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art valuare beren liker

1.

EVALUATOR | SUFANA MARIUS
Legitimatie ANEVAR | Nr. 18441/ 2015
Parafa MNr. 16441 = valabils 2015
| Firma 5.C. NEOCONSULT VALUATION 5.R.L.
Adresa evaluatorului EDIU CENTRAL
BUCURESTI, Splaiul Independentei, nr. 202
Telefon/Fax: 021/347.49.30

E-mail: affice@neoconsult re

BIROU Cluj-Napoca
Bd. 1 Decembrie 1989, nr.4, ap.d
Telefon/Fax: 0784.130.450

IMOBILIARE SPECIFICE

1 2. CLIENT | PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPGCA
Adresa Localitatea : Cluj-Napoca
IEESTJNATARUL DIRECTIA  PATRIMONIUL MUNICIPIULUI s EVIDENTA
[ RAPORTULUI PROPRIETATII SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU ! CADASTRU
3. PROPRIETATEA feren extravilan cu suprafata de 11550 mp,]
EVALUATA Cluj-Napoca F.N., jud.Cluj
| Proprietari PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
| Adresa proprietati | Extravilan Cluj-Napoca —
[4. DECLARAREA l
VALORII .
VALOAREA DE PIATA 308.000 EUR echivalent 1.345.000 RON [
ESTIMATA PRIN
ABORDAREA FRIN FIATA <’
VALOAREA MU ESTE IHFLUEHTATJ. DE TvA LA BAZA ESTIMARN AU STAT TRANZACTILE INTRE PERSOANE FIZICE, MAJORITARE PE FIATA
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R de gy {]

BAZA DE

Valoarea de piata

' | EVALUARE
SCOPUL
EVALUARII

Informarea clientului

DATA DE
REFERINTA A
EVALUARII

24.03.2015

CURS DE SCHIMB
BNR LA DATA DE

1 EURO = 4,4330 RON

COTE INDIVIZE

CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA”
Sarcini inscrise in Cartea Funciard: Nu sunt.

Carte funciar nr: 309920, Cluj-Napoca;

Descrierea proprietatii in CF: .Teren extravilan”
Nr.cadastral/topografic: 309920

Suprafata: 11.550 mp

REFERINTA
ODATA INSPECTIEI | Inspectia a fost efectuatd de citre evaluator stagiar Krisztian
PROPRIETATII Halmagyi in 12.02.2015 in prezenia reprezentantului solicitantului,
Dna. Stefania Cucereanu.
DATE PRIVIND | Dreptul de proprietate:
DREPTUL OE | “intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuald
PROPRIETATE, 1
SUPRAFATA i MUNICIPIULUI CLUJ-NAPQCA, CIE: 4305857, in administrarea

MENTIUNI 1: Situatia Extras de Carte Funciara: Evaluatorul a avut la dispozitie extras de

Nu exista diferente.
Restrictii de construire: nu e ca zul,

privind Cartea | carte funciard cu nr.cerere 179240 de la data de 18.12.2014, din

Funciar3 care s-au extras datele mai sus prezentate, - anexat prezentului
raport i considerat parte integrantd. Conform extrasului de carte
funciard prezentat proprietatea imobiliars este liber3 de sarcini.

DATE PRIVIND | Evaluatorul nu 2 avut la dispozitie documentatie cadastrald

DOCUMENTATIA completa.

CADASTRALA Suprafata inregistratd in CE/ act de proprietate: 11.550 mp.

Diferente intre situatia cadastrald [ tabulara si situaia de pe teren:

A TERENULUI

SITUATIA ACTUALA | Teren liber

DESCRIEREA ZONEI DE AM PLASARE
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| CARACTERISTICI

‘GENERALE
- |
B
J
|
|
-
|
‘ Proprietatea este amplasat3 in extravilanul Mun, Cluj-Napaca,
| | in zona parcului industrial Tetarom || in imediata vecingtate a
raului Somesul Mic - zonj periferics, la iesirea dinspre |
/ Cluj-Napoca spre Dej. l'
* Accesul se poate realiza din Bulevardul Muncii continuand pe |
str. Emerson [acces pistonal] sau pe str. Dumitru Georgescu
Kiriac [acces auto). Accesul auto se poate realiza si dinspre
cartierul Someseni.
* Zona este caracterizaty ca una cu potential de dezvuLtare|
industrial, fiind bine localizats.
* Evolutie 2ona : Tn anii precedenti, zona a cunoscut o puternics
i dezvoltare, aici construindu-se spatii industriale,
] ARTERE * Auto:
IMPORTANTE DE = Str. Bulevardul Muncii este artera principald care traverseazs
| CIRCULATIE IN | aceastd zond industriali.
LAPRUPIEHE » Calitatea retelelor de transport: asfaitate cy 2 benzi pe sens, |
CARACTERUL In zon3 se afl3:

EDILITAR AL ZONEI

|
|

* Refea de transport in comun - la o distantd medie
[ * Unitdti comerciale sunt situate |3 distant3 mare
* Unitati de Tnvitamant : sunt situate |3 distanti medie
*  Unitdti medicale : sunt situate L2 distan{3 mare J
* Instituii de cult : sunt situate (a distantd medie
* Sedii de b¥inci : sunt situate la distan{d medie
Institutii guvernamentale : - : J

Muzee : -
Parcuri : -
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UTILITATI EDILITARE

* Retea urband de energie electricd: existenta
* Retea urband de apa: existentd

* Retea urband de termoficare: inexistentd

« Retea urbani de gaze: existenta

* Retea urband de canalizare: -existentd

* Retea urband de telefonie: - existentd

» Altele: -

AMBIENT

Ambient civilizat, poluare scazuta.

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

» Proprietatea este amplasatd in extravilanul mun. Cluj-Mapoca,
in zona parcului industrial Tetarom Il cu acces principal din
Bulevardul Muncii.

10. | DESCRIEREA TERENULUI

TIPUL [AMPLASARE | Extravilan

IN CADRUL

LOCALITATII]

REGIM ECONOMIC Categoria de folosintd - teren liber

SUPRAFATA TEREN _ | Suprafata : 11.550 mp.

DESCHIDEREA LA Terenul au o form3 neregulatd si front la un drum secundar pe
STRADA ling3 raul Somesul Mic.

ACCES » Accesul se poate realiza din Bulevardul Muncii continuénd pe

str. Emerson |acces pietonal] sau pe str. Dumitru Georgescu
Kiriac (acces auto). Accesul auto se poate realiza si dinspre

cartierul Someseni.
« Drumul de acces la care are front proprietatea nu este asfaltat.

REGIM JURIDIC

Mu se cunoaste

DRUM
FORMA Nerequlatd
CARACTERISTICI n‘:ﬁ‘w.nmm:;
URBANISM ,.,,.“'""""E"“"’-'ﬂmu' UTILITATE PUBLICA AFLATE Iy
ﬂnux“mmm s o ot T IN 200A, ALTE SESTRCTU
Terttontate de Rnfaringd ol in ALU - Car unmnipwﬂmmm
™ i 'E"'- 2 - Terwrurf gi Zonie cu Ragim 5, Nhﬁw
UttAg Torioriae g Rafecioty oy v ey ol Lo T e
aforetis parir rams Stodaid e s e ablllocaf Gancrete i sarvSa de udlitat pubdch
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Ragort de evaluare taren [ihgr

Art1, um.tzm.p.nuﬂq._e'm-' ;
(a) plantafil inalts, s
[ mmwwhmJu*whmMrmw

v ] P .
eamttursle i allmertste pukdlcd
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ula
[ Asces auts partry intrefioere, Irterventl, tansport de maker!
A i sy TN v e e e
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UTR=UVa S=11550 mp

, de orice Hp)
POT maxim = 5 % (numal pentru clddir ca includ spatil Interoars, v

UTILITATI EXISTENTE
PE PROPRIETATE

. ricare, de
CUT maxim = 0,1 (numal Eﬁ?ﬂmm

UTILITATI EXISTENTE | Sunt (2 limita prapriet3tii fara racord.
LA LIMITA
PROPRIETATII
VECINATATI * N - Emerson
= E-teren liber
* 5 -rdul Somesul Mic
* V= teren liber
INCLINARE Amplasamentul este denivelat. Nu se cunosc probleme legate de
conditiile de fundare ale terenului.
RESTRICTII DE Restrictii de construire : conform C.U.
CONSTRUIRE

11.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETE|

= Piata propriet&tilor imobiliare compuse din teren liber construibil
situate in Mun. Cluj-Napoca, extravilan, zona Tetarom |1,

TERENURI SIMILARE

NATURA ZOMEI * Zond industrial3,
* Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare.
Din punct de vedere economic: oras cu economie activd, in
dezvoltare cu somaj redus.

OFERTA DE * Medie

TERENURI SIMILARE

CEREREA DE * Mics

ECHILIBRUL PIETE]
[RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

* Cererea mai mici decat oferta pe fondul scideri| posibilitatilor de
finantare si a reticentei investitorilar,

PRETURIIN ZONA
PENTRU

* Minim: 26 EURO/mp.
= Maxim: 45 EURO/mp.

PEDPEIET.ETI

SIMILARE

CHIRII TN ZONA * Minim: nu este cazul
EENTRU * Maxim: nu este cazul

5.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L,
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Raport de svaluare teren tiber

PROPRIETATI

SIMILARE
COMCLUZII 5! Cererea mai mica decat oferta, situatie la care s-a ajuns in principal

TENDINTE PRIVIND | datoritd lipsei creditdrii si a crizei economico-financiare care

PIATA PROPRIETATIl | continud s3 influenteze negativ investitiile imobiliare.
Cererea pentru terenuri situate in zona proprietdtii analizate

prezintd un interes crescut pe fondul potentialului ridicat de

dezvoltare si valorificare.
Anexa nr. 4 cuprinde extrase privind preturile pe segmentul de

piatd al proprietatii

12. EVALUARE

REGLEMENTARI S| CAORU LEGAL

Standardele de e SEV 100 - Cadrul general

evaluare a bunurilor « SEV 101 - Termenii de referintd ai evaludrii

din Romania 2014 e SEV 102 - Implementare
e SEV 103 - Raportare
« SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

CADRU LEGAL Legislatia in vigoare

ALTE Nu este cazul

REGLEMENTARI

13. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Conceptul de cea mar buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din
baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare

diferite variante posibile care va constitui
aplicirii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrdrii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legald a unui teren liber
sau construrt care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabild financiar si are c3 rezultat cea

mai mare valoare.
Cea mai bun3 utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

o cea mai bun3 utilizare a terenului liber

o ceamai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai bund utilizare a unei proprietti imebiliare trebuie s3 indeplineascd patru criterii. Ea
trebuie sa fie: '

o permisibild legal

o posibila fizic

o fezabild financiar

o maxim productivd

£.C. NEQCONSULT VALUATION S.R.L. TIPag




Raport de evalyare tergn iber

Conform certificatului de urbanism avut la dispozitie, utilizirile admise pentru parcela de teren
analizat3 sunt:

= plantatii inalte, medii si jpase

= sistern de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo

= mobilier urban, amenajiri pentru joacd, odihnd, sport si alte activitdti n aer liber

compatibile

= edicule, componente ale amenajdrii peisagere

= constructii pentry activitati culturale si alimentatie public3

S grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intrefinere

Practic, findnd cont de tipul terenului si de ceea ce este permisibil din punct de vedere legal, de
amplasarea acesteia, cea mai bun alternativd posibild pentru proprietatea evaluat3 este cea de
teren liber pentru constructii parcdri ce pot deservi amplasamentele industriale invecinate.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
o este permisibil3 legal;
indeplineste conditia de fizic posibilA.
este fezabil3 financiar.
este maxim productivi se refera la valoares proprietatii imabiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii).

0O 0 a0

14. EVALUAREA TERENULUI - metoda rezidual3

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparafia vanzarilor, alocarea, extractia,
Parcelarea si dezvoltares, tebnica reziduald si capitalizares rentei funciare. Alocarea si
extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind
metoda capitaliz3rii cu metoda costului, iar parcelarea combin cele trei metode.,

Avand in vedere restrictiile legale impuse de certificatul de urbanism aferent terenului evaluat,
considerdm c3 singura abordare aplicabild in cazul de fatd este cea prin venit = metoda
rezidual3,

Existd unele variante ale tehnicii reziduale, Intr-una dintre acestea, proprietatea evaluati este
considerats a fi construjts si se deduc costurile de canstruciie si orice fel de profit , suma
rémas3 fiind valoarea reziduald a terenului. Practic avem o combinatie a tehnicii reziduale sia
metodei extractiei,

Etapele parcurse sunt:

1. Stabilirea dimensiunilor $i caracteristicilor proprietstii construite care se va realiza,
precum si a celorlalte amenajsri

2. Estimarea costurilor de dezvoltare totale [costuri constructie, costuri amenajsri, profit
antreprenor etc.) si etapizarea acestora in timp

3. Estimarea preturilor de vinzare pentru tipul de proprietate care se va dezvolta si venitul
total din valarificarea proprietatii construite,

4. Deducerea valorii reziduale a terenulyi

-C. NEDCONSULT VALUATION 5.A.L. BlPag
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Raport de evalyare tergn lber

-3 considerat construirea a cca. 365 de locuri de parcare, astfel:
= S-a calculat suprafata de teren aferentd locurilor de parcare amenajate in incinta S.C.

EMERSON S.R.L. utilizand aplicatia Google Earth:

e Tl

Suprafata totald afectatd = Tx 116 =8.250mp
= §-a calculat num3rul de metri patrati necesari construirii unui loc de parcare:
o B.250 mp /290 [locuri de parcare] = 28,4 mp / lac de parcare
= S-a calculat numdrul de locuri de parcare rezultate in urma unei eventuale amenajari a
terenului analizat: Avand in vedere forma neregulatd a terenului s-2 considerat €3 vor
exista pierderi de cca. 15% fat4 de situatiain care terenul ar fi fost dreptunghiular:
o 11.550 mp / 28,4 mp/loc de parcare X 85% = 345 locuri de parcare

2 Costurile de dezvoltare a amplasamentului tin cont de informatiile de piat3 disponibile privind
costul de nou pentru o platforma betonats aferentd spatiilor de parcare pentru autovehicule

usoare

La aceste costuri se adaugd costuri aferente avizelor si autorizatiilor necesare dezvoltani
terenului [5%] si un profit al antreprenorului. Aceste costuri sunt prezentate in tabelul urmator:

Steren
Ac |
Ad
Cast unitar de edificare

| Total costuri constructie 288,750 | EUR

| Avize 5i auto rizatii 14,438 | EUR 5%
Profit antreprencr % 45,478 | EUR 15%

3. Pentru vinzarea proprietdtii s-a luatin considerare nivelul actual al pietei pentru acest tip de
proprietdti, pornind de la valorile unitare medii. Preturile medii pentru locurile de parcare

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L. 9|Pag




Bagart de evaluare feren liber

supraterane sunt in Cluj de 2.000 - 3.000 EUR. Avind in vedere locatia periferics a terenului
subiect, am luat in calcul g cotalie de 2.000 de EUR/loc de parcare Detalii privind piata
imobiliars specifics se regdsesc in Anexa 1. Avind n vedere numarul ridcat de locuri de parcare
ce pot fi oferite spre vinzare am considerat oportun acordarea unui discount de 10%.

Veniturile totale sunt :

Numar parcari 345 | buc
Pret vinzare unitar 2,000 | EUR/loc parcars
Discount pachet 10%

4. Grila de calcul este urmatoarea:

Venituri din vanzare 457000 | EUR
Costuri dezvoltare | 348464 ] FUR
Total valoare teren | 308,334 | EUR
Suprafata teren 11,550 | m

V piald = 308.000 EUR echivalent 1.345.000 RON

S.C. NEQCONSULT VALUATION S.A.L. 01Pag
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14. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piaté care au stat la baza aplicdrii lor, si pe de alta
parte scopul evaludrii si caracteristicile propriet3tii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piat3 estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

A X : EUR echivalent
VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA e ﬂﬂgﬁ S

VALOAREA DE PIATA A FOST METODA REZIDUALA
DETERMINATA PRIN

Marius Sufan3
Membru acreditat ANEVAR ) .
Evaluator membru al Aseciatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Remania

Krisztian Halmagyi
Membru Stagiar ANEVAR
Legitimatie nr.6823/2015

1MIPag
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Ragortde evaluare teren Liber

17. DEFINITII

VALOAREA DE PIATA: “Valoarea de piats este suma estimats pentru care un activ ar putea fi
schimbal, la data evaludri, intre un cumparator hotarat si unvanzitor hotirst intr-o dranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat s/ in care partile au acfionat fiecare in cunostints de
cauzd, prudent si fird constringere ",

18. IPOTEZE SI CONDITI! LIMITATIVE

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si canditii limitative, prezentate in cele ce urmeaz.
Opinia evaluatorului este exprimats in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest rapart.

Principalele ipoteze si limite de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:

¥ Evaluatorul a examinat Planul de amplasament si delimitare a imabilului si a identificat
proprietatea impreund cu reprezentantul proprietarului; locatia indicatd si limitele
proprietdfii indicate de proprietar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/gecdez si nu are calificarea necesars pentru a misura si garanta
cd locatia si limitele proprietsii asa cum au fest ele indicate de proprietar si descrise in
raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea
de a estima o valoare a propriet3tii identificats si descrisd in raport in ipoteza in care
aceasta cerespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordant3
intre proprietatea identificats si cea din documentele de proprietate invalideazs
corespondenta dintre valoarea estimat3 si proprietatea atestati de documentele de
proprietate dar p3streaz3 validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata in
raport.

18.2. Ipateze:

v" Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimati in conditiile realiz&rii ipotezelor
care urmeazd §i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai
jos nu genereazd nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului gi a cdror impact este expres scris c3 a fast luat in considerare. Dach se va
demonstra c3 cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeazs nu este valabil3, valoarea estimat3 este invalidat3:

v Aspectele juridice (descrierea legal¥ si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de ctre proprietar/destinatar
$l au fost prezentate f3r3 a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil [in circuitul civill.
Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietdtii nu se
Substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competentd in
acest domeniu;

¥ Se presupune o detinere responsabil3 §i un management competent al propriettii.

5.C. NEQCONSULT VALUATION S.A.L 12|Pag
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Ragost valuar H-1]

Se presupune c3 toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest
raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.
Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptut c3 proprietatea/terenul evaluat
este traversat de retele magistrale de utilit3ti sau zone de restrictionare care ar limita
dezvoltarea/construirea acestuia altele decit cele descrise in raport; in urma inspectiei
pe teren nu au fost descoperite indicii care sd arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu
a facut nicio investigatie suplimentar3 pentru a2 descoperi aceste restrictii si nici nu are
abilitatea de a intocmi eventuale studii care s certifice dac¥ terenul este afectat de o
astfel de restrictie sau nu.

Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai buna utilizare a
sa iar imbunititirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evalulri separate ale
terenului i imbun&tatirilor acestuia nu trebuie utilizate in legdturd cu alte evaludri i
sunt invalide daci sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este
valabild numai in cazul utilizirii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie
folosite Tn leg3tur3 cu o alt evaluare i sunt invalide dacd sunt astfel utilizate

Se presupune c3 proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descris3 si luat in considerare in prezentul raport.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor, Se
presupune ci nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau
structurii care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu igi asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;
Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea
existentei altor contaminanti.

Se presupune utilizarea terenului §i a imbun&tatirilor terenului Tn interiorul limitelor si
granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport.

Situatia actuald a proprietdtii imabiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora,
pentru ca wvalorile rezultate s& conducd la estimarea cea mai probabil a valorii
proprietitii Tn conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul considers c§ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile consideran datele care sunt disponibile la data evaluarii;

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

Orice referintd in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credintd, varstd sau sex sau
orice alt grup individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a
considerat ci nu au niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a
pricirei proprietdli in zona studiata.

Se considers c3 proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces
pentru persoane cu dizabilitdfi. Nu au fost efectuate investigalii in aces sens si
evaluatorul nu are calificarea necesar3 pentru a face acest demers.

5.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L.
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nditii limitative:

¥" Prezenta evaluare a fost intocmit3 pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractul de prestiri servicii Tntocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest
rapart de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

¥" Evaluatorul nu a facut nicio mSsur3toare a proprietdtii. Dimensiunile proprietstii au fost
preluate din descrierea legals a proprietdtii [ contractul de vanzare cumpirars, extras
de carte funciars, documentatie topograficd); evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile co nstructiilor, schitele, planurile de situatie puse la
dispozitia evaluatorului se considers a fi corecte dar nu se asuma3 nicio responsabilitate
in aceast3 privints.

¥ Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asum3 nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

¥ Evaluatorul nu are cunogtinid de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtati care sj afecteze proprietatea evaluats;

¥ Opinia evaluatorulyj este cu referire la proprietate asa cum reiese din decumentele si
titlurile de proprietate puse (2 dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitats exclusiv I3
acestea;

¥" Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la

data intocmirii sale. Dacs aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot

pierde valabilitatea, -

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este abligat si ofere in continuare consultantd

Sau sa depun3 mirturie Tn instant3 relativ la proprietatea in chestiune:

¥ Nici prezentul raport, nici parti ale sale [in special cancluzii referitor la valori, identitatea
evaluatoruluil nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul scris prealabil al
evaluatorului;

¥" Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, in afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.

RN

19. INFORMATII UTILIZATE

Situatia juridic a proprietatii imobiliare si suprafata terenului:

Certificat de urbanism;

Informatii privind piata imobiliara specifics [preturi, etc.):

Alte informatii necesare existente in biblicgrafia de specialitate:;

Proprietarul imabilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliars evaluatd
[situatie juridica, istoric - precizate prin CF prezentat), care este responsabil exclusiv
pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Presa de specialitate si evaluatori care Tsi desfasoard activitatea pe piata locala;

Baza de date 2 evaluatorului;

Informatii furnizate de catre agentii imobiliare [Edil, Nobila Casa, Casa Pitas etc.] privind
tranzactii similare;

R &

s
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re teren li

v informatii existente pe site-urile www.piata-az.ro, www.imabiliare.ro, WARW. MiX-

up.company.imobiliare.ro, www.edil.ro, www.mercador.ro www.tocmai.ro etc,;

¥ revistele de profil: PiatadelaAla Z;

¥ Piata imobiliar3 referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din Cluj -
Mapoca si din zona in care se situeazi te renul supus evaludrii.

20. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tindnd cont de scopul evaludrii, s-au urmirit recomandsrile standardului international de
aplicatie in evaluare.

Proprietatea evaluatd este de natura unei propriet3ti imobiliare de tip .Teren liber construibil ™.
Proprietatea, conform celei mai bune utilizsri ale sale, este far3 restrictii impuse de form3 si
dimensiune, de calitatea imobilelor vecine sau 2 locuiterilor, putandu-se proceda la estimarea

unei .valori de piat3”, utilizabile pentru scopul exprimat.

Tn aceastd ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei .valori de piald” asa cum este ea definitd

SEV 100 - Cadrul general

21. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectusirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare Lunii
martie 2015. Data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de citre evaluator [data evaluZrii) este 24.03.2015. Evaluarea a fost realizatd in martie

2015, care este si data raportului.

22. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald a evaluZrii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere c3 metodele utilizate
conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in
valuts este4,433 RON pentru 1 EUR. Exprimarea in valut a opiniei finale o considerdm adecvatd
doar atst vreme cat principalele premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificari
semnificative [nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imaohiliard

specificd etc.]

23. MODALITAT! DE PLATA

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd 3 fi platita
integral in ipoteza unei tranzactii fir3 a lua in calcul conditii de plata decsebite [rate, leasing)

etc.
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Rapert de evaluare tecen (Ber

v informatii existente pe site-urile www.piata-az.ro, www.imabiliare.ro, WAAA, T -

up.company.imaobiliare.ro www.edil.ro, www.mercador.ro, www.tocmai.ro etc,;

¥ revistele de profil: Piatade laAla Z;

¥ Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietati imaohiliare similare din Cluyj -
Mapoca si din zona in care se situeaza terenul supus evaludrii.

20. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tindnd cont de scopul evaludrii, s-au urmarit recomandirile standardului international de
aplicatie in evaluare.

Proprietatea evaluat3 este de natura unei propriet3ti imabiliare de tip .Teren liber construibil .
Proprietatea, conform celei mai bune utiliziri ale sale, este fir3 restrictii impuse de farm3 si
dimensiune, de calitatea imobilelor vecine sau a locuitarilor, putindu-se proceda la estimarea

unei valori de piatd”, utilizabile pentru scopul exprimat.

in aceast3 ipostazd, s-a putut apela la estimarea unei .valori de piatd” asa cum este ea definitd
SEV 100 - Cadrul general

21, DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectusrii evalusrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii
martie 2015. Data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile

estimate de citre evaluator [data evaludrii] este 24.03.2015. Evaluarea a fost realizatd in martie
2015, care este si data raportului.

22. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald a evaludrii este prezentata in RON si in EUR. Avand Tn vedere ci metodele utilizate
conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in
valut3 este4, 433 RON pentru 1 EUR. Exprimareain valut3 a opiniei finale o consideram adecvatd
doar atit vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluirii nu suferd modificari
semnificative [nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia
acestuia comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard

specificd etc.)

23. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi platitd
integral in ipoteza unei tranzactii fard a lua in calcul conditii de plata decsebite [rate, leasing)

etc.
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— Ragort de evaluars teren liner
24, CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de c3tre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzantele din Romania valorile estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in
raport si incd un interval de timp limitat dup3 aceasta dat3, in care conditiile specifice nu suferd
modificdri semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cind are loc cperativnea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al piefei imobiliare din Cluj-Napoca si scopul prezentului
raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decit in
limita informatiilor valabile si cunascute de acesta la data evalugrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
uzul elientului si destinatarului, Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei
alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstants,

25. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Declardm c3 prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglement3rile
Standardeler Internationale de Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate
de ANEVAR, si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse Tn prezentul raport, Evaluatorul nu
are nici o relatie particulars cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluatd. Rezultatele prezentulu raport de evaluare nu se bazeaz3 pe solicitarea obfinerii unei
anumite valori, solicitare venits din partea clientului sau a altor perscane care au interese
legate de client, iar remunerarea evalusrii nu se face In functie de satisfacerea unei asemenea
salicit¥ri.

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L. 1a|Pag
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26. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor definute, certificam ca:

¥ afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevdrate si carecte.

v analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditille limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre
personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere profesional.

¥ nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influent3 legatd de partile implicate.

¥ suma ce na revine drept plat3 pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legdturd
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care s3
favorizeze clientul si nu este influentats de aparitia unui eveniment ulterior.

v analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din
standardele, recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
[Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romdnial §i standardele Comitetului
International de Standarde in Evaluare [IVSC].

v evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

¥ proprietatea a fost inspectatd personal de c3tre evaluator in prezenta reprezentantului
proprieratului .

¥ in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnnificativd din partea nici
unei alte persoane Tn afara evaluatorului care semneaz3 mai jos.

La data elaborSrii acestui raport, evaluatorul care se semneaz3 mai jos este membru ANEVAR,
a indeplinit cerintele programului de pregstire profesionala continud al ANEVAR si are
competenta necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneazs prezentul rapert de evaluare are fincheiatd asigurarea de
rispundere profesionals [a ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A. Firma NEOCONSULT \FAEUATIDN
S.R.L. are incheiat3 asiqurarea de rispundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI 5.A.

Raportul de evaluare este realizat cu respectarea procedurilor interne de calitate ale
companiei NEOCONSULT Valuation.

Marius Sufand, maa
Evaluator autorizat El, EPI, VE

Krisztian Halmagyi
Membru Stagiar ANEVAR
Legitimatie nr. 6823/2015
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27. ANEXE

¥ ANEXA NR. 1 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII
¥ ANEXA NR. 2 - DOCUMENTE ALE PROPRIETATII, PLANURI
¥ ANEXA NR. 3 - OFERTE SI INFORMATII DE PIATA UTILIZATE
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27.1. ANEXA NR. 1 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII

1#IPag

5.C. NEDCOMSULT VALUATION 5.R.L.




Raport de evaluars teren liker

5.C. NEOCOMSULT VALUATIOM S.R.L. M|Pag




Raport de evalyare beren liber

97 9. ANEXA NR. 2 - DOCUMENTE ALE PROPRIETATII

i CARTE FUNCIARA NA, 309920 Cowrana/Oras/ s Chy-Mapoca
w¥/  EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
p-4 pentru INFORMARE T

_ANCPI Oficiul d= Cadastru 5f Publicitate Imobiliark CLUJ
ATTANTTYY  Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca

A. Partea I, DESCRIEREA IMOBILULLT

Adresa: -
:r-: l':.m-n: Euprafata® (mp} O pmrvath! / Refarints
A Era it 11.550 | a

B. Partea IT. PROPRIETAR sl ACTE
Irwcrter] privitoare [a drepnul de proprietscs s aite drepturl Feale | Dtswrvatll / Referints
170740 /7 18.12.3014 i .
Act administrace ne, 448, din 9F, 12,3014, pmid ce CONSILIUL LOSAL AL MUN, CLUI-NAFOCA, act admiistratn an
1TS3I7/12-12-2014 enis de SGCPL CLUT; 3T acministretty ne S53040/15-12-0014 armiy de 0IUNTCIPHA CLL-HAROCA-
RECTLA WFOZITE §1 YAXE LOCALE:
L |52 mhinTeazd prezents carte AMcard ce unmare & Sezrambradi imemiklul Tiscris !
In cartaa Renciard e 263599 2 localitlill Ouj Napocs A
B2 | Intabuters, drect de PROPRIETATE, rohanet pron Logs, el seiunis 3/ 3
i} murIcIFTUL cLud MARSCA, CIF: 4303857, in sdministrares COMSILILALL =
LOCAL AL MUMICIPTULLIT CLUY MAPCCA

C. Partea ITI. SARCIMI

Inscries ind desmambrarmimisle drepiulul 3 propriatate,
B repttiin remie de pasawtie ol farthil Obisdrwrgh J/ R

NU SUNT

- . F
DEEIENE Eare confier GETE LU Caracier PEvEansy, DROTEStE D8 prevecerds Legd A GI07 2001, Tagina 1.am 4
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— . : CARTE FUNCIARA NR, 309520 Camunay Oras/Municipis: Chuj-Napcea

Leriific o3 prazentul extras corespunde cu pozidite In
- A acest birgy, 5
FPrezsnty] axtras de carte furciars este valab| [y autentificarea de catre notaryl Fublic 2 actefor juridies
PHn care se sting drepurile reafe Précum sl pentru dezbateres Suecesiunilar; jar Informatille prezentate
Sunt suscaptibile de crics medificara; In conditfile | L f
S-a achitat tarifll de 0 RON, pantry serviciul de publicitate imobitiars cy eodu ne 211,
Data coluttandsr !
160172018

vigoare din cartea funclasa originall, plstraty

Bata elibardrn,
T fl

Ry

TESment cavs T T o e personal, proteiie g Brévedae Legi Ar. 8777000 Pagina 3 din
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Plan de incadrare in zona
L-34-48-C-b-3-I
scara: 1:5000

Fe ]
_ v
= % 7

PROPRIETAR: CONSILIUL LOCAL AL MUN. CLUJMHAPOCA
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CERTIFICAT DE URBANISM

ROMANA
Judetd Ciyj

Nr. 57038 din ﬁﬂ £l
CERTLIFICAT DE URBANISN
D Sl Al T W
in scoped: imfarmars

Ca urrare a Cerrl advesate de MUNIGIPILL CLUINAPOCA, prin director DA MEP cu domicitiul
in Judetul Chuj, localitites Chuj-Mapeca, CALEA MOTILOR, ne. 3.7, lelefonfax - . mal
Inmepgistrals & e, 57005 oy 12022015,

Perdry imctliul — soren mmmu:DI*.ﬂmhjudmcubuﬂmclnf-mm » Mumar CF
m.mmmpmmmm.mummmpmumm.

In temwil reglementanior m-maﬁum.m PLIG municipiul Ciy Mapacs | s PUG
aorobald cu Hotidima Cansfuiy) Local 2l mursicipedy ClukMapeca ne. nr, 433 dinl2 122044, PUZ
aprobat oy r ;PLD aprobat oy ! p

In. contormzte cu - prevederin Legi nr. BAGO1 povind aulerizares exacyicg fuclirlor de consbuck,
repubkeayl = mredthciinte s completdrle wiefinams,

1. REGIMLL JURIDNC:
Imobil attuat In intravilana murHcipiubol mﬂlpo-c;mlhnm:h protectie a valorilor lstorics al

arhilechural urbanistice. imobil in propriotale privats,
mrmmmmumrrﬂsmm AFLATE [N OMA, ALTE RESTRICTY
hwnpnuhmwmmwmhwtﬁmmm

CARACTERUL ZONE Spafll verzl - scuanuri, grm.mmmmm
Subrone: & vy Subzona spatillor vorz! publics aferocie arterwior do cireudatio situate in zone oy alt caracler,
CONDITIONAR rhanbsre. Teritodul minim ce poate

nmmmhmmmmmnrm :hﬂlhinﬂ.hhmdmﬂhm
mmmmmmhmmmnmm:mma
specifice terftoriuu In caurd

mmnwﬁm -hmumumm-umqwm-wmmmu
integrarea In contexhyl TonAea, crpanizama onal, traficul, Infrastructura
m-hwawmwhmumﬁn reapscty, feramsebil
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subzeno verzi cu alt caracter - Vi, ¥, pontry care se ver aplica regulamentsls di urhanizm aferente sacostor
o otapizare & procesului de urbanizare, cu condifla

tipuri de UTR. Prin FUZ »# poate reglementa
spvoltinl. Autorzares exwcatar consinictilor 3l amenagEriior eate permiad numal dupa

cosreifal
m-mnuunumnmmmmﬂm,m ernentare are carmeter dalinithy 5i nu
poats fi modifcatd prin PUZ 2au PUD. Este interziss schimbarea scestel categori] de apatil.

Aceastd roglomentire am caracter definitly gi nu peate § schimbatd prin PUZ

Art 1. UTILIZAR! ADMISE
plantatll fratte, madil 3 joase
t mmm;lmﬂmpmﬂ:hnﬂlﬁmhﬂma
{c) mobilier urhan, smenajin pentru jocach, edifnd, sporl 3l alts acthvitili Tn ser Aber compatibile
{d]) edicule, companerde dla smenajir] penagers
fe) conatruciil sctivitit cultirale 3l afimentafla publicd
N gropur = spatil pentru admidstrare 5 ntrefiners
o matariale

Arl2 UTILIEZAR] ADMISE CU CONDITIONAR] Acces auls pertru Intrefinere, inbervantli, transport
pa sitemul do alel 5 platforme plrtonale $i velo, cu condifis ca scesta 34 alkd carecter ocazional ¢l Emitat
Elomants aferents Infrastructurl] ehnieo-sdilitare, cu candifia 23 desarveascl oxclusly spafiul respectiv, 33
flo amplasate In subleran sau satfel incdt sl albd un Impact wizual mindm, 85 nu producd poluam fonicd sau

e altii naturd.
Art). UTILIZAR] INTERZISE Orice ulifizid, aiteic decit celn admise la punciul 1 gi punctul 2. Sunl nterzize
lucriri de terasamant 3 sislematizars verlicals de naturd sk afecters amanafirie cin spafilke publice sau de

parceiele adiaconte. :
ﬂmmmmw D eonform H.C.Lnr71£2000 5i H.C.L. nr. 208520038

1. REGRIL TEHNCG:
PENTRU SPATIUL PUBLIC Amenajaren i uiliizares spatiuiui public sq va face cu

AR1
a reglementirilor cuptinse in Anexa 4 3l 3 reglementirdor da mail jos. Skstemal de spafll publice -
trama stradald, aleile pletonale, mmm«nnmmmmpﬂnmwﬂm
#1 In continmse, ne vor elabors ks lehnice detaliate, ca parte a procedurli de urbankzars. Pynini trama
unituro, senform Anexei §, ce vor determing caraciend spafiului

atracall sa vor apfica profile transversale
rsile vor cuprinde in mod obligatoriu plantafil de arbod I alinizment.

UTRaliVa §=11550 mp

POT maxim = 9% (momad pontry cladid eo loctud spadl intarloare, de orfee Eg)

CUT maxim = 0,1 {namal pertru clidid ee includ spagll irrberkomnd, de orice Hp)

Art 4. CARACTERISTICILE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI TerltorSle atribuite scestul Hp

de spatll piin PUG mu pot i diminusro prin PUZ
% AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINLAMENT 5S¢ va stabill, dupd cxz, prin FUZ.

Art.

Art. 5. AMPLASAREA CLAGIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 51 POSTERICARE ALE PARCELELCR Se
va atabll, dupd caz, prin PUZ

Ark. 7. AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA OE ALTELE FE ACEEASI PARCELA 3¢ va slabili, dupd

agrogate
msﬂmnmmmm&uwﬂmwpmmm
(e excaptia vehiculeler utiitars care desorvesc activititfie de intretinere a zomaior verzl). Acestsa se vor
zonslor de intrars, ca 2 sistemuivi de parcaje | garaja publle

za | reglements In vecindtuiog parts LY T
va fi dimensionat conform Anexai 2 s prazentul regulment. Art10.

In sistem privat. Necesand da
INALTIMEA MAXIMA ADNGIA A Miﬁnllmutnmtﬂnuﬂﬂmlﬁﬂmﬂmmdv
{Dp+P+1. Se admit nivele partiale (aupants, mezanine) cu condiia Incadrari in indliimea la cornigd

roglementatd. )
Art.11. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR Autortzarea executinii conatructilor eoto parmiad pumai
dacd aspectul lor extedor nu condravine funcfiunil aceatera, caractevulul zonel (HG 251958, Art. 32) aga
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valerle ganeral acceptate ale urbenismulul gl arbliackurl, asts Imtmrzied, (HG 5254596, Arl 32]. Arhiteclora
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28.4. ANEXA NR. 4 - OFERTE S| INFORMATII DE PIATA UTILIZATE

Oferte de vanzare locuri de parcare
http:/fwww.juniar-residence.rofapartamente/preturi-facilitati-la-achizitie
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'DET.EE""

Imobile situate intr-un ansamblu rezidentdal aflat intr-o rona usor accesibila, aproape de mijloace de transport
. Proiectul beneficiaza de locuri de pa.n:m.- individuale 5i geraje. Apartamentele sunt compartimentate modern,
| avand suprafete generoase, pentru a oferi tot confortul. 3
| Apartamentele ce predau semifinisate,

Preturile apartamentelar sunt cuprinse in intervalul:

o

2 CAMERE- 50 mp +balcon etajul 5 - 57000 euro;
2 CAMERE- 63 mp + balcon etajul 5 - 55000 eura;

3 CAMERE- B0 mp + balcon 10 mp - etajul 5 - 57500 eura;

e ————

Parcarile sunt la pretul de 3.000 eure iar garajele la 10.000 euro.

| Preturile includ Tva de 5%,
i Imobilul este dotat cu lif. Modalitatile de plata sunt flexibile, acceptandu-se si plata cu credit Prima Casa.
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