi proprietati
similare care au fost tranzactionate recent si la care se cunose preturile de
tranzactionare, comparind apoi aceste proprietiti cu cea de evaluat.

Analiza comparativd ia in considerare asemanirile si diferentele imire
proprictati, motivatia enmpiritorilor si vinzitorilor, conditiile de finantare, sitnatia
pielei la momentul vinzarii, localizarea, caracteristicile fizice (suprafata, forma,
topografie), dotarea cu utilitati (apa, canal, electricitate, telefon).

Pentru aplicarea metodei comparatiilor se porneste de la informatiile detinute
referitor la preturile de franzactionare ale wnor proprietati similare din punct de
vedere al amplasamentului si al dotarilor. La aceste prefuri s¢ aplicd corectii in functic
de deosebirile constatate conform grilei de comparatie.

Premiza majord a metodei eomparafich dircete este accéea o valoarea de piati a
unei proprietati este direct in relagic en prefurile nmor proprictati competitive

A
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comparabile. Analiza comparativi s¢ axeazd pe ascminirile si diferentele intre
proprietati si tranzactii care influenteazi valoares.

in aplicares metvdel s¢ parcury urmatoarcle clape:

-cercetarea piefel pentru a obtine informalii despre tranzactii similare;
=verificarea informafiilor pentre confirmarea corectitudinii datelor;
-alegerea nnor eriterii de comparalic relevante si analiza ficedrni eriteriug
-tompararea proprictatilor similare cu cea evalwata si ajustarea prefurilor;
-gnaliza rezultatelor si alegerca unci valori.

Abordarea prin cemparatii se buseazd pe analiza prefurilor de vanzare (recente,
cunoseute si certe) ale onor proprictati cu earacteristici mai mult san mai putin identice
sau similare; en parametrii si caracteristicile proprietalii de ewvaluat. Aplicarea si
precizia metoded este puternic conditionata de elementele de comparatie utilizate si de
identificarca unor tranzactii recente i cu grad de credibilitate ridicat.

In continuare cste prezentati grila datelor de piatd, in care au fost prelucrate,
sintelizate si utilizate toate elementele de comparatie relevante, care justifici corectiile
aplicate asupra preturilor de vinzare pentru fiecare proprietate similari comparabilid
tu cea de evaluat,

Camparabilele prezentate in grila sunt similare cu terenul de evaluat, en exceptia
supraletei si a posibilitatii de acces.
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VALOAREA ESTIMATA PRIN PIATA

COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA
CRITERIL SUBIECT 1 2 3

PEET (EUR) LA04. 1) 21000 036.000
ELEMENTE DE

_[:'[JWP'—E RATIE
LEUPRAFATA mp B2 5150 A0 1500
Valoarea coreetata 81,075 167400 IB6. B30
2 Theept de propr. lilrer .iulug ral similar stmilar similar -
Lransnlisg _
YVarialic (coreetie) ] ] ]
Valoarea enrectata = 181.075 167.400 B 386,880

3.Conditii de Lt piata similar ~ similar similar
finantare
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea coreclala 181.075 167.400 38688
4. Condilii de independente similgr similar similar
vanzare
Variatie {corectie) e 0% 0%
Valoarea corcetata ' 181.075 167.400 386.880

| 5. Tip Icanzactic Do evaluat nfertd ' iferti oferti
Variatie (corectie) -5 5% 5%
Valoarea coreclata 172.021 139034 3T.330
6. Conditiile pietei ari DEO52M7T 05052007 NE052017
Yarialie (corectie) D% . "4 0%
Valosrea corecials 1724021 139030 367.330
7. Localizare central similar gimilar simlar
Variatic (corectie) | 0% %o 0%
Valoarea corectata 172.01 1534030 367536

8. Drum de acees lara e fvond Lo strada en front la strada cn front Ia steada
Variatic {corcetie) =504 =A% =50%
Valoarca corectata 86011 TOE1S 183.768
9. Dotare cu utilitati | da similar similar similar
(eurrent, apa, canal,
giLs) =
Yariatic{eorectie) 0% %% 0155
Valoares corectata 85011 - 79515 183,768

TOTAL CORECTL -1.413,989 i ~730.485 752.232
Y adoptut {rolunjit) i 79.51%

- EIR

Comparabila B arve cele mai asemanatoare caracteristici cu terenul de evaluat; de
aceen vom alege valoarea de 128 eur/mp.

2%
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V= 361531 Ron;
V= T951I5 Furo.

Cursul pictei valutare lnat in calenl 1a data de 05052017 este de:
1 EUR =4,5467 RON

4.2.2. Metoda comparatiei prin_bonitare poate fi folositi ednd nm suni disponibile
saficiente informatii referitoare la tranzactii similare si este o melodd stadisticd.
Alporitmul de calenl pleacd de la un pret harem A (valoarea de bazd a terenului), care
este coreetat pe baza unor clemente de comparatio (bonititi).

Vp=K % (A+S+C-THE+THHBHRAFCHVHP) x Mx Fx Gex HXx Cox Crx U x Z,
nnre:

K=coeficient de actualizare a valorii de bazi, in functie de eursnl de schimhb
interbancar, comunicat de BNR:

K—cursul BNR la data evaluarii (lei/fenro)/3.5084 (lei/euro Ia 06.09.2005),

A=valoarea de baza a terenului (valoare caleulata Ia nn curs de schimb de 3,5084
leifenrn, comunicat de Banca Nationala a Romaniei pentru data de 06.09.2005,
econform precizarilor din Anexa nr. 2 la Ilotararea Consiliului General al
Municipinlui Bucuresti nr. 207/29.09.2005),

S=raportul intre fatada si adincimes terenului,

G=cearacteristici geotehnice defavorabile,

T=pozitia terenului fata de caile de transport (coelicient cnmulativ),

E=echiparea tchnico-cdilitara a zonei in care s¢ afla terenul (distanta pana la
retelele de alimentare cn apa, retelele de eamalizare, reiclele de energie electrica,
eaze nalurale, cnereiv termicy, (elefoniv),

TIi=cai de transport feroviare,

D=(ipul de drum la care terenul are acces (%o din A),

B=forme (proportii) si orientarea terennlui (% din A),

R=restrictii de folosire conform planului urbanistic (% din A),

Al
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C-suprafata adecvata sau nu, in cadrul urban, in functie de utilizarea si pozitia
specifica a terenului (% din A),

V=aspectul urbanistic si estetic al imobilelor vecine, calitatea wvecinatatilor si
confortul urban-social (% din A),

P=poluarea (% din A),

M=coeficient privind marimea terenului construibil din suprafata terenului,
F=functiile economico-sociale ale localitatii,

Gs=coeficient privind gradul seismic al zonei,

H=coeficient privind regimul de inaltime construibil,

Go=coeficient privind starea terenului,

Cr=coeficient privind situatia juridics 4 terennlui,

U=utilizares terenunlui (cochivient de xona),

F=toclicient de zonare,

Vp=K 2 {A+S+GHT+EATHIHBIRACHYHP) x M x Frx Gs xa Hx Gox Cra U x 7=
1,2959 x [340,2+48,31+19,15+0+19,15+9,73+0+(-17,01)+ (&ﬁS,ﬁd}+2T,Zl+ﬂ+ﬂ] x 0,75 x
1x1%x1x1%1,5=1,2959 x378,71x1,125 = 552,12 lei/mp,

Respectiv 121,43 Enro/mp

Valoarca estimatd prin abordarea prin bonitare pentrn terenul in suprafata de 620
mp este de:

V = 342.341 Ron;
V= 75289 Euro.

Cursul pietei valutare luat in caleul Ia data de 05.05.2017 este de:
1 EUR =4,5467 RON

18
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4.3 Reconcilierea valorilor. Valoares estimatd, propusi, opinia §i concluziile
evaluatorului

Evaluatorul considerd ci a respectat conditiile de prudentialitate. Cu toate
acestea se face precizarea cd valearea indicata in raportul de evalnare este valoarea de
piati. Conform Standardului International de Evalnare IVS1: , Valoares de piafia esie
sumtq estimald peatri care o propriciate va fi sclimbatd, la doie evaluirii, Tntre un
cumpdrdtor decis §i un vinzitor hotirit, intr-o tranzactie cu pref determinat obiectiv, dupd
o aelivitate de marketing corespunzdtoare, Tn care paritle Implicate au actionat in
cunogtingd de eauzd, prudeni si fird constringere”.

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii evaluiiri
pentru acea siguranti ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele
aplicate, an condus la jndecati consistente.

Valoarea oblinuta prin abordarea prin honitare este relevanta datorita faptului
ca s-a evaluat un terem fara front la strada, iar medoda include si acest criterin de
evaluare, care s-a putut aplica fara farid impedimente.

La valoarea rezultati prin abordarea comparatiilor directe s-a ficut o estimare
relativid pentru lipsa cailor de acces ale terenului evaluat fata de terenurile luate ca si
comparabile. Valoarea estimata in aceasta abordare nu a fost selectata ea valoare finala
datorita faptului ca evaluatorul nu a avut la dispozitie suficiente date de piata similare
¢ proprietatea de evaluat.

FII analiza 5i reconcilierea rezultatelor s-an avut in vedere urméatoarele:

~valoarea exprimati este valabilii exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;

~valoarea este consideratii in condifii de plata cash, integral la data tranzacfiei;

-valoarea este o predictie;

=valoaren este subiectivi;

-evaluarea este 0 comparare;

-orientarea spre piati.

in opinia evaluatorului, valoarca de piatd cstimatd la data de 05052017 pentru
terenul inscris in CF nr. 324548 Cluj Napoea, nr. top. 5053/1/Z, situat tn loe. Cluj
Napoea, str. Constanta, nr.7, judetul Cluj:
V= 342.341 Ron;
V= 75289 Euro,
Cursul pictei valutare Inat in ealcnl la data de 05.05.2017 este de:
1 EUR=4,5467 RON

Oradea: Expert Evaluator:
05.05.2017 dr. ing. Hent Emanucla Tulia
= Fﬁ el l,.-'f
I ':‘:_\:;--Jusr aitag), {?’}’}'
A ent = * s £
e HERT AW
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1000SEARRA] R Lacts Funciar N 324548 Comuna/Orasionicipiu: Ciuf-fapocs
s EXTRAS DE CARTE FUNCIERA T EEELE
o [ zlus [ 27
& PENTRU INFORMARE Luna | 02
o . L Anul | 2017 |

CANCET  oficiul de Cadastru si Publicitate imobifiar cLUj-
Fhirmiabien  Biroul de Cadastru 51 Publicitete Imabiliard Cluj-Mapoca

£ Partea |. Descrierea imsnbilalul

TEREN ravilan Mr. CF wvechi;5he1

Adresa: Loc, Clul-Napoca, Str Constanta, Nr. 7. Jud. Clu|

’ L
l';:"l:{ M :ah?raﬁtral Suprafata® (mp) Observatii / Referinta
ALl Top: 5053142 G20

E. Parteg [l. Propristar] i acte

Inscrieri privitoare la Hreptul de proprietate si alte drepturi reals Eeferinge
16959 / 07/10/1996

Senbntz Civila nir. 251, din Iﬁfﬂ'iIlBE!ﬁ emis de JUDECATORIA CLY] , dosar nr 5375/1905;

py |intabulare, drept de PROPRIETATE(EaE s! parta), debandit prin AT T3 ]
Hotarare |Judecatorsascea, cotg actuala 101 ot

1} MUNICIPIUL CLU-NAFOCA, Tn administrarea
2} CONSILIVLUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CLU)-NAPDGCA

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Refag
diepturi reale de garantie si sarcini ke

[ HLSUNT

(1

Document care conline date cu carscter personal, pratefate de prevederie Legli raging 1 dinZ




Laris Funciara Nr. 324548 Comuns/Orag/iMuniclpiu: Cluj-Naposa

Anexa Mr. 1 La Partea |

Taren
Mrcadastral  |Suprafata fmgl* Observatl] | Referinte
Top: 50534152 g -

T SR L LR R B
S T

Ea e

Fhar

* suprafaia este determinatd in planul dz projlectie Sterea 70,

L
.I-:'.-l'_._,,.-.

L SHETAL TN R e e

e o Pl O e :
g e L b P [ e ey

~ Geomelna pentru acest Imobil nt a fost gasis,

Dote referitoara la teren

Categore [intral Suprafata : 5
Cri folosintd Witan|  {mp) Tarla Parceld Nr..topo Obsarvalll { Refarinfe
1] cuml . Tpxl gap - : ; TEREN-CURTE

construct I

Certiflc cd prezentul extras corespunde cu pozlth

blrou.

Prezenbul extras de carte funciara este valabll la autentificares da ca
care se sting drepburile reale precum si pentru

l@in vigoars din cartea funciara orlyinaly, pastrata de acest

tre notaru| public 2 actelor |urldice prin
dezbateres succesiunilor, jar informztiila prezentate sunt

susceptiblle de arice medificare, in conditille legii. _
=-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate Imobiliars cu codul nr. 251, {

Data saluticnari,
28-02-2017
Data elibararif,

iz

Document care confine date cu caracter personal, protejate dea pravederia Legit

Raferant,

Anpitaddana MAINCAS ‘
TR el
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Adresn amplosarnent
Mun. Cluj~Hapacn, alr. Congtantn, e 7, Jud, Ciuj
CF nr. 324548, rr. lopogrofic SC53/1 /2
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Taren inkaslar porira conslieie S Cecbel - KSMIEL

1ZFang L #HEAM0300]

Teren intravilan pentru constructie bloc Central

f]uj-N-apG{u,. 2004 Centrel

1.500.000 EUR

Comizior: 2% din pretel final devarzare:

Decalli

Salveazd

Al edi dii

Ealvoard

REC Imobiliare va oferd sprevaAresre Teren Mcravikan periru constroctie bloc Zentral Tererd alert spre

VENZave el arnplasatictro 2ond cantrald, ol acces din druml princpal depe sarend Intens aroulakd aal

Mutercal i pielunal. Terenul uferit sore vanzare are CF,

Terenul are G sy prabald ulilE de 5136 mE, cu o diferenta de nlvel, Tind ayezat pe doud termse; Lemenul

bencfidaza de toat e tlicagile gace ndus frocuna de protectle sorcé 3 centruiui;dar no are nid un imohil
L= este prapus sac inchis o lste monunientelor o,
Pentr a stabili o vizionare, = consulta docurentele sau alle niarmath nuenttag =3 ma contactay hiar

RCLIM
Caracteristicl

Supralaa terer:
I rentstradal:

Speciflcatii

utilitagl
Apa
Canalizare
[iaz
Curepi
Curane trifazle
Utiliratl in 7ara

Alte detalii zan i
Amenalare strazl asfatiace
Mijliace de cranspar:
|lumirat strada’

Detalll de contact

Sundla

0742.014.068

Alte telefoane:
(364947538
(AT A 20,791
C3E5.R19.037 (fax)

Gascgle mal malte avarur imebillace Tl Terenuri corstrucil in zona Cencral, Cluj-Haooca

F2amp Tipteran:
A Clasiticara teran:
Constractie peteren:

ILIAKL
Consifier Imckifa-

5 RBC [MOMUARE

[l Kan; nckilare sohanzare- leren al-covav s uirepocaicertralier s commiruclin deamrzar o N 30U RiA s 2R

corskruerii
infravilan
B[]

PN,

CERE DETALIE :

k5
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R 207 Taren doVamacs cuce Ly~ KAZO13203

| CERE DETALI|

Salvoazd

i irmohllare.ro I AN #%3007 406

Teren de Vanzare zona Usamv
Cl|-MapuLy, suna Cental Artualizat 4 10,1 1.201 8

5 810.000 EUR
. IO EUR Y My
s Comision; 2%

Sahiears

Caracteristici

Suprafala teren: 0o mp Tl Leren: ‘sl
Frone stradal: 5 Clasiflears teror: ricrawta)
! Wrfrontu; 7 Corstriuckle po toren: Hu

Specificatil
Ueilitati
AR
G
Turant
Alce detalii zond
Amenajare sliazi: asfalrate
Alte detalii
Ieran Gevangare aproape decen: n,zona Usarmi 3000mp]

Detdlii de contact

U STABD ZOLTAN ’
Curwl ler Imobiliar

D IMOBILIARE

Sunala

0755.666.453
0754.242.388

Alre tolefoane:
035410571 3

G¥zegte nal muke anunquri: Imaoiliare ciuj, Ter e Barstruc In zanp Contral, Slu-Hapocs
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{  CERE DETALI |

Lalvea:s

1D Arrut; $HVOB0S M TH

vanzare teren cu certificat de urbanism, 1500 mp, front 24 m|

Cuj-Kapdc, rona Cert ral

936.000 EUR
T8EJR S mp
Cam:sion U4 cumpargror

Frit

b

alrin Ere
of R :_'_th;:nﬂﬁ-

e e

Caracteristici

Snprafald teren: 1500 mip
Front stracal 2 m

Specificatl
Alte detalil

asifizars taren:

Canstiuclic pe teren:

Motuslizar in 08052047

Salvaazd

LOmSErUCT
irtliavilan
By

ol teren cusupratarad & 1500 mp, avand certilicat de urbanismi 51 pralet in o Feitru subsol parer,

Cind eraje siun eta) retres, Tercnul == 5118 in‘zena strasil-Oraiova din mrasul Cluj-h apora, siareun fontla

serada ot incipala d= 2q ml,

Proectuleste in feul wrmetor;
=xunsak: * 64 Incu de parcare, et
= bdrier spatil comerdas; cass scarishlin

-eldjele 1,3,3.45 var fl acupate Ue apartamente cu 2 513 camere

- et B (relroslapartamente CJ 3 Lamere

In ratal,wiy fi 58 Ju apartaments, ks suprafata constatava s 5 200 ma,

Prevul este de 180 eureinp constrift,
Prelul nuimplica Tva,

Acrefitarn olertele Dumimeavosuld Id adresa de emall irmlle email
PE Mumarulde telefon no este ddevarel. Azadar, va rog 5a ma tentacat pe email:

[Detalii de contact

Sunadla

0799.999.959

Gasegtamal nudleanunlom: Imekilfere Tl Terawwel construdll inFana Central CluFMapocn

Triapoih listd
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NAPGOOA BUSINESS SR P et .
Cluj-MNapues, sir. Dorohzntilor, nr.70, o2 Lol M 40 264,594 355, Mobil +40. ."’-E' EI 93s
e, n.:r,c-'u_u:;ﬂu.s [ [t www, mudgelobol o
{ cNervichl profesionale de evadanreg, sisilit e ploedd yi stadil de fezalilitase
i NGB 973/ 13.02.2017

STUDIU DE PIATA
FOND IMOBILIAR JUDETUL CLUJ

i F R L s

£

J E
f-".a.,_, N o

. =

Cluj-Magnes

Beneficlar: CAMERA NOTARILOR PUBLICT CT.UJ

2018

Seuidied de e eeprinds valan S prend e pe i Behiord o Sdenad il G0 di onad 2007 2l eate dastinal wi oA T anad
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NAPOCA BUSINESS SR

(luj-Napoca, str. Dorobantilor, or. 70, srd, Tel /o +40.264,594 555, Mobil HO.73001T.535

i, na pasabusinans. ro wiw.mdaalobal ro
Servivii profesvionale de evaluare, studif de piafa gi studii da fezabiliinte

STUDIU DE PIATA
{eiptera)

. Bemeficiar
|2 oecudung
3 Obtectul séudinlud
e prapi

CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ ] ]

NAPOCA BUSINESS SRL -
Fondul imobiliar {terenuri gi constructi) din loealitifile judejmlui Clu, de pe raza
circumeeriptiilor Judeeltorillor Cluj-Mapoea, Dej, Turda, (vherla 5i Hoedin

4.  Scopul studinlii o=
P

Y. Comadereale
privind fpuf di
wafaare vioat de

s siwedieed de pieeddi

Studiul de piats coprinde valas ¢ pranan de pe piafa imobilierd a judeteini Cluj din anul 2017 51 este
destinat utilizirii in anol 2018 de cfifre Notarii Poblici (pentrn stabilirea tazelon) Ia
perfectaren actelor in formd autenticd fn Jegituri cu tranzacile imobiliare | transferul
drepturilor de proprictate asupra proprictifilor imabiliare die facalmdtile fodetiur Cluj, de pe
raza circumseriptiilor Judecirorilor Cluj-Muapaca, Dej, Turds, Gherla gi Tiedin

[ s potrivie a1l alings) din Teges ne2372015 privimd Codul Fiscal "eamerele nefarilor

publici sctslizessd cel putin o datd pe an stndiile de piatd care trehoie 58 cuprindd
valorile minime censemnate pe plata imobiliard specifich in anul precedent...";

¢ aintastoa lewislalivia mal sos mentenetd desemiceazA faplul i stedlul de pintd trebide s
suprnidi {coreplementar, dupd caz, fimetie de nivelul de activitate 41 de gradul de transparcntd a
piefei imohiliars specifice) prefurile minime consemnate (In aqul 2017), ofertele (valabile la
dats intoeminii stodivlwi de piacdl) sioestimarile de valoare Jde plata (pentm zoncle gifsa
Gpurileds propriecate imobilar? pentme care i san identificar manzactii £ olerls fn el 2017,
di 1s pragal inferiur &l pietsi ioobiliarc spegifios;

+ piata imebiliard roprezintd un mediy in cdre s¢ Tanzactioneasd butile iobilisre (drephadle
wwsupre proprietdtilor imobiliare), Tntre cumpiritod g1 vinzitor, prinir-un mecanizm al pretulo:

conceptul de piafd presupuns cf boooric fn spetd s pot comercializa frd cestEctil Tk
cumpdriton s1 vanzator;: Aecure plee va reactions [ reporturile dincie cersre g oforta g1 la alli
Gactor de stabilice a pretalod, procum gi b propie Sielegere a utilitifil relative w bunorilor 5ila
nevolls [ daringele individaale:

+ stodiul de piatd = fost Tntecmit prin (fonctis de nivelol de activitaes gi de gradel de
ransparentd a pletei imobiliare speeilive):
o dnlegerea si sintetizarea prefurilor minime de tranzaetionare consemoate o aual 2017

Yan fost climinalefexcluse din studhil de piald valprle delennibate de sitagii particulars, |

dalels alipice 58 gele care o se'Tncadran o tresdal gifsan conceplsl de plati imobilized
speotfiedl;

& eulegered wio sintetizarea ofertelov: {ajusiuie) Jde piati (de |la pragul minim &l piefel
irnnbliare specificc), valabile la dara intocmirdistudiutol de piats,;

o estimarea unar valor de piatd (ile Tz pragul minim al piewi imobiliare specifice), prin
whnict de extrapplare-interpalare — pentmu zooele sifsan tipurile de proprietate tobiliark
pentinl care nu s-al idensdfcat ranzactil / oferte franul 2017,

o -eqlimarea unor valori de pisgd (le la pragol minim al pielel imobiliace specificd), prin
schnigi f abonlén specifice cvaludci proprieditibr imoebiliare — aborderca prin piald;

ahovdarea prin venit sEabarldres |Wio Cost,

& Periveda de
cofecrare date

[ B0 22017

T Dt de veferimd o | 15122017
sindisdied de plagi § ]
| & Rezmltarels Rewtitatele smdinlul de pisgd imonilierd spoeilich sune prezentate in taheiele anexe; afercno
| sindiufut depiogi | lgealilailer din cicenmseriptile fudecaioiiloy Cluj-Napoea, e, Toeda, Cherla g TTiedin,

ing. Alexandru Gliga

Manager General
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STUDIU DE PIATA
FOND IMOBILIAR JUDETUL CLTUJ

DATE GENERATE

Beneficiar: Camera Notariler Public Claj;

Obhiecin] sindindni de piatd: fondal bminhiliar ecemed $i consteueddi)y din Incalitigile judepulai Claj; de pe raza

circumsenphiior Judeditoritor Cluj-Mapocy, Dej, Turda, Gherla i Hucding

Scopal stodiulud de platd; stuciul de pized etnrinde valoed ¢ prenesd deope plata imobifisrd a judsfuln g dio wnod 2017 5l

este destinat udliziril in anul 2018 de citre Notacii Publici fpentru seabilives taxclur) la porfectarcas sctelor in formi

aulentich fn Tegdturd cu tearzactille imobiliare ! transferul drepturilor de proprietate nsupra proprietitilor

imphiliare din lecelidfipioe judstalur Chuyj, e peraza circirseriptitler JndeedtoriZlor Claj-Mapocsa, Dej, Turda, Sherla 3

Huedns,

€ mmdcrente privind tipul de valoare vizat de studiul de piath:

G pulihvil ark 111 eling3) din Legea n 22772013 poivind Codal Fiscal “camerele notarilor publici actualizeazi cel
putin o dard pe an smdiile de piagi cate h'e!:nuL s coprindd valovile minime consemnafe pe pista imohiliard
specificd in anul precedent..."

e aimlagmna legislativd mai sus menfionard degemneazd tapmlood spadml de patd rebine 53 cuprindd (conplementar, dupd

ey Jumeliz de nivelul deaciivitaes siode pradul de Tapsaavenid A pielei lmob e spesifics) prefurile minime

conscuioats (Tnaml 2017 ofertele (valabilo {a data iocoomicl studivlu do plerd) 9 estinviirile de valoarc do piath,
de pragul dnleizar 2l pieldl anobiliae specifics;

piata imobilierd opresist un medig inoeare g Immagfionen=8 Buriedle fmohiliare (dieplueile gsoprae propeietitilor

frahihare), nbre cunmpdcinn s1vinzdioc, princanmecsnise al areman; cotespiul de piata presupene cd bunurile

ypislil e pci

coreLe 31 oteE g laaly Fn\:m_ri destbidive apreyhing [T sl propeis infelemers a gl relacivesa broarior i L

nevailz fdarintele tnd widuals;

o wtudinl de piadioa st Teloemic prin (Funelig denivelul de cetivitate g de gradal de bansparenti o pistel ok kars
specitice):

o colezeres shoalntetizarea preturilor minime de tranzactinnare consemoate o anal 2017 {an fost climinate din
studivl de prata valorils detsminate de sihiani pl'!_'l,.;i,::ul:-]l‘{,‘. sloele vare ril se freadran *nocrendlul s comceyilal de
piard imabiliardl;

v ulegeres sisintetizaren ofertalor (ajustate) de piath (de la sraouleininva. pietel brobiliare goecifing, valabilz
crii b mmbocntrii §lodiaho de panta; ’

= egtimares unor yvalorl de platd (cool2 peagol ginhm 40 pletel imabalire specilog e orin feimio de exlrapalsre-
i'.'lt"l']'ll‘-!i"" penteu wonelesifsan tpocile de propeistars inobiliz=d PRt CaLe Ml § AU ideatificar tranzactil £ ofzite
fyamal 2017 {penirn poeste gone ssaprocedal 13 estimarei cnor valoi o pleld poin esliapolames gife i I.erpulil. reh
umiee date de platd consemnats o zouels nveeinate adizeens);

" patimares siosintetizoven unor valori de piad (de la pragal minim abpicte! tmebiliave speesficz), prin teanici £
kot specifice evalodcl propeistfiilor uobiliare — abondorg peol gis b aboniarea pon il g dladaegt oan
anal, incluzsiv tehile de sxteactiz, alozars, icvailzard, actcalizare cu indici ot

Porfoada e coleetare date / Dol de relerintion amdiolui de piatds 20 10103 22017 £ 15 1223017,

Nloneda stodindni e piari: pecluldde cnprinss in prseenbil alnely de Pl st exarieans fie LI,

Valahilicatea rezultarelor-studinlw de pia pantradyand 008, conbirm pricidnloradin Coditl Bgeal] s condigille

e pala smabiei o seomad it e Lagme featne aftiel nd wecesard elaborarea o now studin deiara,

[

IPOTEZE DE LLCRU

aceststudin de plaid esre destinar exehsiy Berstielamml si poaze fl faloslt oomal Tnoscopul mentionad, v sondigi:le lomis
CRLac dceentd nicio alid reapensubiliale Gud de owei posioand curs s1 posld Guse e ds agesiald;

datele aferene valosicr ¢ proriler arcprissinbe imabilisee carz fac obicoml prezsatului seudiu ce piard s defedi In
eonditiile in var propricttils imahiliaee o spel dunl there de sarcing

Re presupung o d.t'uiphl de praprictate asupra propictiziler imobilisre cuprings 0 atudic] de piads o inteprs] 51 s posia
lraneabliomna S lrandlerd,

informatiite dezpre nivclul pretorilor st evelugiils picted fnobiliare i leestiEE e meniorsle v sasan s obtinulede T
reptsesRant Al aukarsaine locakes ceprezenzand ai Bensficiarciil, agenpile mobiliars astive wzonele veanestive: socielan
dz corsteoelin imvesbilond, propostar evalud o, organiedlil gl asoiath Jde . speializ o ara i iro diamenii CuLEse

e T LTSy

51

sarngrctalian Bl resteictli Thtve cuwpd dAtaon sl vEnzisodl; flegare perts va reactiona kB orapomoriie dintre
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garanlii complete / integrale deacuratefe 5. praciie;

¢ propoctiple imabilizre cuprinse in sturdind de pred an fost considersle ca fMind Izpsite do condifiiascunse san neaparents ale
solului gifsay siructurilor de-rezistentd ale constructilor, cars ar putcs 58 influenge s valoaea / pretwile acestors;

# s presupuns c propretitile cuprinse fn smdinl do piaté sunl T stace tehuicd bupd, sunt sxploatate dupd peincipiul celel
mai bune ulilizin §i se conforuicazd wtrer regiementilor §i restriciiilor de zonace giutilizare;

¢ daiele ezulzate din svolafiile recente ale pletel imohiliare spécifice sunt cele care au Stat la baza elaborfnl stedicha de
piatd, & apligicii metodelor 5i tehnicilor de svahare §i la baza concilieril / selectaril /alegenizemllatelin,

% remultatele din prezentil studin e piaft sunt valabile atit thrp efit piafaimobiiar — ca infrog seu pagial — owsuferd
qehimbis sempificative, altiel find necssard claborarca umii nowsmdin de plata;

& posesis acestut stadiv de pladd sau s uneieopii nuconferd dreptul da pablicare.

3. MODLUIL DE ELARORARE A STUDIULUI DE PIATA

+  Fluxul deelaborare a studivlui de pisdi:

DEFMMIREA ORIECTULLY STUDTITLON DG PLApA
dafinireT i Enpikilide Fierepayt 3T conshucii) fin ducaliapid faaefuhel Gt
Aafinirar val-piariar giacifiae; idmtifoomm careell § @ Gf2els progdtig cureelanl de
PIDE pena {deniifoned ngorieid foive - cevaee 51 afeind, o mivelelal 0 frendslui
pratiaritan o ' valniins de Word: predtiven personaliial peNn ceroeTied de piwi nt,

I ¥

CTRCETARE DE PIATA N TEREN CERCETARE DE PIATA DE RIROU
e Rl pranemise Friindrilors mvpentic In vdn o conslioves gde baze dr ok caasllerza Slie-tor
geelanren 5 analizoees datelor de plopd iemtd e Fuiermel de spoctzlilers; sorespoitddnly Tneiimy et dine
YT Y - o) A 1AM v S =T 11 F ] Sl aratl 1 Qurs) o represtniaig o Aene fuiulal,

Bowcficianelul; diveupi cu ewipleator] amengi iwabiliar poirmeliven e evslantall, el feakilioed g el
FE- 0 pueereic Al ge Rt ImadNTed spociiied e et e g e b Sied Fpecificd ol

CEMNTRALIZAREA DATELOR OB TINUTE DIN CERCETARKA DE P].'A'I.il
- cupiralizaven si sl etimaren dutelas apbarte dha rEsDunRe e do e Prindeid; cenializaren 3 smfeiae
datalor abginete din alié sneee i cadrd ceeetded de pinfs i deven 5 e hitn sietatizarea dacelal
piTened raported iire cerers o afErid, o nivelill £ fremdutii prepueilor o o vedoclion g8 pagpd priving
Janrdie Sivahifar flereme g coastiaeit) die-faeatidile fudeselol Ol sie.

FLARBORAREA STUDIULUT DE PEATA

elgRnspre obrpfohl conlinfof de piodd orhiitd fardul imehilinr fergntird J1 cansimnciiil ain focaldagils
Fredefialied Chuj, iransniiiehee Jpre aualici e drigl el srahelad gy predd adlve vepvoreniani Bangfidaiii
Wateds Prblfcl die fel Chid w0 awshize feed-beckaed primit (i peeliares. dateloe 5 smgensilor
ptarvenied; alalosares, sdialicaves g predaven aindislul o pided cftee Renaficiar:

+ Surse de inforniare:
b dute din advessle gorise princile foouegasaheiden Excowanuiui deda antoritdy locale (primari consilii ocale e}

majaritatea: primarilor din judernl Chy as dipuns solicicdnt de oo fumize dazz povied anzacile imobiliacs

coitsetmane i anal 2007,

dateile 1o veprezentangi a3 Benelicioulw;

= dae din basd deodates Executantului; )

dateids laaseariile imahiliaee (5 pablicagile gostora), suciekitile de construenl (5 peblicatiie acestara), catidlenzle sl

publicagiile de profil locaic 51 natiomale;

dae din mass-media Jocale 51 netionls;

dase e la Dircefia Juderoand de Starislicd;

date dify interviurt de piatd locald {eu participanfi pe piala cnobiliard speciliad — propristae. viredton,; cumpiratos,

desrinltator imobiliari, anreprenor tmohilian e,

date identificats in cadrul inspectici / corcotani de pisgt in teren (oferes aligale o difecite 2oud venficaiea In tersn a

uaor uferee de pe site-urils de speainiitle el )

¢ dams din revisie de speoialitace (reviste g elte pehlicapil ale agenitiar ymuhiliare, cewigtd VALOAREA / ANEWVAR,
pribficatii MATRIY ROM i), programe specializate de estimare 2 cestuiler consernetilar it slin Slogusi de onmie

o %)

o

Stigfin e piasd fmabiliove 4 Ceomerer Noterlor Fidiliel Cly!

e
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a unct specialisi / ewperfi ware aclivesnsd pe piak imohiliasd specit 1ed g1 Heraturs de specialital n domeninl
evaludniler imobiliars,

CLASIFICAREA PROPRIETATIT.OR TMOBILIARE

Tipuri de proprictadl tmobifave: prezentul studiz de plad se velerd b urmifoarele dput de pmpu"tan irpkiliare dn
sbere bund ¢ o cxploatare siocu utilititils dispomibile. specifice flecired zong), care definese @ wib-pislels imobiliare
spectfices

o tersnrl extravilan (Agrice] suneegmical];

o e lvesl, il (ieexpinatara);

o terenurd indravilan (peof cansiictii saa pentiu alte desting il dovds coostiireasdls clading,
& edse {cutercn gi o sav FArS ancxe gospodicesd wibrenie:

o sk e yaesn i cehane (cu teden aferent);

o Capartamente in blocun g apartaments in page;

o spaliicoirerchie;

o spalil penlru bicori sitsan administrative;

o apatil en deatinaric indushiald gitsan lomsbizd:

& unexe spadil comercizle/industrizlafadministslivelosalics Fhprtohe, capenting gesje, dnvie guspodiresli; poedur,
alartormi, aenpersu, erase, pareiri; poaml trafh, eonstoiedil cenfrale 1ermice, depazite anexs e, ).

Motar prapristatile ienob e ciraplies 81 specitice noor Zmuties astivilal, ears oo pol T eopeinge in epatle de proprierati

imehiliare descrize mal sus; ncecstdd ovaludc suncluals 14 deta eventoalel tranzzel/ tanscir dl depudoi de proaprigiale

{oxomple de ssemensd propriell oubiliae: Spaii industidzl-amicole voriplexs, core se vanzactioicazs la packet™ s,

urieor, prezentiad doprapian st Foalive: balelid & pensinni agroturizcics, henvinfind elt. — esimarea va.oll unor

agemensg prop et inebilisre o mubseriy evaluiin alheeri; o doar ea proprictaee imobiliard) teennn de Tarmd, panii

cifzan condind de fundass Alipice sidsanapeciae; lnein o snd; forme olscicols 208,

DESCRIEREA PIETEL IMORBILIARE SPECITICL

Limitele geoeralize ale pictei [mabilinre: proprctitile fmebilisee cuprings T studiul de pleid sunt plasats In miravilanul g
sxravilannl localildlor judstalul G, 0 osoee whace (Cloj-Mapaca, Dej, Gherla, Tusda, Cinpia Tuweii 5 [ocding, sab-
arhan= (Florest, Wasia, Apalida, Felescu, Uigor gi DAseing s rurale {eomnunsls gl satcle judetulad Cluj),

Gradul de constroire: esle unul exicery de variar, de In Lmite siperimisd reprzzencgid de cortiers en Bloour? de loewings,
aedil de societdti soereiale gioale witoritEilor [ecale; pind le limits inlerionrd veprezentat? e ayatate mart de teren
o ravilan

Ltilizarea terenului:

o utilizares terenolud gste vicind — de lo @ednwt su destinatic agiiooli |-"1 ool ve sau I rodustive), latorsmat e |
conatiueril rezidensiale, somarcigle 51 indbstmel flogislhcs

unele socieliti coicerciale, investitoel privati sau institulii publice, core defincan sau sy schivijons praprisdl

&
ipebilinre de i eren esieayilan, A0 SC0s respecdvied teron din elveailul agrival st dsauc urilizat pentru edificares unar
fagilizit! detip pareur: indusmialefeomencialedoeisiee {31, mal rar, construcil rezidentiiael;

o sk consbid un ineres ciescut penta torcuurile agricols (ditoniid schimbd i sadralal Legislatie prving ranzaslionsren

unor zstcl de toonury, pretarile weestosd fneesirdod crestert o elime povingedd de i, maials peiteu parcels marl
compacte Sifsau cele din proximitates uner projecte ce inltastiueturi,

Unlizavas eonstimettilor:

s penele Taapoas constousitle sunl atilizale ait eridentizl, ci sl oo sediide seeislali comereiatesi inadogii,

o cexls investiool core o schizifonat propriedld wmoliliaie T nbevilen omsulul Cluj-Haposs, ademalar vechile
COUSERCRT $ a0 comsarnit (st eodsinness) imasils de Saoand medemE ce dealinaf) diverze  czedii de firme, biroud
late wry, bloeurt de loetinte san cass,

Waportulcerers/ofertd si tendintele pictei imabiliare Tanviris - Decembele 2017

o Saalimg periels ik Hmp [1>.r|||:- siei= [Jecembriz 20170 trendul pieel fmabiliae s foseaml doferentiat; 2o scomente
dz puila (sub=pietel;

S e poals LECnurir et v e — dielonild sel i cadealui legislativ privind renvactionarea cuee asetel de tesgaur —
Se copsatgan tiend de cristors @ preturilor de aledare/tanzectionars, trend cars s A pices probabil g i pereads
UTATE LG,

s pe piata tesepariler cuopidom prendul esie deossenenea de crestere; dar difercalial de feeand faoong § propoietats |z
progrici e, Tuosiede ragimnl slivie deexploatar specilicg
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pe sepmentele de piad reprezentars do torooum intravilune o alte propeietdfi imohilisre din xocele malke s chias

o
urhane, [ afactvibate din punct de vedere al investifiilor imobilisre, trenduloa fost wnul de oaler, €0 crosers
mlestd indusi de cresterce cconomicd gonerald;

o pescpmeniels de piali represenilale de eoenu wecevilans sielts proprietiti mobiliares din zoncle nrbane, altcls decht
Cloj-Napoaca treadil a fast unul de palicr, cir g crestere wioard indusd de creghercs econonnicd geneta’s,

o pe sepmentul de plad reprézentat de teréonel inogvitane din Cloj-Napoca: (3 localitilile invecingte) g2 consrets um
trend de crestere, indus de interesul cresent al investitorilor pentn piata imebilisard reridentiald, comerciald (hirowsl) 5
imslustcialic

o pe plale reridentiald Jio Cluj-Mapoey (31 Tocalildile Tovecinate Floresit, Naciu, Apahida 5 Feledcu) se cﬂnstal:a Tn
trend semnificativ de cregtere, indus atit de cregterce demogreficl a oragalui Cluj-MNapoea (inclusiv datoritd o
numr mare de stucenli — peste TO.000 g4 ateactiviciil crescote a'unar domendi econamics, in principal demeniul IT),
it =i de inreresul erezeut al investiforilor pentm piats imohiliard rezidenfiald, comerciald (hiroun) st indosteiali;.

o trendul pietei (sl a suh-pietelor) imabiliare din dez! Clyj esie ioflueniat de evolufiile:coonomice la. mivel global,
rogtonal § nativnal, Jur gi e deciiile puvernarcenisle {de.excinpho: Vlegen dini Tn platd™, de conditils da crediare
{de cxcmpla: prog:mul pritos easi"}, profectele de mirasuetud (de exeraplu; conbinusres luerirlar 1o zutostrada
Al, modemizares ancy donniel judefene, constmucha infrastructurii pentrn wilisip ebel, orolectele’ de paroe
industrislogistice (de exemphs Tetarorm, Meevia, Arc Pare cte), investiliile nnor mari campanii fragsnationale;
piniectele de dezvoltars imdhiliard a unor micro-cartiers rezidentizle si implemenceres noulul PUG o] moniciziolul
i -Ma poicis.

Concluzi:

o [JL._l;a mnobiliard in spetd cste A variali, care Guponde pra_chl: oate l‘!lj.'ﬂ.ll[lE: de proprictifi imobiliarg;

o cewolofife plﬂl;m low cetranzactiosare/ofertare sk difectelar Hpur de proprietdsi imabiliace suoat sl ver finflueniale
in continuare, i principal, de investitiile in cus-san anuntare; este de agteplal i rendul diferertiat pe segmeante de
piatd a srefurilor de ofertarefitanzaciionars 55 se pslree 5i T peiioada wimBoare (teend de cregrers pe seementul de
apartamente, biroud 51 case Tn zora Chij-Napoca; rend dé ertgtere pe secmectul deterenucl ageicole; trend de croghere
ngoari pe segmenlul imdustaal/lacatic eied);

& swmarul wendulul sub-pirtedor speeifice din judetal Clojeste redat intabelul de mai jos:

- ezt pretori
Sulspiata Corere (¥ferta plerralre/tranzaciionace
lan. — EH.JCI'I'.-‘
[ I3 E = orapristatt  de (ecenun  oicaknicr
) U tntregiinsficond (o domwenivl  agrieal; :ru-F-lpTi-u.zﬁtdri i c:urrpii.:h =
Tevatiu: extinvilan Tinn-” ::.; wetivencal Tuo Coowenaal E S r-I||= oreslens
BLTin tenil:imar
= inwestitel  (tirme . sisan cpersene | poopmictsci de terenurd  coocalnici;
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6. REZULTATELE STTUDIULTTDE PU‘.TR

Hesultarcic srelinlii de piatii suer prerantate in moelelz ancxes po civeumsoriplil judecatores, lncalitdil, zone: mmobilisr: 5
fipuri deprapretin imobiliave; sub Sy wnor valort fexprimate T LEL — conform guelicilirs Deneloiandui? situsle la pagul
minimial ol intervaluld consemnas o tranzactionasd’ofertars §i care cuprisdfacoperdsinglobcazd majantaten datclor il pis £

colectats gt rozulbtatele estimbnilor (au foal elmnasfexciuse din sndiul do platd valorile delefminae Ba giuagll pasienlors,

datile slipice 51 cele care nu g incadran in trendul sidsan conceplul de piagd imebilisd speeificd).

leaferitor la rozolmcel: ohlinule sa precizeard urmdtnarele:

o valorile me that exprimete g sunbvalahile sxalusie in candigfile sl prevecerile prezentului siudiv de piatd

¢ walorile matin seamade responsabilicizile de medin aferente propretitilor imabiliare In speld sl mich de evenilalels costur
rezaltste din conformarss uw cerintee lepa.e dinaczst punet de veders;

¢ aleperea valorilor finale s-a fiont Gndnd cont de credibilitatea sorselor de informare, de prudul de précizie 2 metedelor 3
sehnieilir ulilizate Torealizares studinlul de pidh 51 ds condiliile plete] ranilizre L aivelol slui 2017 s ode perapestivd
28 termien sourt; '

b daloeile prezentare fn seadiul die piaid seorsfed loeasl pegeral, neteatind cazurile parlicylase, speciale-gifsan atipies,

» oo estendecvat ca valorde prozeniaee Tn studinl ok piag s e ucilizare ce roferntd peniou vle cop decht cele mentianate
fatualiul de platd, enm ar 11 ptocess do cxpropriore, o lchideoe cousliluires de parantdl 232, — acestia toprezsatind cazori
specicle de renafor de diephde propristae sifsau constinire de garangii, '

7. CONCLIIZIL
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RECOMANDARI
PRIVIND UTILTIZAREA TABELELOR VALORICK

1. Generalitan
¢ In tabele snb indicale valor fn LEL aferente suprcfeel wittave (et péteat — mp) cxprimete specific pe tpurt e
{ progristate imabiliash; '
| ¢ supralete (Inosasenl prezentilvl smdia de piatd):
i o supraba terenulul (305
g auprafata consruitd (3o amprentd pe sel 4 consioclier e sola 07 s cunslreslien);
o ,51|]'_|;r:;.|'i154 canstrin dl::ifﬁ..f.uratﬁ -;'H-:L‘{:I: AU 1 nivels a SL:.pl‘Ef‘Ctl:l-:rL‘ cxtclinars pcm[itl:l'l:' t.'i:l]']_struc‘.;iﬂu-—."::.lfldirﬂ:;1",
o svprafia ol {Se): suma pe nivele a supralelelar interioare pereillor constructiilorelddirilor;
o Cenefelent de fronsformars: Sed =Suw LA Buo=Sed [ LA (noesand Toocare Trodocamente atesente drepmilu de
proprietate i sunt irdicare ambele suprafers  Sodsi Sul;
& iy de qurm*!,. e e ferdl, dupd cae o
i £ netro pder - ocazol esrciurclorn
o metru piteetde suprafatd atild {5u) o sezal apatamentelor;
& mety pamat de saprafuli e ons i desiigorad Tiedy — T earul construetiilor, altele decdr apartawnte:
# loeatis {in sensul prezemtuiul studiu de piae) ded Dooaliearss popeistEii imabilace; finctie feozore speciios
{deulificazedoonsiatate de Execntant) de piag imailiard, carriere, siclzd oo

2. Tipari generale de proprielste imobiliard
& ApEstamonio:
o walonde uaitere (LERm) suetprezentete oneiie 4 supralais olda (50
" apartaments cilsinratage SHld pdnd la 400mpy;
*  apartamente o swpratita chlA cupringd o intervalul 7 mp;
= aportionects cu Sipeatara stild de peste V0 mp;
~ walprile ge saferd le apartamence | locuibile®™ findizate, finieateghow wiliE functionale;
& Toren anlmawitan® (T sensol presestaln stidin depinii):

s caunt prozentatz valorl unisare (LELmMp) peniru terenunt pe s eXistd gifsan pe cass pat 1 editicare, v my
sets gL felEdin);

5 [1]_:-1_1' fcrenulyi — fnbravilan — esle gtesbefindical dund pax, de Tnsevierile din neml de dobdndicd, extrascl de care
tunciard, corttfizatul de urbaiizm s oalle duenmunke smise de feganele o deepr fTieccle, J11decatu""$'1,
adrninistrativa ete.); )

® Consluciin — easd (D scosul prezentalod stodin de prati);
o st pr.,zmtatt valor unitare (LESmp3cd) penig
= vask (Tnclisiv cabene'sl casc de vacant) cu stiuchard din lemig chirpicl e
s pasd Umelusivonbene st ende da Vecanld) oo stroctod din pated, cfdinddd, beas betoa oo

o ril canztreetiel 3 Zed (s ol aretatafivdicate, dopi o ri-:* Trese: 1'||:'||||:L clipractol de danireive; sxarpsil dz
carles Toneima, cerrificans] e arbanizm sizlte docamente cmise do omancle Toodeepl (Heeale, Jad2oiloresi,
acministrativi cte.d;

o vaigrile se telnd o consbuciii — ozass locwbilst finglizats, oo finiseje adeovale explaulfai g oo wlhics
foncfionals;

& Altzennaoruetil (Th genzal prazentolui studiv do pisah;
G sl precantatesilac nitaee (R mphed) fineple de el consteeeiicl, seefsl

o pomstruell — spalil de Elmontadounistranivetserall (cabiness medica 2, cahingrs servict profesti lberale
BiL. )

«  consmuetil— spafil comerniale,

B pomsbiiels — gpatil industialeflopiztice fatodetnd motalicdy;

v pamstrueli —spa | indusieialefagiatice {shiehied bemnanmar bea, cdsimedi et )

= pnexedlemn; tabliete)  goprosne, conorine Lua_v; anere gospedinesic, podud;plattonne, aceperiar,
LeEHer, 2dred, posior trsh, el rit gen ..‘.u: LT e, I.J.{.:Ifl.flLr_' anest e

":-'Lf"lh ul.".'.:'.'illli-! |||r.l-\'bnlll.
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ripwl epnstmiafied si Sed {sae Su) sunt atestatefirdicate, dopd cag, e fnscrierdle dinacoul de dobandice, v:.mesu] ie
carte: funciard, cemificatul de. urbanian si-alte documente cmise Je orgsmele i drept ([seals; judechtorcst,
gdministreli ve sl

valorile sc referd Ta constoughll exploatabile™ finalizate, cu fnisaje adecvils seplaatini, otiliEy fanetionale 31

urilizabile penlru scopnl pentn cave au fast edificate;

4  Teren geiravilan (in sensul precenialui studin de piagd)

L ]

sint prezenaee valon unitars (TETmp) penlru Lepesnuri extravilane: finclls Ge tipul/categaria acestora astte.

" teren extravilan Lagiicol” (arabilfproducdy ee;

= wren exiravilan oeagncol” (pisume, Fineal® ate)

= teren exfravilan  pidure’;

B (eren extravilan Jivad?, vie” (fnpeodustis);
ceul/categoria torenelu cxravilan este dlestatmdicat, dupd caz, de nsererile din achil de dnhﬂru:hm extrasul de
carte funciard 51 alte docuniente cmisc de orgamele o deepe (scals, | ndecatorest, adminisative ele],

+  Muole:

(R

i

valarile peutmo P]_ﬂrhmrnr: 51 alle lipur de constecti iiclud 5i valoarst colelor piri indivizs camune §l g cotei
parii de teren in pu:nprmati:, paria 14 25 mp (inelusiv);

apartameniele gi ale Hpur de consteacti (spre exenmply | apartament incasd”, Lspartament do tip speiu comeris]
in copstructic mixE™ ele care au cold parte de eren To proprictate mai mare e 25 mp wal 1T Datak 2 5l
proprietit de tip ,rorce (ponmm suprafata de meren in propristate ¢e depageste 25 mp — ou valoarsa aferentdl lacaliel
i g, din colowne . pind la 500 wp") +constediz (de dp apartemenl schivaleat ca Su)7

in cazulin care suprafats construclei de tip aparlament” oo este menfionstE fidentifcald n dociereate, valnarea
ronstroctiel & va nbpne priv asimilare § eohivalendi, conform iocatial, dupd cmn wmeazd:

o |gupucsment cu | camerd {inclusiv garsonicsd) so considerd valoarsa aferenid Loui apaitament ou Sy =

10 mp;

= laapargament cu 2 3 camers soconsiderd valvared afecentd wini apartzinent o1 Su=>55 mp;

o Jaspartamenl o 4 caerere 2a0 mal multe, se consideriovalosrenon ferentd unin apatament cu Su= 80 mp;
frocazal in care suprafiza construcliel de Op ,casi” no este menpionatd ¢ identilice® In locumente;, valoarga
comstruciied seva obtine prin asimilaze f cohivelmid dupd curg urmsaed.

= Jatazd o | camerd se considers valoarés aforentiunel case cu Sod — 501 mp;

= lpeasden? 3 eamere se eongiderd valosies aferent unel caze e Sed =80 mp;

= lacasdon -3 cangere s consideri valoares alftrentl unei case o Bed = 120 mp;

®  [moeasd onopeste 3 camers se canslderd valoarca dfrentd unel case ou Sod = 150 wmp;
pentru clementsle ¢ parlile de vonslruelis, cu deslinatie rezidentials, dispuse la subsol, demisal san mansandi,
yalorils ::pemﬁc;. din tabcle por £ ajustace prin reducers, ow minus 25% pentiu subsal, eu munve 15% penlru
damisol &1 oo minws [0% péntid mansacda fac-:asta ajustare estes dictatf de compoctament] wedie al
patticipantilor pe pista imnhiliard saeciticd);
a-gituatie de exceptc; in principal peotty constmcile editicate inzine: de 1977, a cirar stare, b data oansleocdor
drepfulni de progrietale; este wia precard — situage arestatd | indicatd pe bica uner declaradii pe poprle @apundece
¢ pomsoanelor’partilor implicate o trensferul deepului de propriceace, avnd ca ansxd un documentar folu
(intericare 41 exterioare] amplu sl elpovent — valorle spetifice din tabele pot fi ajastate prin reduccre. oo minus
A%
peiltr praprictalie imailiare de tip Jteren intravilan™ 5-2u prezental valon (unitace) penlr suprilele de e e
phind lu 300 uyp sl ue sivel valoris (unitar) mai redus, pertru suprafats de torouee sxcede 500 mpsifsou teren e
altd destinatie, excepbiz feind anumite zone de ineres imobiliar (zorele cenlrale, semicentrale si nele cartiers)

iin munieipinl Cluj-Mapods, unde mivelul valaric {unitar) conseriat 2ste similat peanu once 5||p|:s|,t's|m fa o Bt ol
[comporfneniel medinde piapd inozoncle tespootive ndick faptul 3 pascelele de feren co suprafere mar.
pretabile la deevoltdel imabiliare de anverourd, simt mai atrecive din punel de veders al inveslifiioe imaliliare),
o silualie de exccptie, penmu o prop: ictale jmobiliard de tip | teren intrawilan®™, dispnsd in zona de 3 limia oo
exfravilanul [siloalie Tntdlnitd mal ales'la smaiepiul Claj 1“*Tam:u::*i R |Uc$]ll:ill|L limitrole aceslia, dar nu
numai), 4 ¢irsi locatie site la distant semmi Rcalivi fafd de zonels de interes imobiliar 31 la distantd semhificeryE
fard de loanl de brangare posibeld laoones tip dewdlitdfi {in ordine: curent eleclte, aph, gaz, canalizare el
siluagie atearard ¢ indicatd pe baza unsi declara@ pe proprie 1#s3unders @ persoanclon'pirtilor imphiale o
transferul ibepiohil do orapristaie — valoarea se va determina cor lorm dalelor din tabelele anexate, oalash pentr
localtitilafzonelefoartisrele indizare (exclusiv wde suet imdicars valor pe coloana i spats):

Sredlindle ik

b febilied 12 [ erineerr Wanaerfoe Fanlfier Sy
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NATOCA BUSINESS SEL
Cluj-mapoea, cor. Dorobangilor ne 70, sed, Tel o t40.264.594 3535, Mooil +40. 750,011 938
WRW.HIROC T b STHeTE P W mdagiobal o
)  Servicii prafestonale e evaluare, studi de piapd yi siudii de fegobilitde

o0 wilpares penity oo propnctals moebilisrd de Op GGren micavilan® peogare oo opat 0oganstruite clidin — siinggie

atestatffidicad pe baza docwneatelo: elibecats de actaritatea de ubanism san inserizd explicit In docunentele

aferenne creptulul de proprietate (som cremplis doam, doom de geses, alee, spalin verds ele) — 4o vadelermina

“astfel:

waloars teren incravilan (aforent lovaticd o spetE din colesns ™. pénd le 500 mp) x 0,03
{respecliv, 3% din valoares eeenulul Ineavilar ageent locagiel Tnospeid)

o la erarefeenl wnng drept de propriesars 2 aplicf osingurs cxceptic, detipul eclor nraien: menfions® (exceptiile no
LR (R H T

3. Drloddod de niilicare & abelelor valorice
& pentre sdentificerea in lahels a valori nlerenie meai FIT(.,'I]T‘iL“l;i!I..: imoehilisre se QAT LTI T pu.-u'i:
g 3¢ stbilegme tipn] de proprictate itchilzard (apatamenr, werenteonstructis, teren intravilan, teren satrvilan ctel
o se identificd zoma de dispugere: localitatea, zona gl losstia (inclusiv cupd indexul d2 anfzl gl memdrl
sdministray — undaeslevasully;
o ar dentficd, dipd cazr, alte comoonohic nocosare AR M bole suprafoe, lemoms componenie Tn sl
t_'nnn:-:I._rLu:}::r:,_‘ll1 Anene;
o sealeds din tabelvalonrss unitsrd cortspunsalaase sl whal se calodewd veloarea alerentd pripriz LAl irmehiluee in
speth;
& calowhil saloei atersnte propriedp: Tvapetd se toee dupd mrencipal:

valoares praprictdgii (%) — valoares tecenului (Y1) + valoarea constructel (Ve

Oz se i I comsilorsrs valaarss ermmuin pentrl nirsigs supraiald sfeeni pronmieEnT imebilZare nospeid [(din
suprafara detecen MU se scad suprafetele oeupdts do conastmaci!

+ exemple de estimare;

a - ClopNapees, stee Ohservataroki {Zeclae), sparamen So= 55 mp
V=35 mp ¥ d.o00 LEMmy = 236300 LED

& [Dief, ste, Fragilor {Dealul Flonlor) apartament T easi (eongtmuegie U sfirAmidEal boa oo 4 upatarsanle 31 lecea
aferent 600 mp), Su— 80 mp, com parte teoenin aoariatars in 130 myp:
W Rilmpe LA Llkrap | {180 mipr = 23 mp) o 87 LELmp -~ 146075 LRI

g Lurde, st Higrsiculed {Lurda Bal), tercs—oasd dineframidi, 51= 3230 nop, Sed = 189 oo
V= (a0 wp T LR B S0 mp s P8 LEFmp) © 180 mpes | 720 LEVmp 372550 L1

g Crheelas st Parcalien fzena A Central; apetament 2 camers cu suprafatd aospeciticati:
V=5 | G T T e 9750 LET

o Gherla st Parculul (eoma A Cedtu), spativ comecedal pocter Blee, Su— 90 mp, ooty poite tecen T peoprietate T
Al
Wi A W LESmp s mp 23 mpla LRG LELmp= 201020 LEL

w o Akhivess Fabricl, org siapaiii idnstiale cweness, So= 2000 mp, halel pe stouctura tizselicn avind Sod = 400
i, hals2 pe stacticn did chdoedd avdnd Sed 350 wp, sopron metalicavind Scd — 150 ma g cosf powid
Avind Sid = 1 5 mpy;

b Al o 2 LEVmp A 1300 mp s 14 LELmpht
+400 ap £ 200 LELnp A+ 200 mp o« 220 TEFmp
+ 150 g w30 LEMmp 13 o £ 42 LEN g = 228 130 LEL

o Ol -Wapeea, an. Bechavel {Bahanel), reser iravdlan St=2.000 rap;

=
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NAPQOCA BUBINESS SR
Cluj-Napoes, ske, Dovobantilos, nr.70, <64, Tel/fax, (40,264 594355, Mabil +40.730.011.575
www,napncabuyinesios.  wwnimdaglabalvo
= Sorvicti profesionale de svalizere, stidii de piapd & viidii de Sfezehilitiie
A ClojNapcs, ste. Bochanei (Borhanei), leren intravilan, T zona de fa Hmila ew sxizavilaowl, depare de uriliEid
(enindorny declaratied pe proprie fispundese a perspenelor implicate in ansferul de drept de propristate) St= 2000
mp:
o 2L000 mp 2 50 LETmp — 104000 LEI
[ o ClhujNapos, sir, Burhanei (Boesanci), teren iomavilan, pe care nu se pot edibics cladin conform Cettificatului dz
Tichssism (zhnd verde, zend protejadh, xona cu incediclie de construire tralect de conducts magsiale de gaz,
eiecl lime de transport snetaic slectred de ndid wosivne ete) St= 2,000 mp:
W = 2.000 mp x (230 LEL'mp x 0,03) = 23.000 LEI
[ & Chej Mapom, sir, Berhansi (Bothanci), tereneonsmuclie (hloc) loswinge coleciive (inainte. de aparamntars /
fewire din indrazions), St= 700 mp, Scd - 600 mp
=500 mp & 2530 LELmp - 200 mp % 180 LEVmp)!
a0 mp 1950 LENmp = 1321008 LEL
& ChyEanned, ste Ciregilor (Zorilor), apacament, Sic= 15 mg; dispus lademisal;
Y SAmpx (4650 LEVmp x 0.85) 217835 LEL

¢ Sepons de Cimpie (cam. Frata), toran inbravilin St="7H} mp, casi din 196], slructurs de carimidd, Sod = 70 mp,
stare precard faitnsbie alesiard | oindicasd pe bam unei declarafil pe propre sspumdere 4 persnanelcrpariior
iroplicate in transfernl dreprulid de propristate, svéod ca anexd on documentar fowo:.

o= 800 mpy 3,534 TENmp + [Fo0mp— 504 mp) x 2,01 + T0mp x 200 LELmp » 00480 - 13.272 LEI

_— MR

Seudin o2 pled)d Tonbhiling b= Lot Neapiion Pabddicd Tl
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r: Anexnnr 1 la Regulamentul privind pracedura vAneini wnar terenuri

FIS4& TERENMULUI - CURTE

&, Servicinl: AJJMINIETRABL SPATIL, TERENUEI ;

Adresa terenului: Str. COnsTARTT Nr, j‘j S

Numidrul de inregistrare a cererii de fumpirare 2 FFF7Y f' g s

Titularul contractului de i‘n-.,hmrﬂrﬂmﬂuw*? epmaa (Bl By T eFoma ﬂ"fa_.u. a A c:bi,-'m_q
Nr. contractnlui de inchitiers/concesiome n’":.-‘f?_ f"é' 4z Qﬂ#-‘n‘L 4
SEF SERVICIU ,'Q il INSPECTOR.
Data 2.7 ©¢ [Uspr #1RUTH /M

B. Serviciul: TVIDENTA PATRIMONIY ST CADASTRU v

Modul de preluare JECLES PP a FARME, M@’Eﬁfﬂ.ﬁe pé’l@c’?_ Crivis

Nr. C.F. din dosar jwidic _C+ %266 / __ar. topograficine-eadastral 505 3

Existi documentatie de intabulare @T\TI DA =

pata_2-0F wc‘é : ' Semnitura #_i
Terenul-ecurte este inscris in C.F. 32 45hE (Mr. C.F. Vechi: g ggf—‘/’ b

Nr, topo./ng. cadastral 5155—321 { 2- csuprafata 670 Ay, proprietaten SFunie Boder

c'“‘?:- NAFol #- ,in administraren CONS/din il oot 4i Muantlsiiie ] Qe AgPook
ﬂjtc stluatil: : s

ﬁpdﬂmnntul nseris ' C.T on (N C.T. Vechi: e 2

e Lepodnr, bﬂild..‘\l]’.il P __ proprictatea o .
Dratu. &M [jﬁ o St:ul.uﬁi.uru, :
RevendicatMNerevendicat in baza Lagii nr, 012002, DANU . solutionat DANL / ‘/ﬁ-f 5’ s |
Observatii; Az @dg2i é’f{‘"’gffﬁ f'{/r“? EELT Frmeedd et i—'g @Rt A, - ﬁ«:g:-,ﬁ

7 - ;
SEFSERVICIU oy povszys cbiea? L sar sk G losy g DNSPECTOR #f

[ty Semndlurg,

. Serviciul: REVENDICARI FOND FUNCIAR Sl REGISTRUL AGRICOL

Paci cste revendical m baza L nr, 10 1 L2 NTT SE T interT
Olbservai; H.? } (i 305 f) EI{OJB‘ A ?-E'ff}t‘ﬂ
SEF SEm/rrﬁnT A To g 50 5 ;? Z.- ,x/a £n¥a ,ﬂvfm&@ SPECTOR

I3ata ﬁ f__b,q_ tref Flapeadi a5 ¢9 g{;lf i Semndtura,
i

t"‘- o i
Il‘_,.p" e -

. Servicinl JURPDICCONTINCION j.—‘"f’&-f -_pﬁbw,-tfifet et Cﬂg ﬁfﬁiﬁ&ﬁ-uji_ s
l_ruol:l-ilui face/nu face obisctul vreunuil litigin: DAL , dosar i © i e f;?‘*lf b e
Indeplineste conditiile juridice de vinzare: DANU 2
Obscrvatii; A i
SEF STRVICTT TNSPECTOR Pl ol
Data ~ BT 13 ELl Scmniitura, ’qur{“ﬁ_

Z0.06: 208 1

i, Direclin: URBEANISM 51 STHATEGIE LRB?’LNE . = )‘/u;-"
Realemieniini urhanistive fn zond | W dfebews 40 pe, 5 44 /é’é' AL
DIRICOR STF SERFICTL : ]NSPE-,('TDR
Daty L ALT7 rj%g;' [ f]

i b A 7
|

F servicinl: RATE, UHIEIT FRETITRT, TARIFE. 'FRI'F TERT

Titularultitulacil contractulog de Tnehiriers/cnnopettne ﬂl-l'l]r:;; i cu debite din neachitaren chirieiftaxel de
conpesiune: MN LI : ik ﬁ ﬁ’. i;' |I

DIREC Tnn G VI GE T ESERVICIT  § TNSPT.

\

Data 0001, fgf],fg \\4 |ﬁ§5{1€_m m 11 HEERE#“r
\

PRSI & ?m.'{u Loilbiedoty KI"/{
{i. Dlizoutat in sedinm {"amkg'l de viinzar din data ce: jn ' Hg_/
H. Aprobetd vanzarea prin 1ITC.L. o din I|' : !
. Contraciul de vinzare-cumparars nr. din
Lo
INSPT.CTOR '

DATA: R



CONTRACT DE INCHIRIERE

NR. 81552 din data de 16.02.2017

o - s N T « 4 Y i J e -

L PA CONTRACTANTE
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, cu sediul in str. Mofilor or. 3, reprezentat prin primar,
EMIL BOC, in calitate de LOCATOR si _
COZMA CALIN VALENTIN, CNE cu domicilinl i1 Cluj-Napoca, sir.
i COZMA MARIA-ADRIANA CNP ¢u
- domiciliul 1 in calitate de LOCATARI, cumpdritori subsecventi al
tmobilulul situat o str, Constanta ar. 7, ap. 3 dobndit In temeiul Legii nr. 112/1996.
Temei” Codul Civil, Cod Fiscal, Tegea nor. 114/1996, republicati cu modificirile i completirile’
ulterioars, 0.U.G, nx. 40/1999, IL.G. 310/2007, H.C.L. nx. 284/18.07.2010, H.C.L. nr. 324/26,08.2010,
H.CL. nr 284/15.072014, HCL nr.715/2000, HCL nr. 209/2003, HCL nr. 245/2004, cererca mr.
VT4724/05.092016 i 389261/14.00.2016, Dispozitia Primarului Municipiului Cloj-Napoca nr
555/13.02.2017.
IL OBIECTUL CONTRACTULUL
Constituie ohiect ol prezeftilui contract de inchiriers suprafata de 267 m.p., reprezentind terenul

- e
Ay

curte, aflat in indiviziune, aferent imobilului situat in municipiul Clyj-Napoca, sir. Constana om. 7,
ap.3 indentificat prin nr topo 5053/1/2,
Suprafata de teren ce face obiectul preventului contract esic caleulatd raporlal la cota parte indivizi
alerentd apartamentului mai sus indicat.
HETERMENTIL

' Termenul de inchiricre a suprafeisi identificats la capitolul Il este de la 05.09.2016 péni la data
vénzarii pentru cele care indeplincse condiiile de vinzare, dar nu mai mult de data de 27,06.2019,
0 cazul in cure, la expirares termenului contractual, locatarul nu depune niciun document din carc =4
reiasd constatarea Tncatdril contractului de Inchiriere/prelungirea termenului de localiune, contractul
se va vonsidera prelungit pe o perioadd nedeterminatd, in condifiile Codulut Civil, pani la denuntarea
locatiunii de citre una dintre pér(ile contractante, |
In cazul in cire, la gxpirarea termenului contractual, locatarul va depunc cerere de prelungire a

termenului. de locatiune, localorul, va lua act de aceasta, urménd a proceda la prelungirea locafiunii in

condifiile previizute de legislatia in vigoare la acel moment.

IV. OBLIGATITLE PARTILOR

e

Locatargbare urmitoarels obligatii: ‘?1

) & achite chiria in cuantum de 37,38 leifluni péna ld data de 30 4 ficcarsl lunii psntru 1??"11 Curs,
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--wﬂeeasti chirie- eate- valabilid la- momentul incheierdi contractuhai de-tnchiriere, calolats -in temeiu] -

8 hhh S gy 4y R i TN
Feriv e e T

™ e L

calculats conform figei de caleul, anexs la contraet,

Chiria s¢ achitd aumerar la casieriile Municipiului Cluj-Napoea sau prin orice alt mijloe de plal
contul Municipiului Cluj-Napoca..

H.G. nr. 310/2007, care se poate madifica pe parcursul derulirli acestuia in bazg actelor normative.

b) pentru neachitarea la termenul de scadents de citre debitor a obligatiilor de plati se datoreazd, dups
acest lermen, majordri de Tntdrziere/penalitati/dobanz de Intdrziere, aga cum vor fi acestea stabilite
prin reglementir speciale in materie, la nivel nafional sau local. Nivelul majorarii de intarziere 1a data
prezenfului act ests de 0,5 % / zi din cuantumul obligatiei neachitate in termen, Sanctiunea privind
neplatz la termen cc face obiectul reglementirii se calculeass pentru fiecare zi, Incepénd cu zina
urmatoare termenului de scadentit si pina la data stingerii sumei datoratﬂ inclusiv,

c) pentru suprafala de teren curte aferent imobilului, ce face obiectul prezentului contract de
inchitiere, Im.atarul are obligatia de a se prezents In termen de 30 de zile do la data semmnirii
contractylui la Directia de Taxe si Impoziie locale Cluj, in vederea declaririi acestuls, necesari
stabilirii taxei fiscale,

d) pentru suprafata de teren curte aferent imobilului, ce face obigctul prezentulul contract de
inchitiere, locatarul are obligagia fiscald de 2 achita taxa pe. teren, calculatd in conditijle similgre

impezitului pe terer,

¢) chiriagul are obligatia de a se conforma tunuror sarcinilor de naturd fiscald stabilite prin Codul fiscal
in legéiturd cu prezentul contract de Inchiriere,

- V. REZILTEREA ST INCETAREA CONTRACTULUI

Rezilierea contractulni poate interveni oticdnd pe parcursul derularit contractulu in cazul in care

locatarul nu Tgi executs obligafiile n¥scute dn contract, 5
Incetatoa contractului fntervine in urmitoarele situafii:

e) In cazul pierderdi calititii de proprietar al .iucatomllui...

f) la solicitarca locataryluf, atunci cand face dovada picrderii dreptului de proprietate asupra

imobiluiui apartament dobandit in haza legilor speciale, si doar de |a data 1a care solicitd incctares

contractului de tnchiriere.

ghatunci cdnd intorvine un interes public, prin demutarea locatiunii de citro locator, printr-o
notificare trangmisd locataralul cu respectarea ynui preawz de 60 de zile, fird cu locatarul si paati

soliciid daune-interese/orice alte prestatii in schimbul denumfrii,

h} in cazul in care prin hotirdre 2 Consiliului local &l municipiului Cluyj-Napoea se aprobi
concesionarea suprafafel de teren ¢e face obicetul prezentului contract de fnchiricre, printr=o

ingtiinfare  (rangmisd locatanilul, oy fespeciarea unul teemen de 60 de zile, $14 ca locataral 53 poati

s0_iciti daune-interese/orice alle prestagii in schimbul denumgdsdi. a _ ' cg L



a majord este orice eveniment extern, imprevizibil, absolut invincibil §i inevitabil,

Riispunderes este inlaturatd atunei cind prejudiciul este eauzat de torfi majord, in conditiile previizute

VIL ALTE CLAUZE,

- ) Se interzice constructia si orice fel de alte amenajiri indiferent de natura acestora, atft a celorce

necesitd autorizatie de construire cit gi a celor ce an necesitd autorizajie de construirs pe suprafaga de
teren ce face obiectul contractului, fird acordul prealabil al locatoruhi.

b) Obiectul contractulul de inchiriers nu puaxe face obiectul vreunei subinchirieri;

cj Pentru eventuale daune cauzate de locatar din culpa sa, acesta va rispunde conform prevederilor

Codulu Civil Roman,

d)Suprafata ce face obiectul prezeniului contrast de inchidere va fi modificatd acolo unde este cazul .
de chtre locator prin corelarea datelor de CF/documentatia de intabulare si ou recalcularea corelativi a

chiriei. In cazul vinzirii se aplica dispozitiile legilor speciale in materie.

Prezentul act adifional se Incheie In 2 exemplare, cdte unul pentru fiecare parte.

LOCATOR LOCATAR
MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA

NUMELE: COZMA
PRENUMELE: CALIN VALENTIN

SEMNATIRA.. @5‘5{)1-’? e o

DIRECTIA ECOND? A [AoeE ELLLRAPOCH
DIRECTOR, | ' |
OLIMPIA MOIG] W | (01 MAR DI
' VEAT PERRU ChMTAOL
NGRS PR P 2
SERVICTIL.IURIDIC, LE JSLAT]‘R,_ CONTRACTE NUME: COZMA

PRENUME: MARIA-ADRIANA

qdud"’" Lt | 10K SEMNATURA...

TUL ADMINISTRARE SPATILTERENITRI

INTOCHMIT,
TATRACTOR _EA _

£3
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Anexa 1 la contractul de inchirere nr.81552 /16.02.2017

FISADE CALCUL
a chiriei pentru terenul curte aferent imobilului situat

in municipiul Cluj-Napoeca str. CONSTANTANR. 7, AR 3

LOCATAR: COZFMA CALIN VALENTIN DATA CHIRTEL: 05.09.2016-27.06.2019
{ NP -

LOUATAR: COZMAMARTA-ADRLANA

NP -

Nr. DESTINATIA SUPRAFATA TARIF TOTAL
CRT.

TEREN CURTE 267, 00 (.04 10,68

COEFICIENT ZONA: A TOTAL 267, 00 MP. TOTAL CHIRIE: 10,68 X 3,5 = 37,38
LELLUNA
1.Prezenta figd de caleul face parte integranta din contractul de Inchiriere eu mimérul de mal sus 51 nu

tine locu] acestua,

7 Aeeasti chirieesle valabila la momentm! fncheieril contractului de nchiriete, caloulali in temeiul

1163 mir. 3102007, care se poate modifica pe parcursul derularii acestuia in baza aclelor normative.

3. pentru neachitarea la wrmenul de scadenta de care debitor u oblipatiilor de plata se dalureaza, dupa
acost termen, majorat de intérziere/penalititi/dobanzi de intérziere, asa cumn vor fi ace stea stabilits
prin teglementini speciale fn materie, la nivel nagionul say laeal, Nivehul majorarii de Tnérziers valabil
14 data semndril contractului este de 0.5 % /73 din cuantumul obligatiei neachitate in termen.
Suncliunca privind neplata la lermien ce face obiceml reglementini se caleuleazi peniru fecare xi,

frcepind cu ziua urmatoars termennlul de scadeni® si pna la data slingerii sumet datorate, inclusiy,

LOCATOR, Am huad Ia cunostingd,
MUNICIPIUL CLYRI-NAPOCA LOCATAR
NUMELE: CUYAMA
O PRENUMELT: CAL!S;Q VALENTIN
L H_
NUME: COZMA )(/\:

S

PRENITME: I\'IM{I}:'E-ADRHN-[%

S B e

i‘-ﬂL.D-LJ‘ - ‘&Jll;
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ROMANIA

Judetul Cluj

Ermariz Munizizivul Cluj-Napoea
Mr. 502820 dn 03.11.2017

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr. 5“544 din__a-/-i-'_i{.l. AT

n-scopul: INFORMaRE,

C= Ufmars a Cersr adresate de PRIMARLIA MUNICIFIULL CLUJ-NAPOCA , cu sediul in judetul Cluj,
localitatza Cluj-Hapoca , Calea Motilor 3, telefonfax , TAregistrald |z nr, 502820 din 93.11.2017.

Pentru imokilul - teren si constructi — siuatin judetul Cluj, localitatea Cluj-Mapoca. strada Cohstanta.nr. 7,
ap.3, numar C.F. 324548 , numér cad /fopo 50531112, municipill Glij-hapaca ohtingt pe baza de caregrsde la GG sau
identilicat prin plan de situatic.

in temeiul reglementsilor cocumznialiel de urbamsm “actsalzare PUE municipiul Gl Mapoca: "faza PLIG
aprobatd cu Hutararea Consiliului Local 2l municipiului CluFMaposa nr 493/22.12.2014 51 ACL ar. 178/07.04.2015 5 HCL
pr. 7374 8.07. 2047 pontru modificarea partialg sf completarea Ragrifzenentilul e Urbanism aforent PUG,

PUZ aprobal ou I W] __aprobat cl /

T confarmitate cu prevederle Legii i, 507987 privind autorizarea axecutdni luorarilon de constructi, republicata,
el modificile 5 comaletérile ulicrinare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIG:
Imobil situat n Intravilanul municipiului Gluj-Mapoca, in Interiorul perimatrulul de protectie al valarilor

Istorice siathiteciural urbanistice.
2§l

Imokil teren-curte in proprictatea Statului Roman in administrarea Consiliului local al municipiului.

SERVITUTI PENTRIU QBIECTIVE OE UTILITATE PUBLICA AFLATE iN 20 pr_. ALTE RESTRICTII:
- hu esie eazil.

2 REGIMUL ECOMOMIC:
FOLOSINTA ACTUALA: curte.

DESTINATIA ZONE: zani construitd protejata; zond mixta cu regim de construlrs inchiz, adiacentd principalalar

_ artere dea trafic.

Zond ¢u functiuni mixte de tip subcentral dezvaltata in lungul principalelorartare de convergentd spre
incinta fortificata {in general trasee istorice), in secolul al XiX-lea gi redezvoltatd fragmentar Tn spiritul urbanismului
celel de a doua jumatiti a secolulul af X1X-lea.

Zona se remarci printr-o structur3 functionala heterogena, in general de lip subcentral, caracterizata de
mixajul intre activitatile de interes general, cu acces public, ce tind 53 pcupe parterele si locuirea de tip colestiv
situatd la nivelele superloare aleimobilelor multifunctionale, Al&turl de acostea sunt prezente, ecupdnd Imobile
monofunctionale, importante institufiil publice 3i de interes public, dar gi alte tipuri de activitagi. Tesutul urban e
marcat de suprapunarea peste structura urbana preexiztentd a formulelor i caracterului urbanismulul celeidea
doua jumatatl a secolului al XIXJea. Datorita conjuncturilor istorice; gradul de finisare urbani in spiritul regulil
dominante, impuze prn efectul succesivelor Regulamente de Conslruire., e neuniferm. Parcelarul e in general
inegal, regasindu-se parcele cu fronturi inguste spre stradi (in general de 10-18 m) si adancimi variabile, ocupate
de cladiri apartindnd tipologiei tradifionale, de tip penferic, dar =i parcele cu deschideri importante spre spaliul
public (20— 50 m), rezultat al restructurarii in spiritul formulelor  modetrie” ala sfargitului de secol XIX, ocupate de
cladiri cu tipologil specifice acestei epocl (U, C, O ete). Specifica e organizarea urbanistica de tip Inchis, cu Imokile
situate in alinfament, au reglm mediu de Thalfime, cu tendintd do aliniere 1a corniga situata la o Indltime de
aproximativ 17 m. Structura urbana releva un grad ridicat de diferentiers, rezultat al avolutie istorice.

E o zond construiti protejatd datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care le Tnglobeazh. In cadrul
gl se regisesc cladiri monument [storic, clasate Individual in Lista Monumentelor Istorice.

CONDITIONARI PRIMARE )
Fentru reglementarsa detaliatid 2 ZCP M1 se va elabora PUZ pentru Zone Construite Protejate {FUZCP) 5l
RLU aferent, in conformitate cu Metodologla de elaborare i continutul - cadru al documentatiilor de urbanism ?(.u
L]

‘pentru zone construite protejate.
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Teritaril de studiu-al PUZCP este o nreagd Unitate Teritoriala de Referingd ZCP M1, Sc ardmite elaborarea
elapizatd a PUZCP, caz in care teritariul abordat va fi dotorminat prin consultarea CTATY gia Comiziel Regionale &
Monumentelor lstorice.

Tema de prolectarc pontru slabararea PUZCE (integral sau etapizat dupi cum s-a ardtat mai sus)va fi
avizats in prealabil de CTATU si de Comisia Regionald a Monumentelor Istorice.

Pana lz aprobarea PUZCP autorizarea lucrarlior de consiruire f desfiintare se va face pe baza prezertulul
Regulament, cu avizul Gomisiel Regionale a Monumentelor Istorice.

Mu sunt acceptate derogari de la prezentul tegulament. Reglementari diferite privind utilizarea terenulul,
regimul de construire, amplasarea cladirilor fafa da aliniament, relatille fata de limitela laterale sau postericare ale
parcelei, indltimea cladirlor, coeficlantul de utilizare a terenulul, procentul de ocupare a terenului, s pot ingtitdi
numai prin PUZCP aprobat conform legii.

Cladirile din in

teriarul zonei au fost clasificate in patru categorii $i marcate ca atare in planga 3.2

JReglementiri Urbanistice — Unitafl Taritoriale de Refernid” si in Anexa 5 a prezentului regulament, in conformitate
cu Studiul de Fundamentare privind Delimitarsa Zonelor Pratejate aferant prezentului PLIG:
- 1 - cladiri monumest istoric, clasate ca atare in Lista Meonumertetor Istorice republicatd inanal 2010 — interventiils
asupra acestora se vor realfza in regim specific
_{A - cladiri echivalcnte c2 valoare monumenteloristorice, ce ar putea fi clasate ca mon ument istoric — interventiila
asupra acestora se vorrealiza in regim specific maonumentelor istorice
. 2 . cladir cu valoare arfistica ambientald — pentru aceastd categoric e interzisa desfiinfareatotald sau parfiala,
madificarea expresiel arhitecturale, altsmrea clementelor arhitecturale caracteristice
. 3 -cladirl neutre pentru care & acceptabild restructurares totala sau parfiala

Interventiile vor urmari conscrvares coarantei angamblului i ridicarea gradulul de finisare urband,
restaurarea, conservarca 51 deparazitarea fendului construit waloros,

Orice lucrare f
autori=arii, cu exceplia

¥
interventie vizand fondul construit sau amenajat din interiorul zonei protejate va fi supusa
acelela de rezugravire a fatadelor in acesagi culoare gicu acelasi material, fard modificarea /

afectarea modenaturii acestora, pentru care se va obiine in prealabil avizul Comisiel Regionale a8 Monumentelor
Istorice. Aceasta poate cere schimbarca culoril, 2 materialului, sau reabilifarea. refacerea maodenaturii fatadei.
Interventiile =& vor realiza pe baza unui studiu care priveste o parceld intreagd, in inteles urban. Se pot interzlce
anumite interventii care nu vizeazs intreg imobilul / corpul de cladire: exlinderi, mansardéri, modificdri divarse,

faabilitari - mlocair de

farestre, deschideri de goluri; tencuiri gi zugriviri pariiale ete. WMznsardarea cladirilor

manument istoric sau cu valoare ambizntald nu este acceptabila in toate cazurils, fiind conditionatd de structura si

valoarea sarpantel, de

vizibilitatea din spatiul public, de accesibilitatea nivelului podului ete.

Reciclarea integralad a fondului construit poate viza numai parcelele { corpurile marcate ca atare in planga

3.2. .Reglementiri Urbanistice — UnitEti Teritariale de Referiniz".
Ty =& admit interventii care permanentizeazd corpurile parazitare {reparatii capitale, extinderi etc).
Interventiile asupra domeniulul public yor fine cont de caracterul istoric al acestula i vor fi supusa spre
avizare Comisiei Zonale a Menumentelor Istorice gi autorizarii,
Mu se admite publicitatea comerclald in zond.
Firmele anun{i o activitate comareiald gi nu pot i transformate In publicitate de produs sau brand.

Se accepti pu

blicitated termpaorard pentru evenimente importante care privesc comunitatea (campanii

électorale, festivaluri, evenimernte eulturale majore).

LITILIZARE FUNGTIONALA:
Se va aplica lista utilizdrilor { activitafilar corespunzitoare flecarei categorii de functiuni; conform Anezxel 1

la prezentul Regulament.

Art. 4. UTILIZAR] ADMI

SE :

Structura functionald mixta Incluzind loguire colectiva, functiuni administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (terflara), culturale, de invatamant, de sindtate cu caracter ambulatariu, de
tudism — in conformitate cu lsta utilizirilor [ activititilor corespunzatoare fiecarei categoril de functiumi, din Anexa 1
la prezentul regulament.

La imohilele ““]ﬁwmmww"ﬂ%‘%“w
public. Spre epatiile poblice, spatiila de locuit fapartamente) vor putea fi amplasate doar la efajele imobilelor.

Prezenta locuiril nil este oblig OTiE. e NS ; &

Art. 2;UTILIZAR] ADMISE GU GONDITIONARI ; ;
Conversia functionald in cazul locuinfelor sifuata la partorul cladirillor existaniz cl conditia asigurarii

accasulul direct din sp
diferente de nivel pana

atiul public. Diforenta da pivel intre strada si intrare va fi de maximuimn @ treaptd. Eventuale
la cota parterului pot fi prefuate doar In intetlor. Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o

fatadd nu & garantatd, fiind determinath de configuratia 5l arhitectura cladiril. Pentru activititi cu acees publle
limitat (birouri etc) se admite accesul din gang sau, dacs locuirea nu & prezenta pe parcald, din curtea imabilului.
Elements afersnie infrastructurii tehnico-edilitare, cu condifia amplasirii acestora Tn subteran sau in afara

spatiuiul public.

Instalatii exterioars (da climatizare, da incilzire, pompe de e3ldura elc) cu conditla ca in funcflonare g :{-'

acestea sa produca un

nivel da zgomot care 24 fle Inaudibil la nivelul ferestrelor veeinllor,
F
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Garajo colective (semijpublics sub si suprateranc in cladin sodicate cu urmatoarele conditit:

wa nu ocupe frantul spre spafiul publiz (%3 fiz amplasate n intoriorul parcelel, in spatele uniyf tract dedical
altor functiuni}

accesul autavehiculelor 84 so realizere acolo unde este posibll din strazi cu circulatie redusa ! secundare
gi 53 fio organizat astfel incat sa nu perturbe traficul auto si pietonal

Activitafi de tip tertiar ale locatatllor desfagurate n interiorul locuintelor, férd ca acest fapt =i implice o
conversie functionala — servicii profesionale sau manufacturiere, conform Anexei 1 la prezentul regulament,
prestate numai de proprietarifocupant], ¢u urmatoarele canditii:

sa se desfagoaro in apadameﬁtul in cauzd n paralel cu funciiunsa de |ocuire

zuprafata utild ocupatd de acestea 53 nu dopageasca 80 mp

g8 implice maximum § persoane

54 ajba acces public limitat (ocazional)

s nu produca paluare fonlcd, chimica sau vizuala

activitatea (Inclusiv depuzilarea) s3 se desfagoare numaiin interierul locuinte

Art. 3. UTILIZARI INTERZISE

Activitili / scrvicil de tip industrial sau evasiindustrial, poluante de orloe naturd, cu risc tehnologlic sau
ingomodea prin-traficul generat

Deopezitars en gros:

Depozitare de materiale refolosibile

Coimett en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket. hypermarket (big box), mall ets.

Ceomert i alimentatic publicd practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje n clddiri provizerii sau permanaeto independente amplasate in interiorul parcelelor.

_ Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnjco-edilitare dispuse pe spafiul public.

Anzambluri monofunctionale rezidentiale.

Loculire-de tip individual,

Constructii provizorii de aorice natura,

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobllelor.

Reparatia capitzilﬁ, restrycturaroa, amplificarca (mansardarea, etajarea, extinderea in plan} in orice scop a
cladirilor provizorii sau parazitare, identificate ca atare prin PUZGF sau studiul istoric.

Puhlicitatea comergiala realizatd prin amplasarea de matetiale publicitarc de orice naturd pe imobile - Tatade,
calcane; acoperisuri, terase - sau pe imprefmuiri,

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctul 1 & punctul 2.

Lucriri de terasament §i sistomatizars vorticald de naturd 53 afacteze amenajarile din spatiile publice sau de pe
parcelels adiacents,

ncadrat in zona de impozitare ‘A’ eonform H.C.L. 71512000, modificatd cu H.C.L. 209/2003.

Altc prevederi tezultate din HCL cu privire la zona in care se afla Imebilul:

Conform prevodedlor ai, (7) it (s) din Legea nr: 372 din 13 decembnc 2605 {“republicald™) pivingd perforrania
energeticd 4 olddiflar] © comnjels stabiife in metodoinme nu e aplica clidilor 5f monumentalor protejate caro fic fac parte
din zone constrite piolefaks, corform fagil, fie au valoarg arhiteeturald sau islonod doosehitd, cdrnm, dac I s-ar aplica
cerntele, If s-ar modifiea I mod maceeptabi.

3. REGIMLL TEHNIC:
UTR = 2CP M1 conform PUG

REGLEMENTARI PENTRU SFATIUL PUBLIC:

Amerajarea i utilizarea spatiulul public se va face cu respectarea reglementarilor cuprinse in Anexa 4 gia
reglementirilor de mai jos. '

Procesul de reabilitare 5i modernizare a spatiului public ge va desfigura numal pe baza de proiecte complexe
de speclalitate cc vor viza ameliorarea imaginii urhane in concordanta cu caracterul acestula, dezvoliarea cu
prioritate a deplasarilor pietonale i a spatlilor destinate acestora, a modalitatilor de deplasare velo, reglementarea
clrculatiel autovehiculelor §i a parcérii, organlzarea mobiligrului urban si a vegetatiei. Acestea vor fi avizate de
CTATU si de Comisia Regionald a Monumentielor Istorice.

Pietele / piatetela vor fi organizate ca spatii pietonale, traficul motorizat puténd ecupa maximum dous laturi.

Spatiile verzi, de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea acces public nelimltat. ‘

Mobilierul urban va fi integrat unui concept coerent pentru imaginea urhana a spatiilar publice din intregul
ansamblu protejat.

Gablurile electrice si de comunicafii se vor introduce in subteran, £a gi toate celelalte reiele edilitare.

FROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENMULUI (POT) :
Pentru parcelele comuna: POT Maxim = 80%
Bentru nivelele cu destinatie de loculre AG maxima = §0% x 5t (suprafaia terenului)
Pentru parcelele de colf; POT maxim = 70% _ ’f /I;)
Pentru nivelels cu destinatie de locuire AC maxima = 60% x 5t {suprafata terenului) W
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Penlru parcele ce includ cladin pentru garaje/parcaje colective cu o capa citate cel putin dubld fafdde
nesesarul stabilit 1a punetul 8: POT maxim = B0
Aceasta reglemeritare se va aplica §i in cazul extinderii cladirilor existente sau al adZugarii da nol corpuri
de cladire, saleulul facandu-se in mod obligateriu pe intreaga parceld, in infelos urbanistic:

i cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica {servitute de realiniers etc),
portiunea de lerer implicatd va fl achizitionatd / expropriata inaints do emierea Autorizaiiel de Construire; iar
suprafata de referinga peniru calculul POT va i cea efectiv rimas3 in preprietate privata.

Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectats de servitutea de utilitate publicd va putea trece cu
titlu gratuit in proprietate puklicd, caz in care suprafaia de referingd pentru caleulul POT va fi su prafata toizld a
parcelei inifiale + 0,5 ¥ suprafafa trecutd in proprietate publica.

COEFICIENT MAXIN DE UTIUZARE A TERENULUI (CUT) .
Pentru parcalels comune: CUT maxim = 2.2
Peniru parcelele de collCUT maxim = 2.8
Pentru parcele ce includ cladiri pentru garajefparcaje colective eu o capacitate cel putin dubla fafd de

necezarul stabilit 2 punctul % CUT maxim =38

Aceasta reglementare se va aplica 51 in cazul extindearii, mansardarii, supraetajadi cladidlor existenta sau
al addugdrii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mad obligatoriu pe intreaga parcela, ininteles
urhanistic. in cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN} mansardei va reprezenta maximum §0% din suprafaia
nivelului curent {se va lua in calcul numat partiunea cu h Tber 21,40 m}.

In cazul in care parcela-este parfial grevata de o servituto de utilitate publici {servitule de realiniera eto),
portiunea de teren implicatd va fi achizitionata | expropriail inaints de emiterea Autorizatiel de Construire; iar
suprafata do referingd pentru caleulul CUT va fi cea efectiv ramasa Tn proprietate privata.

Alternativ, I cererea proprietarilor, suprafala afectatd de servitutea de utllitate publica va putea trece cu
{itlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinfa pentru calcuiul CUT va fi suprafata totald a
parealai initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica.

GCONDITI DE AMPLASARE, ECHIPARE 1 CONFIGURARE A CLADIRILOR:

Art. 4. CARACTERISTICILE PARCELELOR; SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI:

Be considerd construibile parcalele cars Indeplinesc cumulativ urmédtoarels co ndifll:

53 aiba front |a strada

lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 15 m

adancimea =i fic mai mare decat frontul fa stradi

suprafata s3 fie mai mare sau egal cu 500 mp

s34 aiba forma regulata

Prin exceptic, in cazul parcelelor In inteles urban exisiente ce nu indeplinesc conditiile enumerate mai sus,
se va alabora un PUD, prin care se va evidenfla modalitatea de conformare la prevederile prezentului requlamant
privind utilizarea functionals, amplasarea, echiparea gl configurarea clidir|er, stationarea autovehiculelor,
posibilitatile maxime de ocupare gi utilizare a terenurflor.

Parcalarul este protejat. In anumlte cazuri pot fi accepiate operatiuni de comasare a parcelelor, dapi parcela
rezultats indeplineste cumulativ urmatoarele condifi:

=4 aibd front |2 stradi

lungimea frontului la stradi s3 fle mai micd sau egala cu 30 m

sa albd forma regulata

Art. 5. AMPLASAREA GLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front confinuu (inchis). Aliniamentul existent se va conserva, cU
exceplia situatiilorin care prezentul PLUG prevede realinierea sau n care 1a limita intra dous parcele exista un
decalaj, taz in care se va proceda 1a o coreclie prin refragerea cladirii mal avansate pand I2 nivelul eolturilor
parcélelor adiacents, realizandu-se astfel o realinlera locald.

Frin excaptis, in situafiile in care frontul deschis constituie o specificitate locald, se va conserva acest mod de
construire. Asemenea sltuafil vor fi reglernentate prin PUZCP. Pana la realizarea acestuia, aceste cazuri so vor
reglementa prin PUD ce vor avea la bazd un studiu istoric dezvaltat pe o suprafaii relevanta.

Art. 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Conformarea cladirilor pe parceld va fi detaminati de contextul genemt de cadrul construit adiacent. Principiul
constd in acoparirea calcanelor existente gi respectiv confrapuneres de curii in dreptul celor de pe parcelzle
vecinge. Requia =e aplics atit pe limitele [aterale cat gl pe cele posterioare de propristate. Hu vor fi luata in
conziderare corpurile de clidire parazitare, ldentificate ca atare prin studiul istoric. u

Cladirile se vor dezvolta intre limitsle laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum 18 m de la aliniamant.
Se admite si dezvoltarea In adancime de-a lungul uneia sau ambelor laturi, pe o adancimo de maximum 40 m, cu
conditia ca pe parcela f parcelele invecinate £3 avizts de ssemenea caleane. in acest caz se vor apllea tipologii
precum a Lo, e Us «Co, & Tn o4 O netc

I plus, in cazul parcalelor cu adancime mai mare de 50 m, in partsa postzrioard a acestora se vor amplasa
corpuri de cladire separate, In regim deschis - Indepandante sau cuplate pe o laturd cu cea exisentd sau posibil a fi
edificats da pe parcela vacind. Pentru aceste corpur retragerea fatd de limita lateralid de proprietate va fi mal mare
sau agald cu jumatate din indltimea clédidlor, masurail la corniga supestioard sau atie in punciul cel maiinalt, dar
s mai putin de 4,50 m iar fat3 de limita posterloard da proprietate va fl mai mare sau egald cu jumatate din
indltimea eladirilor, mizurat la comiga supericard sau afic in punctul gel mai fnalt, dar nu mai putin de 6 m.

Calcanele vor consfitui limite de compartimant de Incendiu gi vor fl conformate conform normelor speclﬁcn;g i

4
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Daca adiacent limitclor laterals sau posterioard ale parcelel imobilul imobilefe) vec' n dispune de o curte
interioard, pa parcela ceface obiectul reconstructiei | restructurdrii se va conforma de aseienta o curie dizpusa

strict in fatz celei {celar) vecine, tu lungimea cel putin egald cu aceasta si su o retragore fala de limita de

proprietate de col putin jumitste din inalfimea la comisa dar nu mai pugin de 4,50 m.In plus; in dreptul calcanelar
sau a curtilor de lumind invecinate se pot amplasa curti de luming cu lungimea de minimum 3,9 m §i addncimea de
minimum 2 m daca spre dcesiea nu so deschid spatii de locuit sau care adépostesc activitadi oe recesitd lumind
naturala,

Prin exceptle, n situatiile in care organizarea spatiald impune local deschideri in frontul strazii, pe fiecare din
cele doui parcele adiacente retragerile fatd de limita laterald comuna va fi mal mare sau cgald oud, 5 m.

Art. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR LUNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARGELA
~In cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe froi sau patru laturi, intre
fatadels interloare paralcle se va asigura o distantd minima egald cu juméatate din indltimea acestora, dar nu mai
putin de & m (sunt admise contiguratii in retrageri transversale succesive, cu conditia Thdepliniri 12 orice nivel a
relatiai mentionate}).
In cazul coexistentei pe acesasi parceld a doud corpur de cladire, intre fatadele paralele ale acestora se va
asigura aceeasi relatia.

Art, B. CIRCULATI 5l ACCESE .

Avtarizarea executirii constructiilor este permisa numal daca existd acces direct la drumurile publice. Prin
exceptie, pentru situaiii existente la data intrérdi in vigoare a PUG, se admite construirea parcelalor cu scces prin
servitute la drumurile publice. Pe o parcold se pot prevedea un singur acces pisfonal gi un singur acces carosabll.
Arcesul carosabil va avea lEfimea de maximum 6 m,

Orise acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administraterul acastora.

Pentru ciile pietonale si carosabile din interiorul parcololor se recomanda utilizarea invelitorilor permeablle,

Arl, 9. STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
© Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexel 2 |a prezentul regulament. Atunci cand se prevad
functiuni diferite in interioru! acoleiasi parcele; necesarul.de parcaje va fi deéterminat prin insumarea numarulul de
parcaje necesar fiecdrel functiuni in parte.

Pantru cladirile noi, staflonarea autovehiculelor seva realiza in proportie: minima de 75% in spatll specializate,
dispuse la subsolul / demisolul [ parterul acestora.

Parcajele amenajate la sol vor respecta normalc sanitare in vigoars, res pectiv vor pdstra o distanta minima da
5 m-fati do ferestrele camerelor de locuit.

Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor n curtile cladirilar, in afara fagiei de teren adiacente
aliniamentulyi f alinierl, destinate amplasarii constructilor (40 m).

Alternativ, se paate asigura stationarea autavehiculolor in cladiri dedicate, situate la o distanta de maxirurm
250 m de imobil, dacd pentru locurile necesare exista un drept real d= folosinga, garantat prin detinerea in
proprietate sau prin concesiune.

Art. 10, INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLADIRILOR

Cladirile se vor alinia.la o cornisé situats la Indltimea de 17 m de la nivelul trotuarului. O variatie de 0,50 m este
admisibild. In'plus =e vor aplica cumulativ urmatoarele criterii;

regimul de ingltime va fi (1-38)+P+3+M, (1-38)+P+3+1R (in acest caz ultimul nivel va avea o retragere fata de
planul fafadei de minimum 1,80 m).

pentru eladitile de colt, indltimea maxima la comigd nu va depasi 22 m, larnaliimea totald {maxima) nu va
dep#s! 22 m, respectiv un regim de indltime de {1-38}1-P+4

Se admit nivele partiale {supante, mezanine) cu conditia incadréril in inaltimea la corniga reglamentata.

corpurile de clédire situate in interiorul parcelei se vor incadra in indifimea maximi la cornigi reglementata,
chiar daca corpul existent din aliniament are un regim de indltime diferit.

Art. 11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR _
Autorizarea executini constructiilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior nu contravine funcfiunii
acestora, caracterului zonei (HG 525/15896, Art, 32) aga cum a fost el descris In preambul gi peisajulul urban.
Autorizares executarii constructilor care, prin conformare, volumetrio si aspect exterior, intra in contradictie
cu aspectul general al zonel si depreciazd valorile general acceptate ale urbanismului $i arhitecturii, este interzisa.
(HG 5251986, Art. 32).

Cladir nol ,

Arhitectura cladirilor va Ti de facturd moderna gi va exprima ¢aracterul programului, Se interzice realizarea de
pastise arhitecturale sau imitarea stllurilor istorice.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadels spre spatiile publice
vor fl plane si =& vor situa In alinlament / alinigre. e admite realizarea ds balcoane, bow-window-uri 2te, incepand
de [a indltimea de 4,00 m de la cota tretuarului, cu conditia ca acestea = nu fie digpuse la ultimul nivel desub
comisa si 53 coups, cumulat, maximum o treime din lungimea frontulul cladirii.

Acoperirea cladirilor va fi plati (acoperisuri terasa sau cu pante mal micl de 10%) sau cu garpanta, funciie de
contextul urban local.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caractenu| arhitectural impus de profilul funcional, dar siou
specifieul zonaei,

Pentiu a determina un imanine urband unitard se vor utlliza de o maniera limitativa materialgle de finisa)
spocifice zonel - tencuieli lise pentru faade, placaje din piatrd pentru fagade; soclur si alte elemente arhitecturale,
confectii metalice din otel vopsit

“Culorile vor fi pastelate, deschise, aproplate de cele naturale. Se interzice folosirea culorilor saturate,
siridente, la toate elementele construciiei. I Ci'

s
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Gladin existents

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valadra ambientald sevarrealiza in regim specific,
numal pe baza de proiecte detaliate fundameniate pe studii istorite i investigatii complexe asupra sanstrucliilor,
avizate 51 autorizate conform legii.

Se vor folosi matoriale gi tehnicl adscvate, de reguld cele fradifionale.

in cazul intervenfiller vizind reparatia, reabilitares, restaurarea corpurllor existente:

Se va consarva expresia arhitecturali si modenatura fatadelor acestora cu exceplia cazurilor in care se revine
la b zituatie Initiald =au anterloard consideratd favorabild,

So interzice eliminarea decoratillor specifice (ancadrunents, cornigs, braur, colancte, pilagtri; etc).
Reabilifarea termica ni poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementir, T uncle cazuri aceasta
putand implica tehnologii §1 materialc speciale.

Tamplarille [storice se vor conseva prin restaurare. In mod exceptional, cind acest lucru nu mai esie posibil,
se vor inlocui susopil ou aspect identic cu originalele, repraoducandu-se toate detaliile 5i decorafiile. Prin exceptie,
|a spalile comerciale de fa parter sunt acceptabile formulo modearne, high tech — sticld, otel ete.

Invelitorile acopedselar vor fi din tigla coeramicd de culoare naturald: insituatiile In care invelitoarea o din tabla
Faltuits i structura sarpantsi nu ars capacitatea portanta pentru a sustine figla, se admite refacerea acesteia cu
tabla lisa faltuit de euloare gri.

Jdghsaburile 5i budanele se var reface din tabld zincatd, de ZInc sau cupru n maniérd traditionala.

In eazul interventiilor vizand restructurarea | extinderea corpurilor existente:

Se varaplica reglementiirile anterioare

Se vor evidentia ! diferentla Tn structura spatiald 5i sxpresia arhitecturald propusd elementelo existents
conservate si cele noi,

Pe spatiul public publicitatea ¢om fmialé de arice tip este interzisa:

Se admite publicitatea temporard ‘pentru evenimente impaortante care privesc comunitatea (campanii
electorale, festivaluri, evenimente culturala majore).

Firmele comerciale | necomerciale i vitrinele var respecta reglementirlle cuprinse in Anexa 3 la prezentul
regulament.

Art. 12 CONDITII NE ECHIPARE EDILITARA S EVACUAREA DESEURILOR
" Zonaeechipati edilitar complet.

[oate cladirile se yor racorda pentru utilititile necesare la retalele edilitars publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecineg,

Firidele de bransament si contarizare vor fi integrate Tn cladirl.

Sa interzice dispungrea aerland a cablurilor da arice fel {electrice, telefonice, CATY ete).

Fiecars parceld va dispune de un spatiu interior parcelel (eventual integrat In clddire) destinal colectarii
degeurilor manajers, accesibil din spatiul public.

Art. 13. SPATI LIBERE &1 SPATI PLANTATE

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzl organizate pe salul natural vor oouipa minim 25% in cazul POT max =
50% &i minimum 15% in cazul POT maxim 70% din suprafata totali gi vor cuprinde axcluziv vegetatie (joash, meadia
siinalt3). Suprafetele avind o imbraciminie de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere, pentru care se
vor utiliza materiale traditionale {in general daleje de piatr de tip permeabil). :

Prin exceplie, pe parcelele ce includ cladiri pentru garajelparcaje colective cu acces public, spatiile verzi -
arganizate pe solul natural vor acupa minim 5% din suprafaia totala. )

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceplia situatiilor In cars acestia reprezinta ur pericol imingnt
peniru siguranta persaanalor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Art. 14. IMPREJMUIRI .

Ca reguld generald; avand in vedere structura spatiald reglementati, spre spatiul publiz nu sa vor realiza
imprafmain.

in cazuri particulare, pe seamentele fara front inchis sau cu cladiri dispuse in retragere fafa de aliniamant =e
vor realiza In mod obligatoriu imprejmuiri spre spatiul public. Acestaa vor avea un zocly opac cu indltimea maximi
de BO cm si o parts transparenta, realizatd din grila] metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea In
ambele directii 5i patrunderea vegetatiel. indltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 2,2 m. Imprelmuiriie vor putea i
dublate de gardur vil. '

Imprejmuitile spre parcolele vecine vor avea maximum 2,20 m inaifime 5l vor [ de tip opac. 5

Porfile imprejruirilor situate in alinfament se vor deschide frd a afecta spatiul public, spre interiarul parcelei.

Tratarantul arhitectural al imprajmuidlor va fi corelat cu cel al clidirllor aflate ge parcela.

oA REGIN DF ACTUALIZARE / MODIFICARE A DOCUMENTATIILOR DE URBANISH S A REGLEMENTARILOR
LOCALE AFERENTE:

Se solicita ‘Informara”.

Q4
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Certificatul de-urbanism nu tine loc de auterizatic de cnnstruirea’desfiingare

si nu confera dreptul de a sxecuta lucrari de constructii.

Presenul cerifical de urbanism peate 7 ullizat in scopuls INFORMARL,
Prezentdl cerificat de urbarism are valahilitalea de 12 luni de lz gata emitearil,

Secrgdar,
AurotaiHosca

i

Chredgnr sxesiiiv,

Cﬂ‘mﬂec{—geﬂ f/ " inggmator de specialitale,
E%?EIEPUE A wpert Ligia Subtiricd Chrigaa Clubag_\

Sef serviciu Sanda Bpirofu
i 5 h

hepoctorsupentor, C.|| Magureah
Elgharst nomar exermplara: 2

Mzhitat taxa da: scutt,
Prezsniul cerificat de urhanism a fast transmis solizitznlulul direct!prin posta a data de

in eonformitate cu prevedarile Legli nr, 5001981 privind aulurizarea executani lucrrilor de constructii, replblicats,
cu madificarile si completante ultenoare,

se prefungegie valabilifatea
Cerfificatuiui de urbanisin

de la tata de, pand |a datz de =

Dupa aceastd dald, o noud prelungire = valabilitatii nu este posibiia, solizitzntul urmand s& obting, Tn conditiile legi,

un all certificat de urbanism.

Prinmiar, Hepretar,
Alfiifect-gai, irector exesutiv,
Gorina Giuban
Sef sarvici,
Data prelunglill valabilitatii
Achitat taxa de lel, canfarm Chitantel nr. din
Transmis solicitantului la data de direct.
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Mr. 287869.4/15.06.2018

NOTA DE OPINIE

Catre
Comisia de vanzari terenuri

Frezenta notd ce opinie se referd la proprietatea imobiliar2  "Teren-curte’, propriztate
imohbiliara situata in str. Constanta nr. 7, Tn suprafata de 820 mip.

Imokilul este identificat prin nr. tope 5053/1/2, este inscris in Cartea funciard nr.324548
Cluj-Mapoca.

Pentru acest imokil s-a intoemit un raport de sevaluare la solicitarea Comisigl de vanzari.

in Raportul intocmit de catre Neoconsult Valuation SEL valoarea opinatd este de 223
eur/mp, valoare fara TWVA.

in opinia mea, raportul este intocmit conform Standardelor de evaluare adopiate de
ANEVAR si nu existd neconformitdti majore care s3 fi influentat rezultatul final, far valoarea
opinatd, de 223 surfmp, consider cd este o valoare justd pentru aczst tip de proprietate, avand Tn
vedeare caracteristicile tersnului,

Deasemensa mentiondm ca . conform Studiului de Piald & Fondulul Imobiliar Cluj pentru
anul 2018, Tntocmit pentru Camera Notarilor Publici, valoarea minima opinaa pentru terenuri din

zona subiect (Constanta) este de 1050 leifmp, deci aprox, 233 eur/mp.

Cu aleasa cansideratie,
stefania Cucereanu,

Gt~
e

0%
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Raport evaluare teren liber [curte]

Nr-raport NCV; 2188/ 23.04.2018

Datele, nformatiile si continutul prezentulul rapar: fiind confidentiale, nu vor putea I copiate in parte sau in

totalitate si nu var 1 transmise unar Lerti fird acerdul scris i proatabil al NEOCONSULT wal UATION, si-al

snlicitantlar, 85—
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Rapart evaluzre teren liber [curts]

SINTEZA EVALUARII
Murmele solicitangilor PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJI-NAPOCA -
Data inspeclisl 22.03.2018 -
| Data avaluarii 02.04.2018

Tipul proprietatii

Adresa propristéEti

Str, Constania, nr. 7, mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Descriere  juridicd -
conform CF

Uliligared preconizata a
amplasamentula

Cea mai buna ulilizare

amplasamentulu

Descrierea zonel si &

Proprietatea imobiliars supus# analizei in cadrul prezentului raport reprezintd un |
teren intravilan Liber cu destinatie ,teren curie”. Activul evaluat la solicitares |
clientului este reprezentatd de o parceld de toren in suprofata totald de 620 mp,
confarm extrasului CF nr.A24548 eliberat [a data de 18:07.2017 [pus la dispozifie de
catre reprezentaniul clientului, atasat prezentului raport de evaluare 5i considerat
parie integrantd). Dispunerea parcelei se regdsesis in anexs.

Canform PUG amplasamentul analizal este situatin zona ZCP_ M1 — zon2 construitd
protejatd, zand mixtd cu regim de construire inchis, adiacentd principaleler artere
de rafic, a se vedea maj jos imaginea:

o e ok

Sursa: http:/fwww primariaclujnapoca.ro _
Conform certificatului de urbanism cu nr. 5714 din 2£.11.2017 lpus la dispozitie de
citre reprezentantul clientului, atasat prezentulul raport de evaluare si considerat
parte integrantd), valakil la data prezentei evaludiri, teranul nu indeplineste toate
conditiile pentru a fi considerat construibil

Prin.urmare; preconizéam cd se va menfine in continuare ulilizarea curentd. cea de
taren curta.

Teren - curte e
Zond cu funchiom muxte de tip csubcentral. Structurd functionald heterogend;
caracterizatd de majul Tnire activititile de interes general, cu acces public, ce tind
s3 peupe parterele s locuirea de tip colectiv situatd L2 nivelele superioare. ale
imabilelor multifunctionale, Regirmul de construire esle: neuniform, cu parcelar
inegal sicu ooorganizare urbanishicd de tip inchis; cu imobile situate in aliniarment-
confarm Certificatului-de Urbanism nrS714 din 26.11.2017. Tn zon3 sunt amplasate
constructiivechidin anii 1¥30-1941 51 canstructii noi ce tin cont de caractecul istoric
alzonei case cu regimul de inalfime maxim [1-350+P+4E.
= Froprietatea -este amplasat® in Llojp-Mapoca, Tn zond cenwala, pe slrada
Constanta nr: 7,conform Extrasului de Cartae Funciara.
= Dostinatia zonei: zond construild pratejatd - 7ond mida cu regim de canstruire
inchis, adiacentd principalelor arlere da trafic

MEOCOMSUL T VALLIATION
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Raport evaluars teren Liber [curte]

|

Amplasarea terenului Tn zona centrald, n imediata vecindlatea o Pistel Mibai
Viteazu, Casei de Asiqurdri de S3ndtate =i la 250 m de Piata Avram lancu, pe 5tr.
Canstanta. nr- 7, zond malurs, desvoltatd, fiind bine localizats, departe de sursele
poluante industrialo,

Pentry terenul evaluat existd restrictii de construire: conform Cerfifizatului de
Urbanism avut la dispozitie, astiel o parceld considerald construibila trebuie s3

fndeplineasca cumulativ mai multe conditii.
i TERLSTICILE PARGELE UILDalbrisfiarl L,y e - ; , )

R z[:ftﬁ:-.ﬁ[mra |:I;:|n|3r|1r1l_'|lin F:J.Tr_“:c-l‘_ﬂo parte indepling s s Rk prmiansaynle Gordita
=5 sl rant s sirudd
lurgtrtes fraruin la m
adiniimen =& fe i na
guarafala 5§ ha ey mare
af mited foun i reguiald
Errley maetpkle, bropas Qo

epdin ma v R e el T gk cu T

e daedt Bipniela sireds
wa agald mu S mp
celatnr o inlpls hrnen caEienle cE Ay iju[lorxﬁ_‘r:-'i: i:-d"i"_l.‘l'llii'il‘: “”:.I:I&iﬂ::-” :;:In;“-:::
w0y plalgdmoan LD R B onp :r.-.r-dnn!n;- ml:ltl?'-ltatm_d_n r.-nrﬁ*:-:'mh::’c.\.Iln_-;:.-_I-:':En.-.:r::ﬁﬂp;f:grml;i..Iil::._-:m
bt MU LEE RS funcilanaie, arrplunsrod, BLHIRAED :__-.u.mni.gur G EEEHT o, AT in ]
AT 1 T S ot ot iR b & t-:_ne.-..ml-_ar.
mosecli il ke prodefat, 10 AU AR Chair pn#f‘ﬁ [ehel=tes
ropnlrals ipsepiinogis P TR R e e L gl
s pitea [rapit s i ada
tumgirss Sramil b, ki
£ ik T rogollatd

Ltilizaiile admize sunt:"imohkile leeuira colectivd, administrative, de administrarasa
afacerilor, Tinanciar-bancare, comercigle(tertiare), culturale, de fnvatamant, de
=inState cu caracter ambulatorin, de turism. La imobilele noi, parterele spre
spatiile publice vor avea Tn moed obligatoriu functiuni de interes public. Spre spatiile
publice, apartamentele de loguit vor pulea fi amplasate doar la etajele imobilelor. |

Prorenta tocuirii nu este obligatorie” |

P UTIEARTADSMISE « |
Bbreclis funnfonald mind inslixind lsenin palectiva, Fevdien acsiimsmaiive, do.agmiranrar
atacusiler, fndnclardancees, comersiabe derfiaral, ultirels, de i Samint i a3nslete ow cacemr ambrlatrie, a5
s e canvin et Gy et dafeatilo § ;-m:nrlt:-plu.- COFGRPaUnCd ik Horase salegesida foglarn, dliin Bpaxa

la prozer] rpmulamert -

L bsospiliem miod, parlierale sjert apatibhs pualist v avea i el o Engatona TR bl danleied pantn
vnive Bpre apatlia pliblics, spatiila sk Wit dapprians e yne e L amplasa e e 1 hajetn imatdlino,
HAgpzama levubiti oo esle abllgatenis,

it e ratumni e sanaane o S ATREI, TR mASarR

d a b SO ented B e E TR

A E BTILZARD ABLISE SU CONDITHONAR] < )

Gonversiz Funcihunald i bazlik lodir njga gitpnte 18 pasrmeriil slaitalor e pBtani ol orlli Eagarinh
e sl dieet mn spatiul punlic Diter4nta o oivel 100E sieold plamare v oae mamiEreny o breapcs Seentuata
dilsrsiin te niwal pred fn osin parierslo paet fi prellaio daar i imtariar, Aosnial BUre deR s DR L di e BE o
faraca nw 8 gemnaid; fing detueninati dp coniguraga 5 arhilacturs Aidsit Pk eyt o suoey Fralalisg
fir Ak pdreage dits ] ue gdiite aseraul din Qing S, divd [BEIED Pl e aren e Gk, it srtees leablleln

Eieimar L e reighe infrasirostee b haian adittarn, oo oAnoiE wrslasat Anestor I Suitern sau afara
ikl ok pakelac )

|mekalad axtosnacs e Slmstieare, da Boatzre, par e Ak 2101 Su anndilie oa infunspong e

Garii coective (e mdputdice sub st supraturye & ctadls dedicile s urndtodtets sondifis

w8 nte poupe el spre Snagiol pestic 3 fio arplaeats B inieror paccelzi, in wprataie ot 1EELdedical
S funickiuni}

et Ul B o eukelar £ st realveze pooir undd oSie poelol din mtel s gl cdrrilaghe rodusd FEsCunnEs
ab 54 T2 pagauaizal astfel inal sa perturbi braficalarute 40 pis b

Ackiuiiay de Gp lertlara & oostarilor Ouoeifiguerate i pireiedl Jocn iy, Fard ca seeat faps 50 inalkiied
canmraie funciionald - seanen profericenake $5. miahuficinens. sonform ANSEN T 5 prezentl ] Trgyianme,
prastole nmaido propralariusupanll, fu urnra o el candifi

L s iraiiraste i Aparameniol oo eae i parake g ianctiungs de laciig

sl il Sspath de asesten 25 nu depdierani S0 my i

K Implick inaxanuin b pensuang

2 oiba avsos puklic limlta facazional}

4 ML prDaued Pl e el einrn G SRt iri % .

sethoinbeg kst tanozilann pad so desfigeerg numnatin intarand 1w toi

Utilizarile intorzise sunt: “Activititifservicii de tip industrial sau cvasiindustrial,
cepozitare en gros si de materiale refolosibile, comert en gros; comert in cliciri
independente de tip supermarket, hypermarket, mall, comert si alimentatie puklica
practicate prin vitrine, garaje in clidiri independents amplasate in intariorul
parcelelor, ansambluri monofunctionale rezidentiale, locuire de tip individual,
constructii provizorii, instalati montate pe latade, reparatii capitale < de
restructurare, publicitate comerciald, lucidn de lerasamente si sistemetizare
verticald’ '

s

MEQCOMSUL I WALUATION

Fag 4 din 77




IR S e 2 A R 1 e e R L

Rapart evaluare téren iber [curte)

Aot 5 UTILIZAR! INTERIISE -

BEtitadh Padrdici da lip indusbaal sag puasiinatairizl poikante Ao of oo Batun, Go s Labrmaloigie mmu
ingameds prin ol gereral.

Erepozibarey 2 [ros.

Dopasiisne di matarisle reicladibiles,

Qomerf ¢ngroe. )

Leariart e pokil In siadiniindepenaanie de g supanmacei, hpennarkol g bex), m allale

Camurl §1 slimentatie publich practicdles prn vt | feroste.

fraraja it i previzarl say permarnedts indeparidenty kmglasaie in o parcelolor,

Eluisants suprsiarans depondents 1o infreatrachurl hnlsa-edidare di pses et Bpsefiul prenite,

Aqysarn bl prosofinctionale rezidontisla.

Ladea da Npindividual,

Canstrastl provizaH de ofce matLird

Jrestatalll f utajs exlefoare, mniEata pe. latadele rohilalor )

Faparalia capliald, yestniclurarea. armlifinarga (ransardarss, pEajarea, v atnderes inophin) inafoe scen
Ut prgreizoii was parazlan, idoolificrte ca atine prn PUZLH sau stuah) intoric.

Pulilcimics caiherelzli anletd prn amplase ea fla malirala publicilar de onine aarme pe imiadyile - faladn,
calennd arapErEoTE, S - 50 pe Tovgrepnide,

O ysillzn, altzla deegteole sz faoaunsial g punsial Z,

Lisprir de mranument §l Hstoamtizare ciitlenlh de et ra s h rnainrn omenajarila din pparitive publlco s S0 oF
paieplele mdiacente,

Tingnd cont de tipul terenului i de ceea ce este permisibil dpdy legal, conierm
certificatului de urbanism, de amplasarea acesteia, cea mai bund alternalivi
pasibild pentru suprafata de 620 mp este cea de teren cu destinatie curte. -

| ALCES:

Accesil auto si pietonal este tacil, se realizeazd direct din Slr. Gonstanta, or. i
parcely regdsindu-se le intersectia dintre strdzite Constanla i Micolae B3lceseu,
Siy. Constanta, este o arterd circulatd, asfaltats si sislematizaid superiar,

Regirmul juridic al drumului de acces - 5tr, Conslanta astedrim puhlic, amenajat;
asfaltzt, con bandd pe sensul de mers,

Aceesul pe parceld se roalizeazd peste teren cu clidire conforme plan amplasament
anexal. Evaluares s-a realizat in izuteza fn care terenul dispune de acces neingradit,

Abordari in evaluars:

Abordare prin piatd  meloda comparatiilor de piala |pentrusupratata de leren
lotald formata din teren curle s teren aferent imabilului — 1750 mp)

Tehnica extracliei pentru. suprafata de teren aferentd clddiriil - 630 mp
Abordare prin piatd — metoda cumparatiilor de piata [pentru syprafata de teren
curte — 621 mp) : |

in-continuare pre
| L.@mm;-:r.f:- z w S fbur) o Bisedar
| Iotal teren curte- 620 mp 149,620 | 476,488 | Abordarea prin piatd |

[atal taran - 1260 mp 843,800 | 3.927.720 | Abordares prin platd
Teren coreiderat aforant {
cladirii - 630 mp 1,720 705,490 3,985 914 | Tehnica extrachal
Totalteren curte - 620 mp
lni.lm_uhj ;:.uropriu:_at.ea o R 138310 | 443,805 Flit'eren;a dirtre '-.-'?lnaruu rezultata pentru
Primariei Municipielui Gluj- intreags supraiold de teran 4 valoarea

| | Mapoea) i rezullatd pentru Lerendl aferent cladirii

VALOAREA JUSTA RECOMANDATA

Viusts = 138.310 euro echivalent 643.805 lei

Reeultat obtinut in urma aplicdrii metodologiel prezentale mai sus

Considernntele privind valoarea sunt urmatoarels:

Curs deachirh valutar 1a
dotz evaluari [l2i/EUR -
| curs ENE]

4, 6508

|

W
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Rapart avaluare teran liber [curte]

Yaloagrea este fars TVA, I
Valoarea este valabild numaitn baza ipotezelor siipotezelor speciala prezentate in raport; I}
Cursul de sehireh mediu LEU/EURD considerat este de 4,6548 i este cursul BNR valabil ta

data evaluarii,

¥ Estimarile noastre sunt valor juste, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat
s calcul conditii atipice de Umitarea a vandabilitatii curm ar fi vanzarea fortatd.

Aceastd evaluare reflectd cea mal Dund judecai€ a noastrd, avand in vedere infermatiile disponibile si'scopul
proceduriler aplicatée. Noi, cchipa Neocansult Va luation, apreciem npugy_ni.’saiﬂﬁ-de = vl asista Tn contingare in
acest praject. Daca avetl Tntrebari, vi 1ugdm nu ezitall 53 E’cpj,aﬁ’t%ﬁ managerul acestul proiect -~ Maris
SUFANA, wee e nir, de teleton +40 786 130 450 -

o aatd -

Marius SUFANG, vus 263
Evaluator acreditat ANFWARLED =77 7 "0 C'%

Eualuatar autrizat ANCEER ERELRANA MARILS 2%

il= . H
"-lﬁ_s Lagititirda e, 15041 )J:
K‘xifg_ i walabii- 2018 i

s 3 aﬁf
E.Et%ﬁ*:.uﬁhm,; E,'I..i"iﬁt___,/f/

e Tl
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f Raport cvaluare terer liber {curte]

Declaratia cvaluatorului

Evaluatorul presentului raport este SC NEDCONSULT VALUATION SEL, membru carporatiy ANEVAR,
auterizatia 0377, prin cotectivul de evaluatori autorizati din cadrul sucietdfil, care au competenta cerutd de
domeniul specific al evaludrii [speciatizarea EPI), respectiv cel [cei] care semneazi prezentul raport de
avaluaro.

Prin prezenta, in limita cunostintalor si informatiilor detinute, eerfificam c&: afirmatiile prezentate
sustinute in acest rapart sunt adevarate, curecte, abicctive si impartiale; nu avern nici un interes prozent sau
de perspoctivi referitor la obiectul prezentului raport de evaluare st nici un interes sau inflluznia legata de
partile implicate; suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prerentulul rapart nu dre nici o legdtura cu
doclararea Tn raport a unel anumite vatori |din avaluarel sau interval de walori care sa favorizeze clientul sau
yreo parte implical si nu 2ste influentatd de aparitia unui ovoniment yiterior,

Evaluarea de fatd nu a impus evaluatorului sa apeleze la asistentd substantiald din partoa sltor specialisti;
analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt in concordanta cu ipotezele si ipotezele speciale considerate
=i sunt analizele, opiniile siconcluziile noastre personale, fiind nepartinitoars din puncl de vedere profesional.
Analizele si apiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform carintelor din standarcele ANEVAR Tn viguare

Iz data evaluirii.

S-au primiz informatii si documente legate de identificarea obiectului evaludrii din parles  solicitantulul
evaluiitii sifsaua reprezentantilar acestuia; prezentul raport a fust realizat prin respectarea recomandarilor
_Codului de Fticd al profesici de evaluator sutorizal’, se supune Standardelor ANEVAR Tn vigoare la data
ovaluari, =i poate fi expertizat [la cerere, cu acordul seris si prealabil al evalyatorului] i verificat, in
Chnfarmitate cu Stancardele ANEYAR in vigoare ta data evaludrii, Tn spetd SEV 400 . Verifcarca evaludrilor”

byaluatorut care cartific prezentul rapart de cyaluare are competents necesard impusd de complexitatea
temel de evaluare |tip proprietate, arie geagrafica, scop lucrare): ls data claborgrii acestui raport, evaluatorul
care semneazd mei jus este membry autorizat al ANEVAR <i afndeplinit cerintele pregramului do pregatire
profesianald al ANEVAR,

Evaluatorul care sernneazs prezentul raporl de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere profesionala
Lo ALLIAME — TIRIAC ASIGURARI 5.4, Firma NEOCONSULT VALUATION S.R.L. are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionald (= ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A.

Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale companict
NEOCONSULT VALUATIGN, aslicarea si respectarea proceduritor interne fiind warificate mtern.
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