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Competenta evaluatorului si certificarea valorii

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte, in limita cunostintelor

evaluatorului, Ce declar in raport e real §i corect. Onorariul nu depinde de valoarea estimati. Nu
am apelat la alt specialist.
Subsemnatul, Banu Ilie, expert evaluator mentionez cd am experienta necesard in domeniu,
competenta fn evaluare pe piafa proprietatilor imobiliare, cunosc si inteleg si pot pune in aplicare
in mod corect acele metode si tehnici recunoscute care sunt necesare pentru efectuarea unei
evalufiri credibile.

Evaluarea s-a ficut pe baza ipotezelor §i conditiilor limitative enumerate tn prezentul
raport, reprezenténd o insumare a analizelor, opiniilor si concluziilor personale si obiective din
punct de vedere profesional, ale evaluatorului.

Evaluatorul nu are nici un interes direct sau indirect, prezent sau de perspectiva fathi de
proprietatea imobiliaré supusa evaluérii ori fati de pirtile implicate.

Evaluatorul certificd faptul c# a inspectat personal proprietatea imobiliard supusi
evaludrii §i a intocmit prezentul raport in baza informatiilor culese cu aceastd ocazie.

Evaluatorul 15i asum# responsabilitatea lucririi in sensul in care analizele, opiniile §i
concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor de Evaluare
ANEVAR 2018, iar metodologia de lucru este aceea recomandati de A.N.E.V.A.R si Codul de
etic# al evaluatorilor. Abordérile prezentate in raport conform SEV 100 Cadrul General sunt:

1. Abordarea prin piath oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului
subiect cu active identice sau similare, ale céror preturi se cunosc

2. Abordarea prin venit oferé o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singuré valoare curenti a capitalului.

3. Abordarea prin cost oferi o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform céruia un cumpérditor nu va pliti mai mult pentru un activ decit costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.

Evaluatorul & urmat un program de instruire in domeniul evaludrii proprietatiilor
imobiliare in prezent fiind membru aspirant ANEVAR. Evaiuatorul detine o polits de asigurare
profesionali valabild la data efectudrii expertizei.

Valoarea de piaféi propusi de evaluator pentru proprietatea imobiliar#i supus evalusrii la data de
12.04.2019 este de 33,782 EUR , 14.26 ear/mp, 160,758 echivaient RON.

SEMNATURA Expert evaluator

dr. ec. Hlie Banu

Evaluator: ec. Banu llie emaconsultsibiu@
Tel: 0740.47.00.69.%
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Partea a J-a — Termenii de referinta ai evaludrii

Identificarea evaluatoruiui

EVALUATOR : dr. ec. Banu Ilie

Legitimatie : 18505/2017

Adresa evaluatorului: Sibiu, Str. Strandului nr. 29, ap. 4, telefon 0740.47.00.69,
emaconsultsibiu@gmail.com.

1.1 Identificarea clientului gi a utilizatorilor desemnafi

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Consiliului Judetean Cluj in baza contractului nr. 11.686/40
din 04.04.2019.

1.2 Identificarea utilizatoriior desemnafi

Utilizatorii desemnati sunt: UNITATEA ADMINISTRATIV TERITORIALA - JUDETUL
CLUJ.

1.3 Identificarea scopului evaludrii

Scopul evaluirii il reprezinti estimarea valorii de piaj# & imobilului asa cum este aceasta
definitd in SEV 2018 .

Conform acestui standard, valoarea de piad reprezintd suma estimatd peniru care o propietate
ar fi schimbatd la data evaluarii , intre un cumpdrdtor decis §i un vdnzdtor hotdrdt, intr-o
tranzactie cu pret determinat obiectiv , dupd o activitate de marketing corespunzdtoare , in care
pdrtile implicate au actionat in cunogtintd de cauzd , prudent §i fdrd constrdngeri . Valoarea
imobiluiui a fost determinati in conformiiate cu standardeie aplicabile acestui tip de valoare
tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de Evaluare ANEVAR SEV 2018 (care cuprinde $i IVS):

SEV 100 — cadrul general

SEV 101 —termeni de referin{é ai evaludirii

SEV 102 — implementare

SEV 103 — raportare

SEV 230 — drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 232- evaluaresa proprietétii generatoare de afaceri

GEV 630 — evaluarea bunurilor imobile

VVVVVVYV

1.4 Idenfificarea tipului valorii

Tipul valorii este adecvat cu scopul evaluirii §i se bazeazii pe nevoile de informatii ale clientului
in legiturd cu valoarea unui drept de proprietate asupre proprietitii imobiliare subiect. Valoarea
definit3 este valoarea de piati.

Definitie (SEV 100, Cadrul general, paragraf 29):

“Valoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schrmbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdi, intp® Trauzan
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nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat fiecare in cunogtintdi de
cauzd, prudent §i fiird constréngere.”

1.5 Data evaludrii

Inspectia proprietiitii a fost efectuatii in data de 12.04.2019 pe teren (vezi poze atagate).
Data de referint a evaludrii este 12.04.2019
Data intocmirii raportului este 12.04.2019

1.6 Moneda raportului. Modalitati de plata

MONEDA RAPORTULUI

Opinia finali a evalulirii este prezentata in RON si in EUR. Avind in vedere c# metodele
utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea
in valuts este 4.7587 RON pentru 1 EUR la data de 12.04.2019. Exprimarea in valuti a opiniei
finale o considerim adecvatd doar atit vreme cét principalele premize care au stat la baza
evaluirii nu suferd modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investifii similare,
cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpirare si cu nivelul
tranzactiilor pe piata imobiliars specifici etc.)

MODALITATI DE PLATA
Valoarea exprimati ca opinie In prezentul raport reprezintii suma care urmeaza a fi plitits
integral in ipoteza unei tranzactii firé a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, ieasing) etc.

1.7 Sursele de informatii utilizate

Documente §i acte puse la dispozitie de citre destinatar, respectiv:
~ extras CF nr. 52076
&~ el LNITY
# caiet de sarcini
> Colaborarea cu proprietarul imobilului

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, respectiv:

» Comisia Nationali de Statistici

» Agentia Nationald de Cadastru §i Publicitate Imobiliars

> Publicatii si portale pe care se regiisesc informatii existente pe site-urile www.olx.ro,

www.imobiliare.ro , www.publi24.ro, etc.;

> informatii furnizate de ciitre agentii imobiliare { IntermedCasa, Isa etc.) privind tranzactii
similare; piata imobiliar# referitoare la oferte §i cereri de proprietiiti imobiliare similare i
din zona in care se situeaz# imobilul supus evaluarii.
standardele de evaluare ANEVAR SEV 2018
alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate, presa de specialitate §i
evaluatori care I§i desfagoar3 activitatea pe piata locala

Y-V
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1.8 Identificarea proprietitii imobiliare subiect

Proprietatea este amplasati in DEZMIR, CLUJ, Extravilan, SAT DEZMIR, COM. APAHIDA,
CLUI.

Dreptul de proprietate asupra proprietiitii imobiliare evaluate este atestat de extrasul de Carte
Funciard nr. CF 59076 Apahida - 14.02.2019 conform CF atagat.

1.9 Identificarea ipotezelor si ipotezelor speciale
IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE

La baza evaludirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.
Opinia evaluatorului este exprimat¥ in concordanté cu aceste ipoteze §i concluzii, precum §i cu
celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urmétoarele:

1.9.1.Ipoteze §i conditii limitative speciale:

= Evaluatorul a avut la dispozitie documentatia cadastrald anexatfi prezentului raport aferent?
proprietatii evaluate. Identificarea proprietétii, localizarea acesteia, limitele sale au fost
indicate de ciitre proprietar/reprezentantul proprietarului. Evaluatorul nu este
topografftopometrist/geodez gi nu are calificarea necesard pentru a misura i garanta locatia,
suprafetele gi limitele proprietitii agsa cum au fost ele indicate de proprietar si descrise in’
raport. Acest raport are menirea de & estima o valoare a proprietéitii identificate gi descrise in
raport in baza inspectiei efectuate de evaluator §i a dimensiunilor constructiilor preluate din
actele de proprietate si schitele puse la dispozitie de client. Dac# eventuale lucriti topografice
cu referire la proprietatea evaluatd vor invalida aceste suprafete, evaluarea va trebui
reconsiderati.

1.9.2. Ipoteze:

o Valoarea opinat# in raportul de evaluare este estimatd in conditiile realiz¥rii ipotezelor care
urmeazé si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereazii nici un fel de restrictii in afara celor ardtate expres pe parcursul raportului §i a
ciror impact este expres scris cii a fost luat in considerare. Dacé se va demonstra ¢ cel putin
una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt detaliate Tn cele ce urmeazi nu
este valabil3, valoarea estimati este invalidati;

o Aspectele juridice (descrierea legal® §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazil
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre reprezentantul proprietarului gi au
fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de
evaluator privitoare la descrierez legala a proprietd{ii nu se substituie avizelor juridice
exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competent# in acest domeniu;

o Se presupune cii teremul este liber de sarcini si se poate tranzacfionz aplicéndu-se
legislatia in vigoare la data evaludrii.

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

o Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor si restrictiilor de zonare,
urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate,
descrisé §i luati Tn considerare in prezentul raport.

o Se presupune ci estimirile privind costul racordirii la utilititii a parcelor este cel indicat de
reprezentantul proprietarului, evaluatorul neputind estima cu exactitate fara alte studii aceste
costuri §i nici nu a Intreprins niciun demers in acest sens.

o Nu am realizat o analizi structurald a clidirii, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizati
(stare normald), conform informatiilor primite de la reprezentantul proprietarului. Nu ne
putem exprima opinia asupra stirii tehnice a pirtilor neinspectate si acest raport nu trebuie
inteles ci ar valida integritatea structurii sau sistemului clidirilor;

o Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi a proprietii
§i nu s-a intenfionat a se scoate in evidentsi defecte sau deteriordiri ale constructiilor sau
instalatiilor altele decat cele care sunt prin executie aparente. Prezenga unor astfel de
deterioriiri care nu au fost puse in evidentd ar putea afecta in mod negativ opinia
evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomandd clientilor preocupati de un asemenea
potential negativ s angajeze experti tehnici care s# investigheze astfel de aspecte,

© Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune cé nu exist conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sd influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe
amplasament a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentars
pentru stebilirea existentei altor contaminanti, Evaluatorul nu-gi asum3 nicio responsabiiitate
pentru asemenea conditii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

© Situafia actuald a proprietiifii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitsifilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate s# conducd la estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

o Evaluatorul considerd cd presupuneriie efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile considerénd datele care sunt disponibile la data evaluirii:

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile §i documentele pe care le-a avut
la dispoziie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care
evaluatorul nu avea cunogtini.

o Orice referintd in acest raport de evaluare la rasi, etnie, credints, varsts sau sex sau orice ait
grup individual a fost ficut in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ci nu
au niciun efect asupra valorii de piatii & proprietii{ii evaluate sau a oricirei propriet#ti in zona
studiats,

o Se considerd ci proprictatea evaluatd se conformeazX tuturor cerintelor de acces pentru
persoane cu dizabilitdfi. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are
calificarea necesar#i pentru a face acest demers.

c Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportuiui §i asumat prin
coniractul de prestiri servicii intocmit intre evaluator §i beneficiar. Acest raport de evaliuare
nu va putea fi utilizat pentru niciun ait scop decét cei declarat.

¢ Pornim de la ipoteza ci dreptul de proprietate este deplin, integra} si nu este afectat de vreun
contract de inchiriere pe termen lung inscris in CF sau de care nu avem cunogtingi

o Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estimiri din surse considerate a fi corecte, publice si
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de incredere dar nu se asumi nici o responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte din diverse motive;

o Evaluatorul nu are cunostintii de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecintiti
care si afecteze proprietatea evaluati;

o Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile
de proprietate puse la dispozitie de reprezentantul proprietaruiui, fiind limitati exclusiv ia
acestea;

o Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice §i politice de la data
fntocmirii sale i la data de 12.04.2019. Dac# aceste conditii se vor modifica concluziile acestui
raport igi pot pierde valabilitatea. .

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

o Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultant sau s
depuni mirturie in instant3 relativ la proprietatea in chestiune;

o Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiiti i orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatfi, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost previzut3 in raport.

o Valoarea exprimatii in prezentul raport nu reprezinti valoarea pentru asigurare si evalueaz}
imobilul n starea in care se afl¥ la data inspectiei.

1.9.3. Ipoteze speciale:

Legea 1712014 actualizats la zi privind vinzarea terenurilor agricole si alte legi care pot intra
sub incidentfa unor posibile restrictii de la vinzarea terenurilor fineat cu limitele nematerializate
din extravilan.

1.9.4 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare

CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre reprezentantul
proprietarului, corectitudinea i precizia datelor furnizate fiind responsabilitatez acestuia. in
conformitate cu uzantele din Roménia valorile estimate de citre evaluator sunt valabile doar ia
data prezentat# in raport.
Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu pot fi publicate, transmise unui tetf sau mediatizate fird acordul sctis prealabii
al evaluatorului;

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat §i numai
pentru uzul clientului si destinatarului. Nu acceptdm nicio responsabilitate dacd este transmis
unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstants.

Evaluator: ec. Banu Ilie emaconsultsibiu@g
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Termeni atilizafi in prezenta evaluare

>
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Abordare in evaluare — una din cele 3 modalititi principale de estimare a valorii. Fiecare
abordare in evaluare include diferite metode care pot fi utilizate pentru a aplica principiile
aborddrii la tipuri de active sau situatii specifice.
Accesorii — bunuri mobile de natura obiectelor, pieselor sau dispozitivelor care constituie
elemente secundare atagate proprietitii principale, definitiv sau temporar
Active corporale- active/imobiliziri care au o formi fizici. Exemple sunt terenurile si
constructiile, instalafiile, maginile §i echipamentele, uneltele si active in curs de executie
si dezvoltare.
Active imobilizate — active care sunt detinute pe termen lung de citre o intreprindere in
scopul utilizérii Tn productia de bunuri sau prestarea de servicii
Alocarea valorii — procesul prin care valoarea unei proprietiti imobiliare este separati in
veloarea cladirii §i valoarea terenului
Amplasament — terenul care este amenajat astfel incit este pregitit pentru o anumiti
utilizare
Bunuri imobile - prin natura lor sunt terenurile, izvoarele §i cursurile de api, plantatiile
prinse in rd#cini, constructiile i orice alte lucriiri fixate in pimdnt cu caracter
permanent, platformele i alte instalajii de exploatare a resurselor submarine situate pe
platoul continental, precum si tot ceea ce, in mod natural sau artificial, este incorporat in
acestea cu caracter permanent
Costul de nou - costul de inlocuire sau costul de reconstruire, dupé caz, al unui activ nou.
Cumpérator special — un anumit cumpérator pentru care un anumit activ are o valoare
speciald datoritd avantajelor rezultate din dreptul asupra propriet#iii acestuia si care nu ar
fi disponibile altor cumpératori de pe piati
Data evaludirii — data la care se aplicd concluzia asupra valorii. Data evalurii ar putea si
confind §i momentui/ora la care este valabild vaioarea, dach valoarea tipului de activ se
poatea modifica in m#isurd semnificativd pe parcursul unei zile. in cazul determinérii
valorii impozabile data evalufirii este 31 decembric a anului imediat anterior anului
pentru care contribuabilul are obligatia platii impozitului pe clidire.
Data raportului — 1. Data la care se emite raportul
2. In cazul determinirii valorii impozabile data raportului este o dat
ulterioard datei evalulirii §i reprezinti o dati din anul pentru care
contribuabilul are obligatia plétii impozitului pe clidire
Bepreciere — O pierdere din beneficiile economice viitoare sau din potentialul de servicii
al unui activ, in plus fagi de pierderea sistematici recunoscutd de beneficii economice
viitoare sau de potential de servicii exprimati prin amortizare
Depreciere externd — o pierdere de utilitate cauzati de factori economici sau de localizare
din exteriorul activului, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare
Depreciere functionald — o pierdere de utilitate cauzat3 de ineficienfa activului subiect in
comparatie cu substitul sdu, care se concretizeazy intr-o pierdere de valoare
Depreciere fizicd — o pierdere de utilitate cauzati de deterioririle fizice ale activului sau
ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale i al utilizirii in condijii normale, care se
concretizeazi intr-o pierdere de valoare
Factor de capitalizare — multipiu care se aplicd asupra unui venit reprezentativ dintr-o
singurd perioadi pentru a-1 converti intr-o valoare a capitalului.




110

Metods de evaluare — o tehnic# specifici sau un model specific utilizat pentru a estima
valoarea. Toate metodele de evaluare se includ in cadrul unei abordéri in evaluare.

Ratd de actualizare — o ratd a rentabilititii utilizati pentru a converti o sumi de bani
viitoare sau un flux de numerar viitor intr-o valoare actualizati (prezenti)

Raté de capitalizare — o raté a venitului exprimaté procentual ca raport intre venitul net
din exploatare al unei proprieti{i imobiliare §i pretul acesteia

Valoare speciald — o sum3 care reflectdl caracteristicile particulare ale unui activ, care au
valoare numai pentru un cumpérator special.

Virsta efectivi — virsta estimat# a unei clidiri in comparatie cu o clidire noud, de acelasi
tip. Este indicatd de starea in care se afld clidirea. Starea cladirii este determinati de
numérul §i calitatea reparatiilor curente sau capitale, de regimul de utilizare. Ca urmare,
vérsta efectivi poate sé fie mai micé, egalé sau mai mare decét virsta cronologicé.

Y Vv ¥V ¥V V¥V

Evaluator: ec. Banu Ilie




Partea III-a Culegerea datelor si descrierea proprietitii imobiliare

3.1 Informatii despre amplasare

Satul Dezmir, comuna Apahida, judetul Cluj

Satul Dezmir este unul dintre cele mai cunoscute sate din comuna Apahida, in principal pentru
constructiile de case realizate in ultimii ani. La recensémaéntul din 2011 apirea cu peste 1500 de
locuitori. Codul postal al localitétii este 407039.

Dezmir detine un teritoriu bogat in sare gem# §i izvoare s#ratd, un obicei tradifional fiind
utilizarea saramurii in zoné.

De-a lungul timpului s-au descoperit miirturii arheologice ale timpurilor romane in satul
Dezmir, cele dous mai importante fac referire la clédirile de epocti romani (villae rusticae) gisite
pe drumul antic intre Napoca i Apahida.

Biserica §i Monumentul Eroilor din Dezmir sunt dou#di din obiectivele turistice din sat, dar
$i Aeroclubu] .. Traian Dérjan”.

Imobilul se afld in Extravilan, SAT DEZMIR, COM. APAHIDA, jud. CLUJ. Traficul pe strada
este unul relativ redus. Poze privind amplasarea se regéisesc in Anexa 1.

Forma terenului este regulatd, dreptunghi si este un teren plat fiird deniveléri, conform anexei la
extrasul CF atasat

DATE PRIVIND DOCUMENTATIA CADASTRALA
> Evaluatorul a avut Ia dispozitie extrasul de carte funciari eiiberat in anul 14.02.2019 , si
certificatul de urbanism nr 411/11.04.2019.

Situatia actuald a imobilului - descrierea zonei de amplasare
ZONA DE AMPLASARE

Proprietatea este amplasat in Extravilan, SAT DEZMIR, COM. APAHIDA, CLUJ
Pe teren este amplasati o statie de betoane

CARACTERUL EDILITAR AL ZONEI  Tipul zonei: INDUSTRIAL-AGRICOL
Proprietatea este amplasatdi in JUD. CLUJ, Extravilan, SAT DEZMIR, COM.
APAHIDA, CLUJ.

VVVVY

UTILITATI EDILITARE

Retea urban# de energie electrici: nu e cazul

Retea urban# de api: nu e cazul

Retea urbani de termoficare: nu e cazul

Retea urbani de gaze: nu e cazul

Retea urbani de canalizare: nu e cazul

Retea urband de telefonie, cablu tv §i internet: nu e cazul

VVVVVYVY
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3.2 Descrierea amenajdrilor si constructiilor
PROPRIETATEA EVALUATA

Adresa proprietitii evaluate este in Dezmir, jud. Cluj, Extravilan, SAT DEZMIR, COM.
APAHIDA.,

Reprezentantul proprietaruluii
Conform CF Anexat

DATE PRIVIND DREPTUL DE PROPRIETATE, SUPRAFATA SI COTE INDIVIZE

* Conform releveu anexat
Total suprafat#t 2.36% mp

MENTIUNI privind Situatia din Cartes Funciard

Extras de Carte Funciari: Evaluatorul a avut la dispozifie extrase de carte funciary eliberate
14.02.2019, anexate la raportul de evaluare din care s-au extras datele mai sus prezentate si
considerat parte integrant# din prezentul raport.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA - nu e cazul

Eveluator: ec. Banu Ilie emaconsultsibiu@gma 1 zom
Tel: 0740.47.00.69 (.



Partea IV — Analiza datelor

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI SUBPIETEL

Piata imobiliars se defineste ca un grup de persoane sau firme care intréi in contact cu scopul de 2
efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piati schimbi drepturi de proprietate contra
bani. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliere de pietele bunurilor i
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unicé, iar amplasamentul siu este fix.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliari nu se autoregleazi, ci este deseori influentati
de reglementirile guvernamentale gi locale. Cererea si oferta de proprietifi imobiliare pot tinde
céitre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic §i rareori atins, existdnd intotdeauna un
decalaj intre cerere §i oferti.

Piata proprietitilor din periferia orasului Cluj & cunoscut o cregtere accentuati incepénd cu anul
2000, ajungéndu-se la prefuri oarecum constante. Din anul 2009, preturile au inceput si scadi
ugor, pe toate tipurile de imobile. Trendul descendent al preturilor se modificd in unul ascendent
incepind cu anul 2015 datoritd programului Prima Casi. Tendinta de mentinere si stagnare a
preturilor se manifestd §i pe segmentul de case/vile, unde existi o anumiti constanti in
comparafie cu segmentul rezidential al apartamenteior gi caselor mici care intrii sub incidenta
programului Prima Casd. Tendinta in anul 2019 este de mentinere a prejurilor datoritd
restringerilor pe creditare si a conditiilor impuse prin OUG de guvern, plus modificarilor fiscale
gi a unei cereri in scidere

= Piata terenurilor extravilane din periferia jud. Clyj

® Delimitarea pietei: com. Apahida, sat. Dezmir

NATURA ZONEI
Teren extravilan fineati
® Din punct de vedere edilitar: zon# in dezvoltare

* Din punct de vedere economic: comund/sat in dezvoitare, aici muténdu-se locuitori ai jud.
Clyj.

OFERTA DE LOCUINTE SIMILARE: Medie

CEREREA DE LOCUINTE SIMILARE: Sc#zuts

ECHILIBRUL PIETE! (RAPORTUL CERERE COMPETITIVA/ OFERTA SOLVABILA)

fn ceea ce priveste echilibrui pietei imobiliare, raporturile s-au inversat pe piata imobiliari
aceasta devenind o piatf & cump#irtoruini. La nivelul pietei imobiliare in ansamblu s-a
observat o revenire a cererilor mai mult pe segmentul Prima Cas#, deci cu valori in jurul sumelor
de péni tn 60.000 de euro. Un factor care trebuie analizat este §i Legea dérii in plati, iar aici
estim&m o reducere a cererii §i respectiv a preturilor pentru locuintele achizifionate prin plafonui
oferit de programul Prima Cas# dac# avansul cerut de majoritatea bincilor nu se diminueazi.
Indicele imobiliare.ro aratéi o crestere in ultimuli an a preturilor la nivel national cu procente intre
5-10% pe segmentul care intrd sub incidenta programului Prima Casi.
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Transformarea piefei imobiliare intr-o piati a cumpiritorului s-a realizat in contextul
penuriei de capital §i a cresterii costurilor cu acesta — context de crizi cunoscut in mediile de
afaceri §i de participantii pe piat#i - coroborat cu sciiderea numérului tranzactiilor pe segmentul
imobiliar. Desi incepédnd cu anul 2014 dobénzile ia credite s-au diminuat, inc# existi o oarecare
neincredere pe piatéi datoratd §i de evenimentele externe petrecute in ultimul timp.

Cererea competitivdl pentru proprietatea evaluatd este realizatéi din persoane care au eventual
economii in depozite, dezvoltatori imobiliari seu au venituri suficiente pentru a se incadra pentru
accesarea unui credit imobiliar pentru constructia unei locuinte.

Referitor la oferta competitivdi, la nivelul loc. Dezmir, jud. Cluj am constatat o crestere a
numérului locuintelor nou construite, ins# cu accent pe periferia orasului. Existi o ofertii relativ
bogaté pe terenuri similare in zone similare cu cea evaluat, dar piata imobiliard va fi in scéidere
pe parcursul urmétorilor ani.

PRETURI IN ZONA PENTRU teren
* Mirim: 5§ EURQ/mp, Maxim: 30 EURO/mp

* Piatd a cumpdériitorului - pentru proprietatea analizaté,

® Previziuni peatru 2019
Trend descendent al valorilor pe piata specific, numér in scédere de tranzactii in prima parte a
anului 2019 pe segmentul locuintelor cu valori in jurul sumei de 60.000-80.000 euro gi un
numir de tranzactii gi mai redus estimat pentru sfirgitul anului 2019 pentru terenuri.

Accesénd siteurile de profil in data de 12.04.2019 am identificat i analizat:

¢ Pe Olx.ro/Storiz.ro sectiumez Imobiliare/Case de vinzare
un numir de 4 imobile in zond

e Pe site-uri ale agenfiilor imobiliare
Au fost identificate in aceeagi zond sau zone similare cu imobilul evaluat un numér de 3 imobile.

Evaluator: ec. Banu llie emaconsultsibiu@gm >
Tel: 0740.47.00.69
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Partea a V-a Analiza celei mai bune utiliz&ri (CMBU)

Conceptul de cea mai bund utilizare este definit in Standardele de evaluare ANEVAR 2018-
Glosar, astfel:
utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificati adecvat, a unui teren liber sau a unei
proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisé
legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare valoare a unei proprietdfi
imobiliare”
fn analiza celei mai bune utiliziri, piata limiteazs de obicei numérul de variante de utilizare la
céteva alegeri logice.
Cea mai buni utilizare este analizats uzual in una din urmitoarele situatji:
O Utilizarea unei proprietiti in ipoteza ci terenul este liber sau poate deveni liber prin
demolarea oricéiror amenajiiri
o Utilizarea care ar trebui dati unei proprietdfi construite (prin transformarea
amenajérilor existente, de exemplu prin lucriiri de renovare, conversie sau modificare),
Analiza CMBU pentru terenul construit:
Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietiti existente in zon# si care
urméresc tendinfele de dezvoltare urbani, proprietatea de evaluat a fost analizati pentru cea
mai bund utilizare In ipoteza dezvoltirii terenului ca proprietate imobiliara de tip rezidential,
care respectii criteriile CMBU:
© permisibild legal: analiza conform#irii constructiei a fost efectuati conform
documentatiilor puse la dispozitia evaluatorului § {inind cont de baza reglementarilor
actuale
o posibild fizic: vecindititile, caracteristicile intrinseci ale terenului - deschidere, acces,
forma, utilitéti etc. , functionalitate
o fezabild financiar §i maxim productivi: pe baza datelor prezentate in analiza pietei,
veniturile potenfiale rezultate din iInchirierea proprietitii posibile si tendinfa de
dezvoltare a zonei, conduc la premisa c3 utilizarea rezidentialz conduce la maximizarea
profitului obfinut din teren

Evaluator: ec. Banu ilie emaconsultsibi AL:J gil.
Tel: 0740.47.00%"
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Partea a VI-a - Evaluarea proprietitii

Aplicarea abordérilor valorii

REGLEMENTARI §I CADRU LEGAL

STANDARDE DE = SEV 100 — Cadrul general

EVALUARE ANEVAR |* SEV 101 - Termenii de referinta 2i evaluarii

2018 @  SEV 102 — Implementare
v SEV 103 —Raportare
= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
2 SEV 400 - Verificarea evaludrii

CADRU LEGAL = Legisiatia in vigeare

1. Metoda comparatiilor de piati

Are la baza in analiza piefei §i utilizeaz& analiza comparativé, respectiv estimarea valorii se face
prin analizarea pietei pentru a giisi proprietéfi similare, comparénd apoi aceste proprietiti cu cea
"de evaluat”.

Premisa majord a metodei este aceea céi valoarea de piatli a unei proprietiti imobiliare este in
relagie directdi cu preturile de tranzactionare & unor proprietdfi competitive §i comparabile.
Analiza comparativé se bazeazi pe aseméndrile §i diferenfele intre proprietéfi gi tranzactiile care
influenteazi valoarea.

Metoda este o abordare globald, care aplic informatiile culese urmérind raportul cerere-oferté pe
pia#i, reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare, Ea se bazeazi pe valoarea
unitari rezultatdl in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zond, sau
zone comparabile satisficétor.

S-a aplicat ca metodéd analiza comparativd. Pentru unele elemente de comparatie s-au fécut
corectii cantitative. Ulterior, analizele calitative s-au aplicat asupra unor preturi unitare ajustate.
Evaluatoru! a analizat astfel vénziirile si ofertele comparabile pentru a determina dacé acestea
sunt superioare, inferioare sau egale proprietitii de analizat. Corectiile au fost exprimate in
termeni de necesar de ajustare pozitiv sau negativ faté de proprietatea evaluats. Valorile rezultate
au fost reconciliate prin ordonarea comparabilelor comparativ cu proprietatea in cauzi.
Elementul de comparatie utilizat a fost valoarea unitara.

Sursele de informafii pentru imobilele de comparajie au fost de la agentiile imobiliare
colaboretoare gi partial de la institutiile gi persoanele direct implicate in tranzactii.

Proprietiitile comparabile utilizate in analiz3 sunt prezentate mai jos:

Evaluator: ec. Banu llie emaconsultsibiu@gmail.com
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Tabelul nr. 4 -
Nr | Criterii si Proprietatea Proprietati comparabile
crt | elemente de de evaluat: 3 4
comparatie: 1 2
Pret Totzl (
euro) 38,000 37,700 54,000 100,800
Suprafata teren 3600+5800
2,369 2,000 2,900 2,000 (2 parcele)
Pret ( euro)/mp
19.00 13.00 27.00 28.00
Tipul
0 comperabilei:
TEREN
EXTRAVILAN Oferta Oferta Oferta Oferta
Categoria de Teren
folosingd Teren Dezmir Dezmircu | Teren Dezmir
Dezmir strada | cu deschidere la | deschidere | cu deschidere
Sigau centura la centura la centura
Negociere oferta
vanzare -10% -5% -15% -15%
Ajustare totala
pentru tipul
comparabilei -1.90 -0.65 -4.05 -4.20
Pret probabil
vanzare
{Euro/mp) 17.10 12.35 22.95 23.80
Drept de Integral
1 | proprietate
transmis Integral Integral Integral Integral
Ajustare
procentuaia 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat
17.10 12.35 22.95 23.80
2 Conditii de
finantare Normale Similare Similare Similare Similare
Ajustare
procentuala 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat
17.10 12.35° 22,95 23.80
3 | Conditii de
VADZAre Normsgle Normmnale Normale Normale Normale
Ajustare
procentuala 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat
17.10 12.35 22,95 23.80
ﬁ:‘:;:::eh Cu (pietruire Cu (panta Cu (pantsa
4 Fars Ca dramuripe ! usoars, usoars,
urmetosre dupa teren) vegetatie) vegetatie)
cumparare
Ajustare
procentuala -10% 10% 10%

Evaluator: ec. Banu Ilie emaconsultsibiu@gma#T

Tel: 0740.47.00.69 /0
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Ajustare totala 1.71 1.24 2.30 2.38
Pret gjustat
18.81 13.59 25.25 26.18
Conditiile
pietei; Prezent Prezent Prezent Prezent Prezent
Ajustare
procentuela 0% 0% 0% 0%
Pret ajustat
18.81 13.59 25.25 26.18
teren la
Deschidere centura
33ml Iz Dezmir -
centura de Turdz-
legaturs Bucuresti si | teren la 200
Dezmir strada Apahida - la ipce un de drum
Dezmir Sigau Vaicele drum asfaltat
Localizare: Inferioara Similara Infericara Inferioara
Ajustare
procentuaia 5% 0% 5% 10%
Ajustare totala 0.4 0.00 1.26 2.62
Pret ajustat
19.75 13.59 26.51 28.80
Frontul 1g strada Acces din
Sigau este de drum
22mcudrum de {| Deschidere la secundar cu
Acces din servitute de 7m soseaua de acces la teren la 200
soseaua de pe toata centura, soseaua de m de drum
Acces centura lungimea. neamenajat centura asfaltat
Ajustare
procentuala 10% 5% 5% 10%
Ajustare totala 1.98 0.68 1.33 2.88
Pret ajustat
21.73 14.26 27.83 31.68
Caracteristici APRQX 32- dreptunghiular, | dreptunghiul ; dreptunghiula
fizice 72ml regulat, ar, regulat, r, regulat,
deschidere deschidere deschidere deschidere
22ml strada 33 ml strada 60 ml | strada 86 m!
Ajustare 5% 0% -10% -10%
Ajustare totala
pentru tipul .
comparebilei 1.09 0.00 -2.78 -3.17
Pret ajustat
22.81 14.26 25.05 28.51
360045800
Suprafata teren 2,369 2,000 2,900 2,000 {2 parcele}
Utilitati (em
elec/apa/ .
canalizare/ gaz au existit Curert la cirea —_—— ‘(';::':? 1a capatul
metan/termofica 60-80m. terenului
curent)
re oras/aer
conditionsat/aitel N
VO
':'_.’-_'?":‘. i kS

“,
L

~ ks

emaconsultsibiu@gn #
Tel: 0740.47.00.69 j
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Ajustare -15% 0% -15% -15%

-3.42 0.00 -3.76 -4.28
Pret ajustat

19.39 14.26 21.29 24,23
Cez ma buna
::t::-ltzl:re couf. lndnsil;i;lllagn Agrlc:ilillndust Indmtcl;l:lllagrl Intravilan Intravilan
urbanism:
Ajustare

0% 0% -25% -25%

Ajustare totala
pentru tipul
comparsbilei 0.00 0.00 -5.32 -6.06
Pret ajustat

19.39 14.26 15.97 18.18

10 Componente

Corectiile cantitative s-au luat in considerare astfei:

» In umma discutiilor telefonice, a uzanielor i a informatiilor obfinute de evaluator a fost
negociat/ajustat preful. Din dicutii am dedus c# preful este negociabil !a toate comparabilele
selectate, astfel: au fost ajustate negativ comparabilele 1 (-10%), 2 (-5%), 3 i 4 (-15%).

= Componente non — imobiliare ale valorii:

o Nu au fost necesare corectii; ' .-+.."

o Conditii de finantare: nu au fost ecesate corecii.

= Conditii de vinzare: nu au fost necesaré ¢oreciii.

@ Cheltuieli imediat urmitoard’ dups: cump#raré: Avénd in vedere c¥ pe imobilul evaluat
functionez# in prezent o statiedg betoane existéi unele drumuri tasate pentru a facilita accesul
la aceast statia de betoane. in aodst céntext, au fost necesare unele corectii comparabilelor
astfel: -
+10% pentru reglizarea unui acces mai facil (2 comperabile sunt terenuri cu deniveldri si
pants).

e Conditii de piatéi: nu au fost necesare corectii.

" Localizare: A fost aplicatii o ajustare asupra comparabilelei 3 de 10% aceasta fiind situati
intr-o zon# cotatll inferior fat#i de zona in care este situat#i proprietatea subiect- terenul este la
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de 5%). Comparabila 3 are deschidere ia un drum perpendicular pe soseaua de centura, are
deschidere §i la centura, dar nu este realizat accesul direct (fiind un canal in partea dreapta a
centurii).

= Acces: La comparabilele 2 si 3 accesul se va putea face de pe soseaua de centura, insi trebuie
amenajat peste canal in consecint am considerat necesari o ajustare pozitivd de 5%, iar
pentru comparabilele 1 i 4 am aplicat o ajustare pozitivi de 10% datoritdl accesului mai greoi
decét la comparabila subiect.

e Caracteristici fizice — suprafati de teren:

o Pentru comparabilele 3 i 4 care au o deschidere bun# de 60, respectiv 86ml am
aplicat o ajustare negativd de 10%, iar pentru comparabila 1 care are o deschidere
de doar 22ml §i drum de servitute de 7ml am aplicat o ajustare pozitivi de 5%;

= Carateristici fizice —utilitati:
Utilititile nu existd pe parcela evaluati. Pentru comparabilele 1, 3 si 4 au fost necesare
ajustiri.
La comparabila 1 stilpul electric se aflA la 60-80 ml, agadar am considerat necesars o ajustare
de -15%. La comparabila 3 se afld in zona terenului apa §i energia electrici la fel si la
comparabila 4 deci am aplicat la ambele comparabile tot ¢ ajustare negativa de 15%.

@ Cea mai buna utilizare:

o Au fost necesare corectii §i pentru CMBU datoritdi numdérului restrins de
proprietéti similare evaluatorul a fost nevoit si aleagi 2 comparabile 3 §i4 cu
categoria intravilan; in acest sens au fost necesare ajustdri de -25% datoriti
faptului cé in viitor pe comparabilele 3 i 4 se vor putea edifica locuinte (in zons
fiind deja unele constructii in curs).

Valoarea probabild pentru proprietatea supusé evaludirii a fost estimati ca fiind apropiati de
valoarea ajustatdi a proprietiitii comparabile 2 deoarece proprietiifii 2 i-au fost aduse cele mai
putine corectii (ajustarea total brutd cea mai mic#) avénd in vedere caracteristicile analizate. In
?lus, proprieiatea nr. 3 are o valoare foarte apropiaté.

n acest context valoarea pe care o consider relevanti prin abordarea prin comparatii de piafs,
este: 14.26 eur/mp.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA | 33,782 EUR, 14.26 eur/mp
PRIN ABORDAREA PRIN PIATA 160,758 echivalent RON
.. - Euro= 4.7587 ron 12.04.2019

2. Abordarea pe bazd de venit

Valoarea de rentabilitate a proprietitii lmobtha:e a fost determinat® prin metoda
capitaliziirii, Esenfa acestei metode derivd din teoria utilitéifii, care conferfi o anumitd valoare
unui bun sau proprietiti cumpérate numai in mésura in care cumpirétorul realizeazi o satisfacjie
din achizifia respectivi.

Metodele de randament reprezinti una dintre cele trei caxegom mari de abordéri ale evaluﬁrn
proprietitilor imobiliare, aplicarea sa presupunénd convertirea unui venit in valoare. ;

Evaluator: ec. Banu Ilie emaconsultsibiu@ /i1 .
Tel: 0740.47.00.69{
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Evaluatorul a apelat la Metoda Multiplicatorului Venitului Brut Potential (MVBp), aplicarea
acesteia fiind recomandatii si de literatura de specialitate.

Procedura are trei etape:

A, Estimarea veniturilor:
venitului brut potential pentru proprietatea subiect VBP - venitul total estimat a fi
generat de proprietatea imobiliaré supuss evaludrii, in conditii de utilizare maximai;
venitu! brut efectiv (VBE} — venitu! anticipat al proprietsii imobiliare, ajustat cu pierderile
aferente gradului de neocupare
venitul net efectiv (VNE) — rezultd prin deducerea cheltuielilor aferente reprezentantul
proprietaruluivlui din totalul veniturilor brute §i anume: cheltuieli aferente reprezentantul
proprietaruluiului (impozit pe proprietate, intrefinere, reparatii, amortiziri, management,
pazi, curiteni, etc.)

B. estimarea ratei de capitalizare (c) care se face in cel mai corect mod pornind de la informatjii
concrete furnizate de piata imobiliari privind tranzactiile incheiate;

C. calcularea valorii

Valoarea, ca formuld de calcul :
¢ = VNE/ Valoare

NU SE APLICA.

3. Abordarea prin cost

Abordarea pe bazi de costuri reprezinti costul de inlocuire al unui activ.

Abordarea prin cost constd in estimarea costului de nou din care se deduc uzura fizici si/sau
deprecicrea functionald, dupa caz.

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii
a unei clidiri cu utilitate echivalent cu cea a clidirii evaluate, folosind materiale moderne,
riormative, arhitecturd si pianuri actualizate.

Valoarea constructiei a fost estimati in baza lucririi “Costuri de reconsirucgie- costuri de
inlocuire- clddiri rezidenfiale” a autorului Comeliu Schiopu editati la editure IROVAL
Bucuresti 2009,

Payii aplicdrii metodei sunt:

- stabilirea principaielor tipuri de suprafete (suprafata construit¥ Ia sol, suprafata nivelelor,
suprafata desfigurata)

- incadrarea localitétii in functie de gradul seismic i stabilirea coeficientului de manopers,
stabilirea distantei medii de transport pentru calculu! coeficientilor
alegerea tipului de infrastructur, suprastructurd a cladirii — raportarea prefurilor unitare
la suprafetele aferente rezultdnd costul global

- alegerea calitifii finisajelor, invelitorii §i instalatiior functionale— raportarea preturilor
unitare la suprafetele aferente rezultdnd costul global

- insumarea costurilor totale.

Deprecier

Evaluator: ec, Banu Ilie
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Deprecierea este o pierdere de valoare fati de costul de inlocuire (de nou) a constructiilor ce
poate apare din cauze fizice, functionale sau externe.
Nu se aplici deprecieri economice/externe in situatia de fafi .

Costul de inlocuire net
Dupi parcurgerea pasilor aridtati mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de inlocuire
brut rezulté costul de inlocuire net al constructiilor.

_ = Estimarea costului de Tniocuire
Incadrarea clddirii am féicut-o tindind cont de caracteristicile constructive.
Am verificat sursele de estimare a costului de inlocuire.
Ajustdrile pentru depreciere:
La clidire nu s-au fécut ad#ugiri, extinderi gi/sau moderniziri majore.

NU SE APLICA,

Evaluator: ec. Banu Ilie emaconsultsibiu@gmy :
Tel: 0740.47.00.69
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Anexa 2 - Fisd Inspectie proprietate
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Adresa proprietiitii Numele ¢lientului
Consiliul Judetean CLUJ
Adresa clientului Numele inspectorului
BANU ILIE
Data inspectiei Numiir de telefon
12.04.2019 0740470069
Amplasamentul clidirii
Orientarea clidirii in zoni
Tipal : i T T i fenui
o Comerciald o gard o plan *
o Rezidentiald o periferie * o finpantd
o industriala * o centru
o strada principald
o altele
Descriere: Descriere: Descriere:
Terenul are deschidere de .32..... ml | Forma terenului este relativ platé, cu
la soseaua de centrurii Apahida- mici denivelfri
Valcele .
1 Itare in zond Qcupatiile predominante Servicii publice
© cregtere* o industrie* o politie
o finschdere o serviciu o pompieri
o in echilibru o agriculturi* o scoli
o comerf o policlinici
o spital
o licee
o biinci
o administratie publics
o biserici
© parcuri
o zone de agrement
o transport cale ferath
Descriere: Descriere: situata langa fabrica Descriere:

Marmosim

Momentan pe teren functioneazi o
statie de betoane.

Transport public Alte aspecte Alte aspecte
o tramvai o o
o troleibus o o
o autobuz o}
o metrou
o altele
Descriere: Descriere: Descriere;

Crientares cliidirii pe lot

rient 18dirii pe lot Distanta cliidirii pan# la marginile Numiir nivele la structurile de clidiri
© Nord lotului situate lateral clidirii ¢valuate
o Sud o Fati o Stfnga
o Est o Spate o Dreapta

Evaluator: ec. Banu Ilie

emaconsultsibiu@ '
Tel: 0740.47.00.6%7
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o Vest o Stinga
o Nord-est o Dreapta
o Sud-est
o Sud-vest
o Nord-vest
Descriere: Descriere: Descriere:
Cele mai bune privelisti Dimensiunile clidirii Forma clidirii
o Zond publici * o stradj o piitraté
o Zone laterale o adéncime o dreptunghiulari *

o Zondintimi *

o dimensiuni ale anexelor

o combinatii volumice

Descriere: Descriere: Descriere:
Ariile clidirij Topografia terenului Pericole netural
o aria construiti o terenplat * o teren lunecos
o arieteren o tern ebrupt o inundatii
o arie cilidire o teren pantd
Descriere: Descriere: Descriere:
Ad= 2235 mp
St=mp
Au= mp
Poluare Zonare Dotiiri ale amplasamentului
o teren poluat o cartier o api NU
o poluare aer/praf * O zone apropiate o canal NU
o poluare sonori * o teren extravilan-agricol- o gaze NU
o poluare din directia industrial * o telefonie NU
vintului o termoficare NU
o electrice NU
Descriere: Descriere: Descriere: terenul inspectat nu
dispune de utilitati
Legiitura la strada Obturiiri imagini fatads Alte aspecte
O ftrotuar © copaci o]
o iegire la centurd o alte constructii o
o pavej la garaj o panouri publicitare o
o piatformi de beton o altele
Descriere; Descriere: Descriere;

Particulgrititi

__In apropiere se lucreaza la noua rampa de gunoi a Clujului. Terenul nu dispune de utilitati, iar conform inspectiei
vizuale, in zona nu au fost identificate conducte supra sau subterane care ar afecta dreptul si posibilitatea de a

construi pe teren..

Evaluator: ec. Banu ilie

emaconsultsibi -v_fh‘!l
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Anexa 3 - Comparabile imobil

Comparabila 1 — Teren extravilan sat Dezmir

pebli= < .ro BCowimu Hfram B A m

Vand teren In dezmir 19 EUR
. Y i—

[

Dot annimesd ps

publi24.ro ° @ o 0

Specificati
Supestec tarensn e Fronk sdet

Dascriare Imobllara

Evaluator: ec. Banu Ilie emaconsultsibiu@gniéiPeor :
Tel: 0740.47.00.69/~7



Page |29

Comparabila 2 — Teren Dezmir

public J.r0 BO1Uray & Fovoie LT Fa) m
ol ¢ |

i RER

| Lo L2 B

A Ty

Digleibues husdil i

0000

W -

publi24.ré
oW ia
Specieath
Asoupt sehawtun & Sayraina wana.au: 300
Front steadal

Jascriere Imcbdiarae

Pirsoane "sics, ward 2600ms e et o cantan da gt bpakide e, e spredeets ST 62 sropor, i Damv- ek i stade 33m, [
o poriurs creepts de drum, cosieiaies bune din smbaie sers.ari d2 men Twemd ey SRS K0 B0 6. DX rere da develrs
Atc-nas,, supraicta ol 2000, P wve il 39, Asce sehiminn

Varl dstm i paiame aries g

Evaluator: ec. Banu Ilie
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Comparabila 3 Teren intravilan Dezmir

Vand teren in Dezm

g, judet Tl M e i

x P

2000 m"

Evaluator: ec. Banu Ilie emaconsultsibiu@g
Tel: 0740.47.00.69 £



Comparabila 4 Teren intravilan Dezmir

Viind teren intravilan in Dezmir, la 3km
Dermir judet Chj B &b R T

-
-

o

Progsiiclor
9 400 m?

1% Paiiial s TR TRIELT

[Pt gl e

v all e peitl selila o L rprwa n TRy o oo Tarsnul 2re o sugralses

oot dee 85 04 b sl rols e 900 bk Eadilhille sled s

BMLAT L aLa S = im0 L Uil e 200 B A froeet | Ol

H=adtd L al

pepbin b qllga o bty CF difraed;

Evaluator: ec. Banu llie

LT A8 e

o sicimal . ArE-o

28€

Page |31




Paye |32

Anexa 4 - Poze imobil

% Tt

Evaluator: ec. Banu llie




Evaluator: ec. Banu Ilie emaconsultsibiu ai;
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Evaluator: ec. Banu llie emaconsuitsibiu@gh
Tel: 0740.47.00.69
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Evaluator; ec. Banu llie emaconsultsibiufa
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Evaluator: ec. Banu Ilie emaconsultsibiu@
Tel: 0740.47.00.69
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Evaluator: ec. Banu Ilie
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Evaluator: ec. Banu llie
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Evaluator: ec. Banu e
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Plan de amplasament

Evaluator: ec. Banu Ilie




»r Oficiul de Cadastru gl Publicitate Imablliari CLU) [ Nr.cerers 1 26416
' - Biroul de Cadastru g/ Publicitate Imobiliars Cluj-Napoca L dua o M
JLuna 02
i Al [ 2019

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA M.

iR s PENTRY iNFORMARE Ilnmmﬂﬁ
100087107201

Carte Funclaré Nr. 59076 Apahida

A. Parteaz |. Descrieraa imobilului

TEREN Extravilan Nr. cadastral vechi:5448
Adrssa: jud. Cluj, DEZMIR

EN:;: sﬁf‘eﬁ}"é’;’ﬂﬁl Suprafate* (inp) Observaiil / Raferinge

‘Al ] 59075 2.369 -Teren faneata cu Hmite nematerfalizate,

B. Partea Ii. Propristar! of acte

Inscrieri privitoers fa dreptul de propriatata gl alts dropturi reale Referinte

2264 | 09/01/2015 ) ‘ B )
Act Adminlstratlv_nr. 279117995, din 18/T0/1996 emls de PREFECTURA JUD CLUj (act adminlstrativ nr. HOT
18/01-06-2009 emis de MINISTERUL TRANSP-CNADNR; act administrativ or, 90630/11-08-2010 ernis de OCP|
,CLUJ; act administrativ nr, 90791{28;07-2003 emis de QCPI CLUJ; Referat nr 184/16,01.2015, emis de OCP|
'CLUJ: referat nr 183/16.01.2015, emis de OCP| CLU{: .
Se Infiinteazy cartea funciars SQDTBTUTI'APE‘IIBA, cu numar cadastral Al
15448, ca urmare Intabulérii dreptulul de proprietate asupra suprafetel; !
de 2369 mp, parte din tarla 67, parcela 84, din Titlul de Proprietate nr
B1 27911/995/16.10.1996, restul suprafetelor de 370 mp, cu numér
cadastral 2660 i 161 mp, cu numar cadastral 5449, din tarla 67,
:parcela 84, din Titlu de Proprietate nr 2791/995/16.10.1996,
]suprapunﬁndu-se cu coridorul de expropriere varianta Cluj- Est, din CF |
53932/UAT APAHIDA ) o
| Intabulare, drept de PROPRIETATEreconstituire -£18/1991, dobandit F¥)
i prin Lecie, cota actuala 1/1 ‘ :
L '1) DEMIAN A, PETRU

C. Parcas [il, SARCIN .
Inscrieri privind dezmembrémintale dreptulu? de proprieizte,

‘ drentur recie de gerantio si soreinl Referinte
SUNT ' - .
Dogument care confine date cu caracter personal, protejate de prevaderita Lagif Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrose pentry informare on-line [a adresa apayancpl.ro




c—:'_?' u o
Ay i .}:ﬂ :
Carte Funclard Nr. 59076 Comuna/Orag/Municiplu: Apahitia
Anexa Nr. 1 La Partez | Dl

Sy

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
58076 2,369 -Teren faneata cu limite hematerializate.

* Suprafata este determinatd In pfanul de proleciie Stereo 70.
DETALH LINIARE IMOBIL

Daote raferitosre ia teren

A Cfgfgsﬂ:?; L Suf’nf;fta Tara | Parcels | Nr.topo Observatii / Referinte
1} faneata {NU| 2.369 ! - . -
Lungims Segmenie '
1) Vziorila lungimilor sagmentelor sunt ohjinute din prolectie in ptan.
Punctf Punct Lungima sagment
incaput] sférglt = {m)
1 2 31.682|
2 k) 76.747
3 4 5.761
4 5 268.41
5 1 ) 72108}

¥ Lunglmiia segmencelor sunt decerminste Tn olarul de prolectie Stereo 73 gl sunt rotunfits iz 1 milimarue.
** Distenie dintrs puncta este formatd din segmanta cumulats ce suni mel micl docdt valozras 1 millmatry.

Pnrimmant Arave sanbing fabs =1 sesesbesr masssmal ae—dobora = E 1 emmmawa -




Extrasul de carte funciard generat prin sistemul Informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funclard actlve la data generdril. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabliitatea poate fi extins$ sl In forma fizick a
documentuiui, fard semnétura olografs, cu acceptul expres sau procedural al Institutiel publice orl entit&gil
care & solicltat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinil si realitatii informatiilar continute de document se poate face la adresa
wwi.ancal.ro/varificrre, folosind codul de verificare online disponihbil Tn antet, Codut de verificare este
valabll 30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

D=tw §l o gapericl],
14/02/2019, 12:16

Document care contine date cu caracter parsonal, protejate de 2 pravederlle Legh Nr. 677/2001.

Extrage pantru informare on-ine Ia acdresa apay.ancpl.ro




ROMANIA
JUDETULCLUJ
COMUNAAPAHIDA
Nr: 10784 din 11/04/2019

CERTIFICAT DE URBANISM
Ne 411 din 11/04/2019

In scopul: INFORMARE,

Ca urmare cererii adresate de” CONSILIUL JUDETEAN CLUJ, pentru DEMIAN PETRU cu sediu
in judetul CLUJF Municipiul CLUJ NAPGCA satul - sectorul - cod postal - strada CALEA
DOROBANTILOR nr. 106 bl. cam. sc. 408 et. - ap. 14 tel: 0744-902695 e-mail: - inregistrat} la nr 10784 din
09/04/2019,

pentru imobilul - teren constructii - situat in judetul CLUJ Comuna Apahida satul Dezmiy, Cod postal
407039 , zona EXTRAVILAN, strada EXTRAVILAN nr. - bl. - sc. - et - ap. - sau identificat prin® PLAN DE

) SITUATIE SI PLAN DE INCADRARE IN ZONA, CF Nk 59076-APARID A, Nk cad 59076,

in temeful reglementirilor documentatiei de urbenism nr, / , faza PUG, aprobaii prin hotirdrea
Consiliului loczl nr28 / 31/03/2805

In conformitate cu prevederile Legii nt. 50/1991, ptivind autorizarea executirii lucréirilor de contructii,
republicatd, cu modificlirile gi completarile ulterioare,

SE CERTIFICA

1. REGIMUL JURIDIC

Conform Planaluf Urbanistic Generai al comunei Apahida terenul este situat fn extravilanul
localitatii DEZMIR si apartine domentului privat al persoanelor fizice conform CF Nr, 50076-
APAHIDA, Nr; cad 59076.
2. REGIMUL ECONOMIC

Folosinta actuala a terenului: faneats
3. REGIMUL TEHNI(C

S teren 2369 mp

Utilizarl permise: constroetii: specifice nemiflocit activitatilor explontatiel sgricole:
- adapostur] pentru masini agricole, utflaje, scule sl unelte agricole

- mmict ateliere

“ - gere
: - adsposturi pentru animale

Aspectul exterior al constructiilor:

- toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis tip sarpanta:

- Se interzic invelttordle din plact de azbockment s tzbis metalics,

Suprafete libere si plantate:

- ¢ conserva actuals structura de folosintz o terenulnt,

Echipate tehnico-edilitara: _

- in conformitate cu normele iz vigoare privind iglens sf protectin mediubui;

- deseurile de orice fel vor ol gestiomate in conformitate cu normele it vigoare.

Se vor respecta prevederile HG. ni: 525/1996 republicate, Leges nk 350/2001 madificate,
Ordonanta nx: 64/2016, Codul civii precum si toate legile, normativele si hotararile Consitivlui




4) Scopul emitsrii certificatului de urbanism conform precizirii solicitantului, formulati in cerere

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOCDE
AUTORIZATIE DE CONTRUIRE / DESFIINTARE
__S1NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTI
4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM:
In scopul - elaboririi documentatiei pentru autorizarea executfirii lucririlor de comtructii - de
construire/desfiintare - solicitantul se vii adresa autoritiitii competente pentru protectia mediului: -

In aplicarea prevederilar Directivei Consilinlui 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de medin
s¢ desfligoarii dupk emiterea Certificatului de urbagism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea
executiirii lucririlor de constructii la autoritatea administratiei publice competents. ' (

In vederca satisfacerii cerintelorcuprivirelaprocc&nadeemitereaacordlﬂuidemediu autoritatea
competentd pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asiguririi consultArii publice, centralizirii

In aceste conditii:

Dupil primirea prezentulut Certificat de urbanism, TTTULARUL are obligatia de a se
prezenta la autoritatea competenti pentru protectia medinini tn vederes evaluiirif initiale a
investitiei gi stabiliril necesititii evaluarii efectelor acesteia asupra medinlei. in wrmsa
evaludrii inifiale a investitief se va emite actul administrativ al antoritsgil competente pentru
' proteciia medinlui

- —rrrt—

-

,I In situatia fn care 2utoritatea competentk pentrn protectia mediuluf stabilegte necesitaten |

;  evalulirli efectelor investitiel asupra medinlai, solicitantul are. obligatia de a motifica scest
fapt autoritiitii administragiel pubHce competente cu privire 1a mentinerea cererii pentrn |

autorizarea execatiirii lucriirilor de constructii |

- -

e §

proceduril de evaluare s efectelor investitiel asupra medinhat solicitantal renungii la intentia

' de realizare  investifiei are chligafia de = notifica acest fapt autoritith sdministratiel publice

L _ 7 comEpetenie,

In si;u;“tia fn care, -du;i emiteres Certificatuluf de nrbanism oiEe parcursul deruldrti | ‘

5. CEREREADE EMITERE AAUTORIZATIEI BE CONSTRUIRE. VA FI INSOTITA DE
URMATOARELE DOCUMENTE:

a) Certificatul de urbanism;

b) Dovada titlului asupra imobitului, teren si/sau constructii, sau, dupd caz, extrasul de plan cadastral
actualizat la zi i extrasul de carte funciard de informare actualizat 1a zi, in cazul in care legea mu dispune altfe)
(copie legalizata)

c) Documentatia tehnic - D.T., dupi caz: .

L_DTAC | DTOE i__|D.TAD.
d) Avizele si acordurile stabilite prin certificatul de urbanism
d.1. Avize si acorduri privind ytilitdtile urbane gl infrastructura:
Alte avize/acorduri

i ?aﬁmeniarecumi r—-!mzenammle ]




p

5 canalizare

telefonizare
alimentare cu energie i salubritate
“electrici
' . alimentare cu energie transport urban
' termick
d.2. Avize §i acorduri privind:
L_!securitatea la incendin |/ protectia civils

d.3, Avize / acorduri
descentralizate ale acestora

N

o

5

d.4. Studii de specialitate

e) Actul administrativ al autorititii competente pentra

1) Dovada privind achitarea tax
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elor legale

Documentele de plati ale urmétoarelor taxe (copie}
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L_ | séniltates populatiei

specifice ale administratiei publice centrale §i/sau ale serviciilor

N

protectia mediutui




Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de Ja data emiterii.

PRIMAR SECRETAR

GRIGORE FATI _ t Je ALEXANDRU DAVID

Achitat taxa de SCUTET lei, conform nr, din
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului Ia data de

In conformitate cu prevederile Legii nc50/1991 privind autorizarea executiirii lucriirilor de conslrucﬁi,'
republicats, cu modificirile gi compltirile ulterioare,

SE PRELUNGESTE VALABILITATEA
CERTIFICATULUI DE URBANISM
de la data de pihni la data de

Dupi aceastd dati, o nouX prelungire a valabilitdtii nu este posibill, solicitantul urmand sj obtini, in
condiiile legii, un alt certificat de urbanism,

FRIMAR

SECRETAR
L.S. ‘
Intocmit de pentru ARHITECT SER™™
Data prelungirii valabititsiii: .
Achitat taxa de Iei, conform din

ot
Transmis solicitantului la data de direct / prin pogtd.
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