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1. SINTEZA EVALUARII
Catre: CONSILIUL JUDETEAN CLUJ NAPOCA -

Conform contractului, am realizat evaluarea terenului mai sus-amintit, in - scopul
determindrii valorii sale de piat3 in vederea exproprietii .
* Terenul are suprafata de 2.200 mp din care se va expropria o suprafata de 1.506 mp,
situat in intravilanul municipiului Cluj-Napoca. ’
~ Proprietatea a fost inspectata de catre evaluator in 01.03.2019.
Abordarea aplicata a fost abordarea prin comparatii. . S
~'In urma analizarii datelor prezentate si a_aplicarii metodelor de evaluare adecvate,
opinia evaluatorului este ca valoarea de piat8 a terenului intravilan este:

157.155 LEI |
(V = osutacincizecisisaptemiiosutacincizecisicincilei)

- Cursul de schimb leu/EURO considerat este de 4,7433 (01.03.2019).

- Valorile estimate in EURO sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietel, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb,
etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evalua ascendent
sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu-cursul euro nu
este liniara);

Custima:
Ing. Moldovan Tudor




CUPRINS

I SINTEZA EVALUARIL...........c.coocovvvenrennnsnnsnnens s s
CERTIFICARE..........ccovviiiniiminisiie e s s smsasess s sesmcenssaressmssessnsenas
II. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII...; ........... ..............
II.1.Ipoteze si ipoteze speciale ............... S T I
I1.2, ObleCtul @VaIUKIL........ceeirieceeeccs e e s scr e e rerssnesmesmessmesnesmeemneennans
I1.3. Scopul si utilizarea raportulUi..............c.ccceminiis e esenns
"11.4. Instructiunile evalUuaril.........cccoivirii e ssar e esseeseesseesnesanen

I1.6. Drepturile de proprietate evaluate............... ennesseassn st seadenaens
II.7. Moneda raportului. Modalitati de plata........ccevrrinnvenieesanas e —
I1.8. Inspectia proprietatii. ...ccccisniirimenimsinnsminmmmiesmnesesmnasmmsesnensmsnersasnses .

I1.9. Sursele de informatil Utlizate. ... cvceenisssrnnissmnsinesemmimernmmsmse e ense

I1.10. Cauze de NepubliCare......cocsrrsrermminiininmnnnnssnsecssnnesssaressersmsenasssnsesne

III. PREZENTAREA DATELOR..........cooccormrrcssnsseserneens B—— S
1.1, Identificarea ProprEtatil. s sieiseisceosssseresrssessssssesensssesnssrsasas sesamnse

II1.2. Informatii despre amplasament........cuseimmnmnsinmssae [T
II1.3. Accesul si vecinatatile......cccivvierrmmrmmniimssnneaninisssnsenssssnssensns NCH,
I11.4. Date despre l0Calitate. ....c.uuuiivsmrsssmrrnsmrensmreressmne s s s arensnas
II1.5. Asigurarea cu ULIItatl. ...ic.ouuiveinsmmisnmsnssssmssssnssnsmsns msnsnnsmnessnnsnsnnsesnssnsns
II1.6. Analiza preliminara apietei imobiliare.........ccveurinieesseesssnsnsenssssssarnenas
ITI1.6.1. Definirea pietel.....cc.uumiineerccismsmssmsesssssssssessnsss nssnnsns -
I11.6.2. Analiza Cererii.......cccoinismmmmmrmmisnscrserenisrsssnrrnnnsssnres s RS o « T

IT1.6.4. EChIIDIUI PIEtEie.csrssssrerserersereseceeresssnsssessessseasssessssseesessssaresasassseas
IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR............cicceimmenorsnmsmesrsrrnsassns
IV.1. Cea mai bund utilizare a terenulul liber........... S T
IV.3. Valoarea tereNUIUi......cccrverrerrrerrrrrmssesssssssssensanesrsens M N ereeeranrrras
V. VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, OPINIA SI CONCLUZIILE '
EVALUATORULUL.............cccciniiniimmnnnninnnsnnssnnins sssasensnsssmssas snsssspsssavassnanns .
ANEXE

HEDOV0NOOROOIENNTAORAUTUNIUIAN

=N
[N




*

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta certificam ca:

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

Analizele, opinille si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la Jipotezele si
conditiile limitative si se constitue ca analiza nepartinitoare; '

Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea ce face obiectul acestui
raport si nu avem nici un interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile
implicate; o

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau
care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia unui
eveniment ulterior;

Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtineril unei valori minime/maxime,
solicitare venita din partea beneficiarului sau a.altor persoane care au interese legate de
beneficiar sau de aprobarea unui imprumut; E————
In deplina cunostinta de cauza, analizele, opinllle si concluzille exprimate au fost realizate
in conformitate- cu cerintele Standardelor Internationale de Evaluare, care sunt si
Standarde ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania).-

Certificam faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit de noi poate fi insotita de
verificarea lui in conformitate cu IVS 101;

Certificam faptul ca am efectuat personal inspectia proprietatll imobiliare ce face.oblectul
raportului; ' ' .

In prezent sunt membru ANEVAR sl am indeplinit programul de pregatire profesionala
continua; ‘

Prin prezenta certific faptul ca sunt competent sa efectuez acest raport de evaluare;

Ing. Moldovan Tudor
Expert evaluator proprietati imobiliare ANEVAR
Legitimatie A.N.E.V.A.R. nr. 14318/2019




II. TERMENI DE REFERINTA AI EVALUARII

1IL1. Ipoteze sl ipoteze speciale

. Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentulul
raport de evaluare sunt urmétoarele:

a. Ipoteze

=> Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de ctre
proprietar si au fost prezentate férd a se intreprinde verificéri sau investigatii suplimentare;

=> Se presupune ca titlul de proprietate este bun §i marketabil, in afara cazului n care se
specifica altfel; : _

=>. Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitil care s&
influenteze valoarea. Evaluatorul nu si asum# nici o responsabilitate pentru asemenea
conditil sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; :

= Sltuafia aflata in extasul CF sl anume: teren-pasune, a stat la baza selectril metodelor de’
evaluare utilizate §i a modalittilor de aplicare ale acestora, pentru ca valoriie rezultate sd
conduca la estimarea cea mai probabild a valorii activului in conditille tipului valorii
selectate;

= Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

~ rezonabile in lumina faptelor ce sint disponibile la data evaludril;

= Evaluatorul a utilizat n estimarea valorll numal informatille pe care le-a avut-[a dispozitle’
privind tranzactille de proprietdti simiiare (vinzéri-oferte, inchirieri), existind posibliitatea
existentel st a altor tranzactil de care evaluatorul nu avea cunostint: :

= Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a acestuia;

= Evaluatorul, prin natura mundii sale, nu este obligat s§ ofere in continuare consultant? sau
sa depund mérturie in instant¥ relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care
s-au fncheiat astfel de intelegeri in prealabil; ' ' '

= Nici-prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, [dentitatea
evaluatorului) nu trebule publicate sau mediatizate f§r§ acordul prealabi! al evaluatorului;

= Orice valori estimate in raport se aplic3 intregli proprietsti si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat¥, in.afara cazulul in care o astfel
de distribuire a fost prevézuts in raport;

= Evaluatorul presupune ca cel ce citeste raportul a primit schitele terenulul. -~ . . .
Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile curente de
piata, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt Influentate’ de
inexistenta a unel economli stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare, supuse schimbaril
conditiilor viitoare

b. Ipoteze speclale

= La estimarea valorli s-a considerat terenu! ca fiind fiber de constructii.

I1.2. Obiectul evaluarii
Obiectul evaluaril este determinarea valorii de piata a terenului intravilan-de- 1,506 mp

cu categoria de folosinta de teren arabil, conform extrasului de carte funciara, situat in
municiplul Ciuj Napoca, jud Cluj.

-11.3. Scopul si utilizarea raportului de evaluare

Prezentul raport de evaluare are ca scop stabilirea valorii dg
vederea exproprierii.
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Prezentul raport de evaluare poate fi utifizat de beneficiar numai ‘pentru . scopul
mentionat. o

IL4. Instructiunile evaluaril

.Raportul este intocmit pentru CONSILIUL JUDETEAN CLUJ , care este’ beneficiarul si
destinatarul lucrdrii. _ _ S

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul etic al profesiei de evaluator, evaluatorul.nu
isi asuma raspunderea dect fat¥ de client si destinatar. '

IL5. Valoarea estimati. Data evaludrii

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a '
& proprietatil imobiliare asa cum este'aceasta definita‘in Standardul International de Evaluare
I\

Conform standardului definitia valorii de plata este urmatoarea:

i reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi
schimbata, la data evaluarfi, intre un cumparator decls s/ un vanzator hotarat, intr-o
lranzactie cu pre} determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare,
In care pdrtile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constréngere.

Data evaludrii-

Inspectia pe teren in scopul vizualizarll proprietatii a avut loc in data de 01.03.2019, lar
valorile estimate in raport sunt la data de. 01.03.2019. Prin urmare, data" evaluarii .este
01.03.2019. Valorile estimate de evaluator sunt valabile la data evaluarii asa cum este. inscris¥
in Raportul de evaluare, si incé un interval de timp limitat.dupa aceasta data, dar riimal In
situatia in care conditlile specifice de pe piata nu cunosc modificarl semnificative, de natura sa
afecteze opiniile exprimate.

IL.6. Drepturi de proprietate evaluate

‘Obiectul evaluéril l constituie terenul conform cu schita anexata. _

Terenul este inscris in cartea funclard nr. 310911, nr. Top, 121890/2, al municipiului
Cluj-Napoca, cu o suprafata de 1.506 mp. Dreptul de proprietate este al lui MAGDA ADRIAN-
MARIAN SI MAGDA MARIA. Inscrieri privitoare la sarcini : -nu sunt;

I1.7. Moneda raportulul. Modalltati de plata

Avand In vedere solicitarea destinatarului, opinia finala a.evaluarii va fi exXprimata in lel.
Valoarea nu contine T.V.A. si este consideratd a fi platitd integral, far8 conditii deosebite cum
ar fi rate, leasing sau alte variante.

I1.8. Inspectia proprietiti

Inspectia proprietatil a fost realizata in data de 01.03.2019, de catre ing. Moldovan
Tudor.

In cadrul inspectiei s-au realizat descrieri, fotografii, masuratori si s-au studiat schitéle
existente o T Y

Nu au fost Investigate aspecte privind contaminari
amplasamentele vecine.




I1.9. Sursele de informatil utilizate

Informatiile utilizate au fost obtinute prin urmatoarele modalitati:’

-din documentele primite de la proprietar

-schitele terenului .

-informatii de pe plata imobiliara locala aparuta in presa de speclalitate

-informatii culese de pe internet cu privire la tranzactii,cereri si oferte ale proprietatilor
imobiliare

-slte-urile www.bnr.ro, www.tocmal.ro, www.olx,ro, www.imobljjare.ro; www;flash- -
online.ro

- Standardele de Evaluare ANEVAR . ,

Toate documentele cerute de prezenta lucrare au fost puse la dispozitia evaluatorulul,
iar cele care s-au considerat a fi utile au fost anexate prezentului raport de evaluare.

11.10. Cauze de nepublicare

Prezentul raport de evaluare nu va putea fi inclus, in Intregime sau partial, in alte:
documente, acte sau declaratii, nici publicat sau mentionat in altfel, fara aprobarea scrisa a
evaluatorului asupra formei, continutului si contextului in care ar putea sa apara. Prezentul
-raport de evaluare este confidential, -pentru beneficiar si poate fi utilizat numai pentru
destinatia stabilita _ _

Evaluatorul nu accepta nici o responsabllitate fata-de alte persoane la care raportul de
evaluare ar fi transmis integral sau partial, nicipentru scopul dedlarat si nici pentru alt Scop.




III . PREZENTAREA DATELOR
IIL.1. Identificarea proprietitii. Descrierea juridica.

Terenul este Tnscris in cartea funciar¥ nr. 310911, nr. Top, 21890/2, al
municipiului Cluj-Napoca, cu o suprafata de 1.506 mp. Dreptul de proprietate este al Iul
MAGDA ADRIAN-MARIAN SI MAGDA MARIA. Inscrieri privitoare la sarcini : -nu sunt.

II1.2 Informatil despre amplasament

Terenul este situat in partea stanga a strazii Marisel inainte de a fes! din Cluj Napoca . Terentl
se afla in municipiul Cluj Napoca . '

II1.3. Accesul sl vecinatiti

Accesul la teren se poate face direct din strada Marisel. Accesul catre teren este foarte
bun deoarece se afla la acelasi nivel. Terenul este invecinat ‘cu alte proprietati private.

IIL.4.Date despre localitate

Municipiul Cluj-Mapoca se afla in partea centrala a Transilvaniel. Se intinde pe o suprafata
de 179,5 kmp. inconjurat pe trei parti de dealuri si cofine cu naltimi intre 500 si 700 m, aspectul
lui imbraca forma unei adevarate cetati. Municipiul este situat in centrui judetului Cluj, fiind
resedinta acestuia Cal de comunicatie rutiera: Municipiuf Cluj-Napoca este treversatde -
Drumut European E 60 (Bucuresti-Oradea-Budapesta-Viena). Drumurile publice din judetut - - -
Chuj se intind pe o lungime de 2 451 km, printre care se afla 342 km de drumuri nationale, 298
km drumuri modernizate, 2109 km de drumuri judetense &f comunale. Judetul Clujests - -
traversat de coridorul de sud-vest care leaga Bucuresti de Budapesta.

Conform recensé@mantului din 2011, 324,578 oameni locuiau Tn cadrul limitelor orasului, lucru
care plaseazd orasut pe locul doi ca populatie in Roménia, fiind printre putinele orage care au
Tnregistrat o crestere de la cifra Inregistrata la recens&mantul din 2002.4 Zona metropolitana
Cluj-Napoca are o populatie de 411,379 de oameni ' pe cand populatia zonei periurbane
depéaseste 420,000 de locuitori. Potrivit unei estiméri 2007, fumizats de Directia Judeteand
de Evident4 a Persoanelor, oragul gézduieste o populatie vizibil& de studenti si alti non-
rezidenti—o medie de peste 20,000 de oameni pe an in pericada 2004—2007.5 Hotarele
municipalitétii cuprind o arie de 179,5 kilometri pétrati.

IIL.5. Asigurarea cu utilititi

Exista retea de alimentare cu electricitate si apa.
II1.6. Analiza preliminara a pletei imobiliare
I11.6.1. Deflnirea pietei

Piata imobiliara se poate defini ca flind interactiunea dintre persoanele fizicé sl
Juridice care schimba dreptur! de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi bariii. Aceasta piata
se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de- a- produce venlturi, localizare,
caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara este influentata de atitudinile,
motivatiile si interactiunile vanzatorilorsi cumparatorilor si are caracteristici diferite de cele ale
pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca si stal
decizile de cumparare fiind influentate de tipul de finantare, durai&
dobanzii, este o plata care nu se autoregleaza ci este aféctatd.
guvernamentale si. locale, informatille despre tranzactii similare n




exista decalaj intre cerere si oferta, cererea poate fi volatila datorita unor schiimbari rapide’in
marimea si structura populatiel). Coos
In cazul prezentei proprietati imobliiare, infind cont de estimarile privind cea mai buna
-utllizare, piata se defineste ca fiind piata terenurilor libere din spatiul Intravilan al municipiului
Cluj Napoca. _
Plata terenurilor cu acest specific este caracterizata printr-un numar relative restrans de
‘tranzactii.

I11.7.2. Anallza cererli

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprictate
pentru care se manifesta dorinta pentru cumparare, la diferite preturi, pe o anumlita-piata intr-
un anumit interval de timp.

Cererea reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare si preferiritele
consumatorilor. Analiza cererll se bazeaza pe identificarea utilizatorilor potentiali pentru un
anume tip de proprietate sl urmareste produsul sau serviciul pe care il asigura proprietatea

In contextual actual, tendinta de scadere a cererii se datoreaza mal ales asteptariior
ridicate ale cumparatorilor potentiali legate de ‘scaderea preturilor si de revenire la conditii
normale a activitatii de creditare.

I11.7.3. Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un- tip de proprietate care este
disponibil pentru vavzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita
perioada de timp. Exitenta ofertei pentru o anumita proprietate la momentul dat, un- anumit
pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate. Pe piata imobiliara
din din apropierea municipiului Cluj-Napoca, oferta de terenuri libere este. ridicata. Preturile de
ofertare pentru terenuri din zone asemanatoare cu cea de evaluat este de 15-30 euro/mp, dar
aceste preturf scad odata cu departarea terenurilor fata de centrul orasului-si cu-marimea
acestora. -Avand in vedere proprietatea imobiliara evaluata, ‘au fost luate In considerare
‘proprietati imobiliare din zona intraviland. .

In prezent, datorit3 lipsei tranzactiilor, nu se poate preciza cu certitudine nivelul real al
pietei terenurilor, dar pe baza ofertelor existente se poate concluziona ci preturile de vanzare
au un trend descendent, cu scideri de 50% de la sfargitul anului 2008 si pan# i prezent.

IIL.7.4. Echilibrul pietei

Tranzactiile pe piata imobiliara a municipiului Cluj" Napoca, este intr-un. numar. foarte
redus. Constatandu-se ca exista diferente de 10-20% intre preturlle de ofertare sl cele efective
de tranzactionare. Cererea foarte scazuta coroborats cu o ofertd in crestere a déterminat ca
eventualii vanzatori si cumparatori s astepte evolutia pietei imobiilare in anul 2019.

Avand in vedere cele de mai sus, si tinand cont de previziunile expertilor imobiliari se
poate considera ca piata terenurllor cu destinatia specifica terenului ‘supus evaluarii, . se
caracterizeaza printr-un numdr foarte scizut de tranzacti. '




IV. ANALIZA DATELOR SI CONCLUZIILOR

IV.1. Cea mal buné utillzare a terenului liber

Conceptul de Mﬁy@gﬁliza@_reprezinta alternativa de utilizare a.proprietatii
selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire sl sa
genereze ipotezele de lucru necesare operatiunii de evaluare.

Cea mai buna utilizare se refera la utilizarea probabila rationals si utilizarea legala a
unui teren liber sau a unel proprietati construite, care este fizic ‘posiblla, fundamentats
adecvat, realizabila financiar sf care rezulta intr-o valoare maxima.

Exista patru conditii din prisma carora se realizeaza aceasta analiza. Cea mal buna
utilizare trebule sa fie: agmisibila legal, fizic posibila, finandiar fezablla si maxim profitablla.

In principal conceptul de CMBU se aplica doar terenului, deocarece valoarea
constructillor este considerata a fi aceea valoare cu care ‘constructia contribule la valoarea
terenului. Terenul are valoare, in timp ce constructiile contribuie la valoarea. proprietatii In
ansambilul el. _ ' '

In cazul terenului de evaluat cu CF 310911, deoarece are destinatia pasune, cea mal
-buna utilizare este pentru teren pasune. : '

1V.3. Valoarea terenului
Procedura de evaluare

Baza evaludrii realizate in prezentuf raport este valoarea de piat¥ asa cum .a fost ea
definitd mai sus. '

In evaluarea temului aferent proprietatii avute in. vedere s-a aplicat abordarea prin
piata, ca fiind cea mai recomandata abordare (ANEXA 1). :

Abordarea prin piata utilizeaza ca procedeu de lucru estimarea valorll de plata prin
analiza pietei de terenuri similare tranzactionate sl compararea acestora cu cea de evaluat.
Prin aceasta metoda, preturile si acele informatii referitoare la loturi de teren similare sunt
analizate, comparate si corectate in functle de asemanari sau diferentieri. : " r—

Pentru aplicarea abordarii prin piata s-a pornit de la informatille’ detiriiite. referitor ka
ofertele de preturi ale unor terenuri intravilane similare din"punct de vedere al caracteristicilor;
al amplasamentului, asa cum au fost obtinute din site-urile de pe internet. Au fost selectate -4
oferte, prezentate in anexe:

Pentru stabllirea ajustarilor s-au facut urmatoarele rationamente (ANEXA 1):

-Drepturi de proprietate transmise.

Nu'este necesara nici o ajustare, intrucat toate proprietatile imobiliare comparablie la.
momentul tranzactiei au fost tranzactionate cu drepturi de proprietate transmise integral..

-Restrictii legale.

Nu sunt restrictii legal.

-Conditii de plata

Datele au fost culese in aproximativ aceeasi perioada.

-Conditil de vanzare . _ T

Preturile terenuriior comparabilelor sunt preturi de oferta, in urp ﬂ,

proprietarilor de terenuri am ajuns la conduzia ca se poate negogfa 208

terenului, deci se va face cate o ajustare negativa de 20%.
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-Locallzare

Este. folosita perechea de comparabile A-B, ajustarea este 22 eurc-12 ‘euro=10 euro
deci 83%. Ca urmare se va ajusta si comparabila C deoarece se afla tot intr-o0 zona inféricara
zonei terenulul de evaluat . '

-Caracteristici fizice .
Nu se fac ajustari deoarece terenurile sunt cu caracteristici asemanatoare._.

-Suprafata

Este folosita perechea de comparabile A-D, ajustarea este 22 euro-16.80 euro=5.20
euro decl 31%. Ca urmare se va ajusta si comparabila C decarece are o suprafata comparabila
cu comparabila D

=Utilitati

Nu se fac ajustari deoarece toate comparabilele sunt aproape de utilitati

Se observa la comparabila A, ca totalul ajustarilor brute (%) are valoarea.cea mai milca,
aceasta fiind cea mal buna comparablla dintre cele trei. Valoarea corectata finala a acestela
este de 22 Euro/mp. _

Avand in vedere cele de mai sus, se apreciaza valoarea terenului proprietatli evalyate,
1.506mp x 22 Euro =33.123 Euro.

Vteren = 33.123 Euro.
Vteren = 157.155 Lei

i1




V. VALOAREA ESTIMATA PROPUSA, OPINIA SI CONCLUZIILE
EVALUATORULUI

In urma aplicarii metodei de evaluare descrise in prezentul raport rezulta urmatoarea
valoare:

Abordarea prin comparatie Vcomparatie teren = 157.155 lel

157.155 LEI.
(V = osutacincizecisisaptemiiosutacincizecisicincilei lei)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestel opinii precum si considerente privind
valoarea sunt:
= valoarea 'a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile’ exprimate in
prezentul raport; . .
valoarea se refera la plata integrala cash la data vanzarii, dupa un marketing adecvat;
valoarea a fost estimata astfel incat sa fie favorabila pentru vanzator s| sa prezinte
afractivitate pentru cumparator, astfel incat in urma tranzactlei sa se obtina cel mai bun
pret posibil;
valoarea este o predictie;
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
valoarea este sublectiva;
evaluarea este o oplnie asupra unei valori;

1’

04Uy

" Rapdrtul a fost pregatit in conformitate si pe baza standardelor, recomandarilor si
metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a ‘Evaluatorilor
Autorizati din Romania).
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ANEXA 1 Taren arabil ' ' CF 310911

Fisa de calcul al terenului intravilan considerat liber se va prezenta in tabslul urmator:

Element de comparate " Terenurl )
ubtact Comp. A |50mp B |50mp c ")
Criterlu m.p. p. .
Pret de oferta (euro)
Drepturt de proprietate transmise Intagral

orectie % pentru dr. de proprietate
orecte totala pentru dr. proprietate
Pret corectat
Restrictll logale .
orectie % pentru restricti
orectle totala pentru restricti
Pret coractat
Conditll de vanzare
Corectie % pentru conanil de vanzare
Corectle totala pentru condltii de vanzare
Pret corectat
onditll de finantare
Coractie % pentru conditil de finantare
Corectie totala pentru condifll de finantare
Pret corectat

Conditl de pista

orectie % peniru conditil de plata
Corectle totala pentru condltii de plata
Pret corectat

Locallzare . FManasmr sud

Corectle % pentru localizane
orectle totala pentru localizare
Pret corectat

Caracteristicl flzico compact
recile % pentru caract. fizlca

In apropiers

~1506]

Suprafata ‘
Coraclie % pentru sugrafata
Corectle totala pentru suprafata
Pret coreciat

Ceoa mal buna utllizare Jarabll
Coractie % pentru cmbu
[Coractie totala pentr cmbu

Intravilan
arabill

33132 euro
187166 lel
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Oficlul de Cadastru gl Publicitate Imobillard CLUJ Nr.cerere 221712

,' ﬂ Biroul de Cadastru si Publlcitate Imobiliard Cluj-Napoca Zlua 13
_"»’ » Luna 12
- Anul 2017
_A_N_! 1, P | EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA . Eod verificare
MOGAE VRN
Carte Funciard Nr. 310911 Cluj-Napoca 100054160523

A. Partea |. Descrierea imabilulul
TEREN Intravilan Nr. CF vechi:127236

Adresa: Loc, Clu-Napoca, Jud. Cluj

nr e, | Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al | Top: 2189072 2.200 ardtor la Rotajia il

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inserieri privitoara la draptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
35524 / 10/03/2015
Act Notarial nr. CONTRAC AR g9, din DB/ emis de

H
administrativ nr. 31566/03-03-2015 emlis de BCP| CLU! NAPOCA;); .,
B2 ntabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventle, Al/B.3
cota actuala 1/1
1) MAGDA ADRIAN -MARIAN, si sotia

2} MAGDA MARIA, bun comun
C. Partea lll. SARCINT ,

Inscrierl privind dezmembramintele dreptulul de proprietate,

drepturl reala de garantle si sarcini Referinte

NU SUNT

Document care confina date cu caracter personal, protefate de pravedearile Legif Nr. 577/2001.




Carte Funciard Nr. 310911 Camuna/Orastum'cipiu: Cluj-Napoca
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
Top: 2188072 2.200 arator la Rotatia il

¥ Suprafata este determinats In planul de prolectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL
(reanefrin Perrtri acest b 7 njasrg §it.

Date referitoare Ia teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata )
. folorﬂnti vion Fmp}t Tarla Parceld Nr. topo Observatil / Referinte

1 arabll fDA| 2.200 - - -

Extrasul de carte funclarg generat prin sistemul informatic Integrat al ANCP| con{ine informatfile din cartea
funclar active {a data generdril. Acesta este valabl| In conditlile prevzute de art. 7 din Legea nr, 45572001,
corcborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4172016, exclustv tn mediul electronic, pentry activitéil sl procese
administrative previzute de legislatia In vigoare. Valabliitatea poate fl extinsi si In forma fizica s
documentului, f&r& semnaturs olografs, cu acceptul expres sau procedural al Institutiel publice orf entltat
care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii 51 realitdtii informatiilor continute de document se poate face |a adresa
www.ancpl.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de [a momentul generdril documentulul,

Data si ora ganeraril,
18/1272017, 13:24

Lotyment tare canfine gnde cu Cdragivr BErsonal, prolelate prevederls Loy Ne, 8772001,
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VIZAT, Semnitura CONSILIUL JUDETEAN-CLUJ
COMISIA LOCALA DE FOND FUNCIAR Dﬁhmpf!t OCcP1
A +essvrsr st
Fregedintele Comislei
Nurne, pranume §i semniiura
[T O Stampila
Stampiia
B Beneficiar | JUDETUL CLUJ prin CONSILIUL JUDETEAN CLUS. R
" ran e e expoptazs cu sadiu in Municipiul Ciu-Napoc, Calea Dorobantilor nr. 106
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Denamire project amplmtbazimmogow : ' '
PLAN DE AMPLASAMENT SILOTURI DE EXPROPRIERE
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Teren
imtravilan

- Colina Manastur

ca judet Tluj  Adsugat La 15:20. 18 februaric 2016 Numar znuns 16490324
@ | Distribuie
novesza anuntul / J Actualizears anunt

Agentie . Extravilan

gtila 10400 m®

Leren langa baza sportiva Unirea la capatul statiei de
de tcale utilitatile. drum acces propriu, Zona cste ideals ped
C!m;{.g. hm«,? parc de aventura, ctc.Yerenul are ma
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