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Scrisoare de transmitere

Catre: Judetul Cluj prin Consiliul Judetean Cluj

Va transmitem anexat raportul de evaluare in form scrisi pentru estimarea taxei pentru
lipsa de folosinta a terenului ocupat de constructiile C1, C2, C3 si calea de acces dintre ele
st a valorii de piata a cotei de 46666/834483 din imobilul C4, situate in Municipiul Cluj-
Napoca, Str.Traian Vuia, nr.151, Judetul Cluj, cod postal 400397.

Inspectia in teren, actualizarea si documentarea informarii cu date de piatd, precum si
intocmirea raportului de evaluare au fost desfasurate in perioada 06.05.2025 - 14.05.2025,

Datele de referinta pentru toate calculele, analizele si estimirile efectuate sunt valabile
pentru data de 06.05.2025 si un curs de referinta BNR de 1€ = 5,0378 lei.

Indicatia asupra valorii chiriei de piatd in vederen stabilirii taxei pentru lipsa de folosinti a
terenului ocupat de construciile C1, C2, C3 si calea de acces dintre ele st a valorii de piatd a cotei de
46666/834483 din imobilul C4 este

- Teren
Vch =1,33 €/luna/mp.
Vch =1.290 €/luna
Vch = 6.499 lei/luna

- Cota de 46666/834483 din imobilul C4
Vc=8.747 €
Ve =44.071 lei

Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 077227628

E-mail: evaluatornicuoancia@gmail.com
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Declaratie de conformitate

Ing. Oancia Nicolae, membru titular ANEVAR, cu specialitatea EPI, numar de
legitimatie 17969, certific urmdatoarele:

- Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport de evaluare sunt adevérate si corecte.

- Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate
si conditiile limitative specificate mentionate pe parcurs. Ele sunt analizele, opiniile si
concluziile personale nefiind partinitoare din punct de vedere profesional.

= Nu am nici un interes personal prezent sau de perspectiva in legatura cu proprietatea
imobiliara care este obiectul acestui raport si nici un interes sau influenta in legitura cu
partile implicate in raport.

- Onorariul primit pentru intocmirea acestui raport de evaluare nu are nici o legatura cu
valoarea sau intervalul de valori estimat si cu nici un eveniment ulterior.

- Analizele, opiniile si concluziile mele au fost dezvoltate si obtinute in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2022, standardele Comitetului

International de Standarde de Evaluare (IVSC) si cu respectarea Codului Deontologic al
ANEVAR.

- Proprietatea imobiliara a fost inspectata de mine in prezenta d-nului Stefan Iliescu in
data de 06.05.2025. In elaborarea prezentului raport de evaluare nu am primit asistenta
semnificativa de la nici o alta persoana.

= Evaluatorul indeplineste cerintele profesionale si morale pentru intocmirea prezentului
raport de evaluare.
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Rezumatul concluziilor importante

Denumire proprietate: Teren intravilan pe care se afli edificate constructiile C1, C2, C3 1 cotd
parte de 46666/834483 din C4

Suprafata proprietatii: Proprietatea inifiald: Teren - St = 36.068 mp., Constructii: C1 - Scd =
864,19 mp., C2 - Scd = 42,75 mp., C3 - Scd = 39,38 mp., C4 - Scd = 8.345 mp., Proprietatea de
evaluat: Teren - 970 mp., Scdconstructie - 46666/834483 din 8.2345 mp.

Adresa proprietate: Municipiul Cluj-Napoca, Str.Traian Vuia, nr.151, Judetul Cluj, cod postal
400397.

Proprietarul: Teren - Judetul Cluj in administrarea Consiliului Juderean Cluj prin Aeroportul
[nternafional Avram lancu Cluj RA si Constructie C4 - Judetul Cluj in administrarea Consiliului

Judetean Cluj prin Aeroportul Internafional Avram Iancu Cluj RA (cotd 787717/834483) si SC
Transeuro Construct SRL (cotd 46666/834483).

Situatia juridica a proprietatii: [ntabulati in Cartea Funciari nr.265841, Cluj-Napoca.
Beneficiarul raportului de evaluare: Judenul Cluj prin Consiliul Judetean Cluj

Sarcini cu care este grevata proprietatea: Proprietatea este liberi de sarcini

Tipul evaludrii: Estimarea valorii chiriei de piari in vederea stabilirii taxei pentru lipsa de

folosintd a terenului ocupat de construcriile C1, C2, C3 st calea de acces dintre ele si a valorii de
piagi a cotei de 46666/834483 din imobilul C4

Dreptul evaluat: Dreptul deplin de proprietate.

Data evaluarii: 06.05.2025

Curs de schimb BNR: 1€ = 5,0378 lei.

Valori estimate rezultate: [n lei si euro.

Tinand cont de metodele de evaluare aplicate, de relevanta lor si de ipotezele prezentate
privind valoarea si avand in vedere contextul actual al pietei imobiliare, in opinia
evaluatorului indicatia asupra valorii chiriei de piatd in vederea stabilirii taxei pentru
lipsa de folosinta a terenului ocupat de constructiile C1, C2, C3 si calea de acces dintre ele
sia valorii de piata a cotei de 46666/834483 din imobilul C4 la data de 06.05.2025 este:

- Teren
Vch =1,33 €/lund/mp.
Vch =1.290 €/luni
Vch = 6.499 lei/luna

- Cota de 46666/834483 din imobilul C4
Vc =8.747 €
Ve =44.071 lei
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CAPITOLUL 1
Identificarea problemei de evaluat si a sferei misiunii
de evaluare

1.1 Tipul de evaluare

Conform solicitarii clientului si in concordanta cu Contractul de servicii nr.16896/68 din
15.04.2025 se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra proprietdtii imobiliare Teren
intravilan si constructiile C1, C2, C3 si C4, situati in Municipiul Cluj-Napoca, Str.Traian Vuia,
nr.151, Judetul Cluj, cod postal 400397, in vederea estimarii valorii chiriei de piatd in
vederea stabilirii taxei pentru lipsa de folosinti a terenului ocupat de constructiile C1, C2,
C3 si calea de acces dintre ele si a valorii de piata a cotei de 46666/834483 din imobilul C4.

De asemenea clientul a solicitat ca raportarea estimarii valorilor solicitate si fie sub forma
unui raport explicativ.

1.2 Identificarea evaluatorului
Raportul de evaluare este intocmit de Oancia Nicolae, evaluator cu specializarea EPI,
legitimatie ANEVAR nr. 17969, valabili pentru anul 2025. Evaluatorul nu are nici un
interes sau o legaturd personald sau materiald cu subiectul evaluirii sau celelalte parti
implicate in evaluare si nu existd nici un alt factor care ar putea restrange abilitatea
evaluatorului de a efectua o evaluare obiectivi si nepirtinitoare.

1.3 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi citre Judequl Cluj prin Consiliul Judetean Cluj,
cu sediul in Calea Dorobantilor, Nr. 106, Cluj-Napoca, Jud.Cluj, cod postal 400609, in
calitate de client si beneficiar, iar evaluarea este necesara pentru estimarii valorii chiriei de
piata in vederea stabilirii taxei pentru lipsa de folosinti a terenului ocupat de constructiile

C1, C2, C3 si calea de acces dintre ele si a valorii de piatd a cotei de 46666/834483 din
imobilul C4.

1.4 Identificarea proprietatii de evaluat
Proprietatea imobiliard ce face obiectul evaluarii este formats dintr-un teren intravilan,
cu suprafata de 970 mp., pe care se afla edificate cu acte 3 constructii C1, C2, C3 si 0
constructie C4, situatd in Municipiul Cluj-Napoca, Str.Traian Vuia, nr.151, Judetul Clyj, cod
postal 400397, proprietate a Judemului Cluj in administrarea Consiliului Judetean Cluj prin
Aeroportul Internagional Avram lancu Cluj RA. Inspectia a fost efectuati de citre evaluator in
prezenta reprezentantului clientului, d-nul Stefan Iliescu in data de 06.05.2025.

T
-~ Nm
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1.5 Identificarea drepturilor de proprietate

Se evalueaza dreptul de proprietate deplin asupra proprietitii imobiliare. Evaluatorului
nu i s-a adus la cunostiinta existenta unui titlu definitiv si executoriu care si stirbeascd
integritatea dreptului de proprietate.

1.6 Data efectiva a opiniei asupra evaluarii

La baza evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare datei de
06.05.2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de evaluator. Cursul valutar de referinta BNR la data evaluarii este 1 € = 5,0378
lei.

1.7 Tipul de valoare si definitia acestuia

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a chiriei de piata si
a valorii de piata a proprietdtii imobiliare. Chiria de piatd, conform Standardului de
evaluare SEV 100 Cadrul general, este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietatii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu
clauze de inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupid un marketing adecvat si in care
pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constringere.

Valoarea de piata, conform Standardului de evaluare SEV 100 Cadrul general, este suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i) la data evaludrii, intre un
cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzditor hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing
adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constringere.

1.8 Ipoteze semnificative

- Evaluatorul nu a avut la dispozitie date sau documente din care si rezulte existenta
unor sarcini asupra activelor evaluate, evaluarea fiind efectuati in ipoteza existentei
dreptului deplin de proprietate asupra terenului si a constructiei aferente.

= Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de client
siau fost prezentate fara a se intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare.

- Evaluatorul considera ca presupunerile folosite la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la dat evaluarii.

- Evaluatorul a folosit, in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie privind oferte si tranzactii cu proprietiti comparabile, existand posibilitatea
existentei si altor informatii (tranzactii) de care evaluatorul nu a avut cunostiinta.

- Informatiile furnizate se consideri a fi autentice, dar nu se acordi nici o garantie asupra
preciziei lor.

- Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de
evaluare din surse pe care le considera credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt
adevdrate si corecte; evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea privind acuratetea
informatiilor furnizate de terti.
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- Nu s-au realizat investigatii privind eventuala contaminare a terenului sau
amplasamentelor invecinate, iar valorile estimate nu tin seama de influenta factorilor de
mediu.

- Evaluatorul nu a realizat o expertiza de detaliu asupra constructiilor ci a efectuat numai
O inspectie vizuala si nu va putea fi ficut rdspunzitor pentru existenta unor vicii

ascunse privind bunurile evaluate care ar putea avea influente asupra valorii estimate a
acestora.

1.9 Ipoteze speciale
= Nu avem ipoteze speciale

1.10 Conditii limitative

- Prezentul raport (sau parti ale sale) nu poate fi publicat sau mediatizat fara acordul
evaluatorului.

- Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia.

- Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultants sau s depuna marturie in
instantd in legdtura cu proprietatea evaluata in afara cazului in care nu s-a convenit
astfel.

- Valoarea estimatd in raport se aplici numai asupra proprietitii imobiliare in intregul ei
si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului bancare o astfel de distribuire a fost previzuts in raport.

1.11 Sursele de informatii utilizate

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 - Cadru
general st SEV 101 - Termenii de referingd ai evaludrii.

- Misiunea de evaluare a fost condusa in acord cu prevederile SEV 102 - Implementare,
prezentul raport de evaluare fiind intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare.

- Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a
tinut cont si de prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietdsii imobiliare si GEV 630 -
Evaluarea bunurilor imobile.

- Scopul evaluarii este stabilirea valorii chiriei de piati a proprietitii imobiliare analizate in
vederea informarii clientului cu privirea la valoarea chiriei de piata a dreptului de
proprietate asupra proprietatii imobiliare cu respectarea de prevederile SEV 230 - Drepturi
asupra proprietatii imobiliare .

- Conform prevederilor comenzii si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesars abaterea
de la niciunul din standardele respective.

= Metode de evaluare a proprietatilor imobiliare

- Informatii de la agentii imobiliare, din presa locala si regionald, precum si baza de date
proprie a evaluatorului privind piata imobiliara locald, informatii culese de la persoane
fizice i juridice care au incheiat tranzactii imobiliare cu proprietati comparabile.

- Cursul de schimb al BNR din 06.05.2025.

Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969
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Verificarile si constatdrile facute in teren, prin care s-au observat caracteristicile
amplasamentului, situatia terenului, precum si concordanta informatiilor prezentate de
proprietar cu situatia reald, efectiva.

- Documente referitoare la proprietatea imobiliara: Extras de carte funciard pentru informare
nr.191270/08.09.2022, Plan de amplasament si delimitare a imobilul cu propuneren de dezlipire.
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CAPITOLUL 2
Prezentarea datelor

2.1 Situatia juridicd a proprietatii imobiliare Teren intravilan pe care se
afld edificate constructiile C1, C2, C3 si cotd parte de 46666/834483 din C4

Proprietatea imobiliara de evaluat se gaseste in Municipiul Cluj-Napoca, Str.Traian Vuia,
nr.151, Judetul Cluj, cod postal 400397 si este parte a imobilului intabulat in Cartea
Funciard nr. 265841 Cluj Napoca. In documentatia cadastrals avem intabulat un lot de
teren cu suprafata de 36.068 mp., lot din care face parte terenul de evaluat proprietate a
Judetului Cluj in administrarea Consiliului Judetean Cluj prin Aeroportul Internafional Avram
lancu Cluj RA si 3 construcrii C1, C2, C3 proprietate a SC Transeuro Construct SRL si
constructia. C4 proprietate a Judetului Cluj in administrarea Consiliului Judetean Cluj prin

Aeroportul Internagional Avram lancu Cluyj RA (cota de 787817/ 834483) si a SC Transeuro
Construct SRL (cotii 46666/834483 ).

BT R s
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2.2 Descrierea proprietatii imobiliare Teren intravilan pe care se afld
edificate constructiile C1, C2, C3 s1 cotd parte de 46666/834483 din C4
Proprietatea imobiliard este parte a imobilului format dintr-un teren intravilan, cu
suprafata de 36.068 mp., pe care se afli edificate cu acte 4 constructii C1, C2, C3 si (4,
situata in Municipiul Cluj-Napoca, Str.Traian Vuia, nr.151, Judetul Cluj, cod postal 400397.
Din intreaga proprietate avem de evaluat terenul de sub construcjiile C1, C2 si C3
impreund cu calea de acces dintre ele precum si o cotd parte din constructia C4.

Din Planul de amplasament al imobilului cu propuneren de dezlipire anexat rezultd ca intreaga
suprafatd de teren de 36.068 mp. se va dezmembra in doui loturi de teren compacte: Lot 1
- lot cu suprafata de 970 mp. care cuprinde terenul de sub constructiile C1, C2 si C3
impreund cu calea de acces dintre ele si Lot 2 - lot cu suprafata de 35.098 mp. care cuprinde
s1 terenul de sub constructia C4.

Terenul initial de 36.068 mp.are urmaitoarele caracteristici:

- este intravilan si are destinatia de curti constructii (conform Extras de carte funciard
pentru informare nr.191270/08.09.2022).

- este imprejmuit partial cu gard de metal si gard din plasa de sarma.

- are o topografie plana si o forma regulata

- terenul are acces la retelele publice de energie electrica, apd curentd si canalizare.
- deschiderea la Strada Traian Vuia este de aprox. 272 ml.

- accesul la teren se face atat din strada Traian Vuia cat si din curtea Aeroportului
International Avram Iancu Cluj.

Accesul la teren se face pe o alee ce vine din strada Traian Vuia s1 pe o alee ce vine din
parcarea principala a aeroportului.

Conform planului de dezmembrare atasat intreagd proprietate imobiliard va fi
dezmembrata in 2 loturi de teren: primul lot va a avea o suprafatd de 970 mp. Si va
cuprinde constructiile C1, C2 si C3 si drumul de acces dintre ele iar al doilea lot va avea o
suprafatd de 35.098 mp. si va cuprinde constructia C4.
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Constructia C4 este o constructie anexa formata din cale de rulare avioane, platforma
parcare avioane, rampa auto, bazin ingropat si depozit materiale. Suprafata construita
desfasurata Scd = 8.345 mp. Platformé betonata pentru aviatia utilitara. Este proiectata
explicit pentru utilizarea de aeronave usoare sau utilitare (avioane agricole, de
supraveghere, transport cargo de mici dimensiuni, elicoptere). La inspectie nu au putut fi

identificate bazinul ingropat si de pozitul de materiale (din adresa primitd de la client
rezulta ca depozitul de materiale a fost demolat iar bazinul ingropat a re calea de acces
betonatd). Anul de punere in functiune este anul 1970.
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2.3 Date despre localizare si vecinatati

Proprietatea imobiliara este parte a imobilului format dintr-un teren intravilan, cu
suprafata de 30.680 mp., pe care se afla edificate cu acte 4 constructii C1, C2, C3 si C4,
situata in Municipiul Cluj-Napoca, Str.Traian Vuia, nr.151, Judetul Cluj, cod postal 400397.
Imobilul este situat in cadrul Aeroportului International Traian Vuia Cluj chiar langs
parcarea principald a acestuia. Clujul este situat in nordul Depresiunii Transilvaniei, intre
Muntii Apuseni si Campia Transilvaniei, pe valea raului Somesul Mic la confluenta cu raul
Nadas si cinci alte paraie. Datorita geografiei locale, orasul s-a dezvoltat mai ales pe axa
est-vest, de-a lungul limitei sudice a Podisului Somesan, fiind flancat la sud de dealul
Feleac, iar la nord de dealul Lomb. Hotarele administrative ale municipiului cuprind o arie
de 179,5 km?, iar suprafata construita a municipiului era de 36 km? in 2020.

Aeroportul International , Avram lancu” Cluj-Napoca este amplasat in partea estici a
municipiului Cluj-Napoca, la limita intravilanului orasului, de-a lungul strazii Traian Vuia,
una dintre principalele artere de acces catre zona metropolitana estica, respectiv citre
localitatile Apahida, Dej si Baia Mare, prin DN1C/E576. Amplasarea acestuia oferd o
vizibilitate ridicata si o accesibilitate excelenta atat pentru transportul aerian de pasageri,

TOR
fkkgmraur‘%‘j‘%
S OANCIANICOLAE %
HmGtia Nr. 17969 g'

2 Valabll 2025 o
s VoS
I Peclilizgres: \ﬂ"@o
N

Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 077227628

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com

)




Raport de evaluare nr.20/2025 17

cat si pentru transportul de marfuri, fiind conectat direct la reteaua rutierd nationala si
regionala.

Zona imediat invecinata aeroportului prezinta o functionalitate mixta, cu predominanta
logistica si industriala usoard, in corelatie directa cu activitatea aeroportuara. In partea
sudica si vesticd a aeroportului, de-a lungul strazii Traian Vuia, se afld o succesiune de
showroom-uri auto, spatii logistice, service-uri si statii de alimentare cu combustibil, care
valorifica traficul intens generat de proximitatea aeroportului si a principalei artere rutiere.
In apropierea aeroportului se gasesc, de asemenea, cateva unitati hoteliere si de servicii
HoReCa, orientate in special catre pasagerii in tranzit sau personalul companiilor din zona
logistica.

La nord de aeroport se afla cartierul Iris - Someseni, caracterizat prin dezvoltari mixte,
cu preponderentd logistica, industriala si rezidentiala periferica, iar la est se continua zona
logistica si industriala a comunei Apahida, in plina dezvoltare, beneficiind de acces rapid
catre centura ocolitoare Valcele-Apahida, nod strategic care conecteaza aeroportul cu
autostrada A3 si reteaua rutierd regionala.

Vecinatatea imediatd a aeroportului include, de asemenea, Terminalul Cargo privat,
parcari auto destinate transportatorilor, spatii de depozitare si distributie, precum si
diverse facilitati conexe activitatilor aeroportuare. Este de mentionat ca zona din jurul
aeroportului este consideratd una cu potential ridicat de dezvoltare pentru functiuni
comerciale, logistice si servicii, beneficiind de infrastructura dezvoltats, terenuri
disponibile pentru dezvoltare si interes crescut din partea investitorilor privati.

Pe ansamblu, zona invecinata aeroportului Cluj-Napoca poate fi caracterizata ca un pol
logistic si comercial strategic la nivelul regiunii de nord-vest a Romaéniei, aflat intr-o
continua dinamicd si expansiune, sustinutd de dezvoltarile din sectorul transporturilor si
de cresterea economica a zonei metropolitane Cluj.

2.4 Piete, aria de piata, analiza ofertei si a cererii

Piata imobiliara poate fi definita ca fiind interactiunea dintre vanzatorii si cumparatorii
de proprietati care actioneaza din diferite motive la diferite tipuri de proprietdti. Ca
urmare, analiza ei porneste de la analiza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si proprietarilor.

Piata imobiliara este influentata de motivatiile, atitudinile si interactiunile dintre
vanzatori si cumpadratori. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de
pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliard este unica iar
amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de véanzatori si cumpdratori care
actioneaza nu este mare, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi
dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile etc. In general, proprietitile imobiliare

nu se cumparda cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este
periclitata.
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Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementdrile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati
imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori
atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de
cerere se dezvolta greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de
multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare
cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in
care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile,
dorintele, motivatiile, localizare, tipul si varsta participantilor la piata, pe de o parte si
tipul, amplasarea, design-ul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat
tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

2.4.1 Definirea pietei, analiza cererii si a ofertei, echilibrul pietei
® Analiza pietei - contextul general al pietei imobiliare romanesti

Piata imobiliard din Roménia in 2024 traverseaza o perioada de transformare, marcata
de adaptarea la noile realitdti economice si sociale. Contextul macroeconomic actual,
caracterizat de o inflatie in scaddere dar inca semnificativa si rate ale dobanzilor ridicate,
influenteaza semnificativ dinamica pietei.

In sectorul rezidential, observam o stabilizare a preturilor in majoritatea marilor orase,
cu Bucuresti inregistrand cresteri moderate de 2-5%. Cluj-Napoca isi mentine pozitia de
lider al pietei ca nivel al preturilor, in timp ce Timisoara si lasi cunosc ajustdri usoare
ascendente. Cererea s-a temperat, in principal din cauza costului ridicat al finantarii,
orientandu-se catre proprietati mai mici si eficiente energetic, cu un interes crescut pentru
zonele periurbane. Dezvoltatorii au devenit mai precauti, reducand numarul proiectelor
noi si concentrandu-se pe finalizarea celor existente. Aceasta abordare este influentata si de
cresterea costurilor de constructie si de noile cerinte de eficientd energeticd. Se remarcé o
adaptare a ofertei la noile cerinte ale pietei, cu accent pe sustenabilitate si solutii smart
home.

Segmentul comercial cunoaste o evolutie interesanta, cu retail-ul de proximitate in
expansiune si o adaptare continud la cresterea comertului online. Sectorul de birouri
traverseazd o perioadd de transformare, adaptiandu-se la modelul de lucru hibrid si
punand accent pe eficienta energetica si flexibilitatea spatiilor.
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Piata industriala si logisticd rdméne dinamicd, sustinuti de dezvoltarea comertului
electronic si necesitatea optimizarii lanturilor de aprovizionare. Se observa o expansiune in
orase secundare si o atentie crescuta acordata locatiei si accesibilitatii. Un trend major il
reprezintd sustenabilitatea, cu implementarea standardelor nZEB si cresterea numarului de
certificari verzi. Tehnologia joacd un rol tot mai important, de la procesele de
tranzactionare pana la managementul cladirilor.

Provocdrile actuale includ adaptarea la modificarile legislative, gestionarea costurilor
crescute de constructie si incertitudinea economici. Cu toate acestea, piata ofera
oportunitdti interesante, mai ales in zonele de reconversie urbanai si dezvoltiri mixed-use.

Pentru investitori, momentul actual necesitd o analiza atentd a oportunitatilor, cu focus
pe proiecte sustenabile si locatii cu potential pe termen lung. Este esentiald monitorizarea
evolutiei ratelor dobanzii, a modificirilor legislative si a tendintelor demografice.

Prognoze pentru 2025

Piata imobiliara din Romania in 2025 continua sa fie marcata de o serie de provocari si
tendinte care influenteaza evolutia preturilor si a tranzactiilor. Tendinte principale:

* Sciderea numarului de tranzactii - In ianuarie 2025, s-au inregistrat cu 17% mai
putine tranzactii fatd de aceeasi perioada a anului trecut. Aceasta tendintd poate indica o
Incetinire a pietei, pe fondul ratelor dobanzilor ridicate si al accesului mai dificil la
finantare.

* Cresterea preturilor - Desi volumul vanzarilor scade, preturile continua sa urce.
Cererea ridicata si oferta insuficientd mentin presiunea pe piata, iar preturile
apartamentelor sunt in crestere, in special in marile orase.

* Oferta limitata de locuinte noi - Numarul de autorizatii de construire rdméane

redus, ceea ce inseamnd cé ritmul livrarilor de locuinte noi nu reuseste sa acopere cererea.
Acest fenomen contribuie la mentinerea preturilor la un nivel ridicat.

¢ Chiriile in crestere - Pe fondul ofertei reduse si al costurilor tot mai mari pentru
achizitionarea unei locuinte, tot mai multi oameni aleg sa inchirieze, ceea ce determina
cresteri semnificative ale chiriilor, in special in orasele mari.

* Factori economici si politici - Modificarile legislative, inclusiv posibile schimbri
fiscale pentru sectorul constructiilor, ar putea duce la cresterea costurilor de dezvoltare,
ceea ce s-ar reflecta in preturile finale ale locuintelor.

In concluzie piata raméane dinamicd, insa presiunile economice si financiare isi pun
amprenta asupra evolutiei acesteia. Daca ratele dobanzilor nu scad semnificativ, accesul la
creditare va ramane dificil, ceea ce poate tempera cererea. In acelasi timp, oferta redusa si
cresterea costurilor de constructie vor continua sa sustini preturile la un nivel ridicat.
Pentru investitori si camparatori, 2025 se anuntd un an de decizii strategice, in care analiza
atentd a pietei va fi esentiala pentru a profita de oportunititi sau pentru a evita riscurile.
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Piata terenurilor

Avand in vedere scaderea apetitului spre investitii in aproape toate domentiile pietei
imobiliare, piata terenurilor pentru constructii va avea si ea un nivel moderat al activititii,
cu posibile reduceri ale lichiditatii pentru terenuri de constructii aflate in zone cu acces mai
dificil la caile de transport sau pentru care nu se poate realiza racordarea imediata la
retelele de utilitati.

Terenurile din zonele de prim rang, disponibile pentru dezvoltare imediati sl cu
caracteristici optime din punct de vedere al formei si coeficientilor urbanistici vor continua
sa aibd lichiditatea cea mai ridicatid. Un element de luat in considerare este sl necesitatea
asigurdrii coerentei reglementirilor urbanistice la nivel zonal pe termen lung si cu
proiectele de infrastructura publici, modificarile neasteptate ale acestor reglementari
putand avea un efect de limitare a volumului tranzactiilor.

Un subsegment in crestere al acestei piete va fi cel al terenurilor limitrofe noilor cii de
transport ce urmeaza a fi dezvoltate prin investitiile publice aprobate prin Planul National
de Redresare si Rezilienta.

Piata locala
* Delimitarea pietei specifice
Analizand localizarea si caracteristicile proprietatii de evaluat observam ci piata pe care
concureaza este piata terenurilor intravilane cu destinatia comerciali situate in Municipiul
Cluj Napoca iar ca subpiatd avem terenurile situate in zona Aeroportului International
»Avram lancu” Cluj-Napoca. Preturile sunt cuprinse intre 120 € /mp. si 350 €/ mp. functie
de mdrime , localizare si amenajare iar chiriile variaza intre 1,5 € /mp. panala 3,5 €/mp.

* Analiza cererii

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpdrare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii este concentrata asupra identificarii potentialilor utilizatori
al proprietatii imobiliare respective, adica: cumparatorii, chiriasii sau clientii pe care ii va
atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate imobiliara, analiza cererii este orientata
asupra produsului sau serviciului final pe care aceasta il ofera.

Analiza cererii, in cazul prezentei evaluari - tindnd cont de informatiile puse la dispozitie
si de cele disponibile la data evaluirii, investigheaza mai ales: populatia in aria pietei, rata
de crestere sau descrestere in formarea locatarilor, compozitia si distributia pe varste,
veniturile si salariile, tipologia locurilor de munca si rata somajului, raportul intre spatii
locuite de proprietari si chiriasi, consideratii financiare (nivelul economiilor, cerintele de
creditare), modul de utilizare a terenurilor si directiile de dezvoltare urbanistica, factorii ce
afecteaza atractivitatea fizica a vecinititi adica geografia/geologia, structura taxelor
locale si a administratiei, disponibilitatea facilititilor de sprijin si serviciile comunale
(institutii culturale, facilitati de educatie si calitatea scolilor, facilitati sanitare si medicale,
servicii de pompieri si politie).

&
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* extinderea retelelor de retail (supermarketuri, hipermarketuri, DIY);
* interesul logistic (depozite, spatii de distributie in proximitatea aeroportului);

* investitiile in sectorul hotelier si HoReCa in apropiere de noduri de transport.

¢ Analiza ofertei

Oferta se refera la productia si disponibilitatea unei proprietati imobiliare. Pentru
analiza ofertei, evaluatorul trebuie sa alcituiasca un inventar al proprietatilor imobiliare
care intrd in competitie cu proprietatea evaluatd. Proprietdtile competitive cuprind
unitatile cele deja existente, unititile aflate in constructie care vor intra pe piata, precum si
cele aflate in stadiu de proiect. Evaluatorul trebuie - de asemenea, si aibid in vedere
unitdtile care vor fi demolate, addugate sau inliturate prin reconversie.

ey

Oferta este relativ limitatda in zonele bine cotate (artere principale, in apropierea
aeroportului, iesirile din oras), preturile si chiria fiind influentate de accesibilitate,
suprafatad, reglementari urbanistice si utilititi. Se observa o tendinta de restrangere a ofertei
de terenuri mari cu acces direct la drumuri principale, ceea ce sustine niveluri ridicate ale
preturilor si ale chiriilor.

* Analiza interactiunii dintre cerere si oferta

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde la cerere. Daci
cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe si creasca. Analiza pietei
terenurilor comerciale intravilane din Cluj-Napoca evidentiaza un nivel sustinut al cererii
pentru amplasamente cu vizibilitate ridicata si acces facil, in special in zonele din
proximitatea arterelor principale si a aeroportului international. Oferta limitata de terenuri
Cu aceste caracteristici sustine niveluri ridicate ale chiriilor de piatd, estimate intre 1,5 - 3,5
€/mp/lund, in functie de localizare, utilititi, regim urbanistic si accesibilitate. Zona
evaluatd beneficiazd de avantajul amplasarii in imediata vecinatate a aeroportului, ceea ce
potenteaza atractivitatea pentru functiuni comerciale si servicii conexe.
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CAPITOLUL 3
Analiza datelor si concluziile

3.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Cénd scopul unei evaluari este estimarea valorii de piatd, analiza celei mai bune utiliziri
ne ajutd sa identificdim cea mai profitabila utilizare competitivd pe care o poate avea
proprietatea. Prin urmare, cea mai buna utilizare este un concept fundamental format si
utilizat pe orice piatd imobiliara. Cea mai buna utilizare este definita astfel:

Utilizarea probabili, rezonabild si legald a terenului liber sau a unei proprietin construite care
este posibild fizic, fundamentatd adecvat, financiar fezabild si care determind cea mai mare valoare.
Conform acestei definitii, CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca
patru criterii, respectiv sa fie:

- Permisa legal: utilizarile care sunt permisibile de legislatia existentd, in conformitate cu
reglementarile privind urbanismul, restrictiile de construire, normativele din domeniul
constructiilor, restrictiile privind constructiile de patrimoniu si siturile istorice, impactul
asupra mediului fizic.

- Posibila fizic: utilizarile unui anumit activ sunt afectate de dimensiunile, forma,
suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea unui lot de teren, precum si
de riscul unor dezastre naturale. Se vor considera disponibilitatea si capacitatea
utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de transport energie electrici, gaze, agent
termic, etc)

- Fezabila financiar: utilizarile care au indeplinit criteriile de permisa legal si posibila
fizic sunt analizate in continuare pentru a determina daca acestea ar genera un venit
care sa acopere toate costurile de construire (teren liber) sau ale conversiei/renovarii/
modificarii (proprietate construita)

- Maximum productiva - dintre utilizarile considerate si demonstrate ca fiind fezabile
financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care conduce la cea mai mare valoare
reziduald a terenului, in concordanti cu rata rentabilitatii de piata pentru acea utilizare

Succesiunea de aplicare a testelor pentru fiecare dintre utilizarile existente si potentiale
este in ordinea de mai sus, posibilitatea fizicd si permisibilitatea legald a utilizarilor
analizate fiind cele care reduc substantial numarul de variante de utilizare a proprietitii de
evaluat.

CMBU a terenului liber

Analizand CMBU pentru proprietatea imobiliara evaluata, se constati ca aceasta este
o proprietate de tip teren intravilan cu destinatie comerciald. Avand in vedere prevederile
art. 33 al Ghidului de Evaluare GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, , Utilizarea curenta
se presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu existd indicatii din piatd sau alti factori
care sa conducd la concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaludrii”, proprietatea imobiliara pentru care a fost evaluata chiria de piats, se afla in
aceasta situatie, nu poate fi utilizata decat ca teren cu destinatie comerciali.
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3.2 Metodologia de estimarea taxei pentru lipsa de folosinti a terenului
ocupat de constructiile C1, C2, C3 si calea de acces dintre ele si a valorii de
piata a cotei de 46666/834483 din imobilul C4

in principiu taxa pentru lipsa de folosintd a unui teren reprezinta o compensatie
financiard datoratd proprietarului terenului de citre ocupantul constructiilor, pentru
imposibilitatea de a utiliza terenul respectiv sau de a-l valorifica pe piat, ca urmare a
existentei constructiilor apartinand altui titular. Aceasta se determind, conform practicii
uzuale si principiului echivalentei in evaluare, pe baza chiriei de piata a terenului, aplicata
situatiei particulare in care terenul nu este disponibil pe piat4, fiind ocupat de constructii
ale altuia. Practic, taxa de lipsd de folosintd = echivalentul chiriei pe care proprietarul ar fi
putut-o incasa daca terenul ar fi fost inchiriat.

Pentru estimarea chiriei de piatd a unei proprietati imobiliare de tip teren intravilan,
Standardele de evaluare ANEVAR 2022, prevad posibilitatea utilizarii a mai multor
metode specifice. Avand in vedere specificul proprietatii imobiliare, zona de situare, tipul
de imobil in care este amplasat, lipsa unei delimitiri cadastrale si faptul ca exista date
suficiente despre piata imobiliars aferenta (oferte de inchiriere), s-a ales, pentru a fi
utilizata in evaluare, doar abordarea prin piata.

3.2.1 Metoda comparatiei vanzirilor (abordarea prin piati)

Abordarea prin piati sau prin comparatia directa este procesul in care valoarea de piata
estimatd se obtine prin analiza pietei in urma cireia proprietati similare identificate sunt
comparate cu proprietatea supusa evaluarii. O premisa majord a metodelor de abordare
prin piatd este aceea ci, valoarea de piatd a proprietdtii imobiliare este legatd direct de
preturile competitive ale proprietatilor comparabile.

Analiza comparativa, folositd in cadrul abordarii, se concentreazs pe similitudinile si
diferentele dintre proprietatile si tranzactiile sau ofertele care afecteazi valoarea. Acestea
pot include diferentele in drepturile de proprietate evaluate, conditiile pietei la momentul
vanzarii, dimensiunea, amplasamentul, caracteristicile fizice §1, daca proprietitile produc
venituri, caracteristicile economice. Elementele de comparatie sunt testate fati de datele
pietei, pentru a determina care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteazi
acestea valoarea.

Abordarea prin piata este aplicabila la toate tipurile de proprietati imobiliare cand
exista suficiente tranzactii recente, cu date sigure, care sa indice caracteristicile valorii sau
tendintele de pe piatd. Atunci cind existi informatii disponibile, abordarea prin piata
este cea mai directa si sistematici abordare pentru estimarea valorii de piata.

Etapele procedurii de bazi in aplicarea metodei comparatiei directe sunt:

1. Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii de proprietiti imobiliare

ce sunt similare cu proprietatea evaluata in ceea ce priveste tipul de proprietate, data
vanzarii, dimensiunile, localizarea s zonarea.

[R8]

Verificarea informatiilor prin confirmarea ca datele obtinute sunt reale si corecte si ci
tranzactiile au fost obiective.,

3. Alegerea unor criterii comprative relevante si elaborarea unei analize comparative pe
fiecare criteriu.

——
’{a—( ator autgq??}\'
Oancia E. Nicolae - Evaluator / g Toar ‘%\
Legitimatie ANEVAR: 17969 ICOLAE 2%\
3 2 o
?l‘ 0,71_722)7(’;“8t , S fata Nr. 17969 2] oy
-marl: evaluator.nicuoancia gmatl.com Valabil 2025 p

N\ o
%wjn‘“ﬁali:are"- q'?/-ﬁ’“/

-+ ANZVAR ®
Selnibie



Raport de evaluare nr.20/2025 24

4. Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea evaluata, utilizand elementele
de comparatie si ajustarea adecvata a pretului de vanzare a proprietatilor comparabile
sau dacd nu este posibila compararea se trece la scoaterea din categoria comparabile.

5. Analiza rezultatelor evaludrii si stabilirea unei valori unice sau unui interval de valori.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date,
de la agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct
implicate in tranzactii. Vom estima chiria de piatd pentru un loc de parcare.

Au fost identificate patru oferte de inchiriere pentru imobile aseminitoare cu
proprietatea evaluatd, reprezentate de terenuri intravilane situate in Municipiul Cluj-
Napoca ci destinatie comerciala. In estimarea valorii de piatd prin metoda comparatiilor
relative s-au utilizat aceste informatii de piatd care s-au decotat (cu un procent de 5%),
avand in vedere cd acestea sunt oferte de vanzare, care, de obicei, se negociaza.

Element de comparatie Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4

Identificare proprietate Municipiul Cluj-Napoca, Vizavi de Aeroportul Cluj- |Strada Mihai Romanul, Cluj Zoni Floresti, Cluj Bd.Mundii, zoni depou
Str.Traian Vuia, nr.151, Napoca, Cluj-Napoca Napoca tramvaie, Cluj-Napoca
Iudetul Clui cod nostal 400397

Pret € 3,900 500 3,840 1,000

Arie mp. 570 1,950 380 3,500 1,000

Pret unitar €/mp. 2.0 13 11 1.0

TIP COMPARABILA

Tip comparabila oferta oferta oferta oferta

Ajustare unitara procentuala -5% -5% -5% -5%

Ajustare totala -01 -0.1 -0.1 -0.1

Pret de vanzare ajustat €/mp. 1.9 1.3 1.0 1.0

Justificare ajustare Toute comparabilele sunt oferte deci vor fi ajustate negativ cu 10% (10% reprezintil marja de negociere recunoscutd de piatd).

DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat ! integral integral integral integral integral

Ajustare unitara procentuala 0% 0% 0% 0%

Ajustare totala 0.0 0.0 0.0 [¢]

Pret de vanzare ajustat €/mp. 1.9 1.3 1.0 1.0

Justificare ajustare Toate comparabilele au drepturi de proprietate depline deci nu sunt necesare ajustiri

CONDITI DE FINANTARE

Conditii de finantare cash similare similare imil similare

Ajustare unitara procentuala 0% 0% 0% 0%

Ajustare totala 0 0 0 | 0

Pret de vanzare ajustat €/mp. | 19 13 1.0 | 1.0

Justificare ajustare Toate comparabilele se vind cu cash deci nu sunt necesare ajustiri

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare nomale normale normale normuale normale

Ajustare unitara procentuala 0% 0% 0% 0%

Ajustare totala 0 0 0 a

Pret de vanzare ajustat €/mp. 1.9 1.3 1.0 1.0

Justificare ajustare Toate comparabilele au conditii normale de vinzare deci nu sunt necesare ajustiri.

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul ) | Mai 2025 Aprilie 2025 Aprilie 2025 Mai 2025 Aprilie 2025

Ajustare unitara procentuala 0% 0% 0% 0%

Ajustare totala a o a

Pret de vanzare ajustat €/mp. 1.9 1.3 1.0 1.0

Justificare ajustare Toate comparabilele sunt de datd recenti deci nu sunt necesare ajustiri.

Arde mp. 970 1,950 380 3,500 1,000

Ajustare unitara procentuala 50% -5.0% 15.0% 0.0%

Ajustare totala 01 -01 0.2 | 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp. | 20 1.2 1.2 14

Comparabilele 1 si 3, care au aria mai mare decit aria terenului de evaluat, se ajusteazi pozitiv cu 5%, respectiv 15% iar comparabila 2, carea re

Justificare ajustare aria nuddt mai much decit aria terenului de evaluat, se ajusteazd negativ cu 5% ( Ajustirile au fost ficute pentri a ilustra faptul ¢ se pot obtine preturi

unitare mai mari pentru suprafete mai mici)
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Localizare

Ajustare unitara procentuala
Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

Municipiul Cluj-Napoca,

Vizavi de Aeroportul Cluj-

Strada Mihai Romanul, Cluj

Zona Floresti, Cluj

Bd-Muncii, zona depou

Str.Traian Vuia, nr.151, Napaoca, Cluj-Napoca Napoca tramvaie, Cluj-Napoca
Judetul Cluj, cod postal 400397|
similar inferior inferior inferior
5% 60% 60% 50%
0.1 0.7 0.7 0.5
2.1 1.9 1.9 1.4

Justificare ajustare

Comparabilele 1, care nu este situat ix prisnul plan la Strade Traian, Vuia, are localizarea inferioared localizdvii terenului de evaluat, eci se va
ajusta pozitiv ac 5%, iar comparabilele 2, 3 §i 4, carea au §i ele localizdri inferioare (inferiore din punct de vedere al fluxului de pietoni si al potentialului
comercial), se ajusteazd pozitiv cu 60%, 60%, respectiv 50% (valorile ajustdrilor au fost estimate din analiza de piati).

Topografie

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

plana similar similar similar similar
0.0 0.0 0.0 0
21 1.9 1.9 1.4

Justificare ajustare

Toate comparabilele au topografia pland deci nu sunt necesare ajustari.

Raport laturi

deschidere 20 ml./raport

deschidere 19 ml. /raport

deschidere 60 ml /raport

deschidere 12 ml. /raport

laturi 0,5 laturi 0,9 laturi 1,1 laturi 0,7
Ajustare unitara procentuala -5% -5% -5% -5%
Ajustare totala 0.1 -0.1 -0.1 -0.1
Pret de vanzare ajustat €/mp. 2.0 | 1.8 1.8 14
Justificare ajustare Terenul de evaluat are o deschidere foarte mici (de lafimea aleii de acces) deci toate comparabilele se vor ajusta negativ cu 5%
Forma neregulata regulata regulata regulata regulati

pistar uale 5 e 5

Ajustare totala -01 -0.1 -0.1 -0.1
Pret de vanzare ajustat €/mp. 1.9 1.7 1.7 13

Justificare ajustare

Toate comparabilele se vor ajusta negativ ai 5%.

Utilitati { en el / apa / canalizare [ gaze)
Ajustare unitara procentuala

Ajustare totala
Pret de vanzare ajustat €/mp.

En.el./apd/canalizare

En.el./apd/canalizare -

Utilitati - in apropiere -

Utilitati - in apropiere -

Utilitati - in apropiere -

similar inferior inferior inferior
0% % % 7%
0.0 01 0.1 0.1
1.9 1.8 1.9 1.4

Justificare ajustare

N sunt necesare ajustiri.

Acces proprietate

stare unitara procentue
Ajustare totala
Pret de vanzare ajustat €/mp.

drum asfaltat drum asfaltat - similar drum pietruit secundar- drum asfaltat - similar drum pietruit secundar-
inferior inferior
0.0 0.0 0.0 0.1
1.9 1.8 1.9 1.4

Justificare ajustare

Toate comparabilele au acces pe un drum asfaltat deci nu sunt necesare ajustiri

Alte caracteristici

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

nu nu - similar nu - similar platforma cu dale - nu - similar
superior
0.0 0.0 -0.1 0.0
1.9 1.8 1.8 1.4

Justificare ajustare

Comparabilele 3, care este o platforma acoperitd cu dale,

se ajusteazd negiaiv ar 5%.

Risc de afectare naturala
|ustare unitara pre

Ajustare totala

Pret de vanzare ajustat €/mp.

nu nu - similar nu - similar nu - similar nu - similar
)
0.0 0.0 0.0 0.0
1.9 1.8 1.8 1.4

Justificare ajustare

Nu sunt wecesare ajustiri.

Utilizare { zonare) - cea mai buna utilizare comerciald comerciali - similar comerciald - similar comervciala - similar comerciala - similar
Ajustare unitara procentuala 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare totala 0.0 0.0 00 0.0

Pret de vanzare ajustat €/mp. 1.9 1.8 18 1.4
Justificare ajustare Nu sunt wecesare ajustir.

Numar total de ajustan 4 4 5 5
Ajustare totala neta 0.0 0.6 0.7 0.5
Ajustare totala neta (%) -0.5% 46.8% 68.8% 52.1%
Ajustare totala bruta 0.4 1.0 11 0.9
Ajustare totala bruta (%) 21.1% 80.0% 105.5% 94.7%

Opinie

1.9/euro /mp.

50378

1,843/eurc

6-May-25

9,285(lei

Comparabila cu cele mai putine

ajustdri si cea mai mica ajustare absoluta este

comparabila 1. Deoarece comparabila 4 are perfomante mai apropiate de performantele
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proprietdtii de evaluat, estimam ci indicatia asupra chiriei de piata lunare a terenului
obtinuta prin abordarea prin piata este:

Vch = 1,9 €/luna/mp.

Vch =1.843 €/luni

Vch = 9.285 lei/lund

Aceasta este estimarea chiriei de piata pentru drepturile depline de proprietate ale unui
teren intravilan. In cazul terenului de evaluat se constata ci terenul este ocupat partial de
constructii care apartin unei persoane juridice. In acest fel utilizarea terenului este esentiald
pentru exploatarea constructiilor (altfel constructiile devin inaccesibile sau neutilizabile).
Prin urmare, chiria de piatd aplicabila trebuie ajustatd, reflectand situatia juridica specifici:
teren ocupat de clddiri ale altuia, statul fiind lipsit de folosinta efectiva.

Practica uzuald (inclusiv jurisprudenta si evaluéri similare) prevede o ajustare intre 30%
- 60% din chiria terenului liber, pentru a reflecta lipsa disponibilititii de pe piata si
caracterul , blocat” al terenului. Tinand cont de amplasamentul favorabil al terenului (in
proximitatea aeroportului) precum si de vechimea constructiilor estimam o ajustare situati
la pragul minim de 30%.

Indicatia asupra chiriei de piatd lunare a terenului este:

Vch =1,33 €/lund/mp.
Vch =1.290 €/luna
Vch = 6.499 lei/luna

3.2.2 Abordarea prin cost pentru estimarea valorii de piati a cotei
de 46666/834483 din imobilul C4

Conform SEV 105-Abordari si metode de evaluare, pentru stabilirea costului de nou al
unei constructii exista doua metode:

- Metoda costului de inlocuire: metoda care indica valoarea prin calcularea costului
unui activ similar care ofera o utilitate echivalents

- Metoda costului de reconstruire (reproducere, recreare): metods din cadrul abordarii
prin cost care indica valoarea prin calcularea costului necesar pentru a recrea o copie a
activului.

Utilitatea oferita de activ este furnizatid mai degraba de un activ echivalent modern
decat de o replica a activului subiect. Din acest considerent vom utiliza mai departe
metoda costului de inlocuire. Conform SEV editia 2022, SEV 105, paragraful 70.2, pag.57,
costul de inlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o functionalitate
asemanatoare si o utilitate echivalenta cu cea a activului supus evaluarii, dar care are un
design modern sj este construit sau realizat folosind materiale si tehnici actuale, eficiente
din punct de vedere al costurilor. Vom estima costul de inlocuire.

Pentru estimarea costului de nou al constructiei C4 am folosit catalogul Costuri de
Reconstructie - Costuri de Inlocuire, Cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii
speciale, autor Ing. Corneliu Schiopu, Editura Iroval Bucuresti, 2012 a cirui valori au fost
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actualizate cu indicii de actualizare pentru perioada 2024 - 2025. Tabelul de calcul al
costului de nou al constructiei anexe este prezentat mai jos:-

Denumire Suprafata| Simbol pret indice post curent (LEI]Coef. Coef. Cost curent (lei)
mp. carte [2024 - 2025| 2024 - 2025 ([Corectie |Corectie
Platforma betonata 8345 PLTFBA 248.8 2.3983 596.7 1.017 1.003 5.079.304.68
COST TOTAL LEI cu TVA 5,079,305
COST TOTAL (LEI) fara TVA 4,268,323
CIB euro cu TVA 101
CIB euro/mp fara TVA 85

Costul de inlocuire de nou rezultat este:
CIN =842.845 €

Mai sus am estimat pretul de nou al unei platforme betonate standard utilizatd pentru
circulatie rutiera, parcari auto, spatii de incdrcare/descircare, depozitare in aer liber etc.
Nu este destinata in mod special vehiculelor grele speciale sau operatiunilor aeronautice.
Pentru operatiuni aeronautice se utilizeaza platforme betonate speciale:

* Grosime mai mare (30-50 cm sau chiar mai mult).
* Beton de inalta rezistenta (C30/37, C35/45 sau peste).
* Armare specifica, uneori si cu fibre sau plasd sudata dubla.

* Capacitate portantd mare, proiectati si suporte aeronave (chiar si cu sarcini
punctiforme mari pe roti de mici dimensiuni).

¢ Pante de scurgere, canale colectoare, protectii la combustibil, marcaje aeronautice.

Costul de nou al platformei destinate aviatiei utilitare a fost estimat prin ajustarea valorii
documentate de 101 €/mp (platforma betonata standard, conform cataloagelor Schiopu),
cu un coeficient de 1,60. Ajustarea reflecta exigentele tehnice superioare privind: grosimea
stratului de beton (35-40 cm), calitatea betonului (C35/45), armarea dubla, si eventuale
sisteme de drenaj.

Factor de corectie Estimare Explicatie
corectie
7Bet0n C25/30 — C35/45 ; +10-15% (diferenta de calitate)

Grosime 20 cm — 35-40 cm E +20-5% (dublare grosime implica + volum + manopers)
Armare dubla i 15% fata de armare simpla

|
Drenaj/rigole ! 10%

|
Tolerante stricte si marcaje ' 10% daca se impun pentru pozitionare aeronava
TOTAL COEFICIENT . 16-175

Rezulta astfel o valoare estimatid de 161,6 €/ mp, considerata rezonabild pentru o

platforma destinatd aeronavelor usoare, fara balizaj si dotiri aeroportuare specializate.

OR
g\?‘. Z:‘i:?or aum,.&d‘qb)-o\
Oancia E. Nicolae - Evaluator N
Legitimatie ANEVAR: 17969 /S OANCIANICOLAE =
Tel: 077227628 3 LegimuaNr. 17969 5 N
E-mail: evaluatoraicuoancia@gmail.comn L




Raport de evaluare nr.20/2025 28

Pentru a estima costul de inlocuire net trebuie ca din costul de reconstruire de nou sa
scadem toate tipurile de depreciere fizica, functionali si externa.

Deprecierea fizica este cauzata de degradarea in timp a materialelor din care este
alcatuit elementul component al cladirii, de gradul de intretinere al cladirii, de mediul
normal sau agresiv in care se afla elementul. Deoarece clientul nu a putut si ne ofere
informatii credibile si documentate despre modul in care au fost administrate clidirile din
momentul punerii lor in functiune, pentru stabilirea deprecierii fizice totale (recuperabili
Si nerecuperabile) se pot folosi doud metode:

1. O metodi bazatd pe utilizarea coeficientilor de uzurd fizici la constructii, coeficienti care sunt
prevazuti de Ghidul cuprinzand coeficientii de uzura fizicd normali la mijloacele fixe din
grupa 1 Constructii indicativ P135-99.
2. O metodd bazata pe analiza situatiei reale intalnita pe teren.

Prima metoda presupune urmatoarele etape:
- Identificarea si vizualizarea cladirii de pe teren.

- Stabilirea subgrupei, clasei, subclasei si familiei in care se incadreazi constructia,

structura constructiva, mediul de folosin{a, starea tehnicd si vechimea (durata de viata
consumata).

- Regdsirea constructiei in ghid, pe baza caracteristicilor indicate mai sus si identificarea
limitelor intre care se incadreazi coeficientul de uzura.

- Stabilirea, prin interpolare, a coeficientului de uzuréa corespunzitor vechimii obiectului.

Cea de a doua metoda se utilizeazd cand pe teren se constatd ca exista conditii diferite
de cele avute in vedere la elaborarea ghidului P135-99 (cladirea nu poate fi incadrati
intruna din cele trei categorii din ghid, cladirea este degradati, vandalizats, etc.) Etapele
de aplicare a metodei sunt urmatoarele:

g Descompunerea cladirii in cauza in patru subansamble componente: structura de
rezistentd, anvelopad, finisaje Si instalatii componente.

- Stabilirea gradului de uzuri al fiecdrui subansamblu.

- Ponderarea gradului de uzura stabilit pentru fiecare subansamblu cu ponderea lui

valoricd in cadrul cladirii si prin insumare, se obtine deprecierea fizica totala (gradul de
uzura total) al cladirii.

Deoarece avem de evaluat o constructie mai veche, care a beneficiat de o utilizare
rezonabild si predictibila vom utiliza prima metoda:

Anul constructie 1970
Data evaluarii 12/31/24
Starea tehnica satisfacato)= situatie in care s-au efectuat cel mult unele lucrari de intretinere, neglijanduse complet lucrarile de reparatii curente si ca
Starea tehnica buna = situatie in care s-au efectuat fa timp si in bune conditii lucrarile de intretinere si de reparatii curente, dar nu s-au efectua
Starea tehnica foarte bun|= situatie in care s-au efectuat la timp si in bune conditii lucrarile de intretinere. reparatii curente, reparatii capitale
Varsta efectiva 54]ani
Depreciereanormala Dfn = D1+ D2-D1 Vef-V1) 88.40%
V2.1
unde:
Vef = 54 |ani
D1= 82|%
D2= 901%
Vi= 50|ani
V2= 55|ani —
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Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 077227628

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com
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Deprecierea fizica totald a constructiei este Df = 88,4%.

Deprecierea functionald analizeaza pierderea de valoare datoritd unei proiectiri gresite,
a modificarilor standardelor, a schimbarilor calitatii materialelor, a circulatiei interioare, a
supradimensiondrii unora dintre elementele cladirii. Deprecierea functionala se poate
constata si atunci cand lipseste un element al cladirii care asigurd o utilizare corectd a
spatiului sau atunci cand elementul asigurd o utilizare partiald a spatiului. In cazul
constructiei speciale estimdm cd nu avem depreciere functional.

Deprecierea functionald totala este de 0%.

Deprecierea externa analizeazd pierderea de valoare a cladirii din alte cauze decit cele
legate de proprietatea in sine. Deprecierea externd poate fi temporard sau permanenta si
este cauzatd, de reguld, de factori economici sau localizare. Estimidm ci nu avem
depreciere externd.

Deprecierea externa este de 0%.
Putem astfel sd estimam costul de inlocuire net al constructiei C4:

ELEMENTE DE CALCUL U.M. VALOARE |
ciB EURO / mp 162
Suprafata construita (Sc) mp 8,345.06'
CIB total EURO 1,348,552

Depreciere fizica totala % 88.40%

Depreciere functionala % 0.00%

Depreciere economica % 0.00%
Total depreciere % % 88.40%
Total depreciere EURO 1,192,120
COST INLOCUIRE NET (CIN) EURO 156,432
COST INLOCUIRE NET (CIN) LEI 788,073

Indicatia asupra valorii de piatd a constructiei C4 prin metoda costului este:
Vp =156.432 €
Vp = 788.073 lei

Indicatia asupra valorii de piata a cotei de 46666/834483 din constructia C4 este:
Vc=8.747 €
Ve =44.071 lei

’’’’’ T o
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Oancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969
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3.3 Reconcilierea rezultatelor si opinia finala asupra valorilor

Reconcilierea rezultatelor evaludrii unei proprietati imobiliare reprezintd analiza
rezultatelor si concluziilor abordarilor aplicate care conduc la estimarea valorii finale a
proprietatii. Reconcilierea necesita un rationament profesionist, bazat pe o analiza atents,
logica a proceselor care conduc la fiecare indicatie a valorii. Adecvarea, precizia si
cantitatea informatiilor sunt criteriile cu cae un evaluator isi formuleazd o opinie final,
clara si fundamentata asupra valorii.

Deoarece nu am folosit decat abordarea prin piata pentru teren si abordarea prin cost
pentru cota parte din constructia C4 estimam ca indicatia asupra valorii chiriei de piapi in
vederea stabilirii taxer pentru lipsa de folosingid a terenului ocupat de constructiile C1, C2, C3 si
calea de acces dintre ele si a valorii de piagi a cotei de 46666/834483 din imobilul C4 este:

- Teren
Vch = 1,33 €/luna/mp.
Vch =1.290 €/luna
Vch = 6.499 lei/luna

- Cota de 46666/834483 din imobilul C4
Ve =8.747 €
Ve =44.071 lei

——m——
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Comparabile chiria unitara de piata
Comparabila 1

Oauncia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 077227628

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com
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https:/ /compariimobiliare.ro/apartamente-de-vanzare/ cluj-napoca/teren-de-inchiriat-vizavi-de-

aeroportui-2361085

COMP Ri DE VANZARE DE INCHIRIAT LICITATH ONLINE UTILE
IMOBILI RE

@  Apartamente de vanzare = Apartamente de vanzare in Ciui-Napoca | Aeroport ' O camerd

3.900 €

Teren de inchiriat vizavi de Aeroportul Cluj-Napoca
curent trifazic

® Aeroport, Cluj-Napoca

Teren de inchiriat vizavi de Aeroportul Cluj-Napoca curent trifazic ID: Cl-p1013 @ Vrel sd vezi imobilul?

-

Comparabila 2
https:/ /www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/ de-inchiriat / terenuri/ teren mtravﬂan/ anunt/inchiriez-
teren-imprejmuit-mihai-romanu-lanea-depozitul

publi  .ro s’ CJ &8 m

Inchiriez leren imprajmuil, Mihal Romanu. 500 EUR © Taiaton vasaxt
tanga depozitul de cherostea

0748208215

Contacteard vanratorul

# dfdemema ik e
CT T e

Cavmoias timase. 4939

Distribuie anuntul pe

006

wa\ualor dutoy; 4477“0\

Oancia E. Nicolae - Evaluator %\
Legitimatie ANEVAR: 17969 itipaatir Fr. 17969 2
Tel: 077227628 Valabil 2025 &
E-mail: evaluator.nicnoancia @gmail.com Jﬂem,,mga L, B
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Comparabila 3
h -

33

s:/ /www.publi?24.ro /anunturi/imobiliare / de-inchiriat/ terenuri/ teren-ptr-casa/ anunt/ platforma-

pavata-si-imprejmuita-la-strada/ £20298fgei52724¢1i519h48h0e0g7e0 html

publi - .ro

Platforma pavata si imprejmuita la strada

Comparabila 4
https:

contumeu () ER

Toate categortiie H n

Toate pidetols

3 840 EUR

Ovidiu Motioe

Vezi toate anunturile

0740539253

Contacteazd vanzdtorul

Buna. ma intereseass ofera
dumiieavonsita, Mai este valabia?

Caractore rdmase: 2939

Adaugh tisier ¥

Distribuie anuntul pe

00

romimo.rd

romimo.ro

OFERTA! Inchiriere teren pret Promotional +
primate 2 luni GRATUIT

QOancia E. Nicolae - Evaluator
Legitimatie ANEVAR: 17969

Tel: 077227628

E-mail: evaluator.nicuoancia@gmail.com

Toate jucotale

Cottul meu (:;’ Agenti imobdiare

Toate categoriie B a

5 RON ® Telefon valigat

NO LIMIT IMPEX SRL

Vezi toate anunfurile

Contacteaza vanzatorul

Cneactor ramase, 2039

v Adaugd figier ¥

Distribuie anuntul pe

o, N

=
3



Inchiriez teren intravilan + Cluj-Napoca, Cluj

publi .ro

lToate judetele

Inchiriez teren imprejmuit, Mihai
Romanu, langa depozitul de
cherestea

)
(V.

a = Bln
3 b= § s

https:jfwww.publizli,ro,'anunturifimobiliare,‘de—inchirEat,’terenurifter...u-langa-depozntuI-de-cherestea,’?g

14.05.2025, 11:41

Contul meu

o & B

#] lToate categoriile

O Telefon validat

Vezi toate o

07482(

Porsche
E-Hy

Contacteaza vai

2024 - 500 KM

117.

® Adaugd fisier ?
L=
VEZI'!

Distribuie anuntul pe

00

— m\
gFgmr au;;:,):-; %
& OANCIANICOLAE 2o\
17969 2/

&

TS

Caractere ramase: 2939

Legitimatia Nr

Page 10f 5



Inchiriez teren intravilan - Cluj-Napoca, Cluj

-7.:.' - “ -
= _ffﬁ .

Descriere

Inchiriez teren imprejmuit, pe strada Mihai
Romanu, langa depozitul de cherestea.

Dimensiuni aproximative 19x20m.
Front de 19m cu poarta.

Acces pe drum pietrut de 30m din drumul
principal.

Ideal parcare, depozitare, gradina, etc...

P Vezi detalii pe romimo.ro
@ Vizualizari: 48

R Raporteazéa

L ¥ Fa ofertd 7
b . Aratd telefon

Anunturi recomandate

https://www.publi24.rofan unturifimobiliare/de-inchiriat/terenurifter..u-langa-depozitul-de-chere stea//g4532if761872iiz

14.05.2025, 11:41

Page 2 of 5



Inchiriez teren pentru casa 3200 mp front stradal 60 - Floresti, Cluj 14.05.2025, 11:41

pUin Fo Contul meu o %

lToate judetele ‘:I lToate categoriile

va diY ' IRV AN al ¢ LA 1 e el ezt bl ) v s

Platforma pavata si imprejmuita la
strada

35840 EUR

% Adauga fisier ?

Distribuie a

pﬂ:\‘jﬁr autoﬂa?#o‘%
OANCIANICOLAE "2V
20
fpecmiureaa"s\a‘s"v’

ZVA
A1 1O 4BR0€05 720.html Page 10of 5




Inchiriez teren pentru casa 3200 mp front stradal 60 - Floresti, Cluj 14.05.2025, 11:41
Specificatii

Suprafata terenului

Front stradal 60

Descriere

Este libera de contract o platforma usor
accesibila, cu front la drum asfaltat, in
suprafata de 3200 mp.

Exista toate utilitatile si disponibilitatea
proprietarului de a monta birouri mobile tip
container sau alta solutie propusa de catre
chirias.

Este pretabil la activitati comerciale,
depozitare, corturi, parcuri auto, etc.

Este ocupabil imediat,

ID proprietate: P800

» Vezi detalii pe romimo.ro
@ Vizualizari: 68

R Raporteaza

\ L ® Faoferta J

. Aratd telefon

Anunturi recomandate

T,
pug:é::)r auror%%
OANCIANICOLAE ™)

Legidmatia Nr. 17969 £

alabil 2025
I‘D"Cializareai E‘?\\{‘ﬁ!ﬂp

htt;:as:/,fwww.publmd.ro/anunturi,’imobiJiare,fde-Enchirs‘at/terenuri,fter...vata-si-imprejmuita-Ja-stradajf20298fgei52724g1i519h48h0e097eo.html Page 2 of 5
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OFERTA: Inchiriere teren pret Promotional + primele 2 luni GRATUIT Cluj-Napoca 14.05.2025, 11:41

’mo Contul meu O Agentii imobiliare

lToatejude’geIe ¢l lToate categoriile 3] n

AR RN SR L AREINIWITIT« 1R LA s i

AR RIWI N il

OFERTA: Inchiriere teren pret © Telefon validat
Promotional + primele 2 luni
GRATUIT

5 RON

NO LIMIT IMPEX SRL

Vezi toate anunturile

Contacteaza vanzdatorul

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastra. Mai este valabila?

Caractere ramase: 2939

% Adauga fisier ?

Distribuie anuntul pe

Pg:\t‘ﬁ:sr aum%\
OANCANICOLAE D)

aNr.17960 £
, valabil 2025

E’gﬂ VAE%E, himl Page 10f 4
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OFERTA: Inchiriere teren pret Promotional + primele 2 luni GRATUIT Cluj-Napoca 14.05.2025, 11:41

Specificatii

Suprafata terenului

Front stradal

Utilitati generale

Descriere

Terenul este amenajat, situat in intravilanul
municipiului Cluj-Napoca, pe bl Muncii ,zona
depou tramvaie:

- nivelat, piatra concasata vibrocompactata,
acces la utilitati apa din fantana , curent,
acces trafic greu, direct din B-dul Muncii,
Zona industriala a Clujului.

Suprafete intre 500 -1500 mp.

Se preteaza pentru prezentare plante
ornamentale , prezentare materiale de
constructii, schele metalice, expozitie vanzari
Inchirieri leasing utilaje constructii, agricole,
auto sau altele, parc auto camioane, rulote,
scutere, motociclete, remorci, autocare si
orice alte activitati pretabile in spatiu deschis,,
pret avantajos.

Conditii de inchiriere pentru a beneficia de
oferta: - minim 1000mp, perioada min.1 an,
plata in avans pe 6 luni.

Pretul de 0,8 euro 1 mp nu include TVA.Se
emite factural!

, suprafata totala: 1500, Front stradal: 31m

ALUATORILOp
Pga\uator aumﬂz‘:}(.?-;}\\

2\

@ Vizualizari: 325

Valabil 2025
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Teren de inchiriat vizavi de Aeroportul Cluj-Napoca curent trifazic, Cluj-Napoca - C12361085 - Compariimobiliare.ro 14.05.2025, 11:41

Q Cautd dupdID & CONTUL MEU (HTTPS://COMPARIIMOBILIARE.RO/LOGIN)

‘ (HTTPS:/[COMPARIIMOBILIARE.RO/CAUT)

- ANUNT (HTTPS:/{COMPARIIMOBILIARE.ROJADAUGA-ANUNT)

3.900 €

Salveaz3 alert3 pret £

Teren de inchiriat vizavi de
Aeroportul Cluj-Napoca curent
trifazic

@ _Aeroport, Cluj-Napoca
(https://compariimobiliare.ro/apartamente-de-
vanzare/cluj-napoca/teren-de-inchiriat-vizavi-de-
aeroportul-2361085#mapSection)

Teren de inchiriat vizavi de Aeroportul Cluj- ID: Cl-p1013 @ Vrei sa vezi imobilu
Napoca curent trifazic Selecteaza ziua si ora cand ¢
. ” - vezi imobilul si vei fi sunat pe
__ ¥ _Aeroport, Cluj-Napoca (https://compariimobiliare.ro/apartamente-de- confirmare:
vanzare/cluj-napoca/teren-de-inchiriat-vizavi-de-aeroportul-
2361085#mapSection)

Camere Suprafata &) Bai Etaj Parcare P
I LIsm™ S0 g g 2iua Ora
E:E Pret | MP D Doresc s3 fiu sunat si

205 € alte oferte similare.
Solicita Vizion
FOEERY
OANCBUKE e
r3 R nerenan

.\"\onbj i t
Yo . AN:VM
ul-2361085 SNl ot =R Page 10f 5
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Teren de inchiriat vizavi de Aeroportul Cluj-Napoca curent trifazic, Cluj-Napoca - Ci2361085 - Compariimobiliare.ro 14.05.2025, 11:41

Caracteristici S SUNA

v Suprafata teren: 1950 mp
v Front stradal: 20.00 m

v Curent

v Curent trifazic

v Telefon

v Acces internet

B8 Publicat Imocentral

SUNA acum 45 de zile

| QQMEABAJ' CERE DETALII

,
|
|
1
|
L

Descriere

ANUNT POSTAT DE AGENTIA IMOCENTRAL.

Oportunitate excelenta pentru afacerea ta! Oferim spre inchiriere un teren de 1950
mp, situat intr-o locatie strategica, vizavi de Aeroportul International Cluj-Napoca.

Caracteristici principale:

Suprafata: 1950 mp

Utilitati: Curent trifazic disponibil

Siguranta: Supraveghere video 24/7

Acces facil: Apropiere imediata de drumul principal si infrastructura dezvoltata
Ideal pentru:

Parcare auto / TIR perfect pentru logistica si transport

Showroom aute vizibilitate excelenta intr-o zona circulata

S
. . - . e PUMATORLOR S
Depozitare / spatiu logistic acces usor pentru aprovizionare si distributie %ga\uamr aum,-y,ji*’#o

OANCIA NICOLAE
Service auto [ vulcanizare pozitie strategica pentru trafic intens

si vizionare, ma puteti contacta cu incredere! 5 Pecializares: p

https:,‘/compariimob\'liare.ro/apartamente—de—vanzare/cluj—napoca,’teren—de-inchEriat-vizavi-de-aeroportu\—2367085 Page 2 of 5



I Oficiul de Cadastry 5t Publicitate Imobiliara CLY) Nr. cerere 191270
'-,f Biroul de Cadastru 5t Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca Ziua 08
Luna 09
’ g Anl 2022
ANCP1 EXTRAS DE CARTE F UNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ‘iﬁﬁi
Carte Funciari Nr. 265841 Cluj-Napoca '.'ll II"

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi: 2892 SOMESEN|
TEREN Intravilan Nr. topografic:742/3

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Str Traian Vuia, Nr. 151, jud. Clyj

r. A # i
grt ,N’ :::::g;’c Ne Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmurt. |

Al " Y .
‘szﬁsjlu m_is ?fi_ Imobilul este partial Imprejmuit cu gard din metal si gard din plasa de sarma. |
Constructii

Crt Nl?_r :::;gsggc Adresa Observatii / Referinte

Al 265841-C1 Loc. Cluj-Napoca, Str Traian Vuia, Nr. |5, construita ia sol:B64 mp; HANGAR §7 5¢C =864.1

f 151, Jud. Clyj CONSTRUCTIE CU FUNDATII DE BETON. PERETI DIN/

CARAMIDA ACOPERIS CU PLANSEU BETON, COMPUS DIN:|
1 l 1 HANGAR 1 HOL. 2 GRUPURI SANITARE 1 NISA SI 13
A INCAPERI.

[
| A1.2 | 265841.c2 'IL"EEETE‘;ZNIa'che. Str Traian Viia, Nr. 1S, construita la s0l:43 mp, MAGAZIE T00 SC=42.57MP|
T i 151, Jud. Cly CONSTRUCTIE CU FUNDATILE DIN BETON, PERETI DIN|
| ! |CARAMIDA, ACOPERIS CU PLANSEU BETON COMPUSA DIN|
| Tt S INCAPERE. — |
Al3 | 265841.c3 | Loc. Cluj-Napoca, 5tr Traian Vuia. Nr. 15 construita 1a s01-39 mp;  MAGAZIE MATERIALE 104,
{ T 151, Jud. Cly [SC=39.38MP. CONSTRCUCTIE CU FUNDATHI DE BETON,

[PERETI DIN CARAMIDA, ACOPERIS CU PLANSEU BETON|
__JCOMPUSA DIN 1 INCAPERE

| §
| AL4 | 265841.c4 | Lo CluNapoca St Talen Vi e onenstruita Tasol8345 b, ANEXE SUPRAFATA|
i T - 151, jud. Cluyj |CONSTRUITA COMPUSA DIN CALE RULARE AVIOANE,|
| [PLATFORMA  PARCARE AVIOANE. RAMPA AUTO, BAZIN|
| |INGROPAT DEPOZIT MATERIALE CONSTRUCTIl SC=8344,

S SR .H_____._k___..A,_LB.?ML_.._*_ e S e

B. Partea II. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
(7417 / 14/05/2001

Sentinta Civila nr, 171 diriT’s")"@'tﬁﬁ&ﬁ“ﬁfaE‘EF&E'HFEE?din 1996, din 01/01/1996 emis de Judecatoria Dej
(Proces verbal de licitatie nr 699 din 1999, Documentatie tehnica anexata la dosarul cu nr 7417 din
14.05.2001, imobil transcris din cartea funciara 2890);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 171
1} JUDETUL CLU}, in administrarea
2) CONSILIULUI JUDETEAN CLUJ PRIN AEROPORTUL INTERNATIONAL AVRAM IANCU CLU) RA, CIF
2882425
A _OBSE_RVATH. {(provenita c_ii‘r: conversia CF 2892 SOMESEN)
124665 / 28/02/2008 e e
Act nr, Actiune civila inregistrata cu nr 672/117 din, din 20/02/2008 emis de Judecatoria Cluj;
Se noteaza actiunea cvila cu nr. 672/117 din 20.02.2008 a Al. Al.1. A1.2, A1 .3, A1.4
reclamantei SC Aviatrans SRL contra paratilor SC Aviatia Utilitara
B4 Timisoara SA, jud Cluj, cons jud. Cluj, Regia Autonoma Aeroportul Cluj
Napoca, pt. rectificarea inscrierilor efectuate cuy incheierea nr,
7417/2001
e OBSE_!LVATH. (provenita din conversia CF 2892 SOMESEN!)
1212153 /20/12/2016

Hotarare Judecatoreasca nr. SENTINTA CIVILA 145/2016, DOS. 6679/117/243 BINGRIGECAES A\ e
TRIBUNALUL CLUJ; Hotarare judecatoreasca nr. DECIZIA CIVILA 2458/A72¢/Ep, . g Hs’d”gj din
15/11/2016 emis de CURTEA DE APEL CLUj; ( imatia Nr. 1 by

o Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin - Hotarage— A%
Judecatoreasca, cota actuala  7B7817/834483

MENt Care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Lega Nr. 677/

Epay ancpiro




Carte Funciara Nr. 265841 Comuna/Oras/Municipiu Cluj-Napoca
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte
1) JUDETUL CLUJ, in administrarea
) CONSILIULWI JUDETEAN CLU) PRIN AEROPORTUL INTERNATIONAL AVRAM |ANCU CLU} RA, CIF.
2882425

OBSERVATII: asupra suprafetei construite de 7878.17 mp - reprezentand cale rulare avioane si platforms
. palcarea avioane - din_imobilului de sub Ald

109623 / 18/05/2022 -

Act Notarial nr. 1992, din 18/05/2022 emis de Stancu Tudor Dan:

B16 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie,
cota actuala 1/1
1) TRANSEURO CONSTRUCT SRL, CiF:22937851

, Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie,
cota actuala 46666/8344813

Al.l Al.2 A1.3

Al.4
1) TRANSEURO CONSTRUCT SRL, CIF:22937851
C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT

o 2
Valabil 2025 . "‘_@0
Jp@fl‘allzafe’:‘:
. =
L2 ANZVA
Lacument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legui Nr 677/2001

agina 2 din 4
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- Car‘(e Eufgfara fo’ 265?41_ ff_()f_r}y'."‘:f_?_/(}ra;;/n_ﬂf{unrr i ,Q‘:". Napoces
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
. 265841 36.068 Imobilul este partial imprejmuit cu gard din metal si gard din plasa de sarma
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

_ DETALIl LINIARE IMOBIL

c4
265841
i 755 3
| | - e 3
-
i Lo
Date referitoare la teren
N | Categorie |intra Suprafata : :
crt [ folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
cuti DA | 36.068 | - , -
| constructii | .
Date referitoare la constructii
p Destinatie Situatie 5
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii 5. construita 1a sol'864 mp. HANGAR G7
industriale si =B64.19MP CONSTRUCTIE CU FUNDATII DE
: ili BETON, PERETI DIN CARAMIDA ACOPERIS CU
ALl | 265841-C1 edilitare 864 Cu acte|p aNsE BETON. COMPUS DIN: 1 HANGAR 1
HOL, 2 GRUPURI SANITARE, 1 NISA S| 13
INCAPERI.
constructii S. construlta Ta sold3 mp. MAGATE 100
industriale s SC=42.57MP CONSTRUCTIE CU FUNDATIILE
Al.2 265841-C2 edilitare 43 Cu acte|DIN BETON, PERETI DIN CARAMIDA, ACOPERIS
CU PLANSEU BETON COMPUSA DIN |
INCAPERE.
constructii S. construita la sol 38 mp; MAGAZT
industriale si MATERIALE 104, SC=39.38MP. CONSTRCUCTIE
Al.3 265841-C3 edilitare 39 Cuacte|CU  FUNDATII P
CARAMIDA, M
COMPUSA g3

Dacument care contine date cu caracter petsonal, protejate de prevederile Legii Nr 677/2,

€pay ancpi.ro



Carte Funciara Nr. 265841 Comuna/Oras/Municipiu: C luj-Napoca

Destinatie ) Situatie .

Crt Numar constructie Supraf. (mp} juridica Observatii / Referinte
constructi S. construlta la sol 8345 mp, ANEX
industriale si SUPRAFATA CONSTRUITA COMPUSA DIN CALE
i RULARE AVIOANE PLATFORMA PARCARE
Al4| 265841-C4 4filtzare 8.345 Cuactelayi0aNe,  RamPA AUTO, BAZIN INGROPAT
DEPOZIT MATERIALE CONSTRUCTI SC=8344,

83MP.

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)

— — N T YL
5 2 S 89571
A T R 1)
i 4 S . 252
s e i
1 6 7 i __149.863
I ] N _11.869
S S T
‘ 9 10 108.957
'}. - 10 L . N 60.841)
L T 29419
T 53395

L"""’“Lr.mglm!io segmentelor sunt determinate fn planul de proiectie Stereo 70 §l sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetry.

Care a solicitat prezentarea acestul extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generérii,
08/09/2022, 10:12

P-g";\ualor aumrfq?”
E 2

Hocument care contine date cu car acter persenai, protejate de prevederite Legit Nr. 677/2001
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Allianz @) Tiriac @

Admimstratia Centrala
Departament Brokeri Globali )

Intocuteste Certificatul nr
Reinnoieste 48762

CERTIFICAT Nr. 52910 /10.02.2025

privind asigurarea colectivi de rispundere profesionald a evaluatorilor si expertilor tehnici membri ai Asociatiei Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Rominia

In baza poldel nr. 571163718 /14.11.2024 enusa de Societatea ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S A. pentru Asociapia Najionala a Evaluatonlor Autorizati din
Roménia, Asiguritorul se angajeazi ca la producerea niscurilor asigurate sa despagubeasca pe Asiguratul nominaltzat in prezentul certificat, in forma §i cuantumul
previzute in condifiile de asigurare specificate pe verso, cu conditia achitirii primei de asigurare corespunzitoare nivelului de acoperire pentru care s- facut
oppiuned, in termenele stabilite de metodologia comunicatd de ANEVAR

ASIGURAT: ﬁersoana fizica
OANCIA NICOLAE
B-DUL. BRAILEI, NR. 6, BL. 18, SC. 1, ET. 3, AP. 186, localitate FOCSANI, Vrancea
CNP/CUL 1660610390727  Numirlegitimitie 17959 TeistanFRe \g773 976 278

(nume/denumire, adresa, telefon, fax, CNP, CUL numir legitimatic ANEVAR)

SPECIFICUL ACTIVITATIL: in conformitate cu normele profesiei recunoscute de ANEVAR prin statutul sdu,

LIMITA GEOGRAFICA: In Romania

FELUL ASIGURARII: Asigurare colectivd de raspundere profesionali a evaluatorilor §i expertilor ehnici membri at ANEVAR

Felul raspunderii asigurate Nivel de acoperire |Limita de rispundere pe Prima de asigurare
din Programul eveniment si agregat | Formatddin pnina g *;“;'3 ek
s . . h ivelul | ¢ toate primele adifionale pentru
ANEVAR e ;‘?lc;lr;lﬂ.gluﬂ:”” o celelalte mvelun de acopenre
Ritspunderea profesionali a
Evaluatorilor si Expertilor Tehnici 10.000 Eur 51.500 Lei 39Le
Nivelul |
TOTAL PRIMA DE ASIGURARE treizecisinoualei (in litere) 39 lei (incifre)
F ransizi 150  EUR, echivalent in lei 772,50
Anterioritate 72 luni*
Perioada asigurati 12 luni de la 01.01.2025 I Ia 31.12,2025
Prima integrald: 39 Lei s-a incasat la 15.12.2024
Rata | de primé (sumaj (mua, luna, anul)

ESALONARE RATE (sume 51 scadenje) 39 lei pana la 31.01.2025;

Se anexeaza la prezenta polita urmatoartele documente:
® Condifiile privind asigurarea de rispundere civila profesionnld a evaluatorilor §1 experfilor tehnict membn ai ANEVAR
O Condifii speciale privind asigurarea de rispundere civila profesionald a experjilor contabili §i a contabililor autorizag (14-14)
o Conditii speciale privind asigurarea de rispundere civila profesionald a auditorilor financiari (14-24)
o Condi{ii speciale privind asigurarea de raspundere civila profesionald a practicientlor in insolven(d (14-25)
O Conditii speciale privind asigurarea de rispundere civild profesionald a consultantilor fiscali  (14-31)
® Clauze suplimentare
» Cheltuieli de apirare (in himita politet),
» Clauza speciala privind riscunle cibemetice s1 nscun cu privire la date
Santg cibemetic, virusi informatici (10% din limita raspundenii aferenta certificatului, dar maxim 10.000 EUR / eveniment $i in agregat).
incalcarea obligatiilor de confidentialitate (10% din limita rispunderii aferentd centificatului, dar maxim 50.000 EUR / eveniment §i in agregat).
Incalcarea drepturilor de proprietate intelectuala (10% din limita raspunderii aferenta certificatului, dar max 50.000 EUR / eveniment $ in agregat),
# Insultd si calomnie (10% din limita raspunderii aferentd certificatului, dar maxim 50.000 EUR / eveniment §i in agregat),
» Infidelitatea angajatilor (10% din limita raspunderi aferentd certificatului, dar maxim 50.000 EUR / eveniment si in agregat);

MENTIUNL SPECIALL - Anterioritatea se acorda pentru certificatele reinnoite cu continuitate sau ca optiune achitata separat

@ Cererea-chestionar face parte integrantd din polifa de asigurare

@ Prezentul certificat este valabil in varianta electronica sau poate fi tipdrit, ambele forme avand aceeasi valabilitate

@ Prezentul certificat este parte integrantd din polifa de asigurare nr. 571163718 /14.11.2024 contractat3 de citre Asociafia Najionald a Evaluatorilor Autonizagi
din Roméania in numele §i pentru membrii si, supunindu-se tuturor termenilor $1 conditiilor din aceasta polija

Fmis de Aon Romania Broker de Asigurare-Reasigurare la data de

10.02.2025 ASIGURATOR,

ALLIANZ-TIRIAC ASIGURARI S.A

Strada Buzesti, nr. §2-84, etajele 3, 4, 12
Secter 1, 011017, Bucuresti, Romania
Info Line: +4 021 2018 100

www allianztinac ro

J40/16882/1894 | CUI 8120740

Capital social subscris i varsat 94,393 8§90 lei
Autorizatd de Autoritate de Supraveghere Financiara

Numar In Regiatrut Asigurtoriior RA-017
Codul Lei 529900XKNXM8MBHBGS45
Operator de date cu caracter perseonal nr
EN 150 9001:2015

778
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From: Nicu Oancia <evaluator.nicuoancia@gmail.com>

Sent: Wednesday, May 21, 2025 4:39 PM s Rl e e g

To: Stefan lliescu | CONSILIUL JUDETEAN CLU! 1
Subject: Re: Raportul de evaluare 20/2025 5

v DL
Buna ziua, L Data Z.ZLMALZHZS_

in ipoteza ca cele trei constructii evaluate in raportul de evaluare nr.20/2025 au o alta cale de acces
decat cea utilizata in raport valoarea chiriei de piata estimata nu se schimbi.

Oancia Nicolae

Evaluator autorizat ANEVAR EPI
Oancia E.Nicolae - Evaluator
Membru ANEVAR

=-MAIL: evaluator.nicuoancia@gmail.com
mobil: 0772276278;

adresa corespondenta:
Loc. Vanatori, Strada Crangului, nr.95E, jud.Vrancea,
cod postal 627395

On 21 May 2025, at 09:57, Stefan Iliescu <Stefan.lliescu@cjcluj.ro> wrote:

Buna ziua,

Avand in vedere Raportul de evaluare nr. 20/2025 intocmit pentru stabilirea taxei pentru lipsa
de folosinta a terenului ocupat de constructiile C1, C2 si C3 si calea de acces dintre ele, va
rugam sa ne comunicati dacé valoarea stabilitd pe mp se modifica in situatia in ipoteza in care
accesul se constituie pe terenul identificat cu numar cadastral 265841, pe distanta cea mai
scurta spre calea publica - str. Traian Vuia, conform PAD-ului anexat.

Precizez faptul ca Aeroportul nu si-a dat acordul pentru calea de acces dintre imobile.
Multumesc!

STEFAN ILIESCU - DIRECTOR EXECUTIV

Consiliul Judetean Cluj

Directia Juridica

Calea Dorobantilor, nr.106, camera 403

C.P. 400609, municipiul Cluj-Napoca, judetul Cluj
tel: 0372-640011

e-mail: stefan.iliescu@cjcluj.ro

<2. PAD Dezmembrare CJ Aeroport 02 04 2025.pdf>




