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Raport de evaluare teren liber

1. EVALUATOR [ SUFANA MARIUS ]
Legitimatie ANEVAR Nr. 16441/ 2015 7
Parafa Nr. 16441 = valabil 2015 ]
Firma S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L. ]
Adresa evaluatorului SEDIU CENTRAL

BUCURESTI, Splaiut Independentei, nr. 202
Telefon/Fax: 021/367.49.30
E-mail: office@neoconsult.ro
BIROU Cluj-Napoca
Bd. 1 Decembrie 1989, nr.4, ap.3
Telefon/Fax: 0786.130.450
[A CLIENT ’ PRIMARIA MUNICIPIULU! CLUJ-NAPOCA 7
L Adresa f Localitatea : Cluj-Napoca 1
DESTINATARUL DIRECTIA  PATRIMONIUL MUNICIPIULUI 5] EVIDENTA I
1 RAPQRTULUI PROPRIETATH SERVICIU EVIDENTA PATRIMONIU S| CADASTRU
3. PROPRIETATEA Teren extravilan cu suprafata de 11.550 mpj
L EVALUATA Cluj-Napoca F.N., jud.Clyj
@oprietari l PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPQOCA
l Adresa proprietstii ' Extravilan Cluj-Napoca

[ 4. DECLARAREA

VALORII
VALOAREA DE PIATA| 308.000 EUR echivalent 1.365.000 RON
ESTIMATA PRIN :

ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE TV.A LA BAZA ESTIMARII AU STAT TRANZACTIILE INTRE PERSOANE FIZICE, MAJORITARE PE PIATA
IMOBILIARA SPECIFICA

S.C. NEGCONSULT VALUATION S.R.L 2[Pag




Raport de evalyare teren liber

BAZA DE
EVALUARE

Valoarea de piata

SCOPUL
EVALUARII

Informarea clientului

DATA DE

EVALUARI!

REFERINTA A

24.03.2015

CURS DE SCHIMB
BNR LA DATA DE
REFERINTA

1 EURO = 4,4330 RON

DATA INSPECTIE!
PROPRIETATII

Inspectia a fost efectuats de catre evaluater stagiar Krisztian
Halmagyi in 12.02.2015 in prezenta reprezentantului solicitantului,
Dna. Stefania Cucereanu.

6. | DATE
DREPTUL
PROPRIETATE,
SUPRAFATA
COTE INDIVIZE

DE

PRIVIND | Dreptul de propri
“intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuald

1"
sl

etate:

MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA, CIF: 4305857, in administrarea
CONSILIULUI LOCAL AL MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA"

Sarcini inscrise in Cartea Funciara: Nu sunt.

Carte funciars nr: 309920, Cluj-Napoca;

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

Suprafata: 11.550 mp

Funciara

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea

Extras de Carte Funciara: Evaluatorul a avut la dispozitie extras de
carte funciard cu nr.cerere 179240 de la data de 18.12.2014, din
care s-au extras datele mai sus prezentate, - anexat prezentului
raport si considerat parte integranta. Conform extrasului de carte
funciars prezentat proprietatea imobiliar3 este liberd de sarcini.

PRIVIND | Evaluatorul nu 2 avut la dispozitie documentatie cadastrald

7 DATE
DOCUMENTATIA completa.
CADASTRALA Suprafata inregistrata in CF/ act de proprietate: 11.550 mp.
Diferente intre situatia cadastral’ / tabular3 si situatia de pe teren:
Nu exista diferente.
Restrictii de construire: nu e cazul.
8. SITUATIA ACTUALA | Teren liber

A TERENULUI

9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L.
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Raport de evaluare teren liber

CARACTERISTICI
GENERALE

* Proprietatea este amplasatd in extravilanul Mun, Cluj-Napaca,
in zana parcului industrial Tetarom Il in imediata vecin3tate 3
réului Somesul Mic - zonj perifericd, la iesirea dinspre
Cluj-Napoca spre Dej.

* Accesul se poate realiza din Bulevardul Muncii continuand pe
str. Emerson (acces pietonal] sau pe str. Dumitru Georgescu
Kiriac [acces auto). Accesul auto Se poate realiza si dinspre
cartierul Someseni.

* Zona este caracterizat ca una cu potential de dezvoltare
industrial, fiind bine localizats.

* Evolutie zona : Tn anii precedenti, zona a cunoscut o puternic3
dezvoltare, aici construindu-se spatii industriale,

ARTERE

= Auto:

IMPORTANTE DE = Str. Bulevardul Muncii este artera principal3 care traverseazs
CIRCULATIE N aceastd zon3 industrialj.

APROPIERE * Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 2 benzj pe sens.
CARACTERUL Tn zon3 se afts:

EDILITAR AL ZONE] | = Refea de transport in comun - la o distantd medie

* Unit&ti comerciale sunt situate la distantd mare

* Unitsti de Tnvitamant : sunt situate (3 distantd medie
* Unitdti medicale : sunt situate la distant3 mare

* Institutii de cult : sunt situate la distant3 medie

* Sedii de b¥nci : sunt situate la distantd medie

* Institutii guvernamentale : -

* Muzee:-

*  Parcuri:-

S.C. NEQCONSULT VALUATIGN S.R.L
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Raport de evaluare teren liber

UTILITAT! EDILITARE

= Retea urband de energie electricd: existentd
Retea urbana de apa: existentd

Retea urband de termoficare: inexistentd

= Retea urband de gaze: existenta

= Retea urband de canalizare: -existentd

» Retea urbana de telefonie: - existenta

= Altele: -

AMBIENT

Ambient civilizat, poluare scazuta.

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

»  Proprietatea este amplasata in extravitanul mun. Cluj-Napoca,
tn zona parcului industrial Tetarom I, cu acces principal din

Bulevardul Muncii.

10.

DESCRIEREA TERENULUI

TIPUL (AMPLASARE | Extravilan

IN CADRUL

LOCALITAT!)

REGIM ECONOMIC Categoria de folosinta - teren liber
SUPRAFATA TEREN Suprafata : 11.550 mp.

DESCHIDEREA LA
STRADA

Terenul au o formd neregulata si front la un drum secundar pe
lang3 raul Somesul Mic.

» Accesul se poate realiza din Bulevardul Muncii continudnd pe

ACCES
str. Emerson (acces pietonal] sau pe str. Dumitru Geargescu
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 Nu se cunoaste
DRUM
FORMA Nerequlata
CARACTERISTICI ot (FESMULRIDIG:
C E RTI FICAT ;gm'mﬂayﬁfgﬁﬂ: ;m:‘" xfara parimetrului de protectie a valorilor istorica s{
URBANISM Se vor apilca In mod obligatoriy DB UTILITATE PUBLICA AFLATE IN ZONA, ALTE RESTRICT)

file generata de obiectivele de utilitate publicd precum

Unitafi Teritoriale de Referint3) Pri

1) Prin PUZ 3.

fore; ® vor tabili : -
aferents pentru trama stradalii de Intares focal, lnfmsﬁlt‘::tg-'ac::;;:: 2;:.. e ool 2ty publicy

i
stabilit prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Saf)-profil tip.liiB-18
3 ~18 m

A m——

2. REGIMUL ECONOMIC:
Destinatia zonei : Zon# de urban;
Folosinta actuala :teren iz
CARACTERIN ZOAIRE it

-2 g i
ona verde - scuarurl, gridini, parcurl cu acces public nelimitat |

S.C. NEGCONSULT VALUATION S.R.L.
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Raport de evaluare teren liber

Artd. unuu’mmm:le " )
{a) planta{il inaite, medii gi joase sceualfyivindegl vela
{:)) ;mfzzfg’f:m'pﬁmﬂmum agdfl'nﬁ, sport sl aite activitali in aer ilber compatiblie
le, com onente aje amensjiril peisagere
{:))::::Jbucgﬂ p:nlru activitdtl culturaie gi allmentails publicd
(A grupur! sanitare, spatil pentru administrare sl Tnirefinere .
LIZAR! NAR! Acces i ter!
A A O e ndine c acveis o8 Ad aracir scaforat gl it
B pl:‘tib nye_P‘fuPr’nh ’;l‘lmb'ltam.c:uccoond'lﬂn 33 dessrveascd exclusiv spatiul i lv,"slu
fEil las.a:r;:“:ubhran sau a;mu ncat 1 afbi un impact vizual minim, s& nu produc poluara fonic.
e ampl e
de aita paturd. i . dmise I punctul 1 g puncul 2, Sunt
e l Im“ si ~ Oﬂc‘im" vertlt.:l;led:. :ﬂtx: ‘:i stuctezs amenajirile din spatiile publice sau de
lucriiri de ter
diacents. .
f::;::’lerl: z'on:c;c impezitare D contorm H.C.L.nr.715/2000 gl H.C.L. nr. 208/2003.

= =11550 m . o
gg‘?‘ ;Ja‘ialms =1;% (nurflal pentru clidid ce includ spatll Interioare, de orice tip)

adi i [ I Interioare, de orice tip)
CUT maxim = 0,1 (numal pentru c cll_a’c:!fi e ‘mclud spati e O i

UTILITATI EXISTENTE
PE PROPRIETATE

UTILITATI EXISTENTE
LA LIMITA
PROPRIETATII

Sunt la limita propriet3tii fara racord.

VECINATAT!

* N - Emerson

® E-teren liber

* S - raul Somesul Mic
= V-terenliber

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
SUBPIETEI

* Piata proprietatilor imabiliare compuse din teren liber construibil
situate Tn Mun. Cluj-Napoca, extravilan, zona Tetarom II.

NATURA ZONE! * Zond industrial.
* 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 = Micd

TERENURI SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI
[RAPOR‘TUL CERERE/
OFERTA)

legnig e

» Cererea mai mici decat oferta pe fondul scaderii posibilititilor de
finantare si a reticentei investitorilor.

PRETURIIN ZONA
PENTRU
PROPRIETATI

* Minim: 26 EURO/mp.
= Maxim: 65 EURO/mp.

SIMILARE
CHIRII TN ZONA » Minim: nu este cazul
PENTRU ® Maxim: nu este cazul

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L.
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Raport de evaluare teren tiber

PROPRIETATI
SIMILARE

CONCLUZII Sl Cererea mai mic3 decat oferta, situatie la care s-2 ajuns in principal
TENDINTE PRIVIND | datorita lipsei creditarii si a crizei economico-financiare care

PIATA PROPRIETATI!l | continud sd influenteze negativ investitiile imobiliare.
Cererea pentru terenuri situate in zona proprietdtii analizate

prezintd un interes crescut pe fondul potentialutui ridicat de

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

piatd al proprietatii

12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

Standardele de e SEV 100 - Cadrul general

evaluare a bunurilor e SEV 101 - Termenii de referint ai evaludrii

din Romania 2014 s SEV 102 - Implementare

e SEV 103 - Raportare

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

CADRU LEGAL Legislatia in vigoare
ALTE Nu este cazul
REGLEMENTARI

13. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezint3 alternativa de utilizare a propriet3tii selectata din
diferite variante posibile care va constitui baza de parnire si va genera ipotezele de lucru necesare

aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmétoare ale lucrarii.

Cea maj buna utilizare - este definiti ca utilizarea rezonabila, probabild si legald a unui teren liber
il3 financiar si are ca rezultat cea

sau construit care este fizic posibila, fundamentatd adecval, fezab

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

o cea mai bun3 utilizare a terenului liber
o ceamaibuna utilizare a terenului construit.

Cea mai bun3 utilizare a unei propriet3i imobiliare trebuie s5 indeplineascd patru criterii. Ea

trebuie sa fie:
o permisibild tegal
o posibila fizic
o fezabild financiar
o maxim productiva

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L. 7iPag




Raport de evaluare teren libar

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

= plantatii inalte, medii si joase

= sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo

= mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihng, sport si alte activitdti in aer liber

compatibile ’

= edicule, componente ale amenajdrii peisagere

= constructii pentru activitati culturale si alimentatie public3

= grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere

Practic, tindnd cont de tipul terenului si de ceea ce este permisibil din punct de vedere legal, de

amplasarea acesteia, cea maj bung alternativa 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 fezabils financiar.
© este maxim productivi se refera la valoarea proprietdtii imobiliare in conditiile celei mai
bune utiliz3ri (destinatii).

14. EVALUAREA TERENULUI - metoda rezidual3

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocares, extractia,
parcelarea s/ dezvoltarea, tehnica reziduals si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si
extractia combind metoda costului cy metoda comparatiei directe; tehnica reziduals combina
metoda capitaliz&rii cu metoda costului, iar parcelarea combin3 cele trei metode,

Avand in vedere restrictiile legale impuse de certificatul de urbanism aferent terenului evaluat,
considerdm c& singura abordare aplicabild in cazul de fati este cea prin venit - metoda
reziduals.

Existd unele variante ale tehnicii reziduale. Intr-una dintre acestea, proprietatea evaluatj este
consideratd a fi construit si se deduc costurile de constructie si orice fel de profit , suma
rémasa fiind valoarea reziduals a terenului. Practic avem o combinatie a tehnicii reziduale sia
metodei extractiei.

Etapele parcurse sunt:

1. Stabilirea dimensiunilor si caracteristicilar proprietdtii construite care se va realiza,
precum si a celorlalte amenajari

2. Estimarea costurilor de dezvoltare totale (costuri constructie, costuri amenajri, profit
antreprenor etc.] si etapizarea acestora in timp _

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

4. Deducerea valorii reziduale a terenului

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L. 8|/Pag




Ranort de evaluare teren liber

S-a considerat construirea a cca. 365 de locuri de parcare, astfel:
2 S-a calculat suprafata de teren aferentd locurilor de parcare amenajate Tn incinta S.C.
EMERSON S.R.L. utilizénd aplicatia Google Earth:

Teabaal

[ v e ot bemaom tna it 7 ¥ gt

Suprafata totald afectatd = 71x 116 =8.250 mp
o G-a calculat numarul de metri patrati necesari construirii unui loc de parcare:

o 8.250 mp /290 {locuri de parcare} = 28,4 mp / loc de parcare
= S-a calculat numarul de locuri de parcare rezultate in urma unei eventuale amenajari a
terenului analizat! Avand in vedere forma neregulatd a terenului s-a considerat ca vor
exista pierderi de cca. 15% fatd 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 {in cont de informatiile de piatd disponibile privind
costul de nou pentru o platforma betonats aferentd spatiilor de parcare pentru autovehicule

usoare

r si autorizafiilor necesare dezvoltarii

La aceste costuri se adaugd costuri aferente avizelo
turi sunt prezentate in tabelul urmator:

terenului (5%) si un profit at antreprenorului. Aceste cos

Steren 11,550 | mp

Ac 11,550 { mp

Ad 11,550 | mp

Cost unitar de edificare 25 | EUR/mp

Total costuri constructie 288,750 | EUR

Avize si autarizatii 14,438 | EUR 5%
Profit antreprenor % 45,478 | EUR 15%

erare nivelul actual al pietei pentru acest tip de

3. Pentru vinzarea proprietdtii s-a luat in consid
Preturile medii pentru locurile de parcare

proprietati, pornind de la valorile unitare medii.

S.C. NEGCONSULT VALUATION S.R.L. 9iPag




Raport de evaluare teren ljber

supraterane sunt in Cluj de 2.000 - 3.000 EUR. Avand in vedere locatia periferics a terenulyj
subiect, am luat in calcul o catatie de 2.000 de EUR/loc de parcare Detalii privind piata
imabiliar specificd se regdsesc in Anexa 1. Avand in 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 365 | buc
Pret vnzare unitar 2,000 | EUR/loc parcare
Discount pachet 10% ' '

4. Grila de calcul este urmatoares:

Venituri din vanzare 657000\ EUR

Costuri dezvoltare ’ .?48,666] EUR
Total valoare teren | 308,334 | EUR i
Suprafata teren 11,550 | m

V piatd = 308.000 EUR echivalent 1.345.000 RON

S.C. NEOCONSULT VALUATION S.R.L. 10lPag




Raport de evaluare teren liber

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 piatd care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta
parte scopul evaludrii si caracteristicile proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in
opinia evaluatorului valoarea de piatd estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

X % 308.000 EUR echivalent

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 1.365.000RON___

VALOAREA DE PIATA A FOST METODA REZIDUALA
DETERMINATA PRIN

Marius Sufana

Membru acreditat ANEVAR
Evaluater membru al Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania

Krisztian Halmagyi
Membru Stagiar ANEVAR
Legitimatie nr.6823/2015
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Raport de evaluare teren liber

17. DEFINITI

VALOAREA DE PIATA: “Valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ ar putea fi
schimbal, la data evaludrii, intre un cump3arstor hotsrat si unvanzator hotrat, inir-o tranzactie
nepartinitoare, dupd un marketing adecvat siin care partile au actionat fiecare in cunostintd de

cauza, prudent si fars constréngere”,

18. IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE

La baza evalusrii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeazi.
Opinia evaluatorului este exprimats in concordantd cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de

evaluare sunt urmitoarele:

18.1. Ipoteze si conditii limitative épeciale:

v Evaluatorul a examinat Planul de amplasament si delimitare a imobilului si a identificat
proprietatea impreund cu reprezentantul proprietarului; locatia indicatd si limitele
proprietatii indicate de proprietar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesars pentru a masura si garanta
ca locatia si limitele proprietstii asa cum au fost ele indicate de praprietar si descrise in
raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea
de a estima o valoare a propriet3tii identificats $i descrisd Tn raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordantd
intre proprietatea identificat si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimat3 si proprietatea atestati de documentele de
proprietate dar pastreazs valid3 valoarea estimata pentru proprietatea identificata in

raport.

18.2. Ipoteze:

¥" Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimat3 in conditiile realizdrii ipotezelor
care urmeazd si in mod special In ipoteza in care situaliile la care se face referire mai
jos nu genereaz3 nici un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul
raportului si a cdror impact este expres scris c3 a fost luat in considerare. Dacs se va
demonstra c& cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeazi nu este valabild, valoarea estimati este invalidats;

v' Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de c3tre proprietar/destinatar
si au fost prezentate firi a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.
Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil lin circuitul civil).
Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a proprietdtii nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competents in

acest domeniu;
V' Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietitii.

S.C. NEQCONSULT VALUATION S.R.L. 12|/Pag




Raport de evaluare teren liber

v Se presupune c¥ toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest
rapart au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

v Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare la faptul ca proprietatea/terenul evaluat
este traversat de retele magistrale de utilititi sau zone de restrictionare care ar limita
dezvoltarea/construirea acestuia altele decét cele descrise in raport; in urma inspectiei
pe teren nu au fost descoperite indicii care sa arate o astfel de restrictie; evaluatorul nu
a facut nicio investigatie suplimentard pentru a descoperi aceste restrictii si nici nu are
abilitatea de a intocmi eventuale studii care s3 certifice dacd terenul este afectat de o
astfel de restrictie sau nu.

v Evaluatorul a estimat valoarea terenului in abordarea pe cost la cea mai buna utilizare a
sa iar imbunstitirile sale ca si contributie la valoare. Aceste evaluiiri separate ale
terenului si imbun&titirilor acestuia nu trebuie utilizate in legaturd cu alte evaludri si
sunt invalide dac sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe componente este
valabil3 numai in cazul utilizirii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie
folosite Tn leg3turd cu o altd evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate

v" Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementdrilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, n afara cazului in care a fost identificatd o ne-
conformitate, descris3 si luatd in considerare in prezentul raport.

v Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune c3 nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale propriet3tii, solului, sau
structurii care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu fsi 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 unar
contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentard pentru stabilirea
existentei altor contaminanti.

v Se presupune utilizarea terenului si a imbunitatirilor terenului Tn interiorul limitelor si
granitelor propriet#tii aga cum sunt descrise in acest raport.

v Situatia actuald a proprietatii imabiliare, scopul prezentei evaludri au stat la baza
selectirii metodelor de evaluare utilizate si a modalitdtilor de aplicare a acestora,
pentru ca valorile rezultate s& conduca la estimarea cea mai probabild a valorii
propriettii in conditiile tipului valorii selectate;

v Evaluatorul considerd c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile consideran datele care sunt disponibile la data evaluarii;

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

v Orice referint3 in acest raport de evaluare la rasd, etnie, credintd, varstd sau sex sau
orice alt grup individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a
considerat c3 nu au niciun efect asupra valorii de piatd a proprietatii evaluate sau a
oricdrei proprietdti in zona studiata.

v Se considerd c3 proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces
pentru persoane cu dizabilitdti. Nu au fost efectuate investigatii In aces sens si
evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a face acest demers.
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18.3. Conditii limitative:

v' Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractul de prestiri servicii Intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest
raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat,

v Evaluatorul nu a facut nicio mdsurdtoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legal a proprietatii [ contractul de vanzare cumparare, extras
de carte funciars, documentatie topografics); evaluatorul nu are calificarea de a valida
aceste documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la
dispozitia evaluatorului se considers a fi cerecte dar nu se asumi nicio responsabhilitate
in aceast privinta.

v" Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estim3ri din surse considerate a fi corecte si de
incredere dar nu se asums3 nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

v' Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtati care s3 afecteze proprietatea evaluats;

v' Opinia evaluatorului este cy referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar/utilizator, fiind limitat3 exclusiv la
acestea; _

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

‘data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot

pierde valabilitatea. -

Intrarea in posesia unej copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatarul, prin natura muncii sale, nu este abligat s3 ofere in continuare consultants

sau sa depun3 marturie In instant3 relativ la proprietatea in chestiune;

v Nici prezentul raport, nici parti ale sale [in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului] nu trebuie publicate sau mediatizate fir§ acordul scris prealabil al
evaluatorului;

v" Qrice valori estimate in raport se aplicd Intregii proprietdti si orice divizare sau

- distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, Tn afara cazului
in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

AN

19. INFORMATII UTILIZATE

Situatia juridici a proprietaii imobiliare si suprafata terenului;

Certificat de urbanism;

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

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

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

Presa de specialitate si evaluatori care Isi desfdsoara activitatea pe piata locala;

Baza de date a evaluatorului;

AN NN

ANANRN

tranzactii similare;

Informatii furnizate de cstre agentii imobiliare (Edil, Nobila Casa, Casa Pitas etc.) privind -
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v informatii existente pe site-urile www.piata-az.ro, www.imobiliare.ro, WWW. MiX-
up.company.imobiliare.ro, www.edil.ro, www.mercadar.ro, www.tocmai.ro etc.;

v revistele de profil: Piata de la Ala Z;
v Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de propriet3{i imabiliare similare din Clyj -

Napoca si din zona in care se situeazs terenut supus evaludri.

20. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tinand cont de scopul evaludrii, s-au urmirit recomandsrile standardului international de

aplicatie in evaluare.

Proprietatea evaluata este de natura unei propriet3ti imobiliare de tip JTeren liber construibil .
Proprietatea, conform celei mai bune utilizsri ale sale, este fira restriclii impuse de form3 si
dimensiune, de calitatea imobilelor vecine sau a locuitorilor, putandu-se proceda la estimarea
unei .valori de piats”, utilizabile pentru scopul exprimat.

1n aceasts ipostazs, 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 efectusirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare Lunii
martie 2015. Data la care se considerd valabile ipotezele luate Tn 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 final3 a evaludrii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere c@ 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 adecvata
doar atat 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 imobiliara

specific3 etc.]
23. MODALITAT! DE PLATA

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeazd a fi platita
integral in ipoteza unei tranzactii far3 a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing)

etc.
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v informatii existente pe site-urile www.piata-az.ro, www.imobiliare.ro, WWW. MiX-
up.company.imabiliare.ro, www.edil.re, www.mercador.rg, www.tocmai.ro etc.;

v revistele de profil: Piatade la Ala Z:
v Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprieta{i imobiliare similare din Cluj -

Napoca si din zona in care se situeazs terenul supus evaludrii.

20. TIPUL VALORI! ESTIMATE

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

Proprietatea evaluata este de natura unei propriet3ti imobiliare de tip .Teren liber construibil "
Proprietatea, conform celei mai bune utilizsri ale sale, este fara restrictii impuse de form3 si
dimensiune, de calitatea imobilelor vecine sau a locuitorilor, putdndu-se proceda la estimarea
unei ,valori de piatd”, utilizabile pentru scopul exprimat.

Tn aceast3 ipostazs, s-a putut apela la estimarea unei ,valori de piata” asa cum este ea definita
SEV 100 - Cadrul general

21. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectusrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare Lunii
martie 2015. Data la care se considerd valabile ipotezele luate Tn 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 evaluarii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere cd@ 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 valutd a opiniei finale o consideram adecvatd
doar atat 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 cumpirare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara

specifica etc.]

23. MODALITAT! DE PLATA

Valoarea exprimatd ca opinie Tn prezentul raport reprezintd suma care urmeazd a fi platita
integral in ipoteza unei tranzactii fars a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing)

etc.
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24. CLAUZA DE NEPUBLICARE

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

Gpinia evaluatorului trebuie analizata in contextul econemic general cand are loc cperatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei 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 cunoscute de acesta la data evalu3rii. '

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru

uzul clientului si destinatarului. Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei
alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta,

25. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Declardm c3 prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementsrile
Standardelor Internationale de Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate
de ANEVAR, si cu ipotezele §i conditiile limitative cuprinse Tn prezentul raport. Evaluatorul nu
are nici o relatie particular cu clientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaz pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venits din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client, iar remunerarea evalugrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea

solicitdri.
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26. CERTIFICARE

Prin prezenta, Tn limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca:
v afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate 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 perspectiva in proprietatea care face obiectul
prezentului rapart de evaluare si nici un interes sau influent3 legatd de partile implicate.
suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd
cu declararea in raport a unei anumite valori {din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentat3 de aparitia unui eveniment ulterior.

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 Romania) si standardele Comitetului
International de Standarde in Evaluare [IVSC].

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR. '

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

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativd din partea nici
unei alte persoane in afara evaluatorului care semneaz3 mai jos.

La data elabor3rii acestui raport, evaluatorul care se semneaz3 mai jos este membru ANEVAR,
a indeplinit cerintele programului de pregdtire profesionala continud al ANEVAR si are

competenta necesar3d intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneaz3 prezentul raport de evaluare are incheiatd asigurarea de
raspundere profesionald la ALLIANZ - TIRIAC ASIGURARI S.A. Firma NEOCONSULT VALUATION
S.R.L. are incheiatd asigurarea de rispundere profesionald la ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.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

v" ANEXA NR. 1 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETZ\IH
v" ANEXA NR. 2 - DOCUMENTE ALE PROPRIETATHJ PLANURI
v" ANEXA NR. 3 - OFERTE §! INFORMATII DE PIATA UTILIZATE
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27.1. ANEXA NR. 1 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII
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27.2. ANEXA NR. 2 - DOCUMENTE ALE PROPRIETATII

CARTE FUNCTARA NR. 399920 eruna,'Dr:s!Nunfc)‘ﬂw‘ GE.E - fapocd

ll/ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Hrgecere, 174320
- ‘pentru INFORMARE N LT

_AJ;IEBL Oficiul de Cadastru g7 Publicitare Imobillark CLUI
SANTVY Birout de Cadastru si Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca

= LTSI R I TPy

A. Partea I. PESCRIEREA IMCBILULUT
TEREN extravilan -

Adress: - £

Mr i Meced _

re izt | Buprafats® (mp} { Observatil / Refarinte

e 309920 11.550 | - . -

B. Partea IT. PROPRIETAR s{ ACTE :

InscHer] privitoars Ja drephul da proprletycn s alte dreptur reale { Otswrvatil / Refurints
175240 / 3I8.12:3014 ' - P
Act administrativ e, 448, din 03, 122034, 8is e CONSILIUL LOCAL AL MUN, CLUI-NAPQCA, sct-admiisgatly an
17S0I7/12-12-2514 emis te GCPI CLUT; 2T ackninistpthe o S53040/15-12-2014 amis do MURTCIPIUL CLUS-NAPOCA-
DIRECTIA IMFOZITE S1 YAXE LOCALE:
&1 }5-‘! fintvazd prezenta Carte fyncard ot urmace A Sezmambridi imegilviul nscris L I
n cartaa funclard nr 263899 a feca{itdtil Clui Napocs
B2 | Intabdare, dapt de PRUPRIETATE. dehardt prm Legae, eobe agtaaio 1/ 1

1} MUMIEIFIVL CLI) NAROCA, CIF: 4305857, in admlnlstmrza CONSILIUUJL
J LOCAL AL MURICTAIULUT CLUI - NAPOCA

AL T

€. Partea I, SARCINT
Inscried privind dermambramirtels dr:ptuiul de propristate 1 P
drepturile reale dy garantia sl saeeial i Obaervatil f Rafuiinta

NL SUNT

= o 2

CECTRent carw conjine CaEe CU Carniler pevsana), Drole| i 66 prevederie Legv R B2/ 2001, Fagina Tana

2t1lPag
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CARTE FUNCIARA R, 309520 Comuna/Oras/unisinits: Chf-Napoea

Lartifi ; S COreSPLNEE L peridite o , 5 b3
_ ges;:; ;t tiigizentul extras cqrespur{gi_e L pezitite I vigoare din cartea funciasg or‘f.g:lnala,,fpasmta.
7 ezeatul extras de carte furiciaca aste valabil Iz atirentincaraa de catre notarul public a’ futt
1 Care S8 stlie g Lo Juntiara este valat rentiftcarea o Ul public & actetor furdios
PFin care se sting grepturile reate precusm g Pentru dezbateres succesiinilar isr informatilte prezantate
?nt Susceptibile de orice modificare, I conditfile flegh, R
~d achitst tarftl ce 0 RON, paritry serviciud de pablicitate imabi Berd cueodut nr 211,

Data soluthandril, A e

I8/0122015 Agm”;f’f »"l’fé% Reforwot,

Data ehibaedr, e

A D

24,
! M‘,”ffﬂ?g
A

*oenmEat GBS wongine Gate e RRCRES PEISONAL (ROTe/3TE T P fa % dip g
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Pian de incadrare in zona
L-34-48-C-b-3-I1
scara: 1:5000
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CERTIFICAT DE URBANISM

ROMAMA
Judetd Ciyj

Primaria Municiplujaf C1g DGR,
NesTosdhn ol B S8,
CERTIFICAT DE URBANIS
Nr. i’ﬂé din____.#3. 0 A8/

int scopui: infarmare

Ca utare a Cererd advesate de MUNICIPIUL CLULNAPOCA prin director D.PMEP oy domicitiul
i judetut Ciuf, localitaton Cluj-hspoea, CALEA MOTILOR, nr. 3.7, felefon/fax , Bl
Sneegistrats ia nv, $7035 g 12022015,

Peninu imobilul — ioren gisau constructll — situat in & etuf Cluj, locaiitatos Cluj-Napocs |, tiwar OF
308920, numar topograticadaniral 308920, sau idexificat prn plan de situatie .

In temeict feglementarior documenstisi de urbanism  actunizars PUG municipaul Cif Napaca | faza PUG
aprobatd cu Hotdrres Consiiulyi Local at municipsuli ClujNapoce nr. nr, 433 din2212.2044; PUZ
aprobat cu ! s PUD aprabat cu ! 5

In. contormitate cu prevederis Legil . 56981 privind aulorizares exacutiri fucdinlor da constucyi,
repubicald, oo modbcirie ¥ completdiite dterioare,

SE CERTIFICA:

1. REGIMUL JURIDIC:
Imobil situat in intravitanud niimfcipiytut Cluf-Napoca ,in afara perinetrulul de protectie 3 valorilor istarice af

srhilectural urbanistics, Imobil in proprictate privats.
SERVITUT! PENTRU OBIECTIVE DE-UTILITATE PUBLICA AFLATE [N ZONA, ALTE RESTRICTY
Se vor apficaln mod stilgatoriy servitutile gencrate de oblectiveia de ttffitate pubiicd precum

2 REGIMUL ECONOMIC
Destinatin zonei : Zons de urbantzare - Zona verde - scumurs, 9ridind, parcur] cu accon public nelimitat
Fologints actuaiz :taren :
CARACTERUIL, ZONE Spatli veri - scuaruri, gridiol, parcur cu socas, public nelimitat,
Subzone: & Va Subzona spatillor yeez! putiice aferonte arterelor de eirculatie situate in zone Su ait caracter,
CONDITIONARI PRIMARE In toata cazarile se va aplica o procedurd de wrbanizars, Teritordul minim ce poaty
fi reglamentat printrun PUZ aete Unitates Taritoriats de Raferintd. Etapele procedurii implics;
(1) obtinerea Avtzniui CTATY privind oportunitates urbanizlHi, prine cace sa voi specilica detatiat programol
urbanistic, servituilla de uiilitate publicd, alte conditionarl specificy terftorialui in cauzk
{2} ob:g::dom Avizului do Oportunityty (Avizu} Arhitectidul Sef} pe baza cersril formulate de citre datinitord

teren
{3} elaborarea documsntatidor da urbanism « dustrace urbanistick {masterpian) 5l PUZ - ce vor trata tema e
integrarsa In contexhy! nrl_:an, dccasibiitates, Tonwros, organizama spatlat-functionalf, teaficul, Infrastruciura

Ishnico-aconomic (pentru care #8 recomandy alaborares toul stidiu de Texabllitate) gte.
(%) aprobarea Puz '
; slaborarew 2 peofectaior tehinice necesare pentru echiparea complets eduitarurbanjatick a teritociuliy ce
cenwd!ﬁnitnompi?nmcosutdoumlnhnpmm ) : '
’ f 02 po de carafizare gi gestiunes apelor
metactice, rotele slectrice gl puncte de traneformare, Juminat publle, comunicatil, gaz metan jia

wtrazi 9i alte tipuri di wpati] publics, penlru pri splicAndu-se profife fraréversals W conformitate cu

reglementarite PUG 5 narmels tahnlce specifice,

{6) aulodzarea Wncririior do echipare complets editarurbanistics

{7} realizarea a fucririior de echipate comploth sdifitar-Orhaniatics yi receptia acestors,

Prin PUZ 30 vor menfine tn mog: obligatoriis subzonete Ypa, 233 com aunt ele delimitate In PUG, Pentry .

acssiog 38 va aplica regulamentul de urbanis sferent lor, Pentiy Suprafers foade mart (peata 10 ha), prig

FUZ de whanizars se poate Propume o zonare a tritorfulul, astfel Incdt in Interiorut acestuin a3 fie dispusg
' 1
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subzond verzi cu alt caractsr - Vi, Vs, pentru caro se vor aplica regulamentnle de urbani=m aferente acestor
tipusi de UTR. Prin PUZ se poats raglementa o otapizare a procesului de urbankzare, cu candhia congerval
toershial dozvoltiri. Autorizares executiri somstructiilor 3l amenajirilor ests permisd numat dupa
finalizarea pracaduri de urbanizare, descrise mal sus. Acoasti reglementare are caracter gafinitiv 51 NG
poats {f modificatd prin PUZ sau FUD. Exte intarzis schimbarea destinatiel acsstel caitegeril de gpatl.
Aceastd reglementare am caracter definRly gi au poate § schimbatd prin PUZ.

Art1, UTILIZAR! ADMISE

(@) plantath Inalte, miedil 9 jouse

(b} sistem de aisl 31 platforme peniru sirculatil piotonale $i velo
{c) mobiliec urban, amenajlini pentru jocacd, odimd, sport 3f afte
{d) edicule, componente ale smenajidl peissgers

fe) construdil peatry activitdt culturale 3l afimentatis publicd
{0 grupuri sanitsre, spatil pentru administrare si Intrefinere

Artd, UTILIZARY ADMISE CU CONDITIONAR! Acces aulo pentru Intrefinere, intervantli, transport e matsrisis
pe sistemul da aled §i platfonne pintonale $i velo, su condiffa ca scesta 33 albd caracher ocazional §{ Emitat.
Elatnente alerente Infrastructurl] tehnlco-sdilitare, cu canditia o3 dessrveanca axclusly spaiul respestiv, 84
fio amplasate In subleran sau astfel incdt 53 albd uh Impact vizual minit, 8 i product polusm fonicd sau

de alts naturd,
Artd. UTILIZAR) INTERZISE Ovice ulilizin, altele deca! sele admise fa punstal 1 gi punchl 2, Sant interzige
lucrir de terasament $i sislematizars verticals de naturd s& afecteza amarafiria din spafiiie publice s3u de

po parceiele adiacente. . -
Tncadirare in 2ona de impozitars D conform H.C.Lav.7152000 si H.C.L. e, 20572003

activitili In ger Aber compatibile

3. REGIMEKL TEHRIC:
REGLEMENTARI PENTRU SPATIUL PUBLIC Amenajaren $i utHlizarss spatiului publlc s va face cu
raspectaren reglementirilor cuptinge in Anexs 4 91 2 teglementiriior da mal jos, Sistemul de apafll publice -
trama siradali, alaiio pistonale, pietels, spatile verzi st -va fl complet reglemantat prin masterplan i PUZ
$1In continuzre, me vor elabors prolectais iehnice dotaliate, o parte 3 procedurii de urbanizare. Pentru trama
stradala ¢e vor aplica profile transversale unitar, conform Anexei 5, ce vor deternting caracterul spatiului
public 5i al zonel, Profiele tansverzale vor cuprinde i mod cbligstosiy plantafil de arbor I ainiament,
locurl da stationare 1 king, trotuare de minkoum 1,60 m lifime, trasca psntru bickcligt! comuns cu cele
pentru vehicula cu excoptia striziior tolectoans pe care acestoa vor fi suparate. Cablurile glactrica sl de
comunicati se vor introduce In subteran, ca 3l toats celekalite reteis edilitars Mobi¥erul wrkan va fl integrat

unii coacapt comrant pontru fmagines urband a spatiior publics din Intregul ansatnblu, :

UTRalUVa §=11550 mp

POT maxim » § % (nemal paniry cladid ce laciud spadil intedoare, de otfce Bip)

CUT maxim = 0,1 {numal pertry ciédin ce includ spafll intecoars, de orice fip)

Art4. CARACTERISTICHLE PARCELELOR: SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI Terltoriile atribuits acestul Ep
de apat! piin PUG sw pot 11 diminusde prin PUZ

Art. 5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT Se va stabill, dupd cxz, pen PUZ.

Art. 6. AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE 5t POSTERICARE ALE PARCELELOR Se

va slabll, dupa caz, prin PLZ -
AL T AMPP Ul.iASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE FE ACEEAJI PARCELX 8¢ wa aiahili, dupé
‘gz, pein PU

de acces pentry public n afaca zonel verzl, ce vor

Art. 8. CIRCULATY §1 ACCESE 8¢ var prevedea spsili

cuprinde spatii de parcare, platforme dalate, ete, contomm PUZ Se vor prevedes acteve do seviciy, pentrd

Panty alelte pletonaia din intedonal Fonelor verzi cu
agregate compactats, pavaje din platrd naturalii ste. Este admisibil folosirea de imbracimintl asfaltice
permaabila, cis tratamerits supsrficiaie din agregate de balastiers, aseminiioare ¢ Imagine alsllor din
agregute compactate.
Art9, STATIONAREA AUTOVEHICULELOR Esto interzisd parcarea automobilelor pe teritoriul zonelor verzi
(6t wceptia vehiculotor utititars cany deservesc activitifiie de intretineve a zonsloe verzi). Acestea se vor
erganiza | reglementa In vacindtatsa zonelor de intrare, ca parte 2 sislmului de parcaje / garaja publice, $au
In sisiam privat. Necesarul do parcaje va i dimensionat conform Anexei 2 iz prezentul requiament. Art.10.
INALTIMEA MAXIMA ADMISA A CLATRILOR iniRimea maximi Ia comis3 nu va depist 12 m ¢l respactiv
ilzgm. !:gdmitniveh parfiake {supante, mezanine) ¢ condljia Incadririi in indliimea Ia corhish

smentaia. " _
ArtA1. ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR Autorlzarea axecutisii constructilor este parmiad numai
daci aspectul lor exterdor nu contravine funcliunli acestera, caractenulit] zooe! (HG 526/1998, Art. 32) aga
cum a fost ¢ doserls in preambul 5i pelsajulul nrban. Autorizeraa axecutsl construcilor care, prin
conformare, volumetrio $! aspect axterior, intrd in contradicyie cu sspectul genaral af zonel 5i depreciazd
valorile gancral acceptate ae urbanismulul 5i arhitecturd], #ste Imterzisd, (HG 525/1595, Art. 32). Arhiteclora

z 3
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cladirilor va fi de factir moderna s va exprima carmcteryt programutui, So interzico reslizsres de pastiso
arhitecturale sau imitarey &tiluritor istorice.

Firmaie comerciale { necomertiale ¢ vitdrels vor fespect reglemenitirlis cupeinso In Anaxa 3 PUG Ciuj-
Napoca Regulament local de urbanism UTR Uva

12 prezentul ragedament,

Art.12. CONDITI DE ECHIPARE EOILITARA $ EVACUAREA DESEURILOR Toate cladidile x¢ vor racorda Ia
refelede edilitare publice. Se va da o tontle deasobitd Tunminatulyl public, ca va face obiactil unor gtudii de
spedialitata. So vor prevedoa puncte de alimentare cu spi din reteaua publicd, Se interzica conduceres
apelor mateorica apre domeniul public sau parcelels vecina. Firideto da brangament sl comorizara vor fi
Integrate in tmprajmuir ssu cf§din, Se Infsrzice dispunersa aeriand a cabiurfor de orice fal (electrica,

bercfonkgt. CATV ete). In zona da Tntretinore se va ocganiza en spapiu destinat colectir®} degourilor, accusikil

Art.14. [MPREMINRI Ca Teguld generatd imprejmuirde apre spatiils pubiica adiacentes vor ff rsafizate pedri
dispunsrea pedmetrali a unor gardurt vii. Imprejmulrile pe zonele da inrvecinare cu proprietdti private vor §
de tp cpae, cu Indlfimea maxima de 2,20 m, de reguld din 2idire de carimidd aparents sau tencuita,

4. REGIM DE ACTUALIZARE MOBIFICARE A DOCUMENTATILOR DE URBANISM 51 A REGLEMENTARILOR
LOCALE AFERENTE - :

nu este cony

NOTA: .
1. 3¢ vor respects HG nr.525/1998 repubiicats, Loges nr.360/2001 mod‘rﬁcat_&. QUG nr.114/2007 $i toate

legHe, normativele g hotdridile Consiiului lacat cars teplementeszd smenajares terftoriumg 8 cormtruires In

zond.
2. Prezentul reguiament cu anaxefe &i plansely afererin se pot vizuafiza pe site-ul

. primarlaciulnapocaro s sectiunea intormatli pubiiice-Urbanism -Profect PUG.

Prezentul cerlificat de urbanizm poate fi ytilizat i scopul dectarat pentrinformare

Certificatul de urbanism nu tine loc de awtorizatia de construire/desfiintare —{
‘ __§l nu conters dreptul de a executa lucrar de constructil N ]

Prezentuf certficat de whanism am valebiitatea d2 12 joni da fa data amitedi.

Achitat Laxa de: scutlt Jed, congorrn Chilantei nr din
Prezentul cericat de urbarism a foat transmis soliciantuke direct/prin postd ia data de .

$e(swwm
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in conformitate cu pravaderle Logii rr. SO/1391 privind qulorizarsa execulani kerfiilor da sonsiructt,
republicatd, cu modilicinke 3i complatara eltedoare,

se prefungeste valabliitatea
Cortiticatuful do urbanism

delsdstade  __~__ pandlsdgtade

Dursa aceestd dals, o noud prelungine & valdbilElyl ny ests posiidd, salicisatd urmand s3 objad, n
condiiiife !egi. un alt certificat de (rbanism, .

frimar, Sacratay,
Arhitectgef, 3 Lirector sxecutiv,
Dadz prelungiri valabilititl
Achitstiaxade _ el confeem Chitanisl i, din
Trangnls soficitantulul 1a deta da direst
el sanvicly,
3
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28.4. ANEXA NR. 4 - OFERTE St INFORMATI DE PIATA UTILIZATE

Oferte de vanzare locuri de parcare
http://www.junior-residence.ro/apartamente/preturi-facilitati-la-achizitie

5 NEU=S wS
JUNIOR ol
Revidence

GALEWEFOTO | GESFRENGH | CONTALT

PREZENTARE

Adresa a9

Preturi

*Jumiot Residence® Piaturie spartamenteler ircep J81e 3206 ure | TVARIRCSL - -
Strada Faiifel Ne. 1A |, Fecare agariament dispune de.c boxa de Jepezitare M mansarda; Ihclusa T pret. -
Cj-Nepaca ' ‘ el

Tintrare Ginsgre st Seettior]

et
0753122390
755.1223% , -

rea exterioarg a'é pretul ds 3002 euss: TVAIncl
 ‘Parcareq Subterang arepretul dé 5000 awn, TVA IACk

Taate agirament 12061, 2 31 3 camsre se'vOF incsdra la TVA de 5% 3

Casa” sau alte Hpuil de cragite.
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t

Imobile situate intr-un ansamblu rezidential aflat intr-o zona usor accesibila, aproape de mijloace de transport.
Proiectul beneficiaza de locuri de pa‘rcare individuale si garaje. Apartamentele sunt :ompéttimcntat: modern,
avand suprafete generoase, partru a oferi tot confortul. )
Apartam:ntale se predau semifinisate.

Preturile apartamentelor sunt cuprinse in intervalul;’

2 CAMERE- 60 mp + balcon etajul § - 57000 eurg;
2 CAMERE- 63 mp +balcon etajul § - 55000 eurg;

3 (‘AMERESO mp + balcen 10 mp - etajlﬂ 5 - 87500 euro;
Parcarlle sunt la pretul de 3 DOO eurpiar gara;clc la 10, 000 euro.

Pretunle mclud TVA de 5%.
Imobllul este dcxtat cu lift Modahtatzle de plata sunt ﬂcx:bile ac:eptandu—se si plat‘a cu credlt Prlma Casa
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