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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE TIP

» IEREN LIBER”
INREGISTRARE LA .
EVALUATOR Nr. 43, data raportului 04,11.2019
1. EVALUATOR AUTORIZAT | SENDRONI MIHAI
Legitimatie ANEVAR 18635
Firma GAMA EVAL INVEST S.R.L.
Adresa evaluatorului ® Hunedoara, Pegtisu Mare, nr, 2034, Jud. Honedoara
= Telefon: 0727 776 380
* E-mail: gamaevalinvest@gmail.com
Reprezentant - functia Sendroni Mihai - administrator
2. CLIENT Persoana juridica : Unitatea Administrativ Teritoriald — Judeful Clyj
Adresa = Adresa: Cluj Napoca, Calea Dorobantilor, nr. 106
= Jud. Cluj
DESTINATARUL Unitatea Administrativ Teritorialé - Judeul Cluj
RAPORTULUI
3. |PROPRIETATEA | TEREN cu regim juridic intravilan (categoria de folosinta curti constructii):
EVALUATA - tip acces: acces pe un drum de servitute (pimént bitiitorit) cu litimea de 3 m si
(conform inspectie lungimes de 81,73 m conform CF 274308
si documente puse - suprafata terenului de evaluat 1.028 mp,
la dispozitie) - fiirll deschidere l2 strada la strade principals/drum public
- nu este Ingradit
-  regim economic si tehnic: descriere regim urbanistic — nu s-a prezentat certificatul
de urbanism ‘
Proprietar CF 274308 Cluj Napoca
Persoana juridica; ALMAROM IMPORT EXPORT SRL Cluj
Adresa proprietiitii * Cluj Napoca, FN, zona Aerport International Avram Iancu Cluj
" Jud. Clyj
Conditii limitative Neconcordanfe cu documente de proprietate gi de cadastru: nu se cunosc, nu s-a pus ia
deosebite dispozifie documentatia cadastraly c¢i doar un plan de amplesament si delimitsre al
imobilului cu propunerea de dezlipire
Alte mentiuni: identificarea lotului de tsren s-a facut In prezenta reprezentantului clientului

VALOAREA DE PIATA (abordarea prin piata)

1.028 mp

CF 274308, nr. CAD 275886 — Teren

Pret unitar:

25.391 EUR 24,70 EUR/mp

120.678 LEI

generate de wanzare sau costurile
diract al tranzactisi”,

Conform SEV 100 — Cadru general, pet.35: * Valoarea de plata este prend estimat de tranzactionare o wnul actly, fara a include costurile vanzedorului
cumparaiorulid generate de cumparare si fara a 3¢ face o afustare periru arice taxe platibile de oricare parte, ca efect

4. TIP DE VALOARE

Valoarea de piajii

SCOPUL EVALUARII

Informare client in vederea exproprierii pent#if¥enli;
3.500m ks

DATA INSPECTIEI

Iﬂspﬂcﬁaafostefectumladatadeﬂ.lo.ml
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PROPRIETATH

DATA EVALUARII 24.10.2019
DATA RAPORTULUI {04.11.2019
DE EVALUARE
CURS DE SCHIMB 1 EURO =4,7528 LEI
BNR LA DATA
EVALUARI
5. |DATE PRIVIND DREPTUL | Dreptul de proprietate: Deplin.
DE PROPRIETATE * Numar CF : 274308 — Cluj Napoca (nr. CF vechi 2971/Somegeni)

u = i Inis
Teren — intravilan

Adresa — Cluj Napoca, FN

® LaAl :nor top. 48-51/2/17/1

] — propri ]

1869/06.02.2002

Sentinta civild nr. 9585/2001, emis de Judeciitoria C!u_| Napoca, dosar nr, 6005/2001
B1 intabulare, drept de PROPRIETATE, cumplirare si partial, dobéndit prin Hotiiréire
Judeciitoreascdi, cotil actuald 1/1, tn favoarea SC ALMAROM IMPORT EXPORT
SRL Cluj.

n2 mtabulare,dreptde SERVITUTE, de trecere pietonal si auto pe o portiune de 3m
latime si 81,73 m lungime, asupra parcelei cu nr. top. 48-51/2/17/2-punctele A,B,C,.D
din schitli — CF 2972

2676/11.01.2011

Act administrativ or, 143425 din 30.12.2010, emis de OCPI Cluj

B3 se noteazii propunerea de dezmembrare a imobilului de sub A.1 in imobilul cu nr.
cadastral 275884 UAT Cluj, 274885 UAT Cluj, 274886 UAT Chuj

MENTIUNI 1: Situatia

= Extrasul de carte funciarii este emis in data de 03.06.2016

privind Cartea Funciara

MENTIUNI 2: Abateri / * Eroare [a inregistrarea datelor (adresa eronata / numele proprietarului eronat etc.):

neconcordante de la oy sunt

inscrierea din Cartea

Funciara

6. | DATE PRIVIND ® Nu s-a pus la dispozifie documentagia cadastralt

DOCUMENTATIA * Suprafafa totald inregistratii In extrasul de carte funciari:

CADASTRALA » TEREN: §; = 4000mp,dmcmsuprafawdelo28mpcunr cadastral acordat
275886 este proprietatea subiect conform ,Plan de amplasament gi delimitare a
imobilului cn propunere de dezmembrare”

7. | UTILIZAREA ACTUALA | Liber

APROPRIETATH

8. | DESCRIERFA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE " URBANA: periferici

. i * Distantz fati de centrul Cluj Napoca este de cca. 5-6 km
ARTERE IMPORTANTE DE | = Auto: Strada Traian Vuia
CIRCULATIE IN * Calitatea refelelor de transport : asfultate 5i neagflmmemmn
APROPIERE, o
CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI ® Zona mixta

T.n zondi se afld :

* Refea de transport in comun la dwtantl mlcﬁ
= Unitliti comerciale: mags i
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Aeroportul International Avram Jancu Cluj Napoca
Cursuri de apli : pirdul Becag

a
UTILITATI EDILITARE = Retea urbana de energie electrica: existentd in apropriere
= Retea urbanii de apli: existentd in apropriere
= Refea urban® de canalizare: existenta in apropriere
* Retea urbanii de telefonie: existenta in apropriere
= Altele: -
GRADUL DE POLUARE = Absenta poluiirit
ORIENTATIV (rezultat din

observatii sau informatii ale
evaluatorului, fara expertizare
sau determinari de laborator
gle noxelor).

AMBIENT

" Proprietatea subiect se afléi in aproprierea Aeroportului International Avram Iancu
Clyj Napoca fiind o zonk aglomeratd din punct de vedere a traficului auto,
aeronavele care iji desfiigoarli activitatea pe aeroport produc sunete deranjante
pentru locuitorii din zon}

CONCLUZIE PRIVIND

Zona de referingli perifericll a oragului Cluj Napoca, amplasare favorabild, Dotari si

AMPLASAMENTUL retele edilitare bune (in apropriere). Ambient necivilizat.
9. [ DESCRIEREA TERENURILOR
Tipul (amplasare in cadrul * Intravilan
Jocalitiitii)
| Regim economic = _Categoria de folosinta - Curfi constructii
| Suprafati teren = S totalii a lotului nr. 3 = 1.028 mp
Deschiderea la strada »_Fiir3 deschidere direct Ia strada, acces pe drum de servitute cu liitimea de 3 m
| Tip drum de acces » Servitute
Regim juridic drum ~_Public la distama de 81,73 m
10. | CARACTERISTICILE
TERENULUIL
Forma ® Regulath - dreptunghiulari
Caracteristici certificat * Caracteristicile zonei din Certif.de Urbanism — nu s-a prezentat certificatul de
urbanism urbanistn
Utilith{i existente pe LA
etate

Utilith{i existente la limita
proprietitii

Vecin#ithti * Proprietiiti private, terenuri libere, constructii industriale

Inclinare a Plat

Stare teren = Neexploatat

Alte situatii * Nu se cunoagte daca suprafafa este traversata de linii de inalta tensiune, gaze,

petrol, benzina, termoficare, telefonie ingropata, etc.

Restrictii de constryire

= Se menticneazi daca se cunosc astfel de restrictii: nu se ctmose

11.

Aceastii zoni este dezvoltat in primul rénd pe sectoryl rezidential prin construirea de
case noi, dar i pe sectorul industrial (mica industrie) si comercial ; avantaj: existenta

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI §1 * Piata terenurilor rezidentiale din Cluj Napoca.
SUBPIETEI =
retelelor urbane de utilitati si partial a drumurilor gpesees
NATURA ZONEI * Zona rezidentialdl de case gi unititi industriale '
* Din punct de vedere edilitar: zond stagnare J3
»_Informatii despre taxele si impozitele jocal
OFERTA DE TERENURI | Buni
SIMILARE = Preturile terenurilor oferite spre vanzare d
cuprinse intre 3.130-6.000 mp i au preturi
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CEREREA DE s Medie
TERENURI SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI ® Dezechilibru: oferta mai mare decat cererea. Acest dezechilibru nu este
(RAPORTUL CERERE/ caracterizat de o oferta mare pe piafh, ci mai ales de componenta finentiirii, care
OFERTA) este Incil dificild, datoritd numiralui mic de cumpdriitori care indeplinesc criteriile
de eligibilitate, i e de banci sau care sunt dispusi si acceseze un credit,

PRETURI IN ZONA Pentru proprietati aseméiniitoare ofertele sunt cuprinse intre:
PENTRU PROPRIETATI ' Minim: 51 EURO/mp
SIMILARE *  Maxim: 86 EURO/mp

CONCLUZH §1 TENDINTE REZULTATUL CERCETARH:

PRIVIND PIATA * Tendina de cregtere a OFERTEI

PROPRIETATII ¢ Posibilitatea mentinerii preturilor

CONCLUZIE PRIVIND CEA = Teren construit

MAI BUNA UTILIZARE = _Proprietate rezidentialll conform notafie in cartea fumciara nr.274308

12, REGLEMENTARI $1 CADRU LEGAL

STANDARDE DE EVALUARE e SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general)
ABUNURILOR ~EDITIA 2018 | e SEV 101 ~ Termenii de referinta ai evaluarii (IVsS 101)

» SEV 102 — Implementare (IVS 102)
e SEV 103 — Raportare (IVS 103)
® SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
® _GEV 630 — Evaluarea bunuriior imobile
ALTE REGLEMENTARI
13. EVALUARE

13.1. PIATA IMOBILIARA LOCALX ~ scurte consideratii

Piata imeblllar& se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba
drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii, Aceasta piats se definegte pe baza tipului de proprietate,
potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriagilor tipici,

In cazul prezentutui imobil, inand cont de estimarile privind cea mai buna utilizare, piafa se definegte ca
piata terenurilor intravilane amplasate tn municipiul Cluj Napoca cartier Someseni, Prefurile vehiculate sunt
prezentate in capitolul de evaluare prin metoda comparsfiei.

13.2. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conform SEV 100 - Cadrul general, pct.32: Valoarea de piat a unui activ va reflecta cea mai bund wtilizare a
acestuia. Cea mai bund utilizare este utilizarea wnui activ care §i maximizeazd potentialul 5i care este posibild,
permisé legal si fezabild financiar. Cea mai bundi utilizare poate fi continuarea utilizdrii curente a actividui sau
poate fi o altd wtilizare. Aceasta este determinatis de utilizarea pe care yn participant de pe piatd ar intentiona sd
0 dea unul activ, atunci cdnd stabilegte pretul pe care ar fi dispus sd 1l ofere. _

Determinarea celei mai bune utiliziri a presupus lusrea in considerare a urmitoarelor cerinte:

¢ utilizarea sii fie posibili prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de ciitre participantii de pe piaii;

 utilizarea sk fie permis legal, fiind necesar si se ia in considerare orice restricfii in utilizarea activului, de
exemplu, specificatiile din planul urbanistic;

o utilizarea si fie fezabild finenciar, avind in vedere dacd o utilizare diferitl, care este posibild fizic gi
permish legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piai8, mai mare decét profitul
generat de utilizarea existentsl, dupii ce au fost luate in calcul costurile copraigE==: ceaga utilizare,

Pe baza studiului pietei imobiliare proprietatea de evaluat a fost analizaife -
liber rezidential. Pentru aceasta alternativa sunt respectate toate conditiile i i
mai buna utilizare. :
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13.3. METODE DE EVALUARE UTILIZATE
Pentru estimarea valorilor ce duc tn final la alegerea valorii de piagl, au fost utilizate urmétoarele abordiri:
- Abordarea prin piafi — pentru determinarea valorii terenului;
- Pentru celelalte abordari posibile pentru evaluarea terenului (parcelarea §i dezvoltarea, repartizarea

(alocarea), extractia, tehnica reziduald a teremului $i capitalizarea rentei funciare (chiriei)) nu am glisit
informatii suficiente si credibile.

13.3.1. ABORDAREA PRIN PIATA

Abordarea prin piajli — mefoda comparatiei directe poate fi utilizats pentru evaluarea terenului analizat, piata
imobiliaré oferind destule proprietifi comparsbile care si justifice aceastd metodologie. In aplicarea acestei
abordri sunt analizate, comparate gi ajustate vanzirile/ofertele de vénzare §i alte date pentru proprietsji similare,
in scopul identificirii unui nivel de evaluare pentru imobilul evaluat. in procesul de comparatie, sunt luate in
considerare aseminirile §i deosebirile intre comparabile.

Aplicarea metodei a fost facilitats de informatiile furnizate de agentii imobiliare, site-urile de specialitate §i
de publicatiile de profil. in urma consultirii acestor surse de informatii, au putut fi selectate comparabilele utilizate
in calcul.

Pe baza acestor oferte, a informatiilor suplimentare culese despre comparabilele analizate si a unei marje de
negociere de 20%, s-a intocmit o gril¥ de piaj# cu elemente de comparatie, vor fi utilizate fn analiza comparativa:

Pe baza comparabilelor alese, in Anexe este prezentatii grila cu analiza comparativi. In cadrul acestei
analize au fost luate in considerare urmiitoarele elemente de comparatie:

= drepturile de proprietate,
restrictiile legale,
conditiile de piata (data vanzirii),
localizarea,
caracteristicile fizice,
utilitafile disponibile,
Zonarea
cea mai bund utilizare,

Elementele de comparatie cele mai variabile, de la caz la caz, sunt caracteristicile fizice, adica suprafata i
forma, deschiderea la fajads, topografie, localizarea §i priveligtea.

Valoarea aleasa este valoarea acelei comparabile pentru care corectia totala bruti este cea mai mick fn
ANEXE sunt prezentate valorile de pista prin tehnica comparatiei vinzitrilor,

14. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII
14.1. Identificarea si competenta evaluatorului

GAMA EVAL INVEST S.R.L.

»GAMA Eval Invest" S.R.L. Hunedoara a luat fiint#i in anul 2018 avand ca obiect de activitate evaluiirile
de afaceri 5i active, evaluare pentru lichidare i evalusirile pentru imobilele care doresc a fi valorificate
sau tranzacfionate. Activitatea de evaluare §i consultant fiind desfiguratd sub formi de activitate
independentdi, de ciitre evaluatorul $endroni Mihai, care a absolvit in anul 2010 Facultatea de Inginerie
Hunedoara — Universitatea Politehnics Timisoara, avand specializarea Autovehicule Rutiere, primind
diploma de inginer mecanic. De asemenea a studiat §i a absolvit in anyl.; d.Facultatea de Stiinte
Economice — Universitatea Lucian Blaga din Sibiu, specializarea Manggha it de 05.07.2017
yendroni Mihai a dobéndit calitatea de evaluator antorizat, membru tif#f: R

18635. Acesta a dobéndit specializarea ,,Evaluiri de bunuri imobile - '
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CERTIFICARE
Prin prezenta certificim cii:

» Prezentarile faptelor din raport sunt corecte §i reflectli cele mai pertinente cunostinge ale evaluatorului;

> Analizele, opiniile §i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele $i conditiile
limitative prezentate in acest raport ;

» Nu avem nici un interes actual sau de perspectivi In proprietatea asupra activelor ce fac obiectul acestui
raport de evaluare gi nu avem nici un interes personal §i nu suntem pértinitori fatX de vreuna din piittile
implicate;

> Nici evaluatorul §i nici o persoany afiliats sau implicats cu acesta nu este actionar, asociat san persoanii
afiliata sau implicats cu beneficiarul ;

» Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau infelegere care si-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate fn evaluare ;

» Nici evaluatorul §i nici o persoani afiliatd sau implicatii cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

» Analizele si opiniile noastre au fost bazate $i dezvoltate conform cerinjelor din standardele, recomandirile
$i metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociafia Nafionai# a Evaluatorilor Autorizati
din Romé&nia), iar raportul de evaluare poate fi expertizat (la cerere) de citre unul din membrii autorizati
special in acest sens de ciitre sus-numita organizatie. Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al

fesiei sale;

> prezent sunt membru ANEVAR §i am indeplinit / indeplinesc programul de pregiitire profesionald

continui;

Prin prezenta certific faptul ci sunt competent(a) si efectuez acest raport de evaluare;

Nicio persoansi, cu exceptia celor specificate in raport, nu mi-a acordat asisten}# profesionali in elaborarea
raportului,

14.2. Tipul valorii
In prezentul raport se urmareste estimarea valorii de piata a proprietatilor.

Conform Standardelor de Evaluare — SEV 100 — Cadru general (TVS — Cadrul general), pct.29: ,, Valoarea de
Dina este suma estimata pentru care un actly sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarli, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere, ”

Conform SEV 100 — Cadru general, pct.35: ” Valoarea de DPiata este pretul estimat de tranzactionare a unui
activ, fara a include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de
cumparare si fara a se face o gjustare pentry orice taxe Dlatibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei”.

A\ A4

14.3. Documentarea necesara pentru elaborarea evalugrii

* Inspectia activelor a fost realizatal tn data de 24.10.2019 de citre SENDRONI MIHAI ca reprezentant al firmei
de evaluare In prezenta reprezentantului clientului raportului de evaluare,

* Evaluetorul a examinat documentele, puse la dispozitie de citre reprezentantul clientului si a identificat
proprietatea. Responsabilitatea asupra informatiilor in baza cérora s-a efectuat identificarea proprietitii revine
clientului.

* Cu ocazia inspectiei s-au realizat fotografii, s-au notat carateristicile tehnico-descriptive ale terenutui, s-au
solicitat §i notat informatii privind utilitatile, accesul, topografia etc.

® Inspectia a fost neinvazivi, nu s-a investigat existenta unor eventuali contaminanti sau a refelelor magistrale de

T S il
=R e i
A i

14.4. Natura gl sursa informatiflor utilizate pe care s-a bazat evaluaread

* Responsabilitatea pentru informatiile despre suprafeta terenului au §&

documentelor puse la dispozitie de ciitre reprezentantul clientului. o,
Documentele §i informatitle mentionate mai sus referitoare la activels

evaluatorului de citre reprezentatul clientului. Evaluatorul nu fsi asumi

4 Cy



GAMA EVAL INVEST SRL - Hunedoara

circumstantd, pentru eventualele informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie.

Informatii de piata obtinute:
Comparabila A : www.olx.ro verificat telefonic
Comparabila B ; www.olx.net.ro verificat telefonic
Comparabila C : www.stroia.ro verificat telefonic
Surse bibliografice:
e “EVALUAREA PROPRIETATI IMOBILIARE”
Editia roménii dupa edijia in limba englezi originald editati de Appraisal Institute — Chicago,
SUA
e A sevedeasipect.12,

14.5. Ipoteze, ipoteze speciale gi condlfli limitative

Ipoteze
Valoarea opinat in raportul de evaluare este estimat¥ in conditiile realizArii ipotezelor care urmeazX si tn mod
special in ipoteza In care situatiile 1a care se face referire mai jos nu genereaz nici un fel de restrictii in afar}
celor ariitate expres pe parcursul raportului i a cliror impact este expres scris ci a fost luat in considerare.
Daci se va demonstra c& cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt detaliate in cele
ce urmeazi nu este valabils, valoarea estimati este invalidats;
Aspectele juridice (descrierea legaldl §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile §i documentele furnizate de clitre destinatar si au fost prezentate fir¥ a se intreprinde verificéri sau
investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i transferabil (in circuitul civil).
Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legals a proprietatii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competents in acest domeniu;
Se presupune o definere responsabild gi un management competent al proprietiifii;
Se presupune c& proprietatea imobiliark este neocupati in cazul transferului ipotetic;
Se presupune c toate studiile ingineregti puse de client / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt corecte.
Planurile de situatie §i materialele {lustrative din acest raport au fost incluse doar: pentru a ajuta cititorul
raportului in vizualizarea proprietiii,
Se presupune cé proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare, urbanism, mediu
§i utilizare, in afara cazului In care a fost identificati o neconformitate, descris gi fuati tn considerare tn

 prezentul raport.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ¢ nu
existd conditii ascunse sau neaparente ale proprietitii gi solului care s influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi
asumi nicio responsabilitate pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor contamindri; Nu
am realizat nici un fel de investigatie suplimentarsl pentru stabilirea existentei altor contamingri:

Situatia actuall a proprietifii imobiliare, scopul prezentei evalufiri au stat la baza selectiirii metodelor de
evaluare utilizate i a modalitifilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conducii la estimarea
cea mai probabili a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerfi ci presupumerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerénd datele care sunt disponibile la data evalufirii;

Evaluatorul a utilizat fn estimarea valorii numai informatiile $i documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup individual a
fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de
piata & proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata. —

Evaluatorul a examinat documentele imobilului si a identificat proprigyfishs

clientului. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nm are oZ#i i
limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de client si descrise inf*™
proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a¥ §oprigii;
raport in ipoteza in care limitele acesteia corespund cu cele din &Ekig
neconconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele cadiuid

&7 %
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dintre valoarea estimata si proprictatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Ipoteze speciale
® Avénd in vedere ca nu s-a pus la dispozifie certificatul de urbanism in care este mentionat regimul juridic,
tehnic si economic, ces mai buna utilizare a terenului (lot 3 supus evalufirii} a fost luatd in calcul conform
notaie in extrasul de carte funciara nr. 274308 din 03.06.2016 ca fiind teren intravilan avand categoria de
Jolosinga curfi constructii — loc de casa . In cazul in care se va pune la dispozitie certificatul de urbanism iar
notatiile din acesta nu corespund cu situatia din extrasul de carte funciara valoarea evaluata se va modifica
corespunziitor.

Conditil Bmitative:

® Valoarea evaluati este valabili numai la data evalurii si s-ar putea ca ea si nu fie atins# in cazul unei
incapacitiifi viitoare de plats, c&nd atét conditiile pietei, cét gi situafiile vnzirii pot fi diferite;

e  Orice valori estimate in raport se aplica Intregii proprietiti gi orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
ﬁ'actionatevainvalidavaloareamtimatﬂ,inafaracaznﬂuimcareoastfeldedistribuireafostprevamtim
raport.

14.6. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

*  Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai pentru uzul clientului si
destinatarului mentionati in raport. Nu acceptdm nicio responsabilitate daci este transmis unei alte petsoane,
fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, In nicio circumstanti.

¢ Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia; nici prezentul raport,
nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau
mediatizate fir¥ acordul prealabil al evaluatorului, al clientului si al destinatarlui raportului;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere tn continuare consultan{#i sau s# depuni miirturie
in instan{d relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de infelegeri in
prealabil.

14.7. Declararea conformitatll evaluarii cu SEV
Subsemnatul SENDRONI MIHAI, cvaluator de proprietiti imobiliare, membru al Asociatiei Nationale a

Evaluatorilor Autorizati din Romania ANEVAR, declar, in conformitate cu cerinjele Standardului de Evaluare

ANEVAR ”SEV 103 (IVS 103) — Raportare” punctul 5, alin.(k), utmatoarele:

¢ In baza contractului nr. 36905/295/14.10.2019, ca parte & echipei 5.C. GAMA EVAL INVEST S.R.L., am
evaluat TEREN INTRAVILAN - LOT NR.3, situat in Cluj Napoca, FN, Zona Acroport Internafional Avram
Iancu Cluj Napoca, Jud. Cluj.

¢ Am fost solicitafi s& intocmim o lucrare de evaluare a proprietdfii imobiliare care s& corespunda cu cerinjele
standardelor de evaluare.

* Standardele de evaluare pe care se fundamenteazi prezenta lucrare sunt Standardele de evaluare ANEVAR —
editia 2018 (Incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare (IVS) - editia 2013).

14.8. Abordarea in evaluare §i rafionamentul
Abordarea prin piata
Conform SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
"C13. Drepturile asupra proprietatii imobiliare nu sunt omogene. Chiar dacd teremd §i constructiile, de

care este atasat dreptul asupra proprietatii imobiliare supus evaluarii, au cared T zwflzice identice cu ale
altora care se tranzactioneaza pe piata, localizarea va fi diferita. In pofidgflg e mabordarea prin
piata se aplica, in mod uzual, pentru evaluarea drepturilor asupra proprietf me Y "-Ql.:.\-

C14. Pentru a putea compara subiectul evaludirii cu pretul altor d Lo ulsamynrg M"ie L%l imobiliare,
care au fost recent tranzactionate sau care pot fi disponibile pe piafd, estel rm Mg S edg pte jin criteriu de
comparatie adecvat. Criteriile de comparatie, care se utilizeazd frecvent, rezulls i

Emalizb e EEMOr de vanzare
| _4 ‘... ‘!’ teriu de

N ™

prin calcularea prefului pe metru pétrat pentru o clidire sau a prefului pe hectat®

> a,



GAMA EVAL INVEST SRL - Hunedoara
comparatie este util numai atunci cdnd este selectat in mod judicios si este aplicat proprietdfii subiect 5i
proprietitilor comparabile in fiecare analizéi. In mdsura in care este posibil, orice criteriu de comparatie utilizat
ar trebui sd fie cel care se utilizeazd in mod obignuit de citre participantii de pe piata relevantd.”

Pentru celelalte abordari posibile pentru evaluarea teremului (parcelarea si dezvoltarea, repartizarea
(alocarea), extractia, tehnica reziduala a terenului §i capitalizarea rentel fimciare (chiriei)) nu am gasit informatii
suficiente si credibile si din acest motiv nu au fost utilizate,

16, ANALIZA REZULTATELOR. CONCLUZIA ASUPRA VALORH

in urma evalulirii efectuate de noi, a analizei informatiilor aplicabile §i a factorilor relevanti, opinia
noastr este ca valoarea de piata a proprietiitii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA (abordarea prin plaff)

CF 274308, nr. CAD 275886 — Teren Pret unitar:
1.028 mp 25.391 EUR 120.678 LE1 24,70 EUR/mp

Conform SEV 100 — Cadru general, pct.35: ” Valoarea de piata este pretul estimat de tranzactionare a wnui activ,
Jara a include costurile vanzatorulul generate de vanzare sau costurile cumparatorului generate de cumparare si
Jara a se face o qjustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct al tranzactiei”.
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17. ANEXE

by



EVALUARE TEREN: ABORDAREA PRIN PIATA

Elemente de comparafie UM De evaluat COMPAR. A COMPAR. B COMPAR. C
ret unitar de oferts / tranzsctie EUR/m 75,00 86,00 51,28
Ti oferts / i ofertit ofertt oferia
Marja de mﬂ‘e % 20% 20% 0%
0 [Pret obtenabil Ia vinzare EUR/mp 60,00 68,80 41,03
deplin _ _dsplin deplin deplin
L] [} ]
60,00 68,80 41,03
___Presupus cash presupus cash presupus cash oash
0 0 0
60,00 68,80 41,03
obiective obiective obiective obicctive
0 0 L
60 69 41
nu e cazul tu & cezul nu e cazul nu e cazul
| EUR/mp 0,00 0,00 0,00
EURMmp 60,00 68,80 41,03
date cvaluarii _simitare similere similgre
% % 0% %
Alustare pentra condiiile pletel (valoric) _ EUR/up 0,00 0,00 8,00 __
B ustat _EUR/mp 60, —ﬁ"iﬂ'cr'— 41
Intravilan / Cluy i y an / Cly
. . N cartier Napoca cartier Ni cartier
m’sﬁ;‘?ﬂ Sml - gfr, Someseni - str. Sm -r.
Tractoristilor langa Tractoristilor langa | Platanilor vis-a-vis de
6 {Tip/Localizare / Zonare : fostelosere | fostgle sere Timberoack |
Afnstare pentrn localizare (procentual) 0% 0% 5%
Alustare pentru localizare (valoric) EUR/m 0,00 __0,00 — 208
_feret sostat EUR/m 60,00 68,80 43,08
7_[Caracteristici firlce:
7.a, Miirimea terenului mp 1.028,00 6.000,00 3.130,00 3.900,00
ustare pentru miirime tual) % 0% 10% £%
matare pentru miirime EUR/mp 12,00 6,88 3
ajustat EUR/m 72,00 78,68 __4540
teren plan, teren plan, Jteren partial plan partial
teren plan, poligonal acces| poligonal cu acces poligonal cu acces ] pante: cu acces direct Ia
MLMI; pe un drum de servitute direct 1a strade direct e strada strada_
% -50% S0% -20%
EU -3564 3784 908
EUR/my 36,36 3784 36,32
pamant batatorit pe
lungimea de 81,73 m cu
acoes la strada pletruita si efilind L afilint
asflat la cca. 200 m
% -20% -20% 20%
EUR/ny 7,09 738 126
EUR/mp _29.27 3046 29,06
8| vanmg toats utilitatile 1a distanta toate utilitatile toate utilitatile toate utilitatile
wstare pentra utilitig (procentual % -15% -15% _-15%
ustare peatru uillitifl (valorie EUR/mp 439 487 436
ref ajustat __ EUR/mp 2488 2889 1,70
2] CMBU mp mixt nuixt mixt mixt
ustare CMBU {procentus % 0% 0% 2%
ustare CMBU (valoric) EUR/mp 0,00 0,60 _ 000
12 ustat El'R/mp 24,38 25,89 24,70
Ajustare total brutk EUR/m 59,12 56,67 25,08
Ajustare tot.brutii (% pref vAnzare) % 93,8 82,4 61,1
| VALOAREA UNITARA A TERENULUT (EUR) 24,70
| VALOAREA TOTALA A TERENULUI (EUR) 25.391
| VALOARFEA TOTALA A TERENULUI (LEI) 120.678

t T




ESTIMAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI PRIN ABORDAREA PRIN PIATA
- EXPLICATII AJUSTARI CONFORM INFORMATIILOR DE PE PIATA - IMOBILIARA SPECIFICA

Elemente de ajustare

EXPLICATII

Tip informatie (tranzactie / oferts)

Pentru oferta negociabila procentul de negociere recunoscut de piata specifica este de 104

20%
Direpturi de proprietate transmise Nu s-a aplicat ajustare, dreptul de_proprietate transmis fiind deplin
Pentru oferte nu am aplicat ajustari deoarece am selectat oferte care sunt valabile pe piata
Conditiile pietei 1a data evalyarii

iChelmielinecesmimedintdgggvmm

Ajustarea tine cont de costul necesar demolirii eventualelor constructii demolabile
existente po terenurile comparabile

Ajustarea tine cont ds diferenta de cotatie de pret datorata tipulvi de feren (intravitan /
extravilar), zonarii (industrial, comercial etc.) si amplasarii imobilului de evaluat fata de
comparabila (in cadrul oarticruluj, a zonei din cartier sau a altor amplasamente in care se

_asesc terenuri cu caracteristicl sl cotatii ds pret asemanatoare

Ajusmﬁnammdediﬁmnmdewmﬁadnpretdmmmpumeilotuﬁhr(dewﬂw
simpnabih)-cucatosupmfmdetumestemaimwmtmnnunmrﬁnden

|Mérimes terenului scada
Ajumﬁmwmdedimmdewuﬁedepmdmmpogmﬁei terenulni (plan, in
Topografie, formé, front stradal, raport puuhl&muumﬂuﬁ.ptﬂmwdmivﬂmﬂ.ﬂ:meihmuhl(mgulﬂlwmlﬂL
w dimensiunii frontului stredal, raportului intre laturi {front stradal / adancime)
Ajustaren tine cont de diferentn de cotatie de pret datorata existentei sau inexistentei
accesului la teren, iar in cazul existentsi accesului, de tipul de drum: asfaltat, pietrit,
JAcces (tip de drum) _pamant batut

Ajustarea tine cont de diferenta de cotatie de pret datorata existentel seu inexistentei
uﬁlitaﬁlor(apa,eaml,qmt,gaz)pemllalhniupmpﬁeuﬁilhapmpierelln
distanta

Ajustarea tine cont de cea mai buna utilizare a terepuful
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Teren Someseni pe locul fostelor sere Cluj-Napoca « OLX.ro

2 Contul meu
< apoi | Aot CIU-MagEcE IurksiRaitn Chil-Mapeed TForterblivl Cllf-Msgies 5 Urmatorul anunt >
o T
Aol Al D AT
<
86 €
ey
L
# -
L]
.- -
‘ - —
' N Chul-Napaca, judet Ch
N Vex pe hartz
= : e
Teren Someseni pe locul fostelor sere 2
Clu-Napoce, Judet Clu]  Adaugat Ls 20:14, 1 nolembrie 2019, Numar snunt: 176307784
Mihai
Pe site din feb 2014
Promoveaza anuntul Actualtzeaza anuntul
Anunturile utflizatorutul
Oferit de Proprietar Extravilan / intravilan intravilan Raportesza
Suprafata utfla 3130m?

Perscana fizica - Vand teren in zona strazil Tractoristilor, In aproplerea aeroportuluf (pe focul
fostelor sere} pretabii pantru constructil imabiliare pana la P+2 sau constructi industriale de
genul depozit cargo, showroom, parc logistic etc. Terenul este drept, nu necesita Indreptare.

Proprietates este Intreviianz, Imtabuietz cu actele i3 2! =i are o suprafata totala de 3130 cu
frati la strada.

Prin utilizarea serviclilor noastre, 1] exprimi acordut cu privire lx faptul ci folosim module cookie 51 alte tehnologll simiare In scopul

Tmbuniititir ¢ al personaliziirli continutuluf nostry,

In vederea analizéril traficubul, a furnizirli de publichate 5l a protectiel anti-spam 5l anti-malware, precum s Impotriva utiitzindi

heautorizate, Afla mal multe detalil
Chick ald pentru a modifica setdrile In ceez ce privegte partenerii de publicitate al OLX

hitps:/fwww.obx.ro/ofertalteren-aomaseni-pe-locul-fostelor-sere-I DEWLHV, himi#07 co02afa8

Lo



03.11.2018 Teren Somesent pe locul fostelor sers Cluj-Napoca » OLXro
Fotografiile din anunt sunt cu titlu Informativi

Pretul este 86 euro/mp nagociabil,

Telefon: 744 - arata telefon -

< Inapol Urmatorul ancmt >

Vizualizark 1656

Prin utflizarea serviclilor noastre, ¥ exprimd acordut cu privire ta faptd ci folosim module cookde 51 afte tehvologll simifara T scopud
Tnbundt&id: ¢l al personatteiinl continutuiul nostra,
Tn vederea analiziri traficulul, a furniziril de publicitate 5l a protectie anti-spam g artl-malware, precum i potriva wHlkza}
Mcwrarieal= Afta mel multe detalil
Click afcl pentru & modifica setivile  ceea ce privegte partenerl de publicitate al OLX

hitpe:/Aww.obcrofoferiafteran-someseni-pe-locul-fostelor-sere-IDbWLHV. himi#07c502afa8

2
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03.11.2019 Teren someseni,str Tractoristilor Cluj-Napoca « OLX.ro

Contul meu

< Inapol  Saundgn Ch=Mapp Imepifianm Clug-hapnes Terenuri Cluj-Napoca

Teren someseni,str Tractoristilor
Clu}-Napoca, Judet Chyl 8 Adaugat de pe telefon La 16:42, 15 octombrie 2019,

Numar anunt: 167321664
Oferit de Proprietar Extravilan / Intravilan Intravilan
Suprafata utila 6000 m*

Toate utilitdtie,imravilan posibilitate de extindere,front 70mi,drum asfaktat.

Urmatorul anunt

[

75¢€

Clu-Napoca, judet Cluj
Vezi pe harla

alex
Pe site din nov 2012

Anunturlle utilizatorului

Prlnuﬂhserﬂ:lﬂornommmpﬂmlamrdm:upﬂvltehfaphddfolushnmodulecooldeslahhhndugllslmlhrehscopw

Imbundtitinl gl af personaliziril contimnubul nostru,

Tn vederea analizirii traficuluf, 2 furnizirii de publicitate $i 2 protectlel ant-spam 5t ant-malware, precum st impotriva uifzar I

neautorizate. Afls mal multe detalft
Click alct pentru a modffica setiirlle Tn ceea o= privegte parteneri de publicitate af OLX

https:/fwvww.obc ro/ofertateren-somesenk-str-tractoristilor-IDcFYWa. Mmi#07co02afas
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03.11.2019 3 900 m*, teren de vanzare - Chyj (judet), Strada Traian Vula - 3787115 « www.storla.ro

< [napol la cautare

OFERTA DE AFACERI

De vanzare In Cluj-Napoca 3.900 mp
@ Cluj judet), Strada Traian Vuia

200 000 € s1em:

&’ Salveaza

Prezentare generala

Suprafata teren (m?): 3 800 m*

Aflati mai multe ¢ antyeunn

hitpe:/ivw.storla.ro/oferte/de-vnzare-n-cluj-napoca-3-900-mp- DiTew. him#08d8 755007
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TEREN INTRAVILAN -LOT 3
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