ROMANIA
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEICHINTENI

407205, CHINTENI, STR. UNIRII, NR. 232,
TEL. +4.0264.271.771, FAX +4.0264.271.772

HOTARAREA
Nr. 141 din 11 mai 2026

privind insusirea Raportului de evaluare a proprietitii imobiliare si aprobarea

achizitionarii imobilului teren intravilan in suprafati de 902 mp, inscris in CF
80349 Chinteni, cu nr. cadastral 80349 avand categoria de folosinti ,arabil” sia
imobilului teren intravilan in suprafati de 197 mp, inscris in CF 80151 Chinteni,

cu nr. cadastral 80151, avand categoria de folosinta ,arabil” necesar realizirii

obiectivului de investitii ,Construire Baza Sportiva Chinteni.”

Consiliul Local al Comunei Chinteni, judetul Cluj, intrunit in sedintd extraordinari in
datade 11 mai 2026,

Avand in vedere:

- proiectul de hotdrare privind Insusirea Raportului de evaluare a proprietitii imobiliare
si aprobarea achizitionarii imobilului teren intravilan in suprafatd de 902 mp, inscris in
CF 80349 Chinteni, cu nr. cadastral 80349 avand categoria de folosintd ,arabil” si a
imobilului teren intravilan in suprafatd de 197 mp, inscris in CF 80151 Chinteni, cu nr.
cadastral 80151, avand categoria de folosinti ,arabil” necesar realizirii obiectivului de
investitii ,,Construire Baza Sportiva Chinteni”,

- referatul de aprobare al primarului comunei Chinteni, in calitate de initiator, la proiectul
de hotarare;

- raportul compartimentului de resort din cadrul aparatului de specialitate al primarului
comunei Chinteni,

- avizul comisiei de specialitate din cadrul Consiliului Local Chinteni,
Vazand:

- art. 863 lit. a) din Noul Cod Civil;

- raportul de evaluare nr. 1129/2026, elaborat de Chesa . Florin - evaluator autorizat,

In temeiul art. 129, alin. (2), lit.(c) art. 139 si art. 196, alin. (1), lit. () din Ordonanta de
Urgentd nr. 57 /2019 privind Codul Administrativ,

HOTARASTE:

Art 1. Se insuseste raportul de evaluare a terenului intravilan, situat in localitatea Chinteni, in
suprafata totala de 1099 mp, compus din terenul intravilan in suprafatd de 902 mp, inscris in
Cartea Funciara nr. 80349 Chinteni, nr. cadastral 80349, tarla 41, parcela 4, avind categoria de
folosinta "arabil”, , precum si terenul intravilan in suprafati de 197 mp, reprezentind cota de
1/3 parte din terenul in suprafata de 591 mp, inscris in Cartea Funciard nr. 80151 Chinteni, nr.
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cadastral 80151, tarla 41, parcela 4, avand categoria de folosintd “arabil,” necesar realizarii
obiectivului de investitii "Construire Baza Sportiva Chinteni.”

Art. 2. Se aproba achizitionarea de catre Comuna Chinteni a terenului intravilan, situat in
localitatea Chinteni, in suprafata totald de 1099 mp, compus din terenul intravilan in suprafata de
902 mp, inscris in Cartea Funciard nr. 80349 Chinteni, nr. cadastral 80349, tarla 41, parcela 4,
avand categoria de folosinta "arabil”, , precum si terenul intravilan in suprafatd de 197 mp,
reprezentand cota de 1/3 parte din terenul in suprafatd de 591 mp, inscris in Cartea Funciara
nr. 80151 Chinteni, nr. cadastral 80151, tarla 41, parcela 4, avand categoria de folosinta
"arabil,” necesar realizarii obiectivului de investitii "Construire Bazd Sportiva Chinteni.”

Art.3. Pretul negociat in vederea achizitiei de cdtre Comuna Chinteni a terenului
intravilan, situat in localitatea Chinteni, in suprafatd totala de 1099 mp, necesar realizdrii
obiectivului de investitii "Construire Baza Sportivd Chinteni”, este 25.300 Euro (28 Euro/mp),
pentru terenul in suprafatd de 902 mp, inscris in CF 80349 si 4.700 Euro (24 Euro/mp), pentru
terenul in suprafatad de 197 mp, inscris in Cartea Funciard nr. 80151 Chinteni.

Art. 4. Pretul de achizitie al imobilului mai sus mentionat va fi achitat in doua transe
egale, de cate 15.000 Euro, fiecare si va suportat din bugetul local al Comunei Chinteni.

4.1. Onorariile notariale aferente perfectarii contractului de vanzare - cumparare vor fi,
de asemenea, suportate din bugetul local.

Art. 5. Pana la data perfectarii contractului de vanzare - cumpdrare taxele si impozitele
aferente imobilului teren mai sus descris, vor fi achitate de catre actualii proprietari.

Art.6. Primarul comunei Chinteni, doamna SUCIU MAGDALENA LUCIA este mandatata
sd incheie in numele si pentru Comuna Chinteni contractul de vanzare cumparare in fata
notarului public.

Art. 7. Imobilul teren mai sus mentionat se va inscrie in domeniul public al comunei
Chinteni.

Art. 8. Prezenta hotirare se comunici celor in cauzd, Primarului comunei Chinteni,
Compartimentului Financiar - Contabil si Institutiei Prefectului - Judeful Cluj.

Presedinte de sedinta: Contrasemneaza:
Consilier local, . Secretar general,
Oros Andra - Mihaela Corina Maria Anghel

vg/@ Cx__

\
Total consilieri: 13
Consilieri prezenti: 13
VP: 13
VC: 0
ABT: 0
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CHESA |. FLORIN-EVALUATOR AUTORIZAT, EXPERT TEHNIC JUDICIAR

CIF 32848140
Floresti, str. Eroilor nr. 278, ap. 24,jud.Cluj Telefon: 0740 086 246; NJud. =

E-mail: evaluator.autorizat. 1 @gmail.com;

Nr. Rap. 1129/ 16.04.2026
(utilizator COMUNA CHINTENI)

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare reprezentand
Terenuri intravilane in suprafata de 902 mp si cota de 1/3 parte din terenul in
suprafata de 591 mp, inscrise in CF 80349 Chinteni cu nr cadastral 80349 si CF
80151 Chinteni cu nr. Cadastral 80151 situate in Localitatea, Chinteni, nr. 9999,
jud. Cluj conform CF, pe partea dreapta a drumului in directia de mers din
localitatea Chinteni spre localitatea Macicasu

i

Adresa Localitatea Chinteni, nr. 9999, jud. Cluj, conform CF-uri, pe partea dreapta a drumului
proprietatii: in directia de mers din localitatea Chinteni spre localitatea Mé&cicasu, cod postal
407207,

Proprietar: CORUTIU COSMIN ANDREI in cota de 1/1 parte pentru terenul inscris in CF 80349
Chintenti si cota de 1/3 parte pentru terenul inscris in CF 80151 Chinteni

Client: COMUNA CHINTENI, CIF 4923988

Adresa client. | Localitatea Chinteni nr. 232, jud. Cluj, cod postal 407207;

[ntocmit pentru Utilizator: COMUNA CHINTENI
Evaluator: Chesa Florin Leg. 17909 — valabila 2026

2 AL TORS O

PUILOT Mutg,y, N M,

(S  CHESARLORIN
\ ‘., Legitimanhy Nr. 17909
i 5 Valabii 2026 _,
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o

Datele, informatjile si confinutul prezentului raport find confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate si nu vor fi transmise unor tertj fara acordul scris Si
prealabil al evaluatorului, al clientului i al utilizatorului COMUNA CHINTENI
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REZUMAT
Tn acest raport sunt prezentate procesul de evaluare al drepturilor de proprietate asupra proprietafilor Imobiliare de tip arabil:
"Terenuri intravilane in suprafatd de 902 mp si cota de 1/3 parte din terenul in suprafatd de 591 mp, ”, situate in
Localitatea Chinteni, nr. 9999, jud. Cluj conform CF-uri , pe partea dreaptd a drumului n directia de mers din localitatea
Chintenl spre localitatea Macicasu. Dreptul de proprietate asupra imobilelor este intabulat In CF 80349 Chinteni cu nr.
cadastral 80349 si CF 80151 Chinteni cu nr. cadastral 80151. Propriettile imobiliare analizate sunt compuse conform
documentelor din:

o teren cu suprafatd de 902 mp, inscris in CF 80349 Chinteni cu numar cadastral 80349;

» teren cu suprafatd de 591 mp, inseris in CF 80151 Chinteni cu numér cadastral 80151,

Scopul prezentului raport de evaluare este pentru informarea clientului.

Clientui evalugrii este COMUNA CHINTENI, iar utilizatorul este GOMUNA CHINTENI.

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil apartinand persoanelor fizice CORUTIU COSMIN ANDRE!
in cota de 1/1 parte pentru parcela de teren inscrisa in CF 80349 Chinteni $i in cota de 1/3 parte pentru parcela de teren
inscrisé Tn CF 80151 Chinteni, drept de Proprietate cu titlu de drept de cumpdrare, dobandit prin Conventie, asa cum reiese
din extrasele de carte funciard.

Tipul valorii estimate este valoarea de piaf4 conform prevederi SEV 100 Cadrul general (Standarde de Evaluare a bunurilor
adoptate de ANEVAR).

Conform SEV 100 Cadrut general, se estimeaz4 valoarea de piaté fard a include costurile vanzétorului generate de vanzare
sau costurile cumpéaratorului generate de cumpérare si fard a se face o ajustare pentru orice taxe plétibile de oricare parte ca
efect direct al tranzactiei.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinaté in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se
cont de scopul pentru care $-a solicitat evaluarea, respectiv:

Standardele de evaluare ANEVAR, editia 2025:

Conform cu:

» SEV 100 Cadrul general al evalurii (1VS 100)
»  SEV 101 Termenii de referinté ai evaludrii (IVS 101)
> SEV 102 Tipuri ale valorii {(IVS 102)

% SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)
»  SEV 104 Informatii si date de Intrare (IVS 104)
»  SEV 105 Modele de evaluare {IVS 105)
» SEV 108 Documentare si raportare (IVS 108)
» SEV 230 - Drepturi asupra proprietaiii imobiliare (IVS 400)
» GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobite

Tn continutul Raportulul este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in cazul evaludrii prezente,
Tn urma aplicarii abordarilor in evaluare prezentate in raport, au fost obtinute urmatoarele valori :

Pentru terenurife intravilane Tnscrise in CF 80349 Chinteni cu numér cadastral 80349 si CF 80151 Chinteni cu numar cadastral
Cadastral 80151

Abordarea prin piata:

abardarea

o o de | Vb
U piah - PR
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& Ni‘Glm Funglaii|oadastrayNr. .~ Tip. -  Loa )
Caa | kopegrafie | aleare

- Nr.ort

CORUTI COBMN
ANDRE! cota 111

CF 80349 Chinteni 80349  |intravilan|Laa, Ghintent
nr. 9999, jud.
Cluj sonferm

890200 mp | ~3100 ml] f&rd pamant 4114 28,0€/mp 25,300€ | 129.000 lei

. . CORUTIU COSMN .

Ci ~
2 | CF 80151 Chinteni 80151 Intravilan F ANDRE| cola 172 197,00 mp 6,00 mi f8rd asfalt /4 24,0 6/myp 4.700€ 24.000 lsi
L A e et b e e 08908 e | e s e | e e | 90,000 €. | 159.000 el

Avand Tn vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile de piat care au
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Intocmit Chesa I. Florin -Evaluator Autorizat_-Raport evaluare terenuri intravilane Utilizator: COMUNA CHINTENI
stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluérii si caracteristicile proprietétilor imobiliare, valoarea estimata pentru
proprietétile subiect va trebui sa tina seama de valoarea rezultatd in urma abordarii prin piata:

Astfel:

Valoarea de piata estimatd pentru CF 80349 Chinteni cu nr. Cadastral 80349,
CF 80151 Chinteni_cu nr. Cadastral 80151 este:

Centralizator abordarea prin piatd

+ Nr. ; Suprafats Front/ Constructi Drum Tarla/ Opinie unitara Valoarea de w-::: de
t: Nr. Carte Funciar [cadastraliNr.| Tip S Proprietar Deschidere acces parcela piata P
) topografic (mp) (ml) (€imp) € (lei)
1 | CF B0349 Chinteni 80349 intravilan | Loc. Chinteni CORLTILICOSMN 90200mp | ~31,00 mi fara pamant 4114 28,0 €mp 25300€ 129.000 lei
. ANDREI cota 1/1
nr. 9999, jud.
ChLEoform CORUTIU COSMIN
: A P CF N . ‘
2 | CF 80151 Chinteni 80151 intravilan ANDRE! cota 1/3 197,00 mp 6,00 ml fara asfalt 41/4 24,0 €mp 4700 € 24.000 lei
Total 1.099,00 mp 30.000 € | 153.000 lei

la cursul valutar de 5,0978 RON/EUR, valabil pentru data de referintd a evaluarii, 06.04.2026. Valoarea de piaté nu contine
TVA.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in vedere la determinarea acestei
valori sunt;

» Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele semnificative, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

> Valoarea se referd la terenurile inscrise in CF 80349 Chinteni, CF 80151 Chinteni, find situate in Localitatea
Chinteni, nr. 9999, jud. Cluj conform CF-uri, pe partea dreapta a drumului in directia de mers din localitatea Chinteni
spre localitatea Macicasu, dreptul de proprietate fiind considerat absolut asupra acestora, libere de sarcini, ipoteci
sau litigii;

> Dat fiind scopul evaludrii si tipul proprietétilor, precum si mediul economic prezent s-a propus ca i pertinents
valoarea rezultaté prin abordarea prin comparatie directa;

> Nu se cunosc restrictii sau alte sarcini, altele decat cele notate in prezentul raport, care ar putea afecta dreptul de
proprietate evaluat;

> Valoarea estimata in valuta este valabila atét timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei imobiliare,

nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului valutar) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile

pot evolua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este

neaparat liniara;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatilor imobiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu;

Valoarea estimata nu este o valoare de asigurare;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

YV VVYY

Raportul a fost intocmit in conformitate cu standardele de evaluare, recomandérile si metodologia de lucru promovate de
catre Asociatia National a Evaluatorilor din Romania.

Cu stima,

Florin Chesa
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR

Legitimatia 17909/2026
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1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1

Identificarea i competenta evaluatorului. Certificare

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute certific ca:

>

»

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte si au fost verificate in limita posibilitatilor
din mai multe surse.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele semnificative si ipotezele speciale
prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietétii imobiliare ce face obiectul acestui raport de
evaluare gi nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori fata de vreuna din partile implicate;

Evaluatorul nu este actionar, asociat sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sé-i confere acestuia sau
unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in evaluare;

Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandérile si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR editia 2025 (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR si a indeplinit
cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui
raport.

Florin Chesa
Evaluator Autorizat EPI, EBM
Membru Titular ANEVAR

Legitimatia 17909/2026

e e N
CHESA FLORIM

Legitinada Nr. 17909 |}
£, Va 14
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Intocmit Chesa 1. Florin -Evaluator Auforizat_-Report evaluare terenuri_intravilane Utilizator: COMUNA CHINTEN!
1.2  Identificarea/Descrierea raportulul

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 1129 { 16.04.2026 in baza de date a evaluatorului.

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor, editia
2025, adoptate de ANEVAR, in vigoare |a data de referintd a evaluéril, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calcuielor si judectilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio
excludere sau abatere de la standardele de evaluare curente.

Raportul este identificat {in forma electranica - pdf), cu semnéatura evaluatorului.

1.3 Identificarea clientului

Clientul raportului este COMUNA CHINTENI
Adresa cllentului: Localitatea Chinteni nr. 232, jud. Cluj

14  Identificarea proprietarilor

Proprietari CORUTIU COSMIN ANDREI n cota de 1/1 parte pentru terenul Tnseris th CF 80349 Chintenti sl cota de 1/3
parte pentru terenul inscris in CF 80151 Chinteni
Adresa de domiciliul in Mun. Cluj Napoca, str. Dambovitei nir. 49, ap. 31, jud. Clyj

1.5 ldentificarea utilizatorului raportului

Utilizatorul rapottulul de evaluare este COMUNA CHINTENI.

Adresa ufilizatorului: Localitatea Chinteni nr, 232, jud. Cluj

Avénd Tn vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul nu-gi asumé raspunderea decat fatd de client gi
fata de Utilizatorul lucrarii.

1.6  Utilizarea desemnata

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat penfru informarea clientului COMUNA CHINTENI.
Evaluarea nu poate fi utilizata Tn afara contextului sau pentru alte scopuri pentru care nu a fost desemnata.

1.7 Identificarea activului sau a datoriel supuse evaluarii

Obiectul evalugrii- 1l constituie dreptul de proprietate integral asupra propriet3ilor imobiliare de tip arabil: "Terenuri
intravilane in suprafata de 902 mp i cota de 1/3 parte din terenul in suprafata de 591 mp, ”, situate in Localitatea
Chinteni, nr. 9999, jud. Cluj conform CF-uri , e partea dreaptd a drumului Tn dlrect:a de mers din localitatea Chinteni spre
localitatea Mécicasu. Dreptul de proprietate asupra imobilelor este intabulat in CF 80349 Chinteni cu nr. caclastral 80349
si CF 80151 Chinteni cu nr. cadastral 80151, Proprietétile imobiliare analizate sunt compuse conform documentelor din:
e teren cu suprafatd de 902 mp, inscris in CF 80349 Chinteni cu numér cadastral 80349,
» teren cu suprafatd de 591 mp, inscris in CF 80151 Chinteni cu numar cadastral 80151;

S-a evaluat dreptul integral de proprietate, valabil si transferabil apartinand persoanelor fizice CORUTIU COSMIN ANDREI
in cota de 1/1 parte pentru parcela de teren inscrisd in CF 80349 Chinteni si in cota de 1/3 parte pentru parcela de teren
inscrisé in CF 80151 Chinteni, drept de Proprietate cu fitiu de drept de cumpérare, dobandit prin Conventie, asa cum reiese
din extrasele de carte funciara.

Conform extraselor de CF, imobilele nu sunt grevate de un drept de ipotec.

Evaluarea s-a realizat n ipoteza in care proprietafile nu sunt grevate de sarcini.

1.8 Tipul valorii i moneda raportului

Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de platd, asa cum este definitd in Standardele de Evaluare
ANEVAR, SEV-Cadrul general (editia 2022).
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Conform standardelor, valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o daforie ar putea fi schimbat/é la data
evaludri, intre un cumpérétor hotérét si un vanzétor hotérét, intr-o tranzactle nepdértinfioare, dupd un marketing adecvat $i in
care partile au acfionat fiscare in cunogtin{a de cauza, prudent §i féra constréngere.

Metodologia de calcul a “valorii de piatd” a finut cont de scopul evalugril, tipul proprietatilor si de recomandarile standardelor
de evaluare aplicate.

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON s EUR.

Cursul valutar la data evaluarii este 5,0978 LEI/EUR.

1.9  Data evaludrii g1 amploarea investigatiei

Data la care se aplic opinia asupra valorii este data evaluarii de 06.04.2026.

La baza intocmirii evaluérii au stat informatiile privind nivelul prefurilor si datele fumizate pand la data de 16.04.2026, data la
care sunt disponibite datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de céfre evaluator.

Inspectia proprietatilor a fost realizata de catre evaluator Chesa Florin Legitimaia 17909/2025 1n data de 06.04.2026, in
* prezenta reprezentantului clientului , D} Popa Mircea fn functia de jurist. Au fost preluate Informatil referitoare fa propristétile
evaluate, au fost analizate documentele puse la dispozitia evaluatorului de catre client. La data inspectiei au fost inspectate
mai multe parcele de teren din zona respecfiva.

1.10 Baza evaluarii. Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Valoarea proprietatil imobiliare a fost determinatd in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare tindndu-se
cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv;
Standardele de evaluare ANEVAR, edifia 2025:

SEV 100 Cadrul general al evaludrii (IVS 100}

SEV 101 Termenii de referintd al evaluarii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii {IVS 102)

SEV 103 Abordari Tn evaluare (VS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare (VS 105)

SEV 108 Documentare siraportare (IS 108}

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (VS 400)
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imoblle

YVVVVVVVVYY

111 Natura si sursa informatiilor utilizate

Sursele de informatil care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evalfuare au fost:
» Informatii privind situatia juridica a proprietafilor imobiliare puse la dispozitie de catre utilizatorul evaluérii;
= Informatii privind istoricul amplasamentului preluate din actele de proprietate puse la dispozitie de cétre ufilizatorul
evaludrii, dupa cum urmeaza: _
o Extras de CF nr. 80349 cu numar cadastral 80349 neutilizabil n circuitul civil
o Extras de CF nr. 80151 cu numér cadastral 80151 eliberat conform cerere nr. 68530/ 26.03.2025
o Actnotarial Contract de vanzare cumparare autentificat sub nr. 7675 din 30.09.2021
= Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatillor din extrasele CF puse la dispozifia
evaluatorului; '
»  Informatii prefuate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatorl, cumpérator! sl alti participanti pe piaté imobiliara
specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
= [nformatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicafii periodice de specialitate s.a.
= Evaluatorul nu Tsi asuma nici un fel de réspundere pentru datele puse la dispozitie de ctre client si ufilizator si nicl
pentru rezultatele obtinute in cazul n care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
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142 Activitatea pietei

Activitatea curentd §i tendinele pietel relevante” :
- avand n vedere localizarea proprietéilor (in localitatea Chinteni) si caracteristicile intrinseci ale pietei si subpietei
studiate rezultd ca activitatea curentd si tendintele pietei relevante sunt relativ limitate, la care se adauga si
urmatoarele aspecte generale:
- trendul pietei imobiliare este in general nefavorabil sub efectul Pandemiei Covid-19, ins3 praviziunile nu fac posibil
ca valoarea estimaté sa fie mentenabild multd vreme, pe fondul inceperii stagnérii preturilor imobiliare sau chiar a
scéderii;
- piatd este relativ activa datoritd numéarului mediu de franzacii pe segmentul imobiliar;
- previziunile prevad stagnarea precum si un trend posibil descendent a evolutjei prefurilor pe piata mentionaté.
,Cerarea trecutd, curenta si viitoare anticipaté pentru tipul de proprietate Imobillara si pentru localizare”;
- cererea trecuth i cea curentd pentru fipul de proprietate imobiliard si pantru localizare este limitata doar la un
numar redus de partlmpanti de pe piatd (persoane fizice si juridice cu putere de cumpdrare mare, in general
intreprinzatori din domeniul imobiliar). Cererea viitoare anticipatd nu prezintd modificari fafd de cea curentd, luénd
in considerare lipsa de lichiditéti si situatia prezentd generald a pEe‘;ei imohiliare.
- In plus, mentinerea conditiilor actuale de f nantare (sau chiar indsprirea lor), in general vorbind, care ar putea duce
la diminuarea cererii solvabne si implicit la diminuarea numarului potentiahlor eumpératori;
- in condtiile in care nu se anticipeaza o relaxare a creditarii persoanelor fizice sifsau juridice, principalii cumpératori
pe aceasta piatd, coroborat cu amplificarea dezechilibrelfor legate de puterea de cumpérare a populatiei generate
de criza epidemiologicd, anticipim ¢ continuare a scaderii cererii pentru proprietatile imobiliare de tip arabil.
Qrice cerere potentiald sau eventuald pentru utilizari altemative, care existd sau poate fi anticipaté la data evaluril":
- datorité localizarii proprietatilor si caracteristicilor tehnico — constructive posibilele utilizar alternative sunt.

1.13  Ipoteze semnificative si Ipoteze speciale

l.a baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimaté fn concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecleri din acest raport,

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

Ipoteze semnificative

¥ Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de cétre utilizatorul evaluarii si au
fost prezentate f&r3 a se Intreprinde verificari sau investigafii suplimentare. Se presupune c& dreptul de proprietate
aste bun gi marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

¥ Informatia furnizat? de catre terii este considerata de incredere, dar nu i se acorda garaniii pentru acuratete;

> Se prestpune ¢a nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului (pértilor ascunse) care
sd infiluenteze valoarea. Evaluatorul nu igi asumé nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru
obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperti;

¥ Nu am fécut nicio investigatie sl nici nu am inspectat acele parti ale terenului care erau acoperite, neaxpuse sau
inaccesibile sl s-a presupus astfel ¢ aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu putem sé exprimém nicio opinie
despre starea tehnica a pértilor neinspectate §i acest raport nu trebuie considerat c3 ar valida integritatea structurii
sau sistemului cladirilor si instalatjilor;

»  Se presupune ¢& amplasamentul este in deplind concordantd cu toate reglementarile locale sl republicate privind
mediul inconjurtor in afara cazurilor c&nd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in rapott;

» Nu s-au efectuat masuratori suplimentare, find preluate cele din descrierea legala sifsau cele din documentatiile
avizate urbanistic, unde a fost posibil;

> Se presupune ca proprietétile imobiliare se conformeazd tuturor reglementdrilor si restrictiilor urbanistice sl de
exploatarefutilizare, in afara cazului in care a fost identificaté o non-conformitate, descrisa si luaté in considerare in
prezentul raport;

> Dininformatiile definute de catre evaluator i din discutia purtata cu reprezentantul clientului, nu existé niciun indiciu
privind existenta unor contamindri naturale sau chimice care afecteazi valoarea proprietétii evaluate sau valoarea
proprietafilor vecine. Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectji sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantiior sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatji speciale in acest sens. Valorile
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sunt estimate Tn ipoteza c& nu exista aga ceva. Dacé se va stabili ulterior ¢4 existd contaminari pe orice proprietate
sau pe oricare alt teren vecin sau ¢& au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

Situatia actuala a proprietatilor imobiliare si scopul prezentei evaluéri au stat |a baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si @ modalitétilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conducd la estimarea cea mai
probabild a valorii proprietétilori in condlille tipului valorii selectate;

Evaluatorul considerd ¢a presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii; ‘

Valoarea de piatd estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata si conditiile de piata se pot schimba, valoarea
estimatd poate fi incorectd sau necorespunztoare [a un alt moment;

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale modificéri care pot s&
apara in perioada urmatoare;

Alegerea metodel de evaluare prezentate Tn cuprinsul raportulul s-a facut tinand seama de tipul valorii exprimate si
de informatiile disponibile;

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, aga cum sunt acestea
anexate in copie la prezentul raport, insé nu au fost efectuate masurfitori suplimentare pentru determinarea
suprafetelor — vezi ipotezele speciale mai jos;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostintd |a data evaluarii.

Exista posibiliatatea ca proprietarul, respectiv un potential cumpérator, s& aibd argumentat alte opinil si pareri,
sustinand oricare altd valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-
un proces de evaluare.

Evaluatorul a examinat documentele primite de la utilizator i a identificat proprietétile in prezenta reprezentantului
clientului DI Popa Mircea, fard insofitor din partea propreaitarilor; locatia indicaté de reprezentantul clientului i limitele
proprietéfii preluate din documentele primite de la ufilizator se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este
topografftopometrist/gecdez gi nu are calificarea necesara pentru a méasura i garanta cé locatia gi limitele proprietatii
aga cum au fost ele indicate si descrise in raport corespund cu documentsle de proprietate/cadastrale.

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificatd i descrisé in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconconcordantd intre proprietatea identificata
si cea din documentele de proprietate invalideazé corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata
de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identiflcata in raport.
Intrarea Tn posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale,-nu este obligat s4 ofere in continuare consultantd sau sa depund mérturie in
instanta relativ la proprietéile in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de fntelegeri in prealabil; nu
se asumé raspunderea pentru daunele suferile de instituiile de credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;
Nici prezentul raport, nici parii ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

QOrice valori estimate n raport se aplica imobilului evaluat, luat ca intreg §i orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuté Tn
raport;

Raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii sale. Daca
aceste condiffi se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

La data inspeciiei, respectiv 06.04.2026, parcelele de teren au fost evaluate cu datele de piaté din momentul
respectiv. Acestea vor fi tranzactionate in parte pentru fiecare parceld la valoarea de piaté din data inspectiei, asa
cum pértile au convenit. Rapoartele de evaluare se predau la data cand se primesc extrasele de CF de la fiecare
proprietar in parie. _

Se consldera cé Tntre data inspectiei si data raportului de evaluare (sau data predérii raporiului de evaluare) nu au
mali intervenit modificari ale proprietafilor evaluate si nici ale pietei imobiliare.

Ipoteze speciale:

¥

Nu sunt

Utilizarea sau increderea acordatd acestel evaludri sau acestui raport de evaluare, indiferent dacé aceasta utilizare sau
Tncredere este cunoscuté sau autorizaté de catre evaluator, reprezinté confirmarea si acceptarea acestor ipoteze si ipoteze
speciale generale, precum si a oricror ipoteze si ipoteze speciale extraordinare, sau a altor termeni si conditii enuntate fn
prezentul raport,
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1.14  Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare. Conditii limitative

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus Intr-un document destinat publiitsji
fara acordul scris in prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazé sé aparé. Publicarea,
partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele mentionate, atrage dupd sine incetarea
obligatiilor contractuale.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale,

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatjilor furnizate de cétre utilizator si proprietarul imabilulu,
corectitudinea §i precizia datelor furnizate fiind responsabliitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului i
utilizatorului precizati in cadrul raportului. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepts
nicio responsabilitate faté de o tertd persoand, in nicio circumstanta.

Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea faté de teri in afara clientului §i destinatarului/utilizatorulu! evalugril, nu se
accepta responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de orice tert, pagube rezultate in urma deciziilor sau
actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Orice alocare a valorii totale estimate Tn acest raport, se aplica numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi
utilizata in combinatie cu nicio altd evaluare; in caz contrar nu este valida

Conilii limitative:

Evaluatorul nu va acorda despégubiri clientului sau altor persoane ca urmare a unor greseli in executarea prestrilor de
servicit (din culpa sa, a serviciilor sale), decét in limita asigurarii de raspundere profesionala pe care evaluatorul o are
incheiata conform regtementrilor in vigoare.

Eventualele despagubini prevézute la alin. anterior sunt aplicabile numai in cazul i care culpa evaluatorului este doveditd
conform legislatiei in vigoare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sé ofere in continuare consultants sau 4 depuna marturie in instanta
refativ la proprietatea in chestiune

2  PREZENTAREA DATELOR

21 Identificarea proprietati. Situatia juridica

Proprietéfile evaluate constau in proprietéti imobiliare de tip arabil: "Terenuri intravilane in suprafati de 902 mp si cota
de 1/3 parte din terenul in suprafata de 591 mp, ”, situate in Localitatea Chinteni, nr. 9989, jud. Cluj conform CF-uri :
pe partea dreaptd a drumului in dlrectla de mers din localitatea Chinteni spre localitatea Mécicasu. Dreptul de proprietate
asupra Imoblielor este intabulat in CF 80349 Chinteni cu nr. cadastral 80349 si CF 80151 Chmtenl Gu nr, cadastral
80151, Proprietafile imobiliare analizate sunt compuse eonforin documentslor din.™

o teren cu suprafatd de 902 mp, inscris in CF 80349 Chintani cu numar cadastral 80349,

s teren cu suprafatd de 591 mp, inscris fn CF 80151 Chinteni cu numér cadastral 80151;

Proprietarii imobilelor sunt persoanele fizice CORUTIU COSMIN ANDREI in cota de 1/1 parte pentru parcela de teren inscrisé
fn CF 80349 Chinteni si in cota de 1/3 parte pentru parcela de teren fnscrisé in CF 80151 Chinteni, drept de Proprietate cu
fitlu de drept de cumpérare, dobandit prin Conventie , asa cum reiese din extrasele de carte funciara

Conform extraselor de CF, imobilele nu sunt grevate de un drept de ipoteca.

2.2 Descrierea zonei de amplasare

Terenuri intravilane in suprafaté de 902 mp si cota de 1/3 parte din terenul in suprafaja de 591 mp, sunt situat intr-o zon3
perifericd din Localitatea Chinten, nr. 9999, ;ud Cluj conform CF-uri, pe partea dreapté a drumului n directia de mers din
localitatea Chinteni spre localitatea Mécicasu. Zona este una preponderent mixta terenuri libere i zona reZIdentlaIa In
7on4 se regasesc terenuri libere, iar la cca 400 metri cladii remdentlale case cu terenul aferent.

Din punct de vedere economic, zona este in dezvoltare, aici fiind amplasate alte cateva proprietati similare cu cea evaluata.
Tn zone sunt proprietati rezidentiale, terenuri libere.
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CF 80349 CHINTENI

Gasire adresa sau loc

(N\.mér cane funciara: B0349
Extras de cante funciard - ePayment
 Extras din planul cadastral pe ortofotoplan - ePayment

CF 80151 CHINTENI

Gasie adresa sau loc

Extras de carte funciara - ePayment -
\ Extras din planul cadastral pe ontofotoplan - ePayment

(Numér caﬁe funcnaréz 80151
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Localizare informativa a proprietétilor subiect

Strada
Agricultorului

e

CF 80260 Chinteni

Ko J oo

) i CF 80151 Chinteni
CF 80350 Chinteni

2.3 Descrierea terenului

Teren intravilan compus dintr-o parceld de teren avand suprafata de 902 mp, inscrisa in extrasul de CF 80349 Chinteni cu
nr. cad. 80349,
Accesul la proprietate se realizeaza direct din drumul asfaltat, drum public, terenul are front la strada. Terenul se afla pe
partea dreapta a drumului in directia de mers dinspre localitatea Chinteni spre localitatea Macicasu. La data inspectiei terenul
era liber.
Categoria de folosinta a terenului este arabil conform CF.
Destinatia zonei, conform utilizarii curente, este zon arabila.
Limitele proprietailor (conform cbservatiilor din teren) sunt:
- Lanord : Proprietate privata teren viran
- Lavest: Proprietate privata teren viran
- Lasud: Proprietate privata teren viran
- Laest: Proprietate privata teren viran
Acces si dotari imobile:
e drum de acces la proprietate , drum asfaltat
e Fard posibilitate de acces la alte cai de transport secundare
o utilitdtile reprezentand curent electric, apa, gaz, canalizare la cca 550 metri de proprietate
e Nu este imprejmuit
Terenul are urmatoarele caracteristici
e suprafatd adecvata utilizarii curente
e fara deschidere la drumul de acces
e forma regulata
e raportul laturilor adecvat
= topografie pantd usoara
e conditii de fundare normale
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» faré expunere la pericole (inundatji, alunecéri de teren)

Teren intravilan compus dintr-o parcel# de teren avénd suprafata de 591 mp, inscrisé in extrasul de CF 80151 Chinteni cu
nr. cad. 80151 din care CORUTIU COSMIN ANDREI detin cota de 1/3 parte.
Accesul la proprietate se realizeazé direct din drumul asfaltat, drum comunal. Terenul se afld pe partea dreaptd a drumului
in directla de mers dinspre localitatea Chinteni spre localitatea Mécicagu. La data inspectiei terenul era liber.
Categoria de folosintd a terenului este arabil conform CF.
Destinatia zonei, conform utiliz&rii curente, este zona arabil3.
Limitgle proprietatilor (conform observatiilor din teren) sunt:
- Lanord : Proprietate privata teren viran
- Lavest: Proprietate privata teren viran
- Lasud:drumde acces
- Laest: Proprietate privata teren viran
Acces si dotéri imobile:
o drumde acces la proprietate
¢ Fard poslbilitate de acces la alte cii de transport secundare
»  utilitéile reprezentand curent electric, apa, gaz, canalizare la cca 550 metri de proprietate
» Nu este Tmprejmuit :
Terenul are urmétoarels caracteristici
suprafatd adecvat utilizarii curente
deschidere la drumul de acces din pmant avand un front de 6 ml
forméd neregulata
raportul laturilor adecvat
topografie pantd ugoars
conditii de fundare normale
fara expunere la pericole (inundafii, alunecri de teren)

& & & & & 8

Analiza Factorilor de Mediu, Sociali §i de Guvernanti (ESG)
in conformitate cu cerintele SEV 2025, a fost reallzat o analiza a factorilor ESG relevan pentru terenul subiect.

Mediu (E): Terenul nu se aff fn zone cunoscute cu risc de mediu (inundatii, alunecari de teren) sau In ari protejate. Nu
exista informatii sau indicii privind o posibila contaminare istorica a solului.

Social (S): ncadrarea urbanistica a terenului, permite dezvoltarea [rezidentiald/comerciald etc,], in concordantd cu
caracterul zonel. Terenul beneficiaza de acces la drum public i la refelele de utilitati publice [la limita de-proprietate / in
proximitate].

Guvernantd (G): Situatia juridica a terenului este clard, cu dreptul de proprietate intabulat in Cartea Funciara si cu sarcini.
Documentatia cadastrald este conformé cu realitatea din teren.

Concluzie ESG:

Tn concluzie, Tn urma analizel, evaluatorul nu a identificat factori ESG exceptionali care s3 necesite o ajustare distincts a
valorii. Se considera ca impactul acestor factori se Incadreaza in normalul pietei pentru o astfel de proprietate si este deja
incorporat in datele de piafa utilizate i evaluare.

3 ANALIZA PIETE] IMOBILIARE

Piafa imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd fn contact cu scopul de a efectua tranzactii
imobiliare. Participantii la aceast’ piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banil. O serle de
caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau servicilor. Fiecare proprietate imabiliara este
unicd, iar amplasamentul sau este fix.
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Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori gi cumparaton care actioneazé este relativ mic, proprietatite
imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste plete sé fie sensibile la
stabilitatea veniturllor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locurl de muncé precum si 2 fie influentate de tipul de
finantare oferit, volumul credituiui care poate fi dobandit, marimea avansului de platé, dobénzle, etc. In general proprietatile
imobiliare nu se cumpara cu banil jos, iar daci nu exista conditii favorabile de fmani;are tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori mﬂuentata de reglementarile

guvernamentale si locale. Cererea si oferta de propristati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest puncteste
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere i ofertd. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta
greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibll astfel ca de multe ori s& existe supracferta sau exces de cerere gi
nu echilibru, Cumpdratorii si vanzatorii nu sunt infotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpérare nu au loc fn mod
frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertel nu sunt imediat disponibile. Proprietatite
imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide sl de obicei procesul de vanzare este lung.

Datorita futuror acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat Sunt importante motivatiile,
interactunea participantifor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de factori endogent i exogem proprietatii. In functle
de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipu! si vérsta part:mpantllor |a piatd pe de o parte gi tipul, amplasarea, deSIgn si
restrictii privind proprletatlle pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobillare (reZIdent|a1e Industrial- remdentiale
industrial-rezidentiale, agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietel sl dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legaté de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru investitiile imobiliare.

Prezentare localltatea Chinteni, judetul Cluj’
Chinteni (mai demwlt Chintéu, in maghiara Kajant6} este o comuna fn judetul Cluj, Transilvania, Romania, formata din

satele Ghinteni (resedinta), Deusu, Feiurdeni, Macicasu, Padureni, Satu Lung, Sélistea Veche, Sanmartin si Vechea
Comuna Chinteni se intinde pe o suprafatd de 98 km2, avénd o populatie de peste 2.700 de locultor], dlSpUSI i satul
resedinta de comuna Chinteni si satele Deusu, Vechea, Mécicasu, Sanmértin, Felurdeni, Padureni, Satu Lung si Salistea
Veche

Este dlspusa la 16 de km fata de Cluj-Napoca, in zona Dealunlor Dejului st Clujului.

Altitudinea medie: 475 m.

Conform recensamantului efectuat in 2011 populatia comunei Chinteni se ridica la 3,085 de locuitori, in cregtere fafa

de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 2.786 de locuitori.[3] Majoritatea locuitorilor sunt roméani (77%),
cu o minoritate de maghiari (17,72%). Pentru 4,6% din populatie nu este cunoscutd apartenenta etnica.[4] Din punct de
vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi {68,09%), dar existé si minoritéti de reformati (14,49%), greco-
gatolici {4,08%), romano-catolici (2,45%), penticostali (2,28%), baptisti {(1,34%) i crestini dupé evanghelie {1,11%). Pentru .
4,89% din populatie nu este cunescutd apartenenta confesionald.[7]

Oferta

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la
diferite preturi, pe o piata data, intr-0 anumita perioada de timp. Existenta ofertel pentru o anumita proprietate la un anumit
moment, anumit pret si un anumit foc indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Cfertantii se impart in 3 categorii:
a) Societati comerciale private ;
b) Promotori imobiliari;
¢) Societati comerciale in lichidare sau a caror proprietati sunt executate silit

Cererea

Pe pietele imobiliare,cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manitesta dorinta pentru
cumpdarare sau inchiriere, |a diferite preturi, pe 0 anumita piatd, Intr-un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara
oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipu! cererii, valoarea proprietaflor tinde sa varieze direct cu schimbaile de cerere, fiind
astfel influentatd de cererea curentd. Cererea poate fi analizaté sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Echilibrul pietei
O caracteristica de baza (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de proprietali imobiliare nu se

'hitps://ro.wikipedia.org/wiki/Comuna_Chinteni,_Cluj
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afla in echilibru. In momentul evalugrii cat si pe termen scurt evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietatii
subiect astfel:

Piata activa: Da

Caracterizata de o cerere in crestere, un decalaj corespunzator in ofertd si o crestere a preturilor.

‘Echilibru relativ”: Da

Caracterizat prindecalaj minim intre cerere si ofertd o usoara crestere a preturilor unitare fatd de perioada precedents,
numar relativ mic de tranzactji.

Piata in declin: Nu

Scaderea cererii este insofita de o oferta relativ excedentara si o scidere a preturilor.

Piata a cumpératorului: Nu

O piatd in care cumpérétorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de piata sunt relativ scizute datoritd unui surplus de
proprietati sau un numar redus de cumparétori potentiali)

Piata a vanzatorului: Da

O piaté activa, in care vanzatorii (dezvoltatorii) de proprietati similar disponibile pot obtine preturi mai mari decat cele
obtinute in perioada imediat precedentd. O piaté in care putinele proprietéti disponibile sunt solicitate la preturi
predominante de cétre mai multi utilizatori si potentiali utilizatori. Marjele de profit ale dezvoltatorilor peste media pe
economie.

Oferte de véanzare alte terenuri din zona analizata (altele decat cele din grila de comparatii directe):
https.//www.storia.ro/ro/oferta/investitie-teren-intravilan-chinteni-951-mp-front-38ml-panorama-
IDzTNM?session_long_olx=18f39546454x1aadfaf4&session olx=19e110a1923x19e1e3f6

Investitie ! Teren Intravilan Chinteni 951 mp front 38m1, panorama ! e BLITZ Romania

29 000€ 30€&/m? =~ TN 4

%, 0264333777

[ Chinteni, Ciuj Nume*

15
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Descriere

Blitz va oferd spre vanzare un teren intravilan in Chinteni avand o suprafata de
951 mp, front 38 ml, aproape de drumul asfaltat spre Macicasu.Terenul este cu
front la doud strdzi si are panorama deosebita spre Chinteni. Situatie juridica
clara, extras CF!

Cod ofertad / ID BLITZ: P3958

I1D: 8555986

ID intern: P3958

https://www.storia.rolrolofertal2-parcele-de-teren-intravilan-chinteni-pret-unitar-10900-e-
IDEK767session Iong s&lx§18f39546454x1aadfaf4&session olx=19e110a1923x19e1e3f6

S\ GDNIMOBILIARE

¢ inapoi o Distribuie ) Salveazs

2 parcele de teren intravilan, Chinteni, pret unitar 10900 E Camelia Gordan

'Io goo € 24 Ejm? i GON IMOBILIARE ROMANIA SRL

, 0746925691

/2, Chinteni, Chinteni, Cluj Numa*
Introdu prenumels si numele tau de famili
E-mail*

Teren de vanzare
Introdu adresa ta de e-mail

Suprafata utild: 450 m* Numdir de telefon®
Tip taren: intravilan +40 Introdu numarul tau de telefon
Localizare: rurala +
Mesajul tiu
Dimensiuni: 450 mp #

Sunt interesat(8) de acest teren de
vanzare si ag vrea sa fac o vizionare.

Gard: #3r3 nfarmatih Astept cu interes rdspunsul dvs.
Multumesc!

Tip acces: asfaltat

Imprejurimi: @ padure #

Autarul anunuiue va orimi dat sie tale

GDN Imobiliare Cluj va propune spre vanzare o parceld de teren arabil intravilan aflata in éétﬂl Ch-in'tén-i“, foé&e aproape de
Cluj-Napoca.
16
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Terenul se afla intr-o zona foarte linistitd, cu multa verdeatd, cu vedere panoramica spre deal si padure.
Terenul are o suprafatd generoasa 450 mp, un front la strada de 17 ml.

Terenul este ideal pentru dezvoltare sau investitie.

Exista posibilitatea de a achizitiona suplimentar un teren de 425 mp. fix langa acest teren la 10500 Eur.
Pentru detalii suplimentare si programari la vizionari, va stam cu placere la dispozitie!

GDN Imobiliare - prietenii si consultantii vostri imobiliari, de la idee pané la cheie!

Agent

Camelia Gordan

https:/iwww.storia.ro/rolofertalteren-intravilan-construibil-in-macicasu-3-km-de-la-chinteni-
IDFUNa?session_long_olx=18f39546454x1aadfaf4&session _olx=19e110a1923x19e1e3f6

BUTZ >

< Tnapel o Distribuie () Salveazs

52.000 Euro

Toate imaginile ()

Teren intravilan, construibil in MACICASU, 3 KM de fa Chinten. S it
52000 € zen E y 8LT2

% 0264333777
£} Macicasu, Chinteni, Cluj Nume*

Introdu prenumele 5i numele tau de familie

Descriere

Blitz va propune spre vanzare un teren de 2094 mp in Comuna Chinteni, loc.
Macicasu cu front de 22 ml la strada, intr-o zona superba, aerisita, cu peisaje
360*.

Terenul este intravilan construibil, dispune de toate actele l1a zi.

Langa acest teren mai este disponibil spre vanzare inca o parcela cu frontul
de 25 mi si suprafata de 2431 mp, astfel se pot parcela ambele terenuri cu
posibilitatea de a se face un ansamblu de case/ duplexuri.

Terenul se afla la drum asfaltat, utilitatile sunt la 50 ml de teren .

Se preteaza atat pentru investitie pe termen lung, dar si pentru a incepe
constructia imeidat.

Pentru mai multe informatii contactati-ne la nr de telefon afisate.

Cod oferta / ID BLITZ: P149754
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Analiza terenuri microzona

COMPARABILE VANZARE - selectie microzone asimilabile
Loc. Chinleni, ona
i sloria.ro intravilan . pé"‘?nca teona panta usoard 615m* secundar / pietruil ~20 ml Ellacca300m |nu 0€ 24000€ 21.600€ | 21.600 € 35 €m?
Similara, str. George
Enescu
Loc Chinteni, zona str
2 olx.ro intravilan Stefan Cel Mare/zona | pantaugoard | 5.800m* secundar/ pietruit ~41 ml Ellacea 500 m nu ne 145000 € | 130,500 € | 130.500 € 23 €im?
similara
Laoc Chinteni, str.
3 storia.ra intravilan Agricultorilor/ ona pantausoara | 1477 m? principal / asfalt ~60 ml Ellaca 800 m |nu D€ 36000€ 32.400€ | 32400€ 22 €lm?
similara
Loc Chinteni, sir. AGC.Cla
4 sloria.ro intravilan Agnculterilor / ona pantausoara | 951m* secundar / pamant ~38 ml L nu € 29000€ | 26.100€ | 26.100 € 27 €m?
similara se2500m
Loc Chinteni, str. AG.CCla
5 storia.ro intravilan Agricultorilor/zona | pantdusoara | 450 m? principal / asfalt ~17 ml coa ‘1 SIDD o 0€ 10.900€ 9.810€ 9.810€ 2 €m?
similara
8 | swiiam ilfalan | T0C Macicasu comunal @ cers | 2084 me | principal/ asfal s | MSBCR D€ | 520006 | 45.800€ | 45.800€ 2 €m*
Chintenti cca50m

Oscilatii pret (ajustat) - microzona

ANALIZA DATELOR. CONCLUZII

3.1 Ceamai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatilor selectate din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrérii.

Cea mai buni utilizare - este definitd ca cea mai probabila utilizare a proprietéti care este fizic posibila, justificaté adecvat,
permisa legal, fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietati.

Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piatd asupra proprietati analizate. CMBU se bazeaza pe
datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietéti prin analizarea fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea
profitului potential generat de proprietate, de investitii, stabilitatea ocuparii, managementului, precum si de cresterea
potentiald a valorii.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii.
Ea trebuie sa fie:

= permisibila legal
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= posibila fizic
» fezabila financlar
»  maxim productiva
Tipul de ufilizare reprezintd elementul esential in estimarea valorii proprietati, iar valoarea terenului trebuie consideraté din
acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gésirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietati.

Analiza CMBU pentru terenurile nscrise fn CF 80349 Chinteni, CF 80151 Chinteni ca fiind libere:

Terenurile analizate: terenuri intravilane avand categoria de folosinta arabil.

Cea mai buna utilizare a terenului liber este acesa a tersnului liber, fiind fezabité financiar.

Terenurile intravilane, sunt amplasate in zona periferica a Localitatea Chinteni, nr. 9999, jud. Cluj conform CF-uri, pe
partea dreaptd a drumului Tn directia de mers din localitatea Chinteni spre localitatea Mécicasu, zona mediu populata,
zona rezidentiald. Avand in vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonei, dacd amplasamentul ar fi
construit la data evaluari, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare §i putem afirma c& amplasamentul analizat
se afla in CMBU a sa, féra a fi nevoie de o alt validare a fazabilitétii financiare— teren liber, neconstruibil,

Conform analizei zonel de amplasare, piata face distinclie intre terenurile cu destinatie rezidentiald si terenuri cu
destinafie arabild neconstruibile, in arla de piafa delimitata, oricare ar fl destinatia de dezvoltare a terenului aceasta se
afld in CMBU.

Analiza presupune ¢ terenul este liber sau poate fi efiberat prin demolarea canstructiilor. CMBU a terenului considerat
liber trebuie s tin& cont de utilizarea curentd si de toate utilizarile potentlate

in conformitate cu elementele identificate anterior se considers ca propritatea descris3 ar putea avea urmatoarele
utilizar:

A ufilizarea terenufui in scop arabil
B consiruirea unor constructii industriale
C constiuirea unor constructii rezidentiale

Pastrarea terenului liber in scop arabil (A) este fezabil financiar si maxim productiv; construlrea unor constructi
industriale (B)nu este fezabil financiar, si nici maxim productiv; construirea unor constructii rezidentiale (C) nu este fezabil
financiar, deci varianta {A) este cea care conferd CMBU, fiind si maxim productivd, mai ales avénd in vedere ca terenul
este situat intr-o astfel de zona.

Astfel ca se considerd ¢& pentru proprietétile evaluate, cea mai buna utilizare este cea a terenului liber.

4. Evaluarea ferenului

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza prin comparatie directd. Informatiile privind véanzarile comparabile sunt ajustate
pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabile si proprietatea de evaluat. Elementele de comparatie includ:
drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, conditiile de piatd, localizarea, caracteristicile
fizice, caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-imobilare ale vanzarii.
Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativd: estimarea valorii de plata se
face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietéti similare, iar aceste proprietatl, pentru care se cunosc valorile de tranzactie,
se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluatd. Premiza majoré a metodei este aceea cé valoarea de piatd a unei
proprietati Imobiliare este in relatie directé cu prefurile unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza comparativa se
bazeazi pe aseméndrile si diferentele Tntre proprietéfl si tranzactii, care influenteazé valoarea.
Este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmdrind raportut cerere-ofertd pe piatd imobiliard, reflectate in mass-
media sau alte surse de informare. Se bazeazd pe valoarea unitard rezultatd in urma tranzactiilor cu proprietati similare
efectuate Tn aceeasi zona.
Valorile selectate in urma tranzactiilor de pe piaté, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt ajustate cu o serie de factori
care sd reflecte o valoare de piata asimilatd pentru spatiul supus evaluérii. Evaluatorul foloseste informatji privind piata
imobitiara, informatii obtinute In urma investigatiilor fcute in teren, de la agentii imobiliare si din publicatii de specialitate.
Pentru evaluare s-au luat in considerare oferte existente pe platd la momentul prezent sau in curs de tranzactionare (in zona
analizata).
Tn vederea analizel comparative, avand in vedere tlpul proprietafil, s-a selectat unitatea de comparatie preful pe unitate de
mésurd de suprafafd.
S-a procedat la o analiza cantitativé (cét si la o analiza ps perechi de date pentru anumite ajustar din cadrul grilei de
comparatiei}.
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Utilizator: COMUNA CHINTENI

Proprietatile comparabile pentru terenurile intravilane inscrise in CF 80349 Chinteni si CF 80151 Chinteni sunt prezentate

mai jos:
Comparabila 1

https://www.storia.ro/ro/oferta/parcel-615-mp-conform-pug-revizuit-chinteni-utr-locuine-rurale-

IDAypq?session_long_olx=18f39546454x1aadfaf4&session_olx=19e110a1923x19e1e3f6

fos RE/MAX Concept >

< Tnapol

® video

Parcela 615 mp conform PUG revizuit | Chinteni | UTR Locuinte rurale

24000€ e

£ Drumul DI109A, Chinteni, Cluj
Teren de vanzare
Suprafata utila:

Tip teren:

Localizare:

Dimensiuni:

Gard:

Tip acces:

Imprejurimi:

Media:

Tip vanzator:

Emil Chirila
RE/MAX Concepr
q, 0371788782

Nume*

615 m?

intravilan

urbana

dela6ll45mpla872,60 mp +

fara informatii
nepavat +
cadmp deschis +

& apacurentd

(@ electricitate +
® gaz +

agentie
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Descriere

W& ofertrn pectra achizitionare 4 parcels de teren (de fa 611,45 mp la 873,60
g i care v mal trebuie cedatill) situate in Chdntend, zond de locuinge
ruraie ou regim rechus de indltime (UTR Lr), unde se pot constrol loouinte
unifamibiale sau de tip duples, smplesete fzolat pe parcedd =1 anexe ale
acastora (gavaje, fegorii, mprajmoi, armenajlivi exberioars, platfonme
carcssabile st pistonalel, ’

Parcededs sunt dimensionate conform regulamenialul de urbandam a1 zonei,
urrdnd g8 se poatd avtorize pentry constrsive Pl aite demeraur de
wrbanizace (PLEE, PLIE abed,

Aocesul la paroels se face de pe drum cadastrat, actusirmente pietruit, ar
uttlitigite sunt la o distantd de 300 m.

Tindnd cont de: :
- oot

- staoiu finel al reglemientieilor de urbanism - revizel re PLUG ou implementare
ety ) i
- autorizars conatructie s alte demersuri;
- pret sxtram de sccasibil comparativ ou alte Oferte;

- cioourmente 0% clare 31 in regull pentrg traneactionsre imediati.

IBn BH2080
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Comparabila 2
https://www.olx.ro/d/ofertalvand-teren-intravilan-chinteni-5800-mp-25euro-mp-
[DffxRd.html?isPreviewActive=08&search_reason=search%7Corganic&sliderindex=1

PRIVAT ()

g b Kelemen Akos
Pe OLX din ianuarie 2013

’ L 0723203253 \

Mai muite anunturi ale acestul vanzator )

LOCALITATE
@ Chinteni
Clyy
Verzi locatia pe harta
; LE]
Google = ]
. DREPTURILE CONSUMATORILOR v

Vand teren intraviln Chinteni 5800 mp 25euro / mp

25 € Pretul e negociabil

Vrei finantare? ©

‘ Calculeaza rata '

| promMovEAZA () REACTUALIZEAZA
(._/

Persoana fizica Suprafata utila: 5 800 m? Extravilan / intravilan: Intravilan
e @
Allianz @ Tlﬂac @ Asigurare pentru casa ta
DESCRIERE

Vand teren Intralivan la iesirea din Chinteni spre lac
Suprafata totald este de 5800 mp cu front de 41 m cu posibilitate de parcelare
Terenul este la 100 m de drumul principal

ID: 225350111 Vizualizan: 2337 F3 Raporteaza

22



Intocmit Chesa 1. Florin -Evaluator Autorizat -Raport evaluare terenuri intravilane Utilizator: COMUNA CHINTENI

Comparabila 3
https.//www.storia.ro/ro/oferta/parcele-intravilane-cu-panorama-superba-in-chinteni-

IDFUNR?session_long olx=18f39546454x1aadfaf4&session olx=19e110a1923x19e1e3f6

Parcele intravilane cu panorama superba in Chinteni BLITZ Romania
= 4 BLTZ
36 000€ .o c

9, 0264333777

& chinteni, Cluj Nume*

Teren de vanzare

Suprafata utila: 1477 m?

Tip teren: intravilan
Localizare: fara informatii
Dimensiuni: fara informatii
Gard: fara informatii
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: fara informatii
Media: (® apacurenta

@ electricitate

Tip vanzator: agentie
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Descriere

Blitz va propune spre vanzare un teren intravilan de 1.477 mp in Chinteni,
format din trei parcele alipite (420 mp, 440 mp si 617 mp), situat intr-o zona
linistitd, cu panorama deosebita. Terenul beneficiaza de un front generos de
aprox. 60 mla drumul asfaltat spre Macicasu si are bransamentul de apd la
frontul proprietatii. Pentru utilitati, se pot monta panouri fotovoltaice si fosa
septica.

Proprietatea este ideald pentru investitie, casute modulare sau proiecte
rezidentiale mici. Existd si posibilitatea achizitionarii separate a parcelei de
617 mp, aflata la margine, la pretul de 17.000 euro.

V& invitdm la vizionare!

Cod oferta / ID BLITZ: P159719

Harté infomativa imobile subiect si comparabile folosite

‘63

Comuna_Chinteni
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Ulilizator:

COMUNA CHINTEN]

Criteriile §i elementsle de comparafie ale comparabilelor finale luate In calcul, pentru terenul intravilan inscris in CF 80349 cu

nr. Cadastral 80349, au fost:

Crlterh sr elemente de éomparagle

. .:ft_s'ré'h:'dé evaIuat A=

Terenuri de comparatie -

Comparabila 1 .

o cdnﬁafabila 3

5 Elemente specifice tranzadtiel T .

- Comparabila2 .
Pre{ vanzare / ofertare to!al 24000 € 145.0600 € 36.000€
Pretul de vanzare / oferfare unitar 39,02 €/mp 25,00 €/mp 24,37 €/mp
TquI comparab|le| oferta oferta oferta

Dreptun de proprletate transm|se

“Deplin {integral)

Depiin {integral)

Deplln (Integrat)

Dep]:n (mtegral)

Restrictil legale intravilan intravilan infravilan intravilan
Conditii de fmantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiectiveinumerar
ot ; _ Tranzactie Tranzactie
Conditii de vanzare Tranzactie nepartinitoare Tranzactie nepértinitoare nepsrtinitoare nepartinitoare
Cheltuieli imediat dupd cumpérare fard nu nu nu
prezent ! data evaludrii data evaluarii

Conditiile piet_e_i

- Elererite specifice proprietatii -

data evahudrli

data evalulrii

Localizare

Loc. Chlntem, zona str, |

Agricultorului / zona

Loc. Chinteni, zona
periferica / zond Similard

Loc Chinfeni, zona str,

$tefan Cel Mare / zona

Loc Chintenl, str.
Agriculteriler / zona

periferica , str. George Enescu similara similara
Caracteristici fizice
Suprafata tofald teren: 902 m.p. 615 m.p. 5.800 m.p. 1477 m.p.
Forma: regulata / neconstruibil regulata / construibil regulata / construibil |regulata / neconstruibil
Front stradal - aprox: ~31,0mi ~200m| ~ 41,0 ml ~60,0ml
Raport front / adéncime: 1 1186 10/16 5186 2 TM6
Tapografie: panta usoara panta usoara panta usoara panta usoara
Acces drum asfalt secundar platruit secundar pdmant drum asfaltat
Utilitati
Energie elaciricd {distarta); ~ §20,0 ml ~ 300 mi ~ 500 ml ~ 800 mi
Apd (distanta). ~0,0mi ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Canalizare / fosa seplica (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Gaz metan (distanta): ~ 0,0 mt ~0 ml ~0 ml ~0mt
Utilizare arabil arabil arabil arabil
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Utilizafor: COMUNA CHINTEN!

Grila de piatd pentru terenul intravilan Tnscris In CF 80348 cu nr. Cadastral 80348, se prezintd astfal;

Elementul de COMPARATIE

| _Proprietates subject |

" Compatalsita 1 ..

Comparabila Z

Comparaitiia 3 -

Loc, Chinteni, jud.Cluj

Log, Ghintenl, zona

Loc Chinteni, zona str,

Loc Chinteni, str.

Pref afustat Condii ale pietel

perifericd / zongd Similard | Stefan Cel Mara f zona | Agricultorier / zona
(CF 50348 str, George Enescu similara simlilara
\dentificare - =illials
Suprafata S02 m.p. 815 m.p. 5.800 m.p. 1.477 m.g.
Pret vanzare / ofertare - total 24.000 € 145.000 € 36.000€
Pretul de vanzare / ofertare unitar 38,02 €/mp 26,00 &fmp 24,37 €/mp
Tip comparablld oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total %k | 38 € -10% | -25 € -10% | -24 &
Fref de vanzare ajustal 350€ 225€ 21,8€
i - Ajuste] specfios tranzactionar] . R . ;
1.Drepturi de proprietate transmise | Deplin (integral) Daeplin {integral) Deglin (integral Deplin {intagral)
Ajustare (%) / total 0% | OODE 0% 00 & 0% | 00€
Pref ajustat -dreplun de praptistate fransmise 35,00 €mp 22,50 €mp 21,98 €mp
2.Restrictll legale - coefivienti . . . ; . y .
intravilan intravilan infravilan intravilan
urbanistici
Alustare (%) / total 00% | 000€ 00% | 00¢€ 00% | 00 €
Pret ajistat Restricli legale - coeficienti urbanistici 35,00 €mp 22 50 €mp 21,93 €mp
3. Conditll de finantare Oblective/numerar Oblective/aumerar Ohiectivelnumerar Obiectiveinumersr |
Alustare (%) / total 00% | ©00¢ 00% | 00%€ 00% | 00€
Pref ajustat Condifil de finantare 35,00 &mp 22,50 €/mp 21,93 €mp
. - . ki Tranzacile Tranzactie
4. Condltil de vénzare Tranzactie nepértinitoare | Tranzactie nepértinitoare 1eps riinit(jare neps rt‘tnitotlare
Ajustare (%) / total 0% | ©J0¢€ o% | 00¢€ 0% | 00€
Fret ajustat Condifil de vanzare 35,00 &mp 22,50 €mp. 21,93 €/mp
B. Chelfuleli imediat dupd cumpirars féiréd nu nu nu
Ajustare (%) / total 0% | 000 € D% | 000€E 0% | 000 €
Prat ajustat cu ch. Imediat dups cumpérare 3500 €mp 22,50 €mp 241,93 ¥mp
8. Conditii ale pietel (timpul} | prezent/ data evalusyii data evaluari data evaluéni data evaluari
Ajustare (%) / total 0% | 000 € 0% | GCOE 0% | 00E€
35,00 €/mp

_AUS AN SpEciics propriafadll:

22,50 €/mp

21,93 &mp

Loc, Chinteni, zona str.

Los, Chinteni, zona

Loe Chinteni, zona atr,

Lac Chinteni, str,

8. Caracteristici fizice

7. Localizare Agricultorului / zon#d  |perifericd / zond Slmilaré | Stefan Cel Mare / zona | Agricuttoriler / zona
perifaricd , 8tr. George Enescu similara similara
Ajustare (%) / total 00% | 000¢€ 00% | ODE 00% | 00 €
Pret ajustat Localizare 35,00 €mp 22,50 €/mp 21,93 €mp

a Marime { dimenslune} gl formé

902mp / regulata /

616mp ragulata /

5800rp / regulata /

1477mp [ reguiata

neconstruibil construlbil construlhil neconstryibil
Ajustare (%) { tofal 0,0% 0,00 § 25,0% 56 ¢ 5,0% 1.1 €
b Front stradal f raport front nd4 ~31,00 md_| 1 1/16 ~20 m 10116 ~41 ml 516 ~&60 ml| 2 7M6
Alustare (%) / total 0,0% 0,00 € 0,0% 00 £ 0,0% 00 €
c Topografia panta usoara pants useara panta usoara panta usoara
Cheltuieli totale adecvare planeltate g0 € 00 & 00 &
Ajustare (%) / tolal 000% | 000 € 000% | DO€ 000% | 00€
d. Accos| drum asfait sacundar pletruit secundar pamint drum
Cheltuieli adecyars acces . : 3.0006 € 8,000,0 € Do-€ -
Alustare (%) / total 1394% | 488 € 615% | 14 € 000% |00 €
_ Alusfare caractensiicl fizice (%) / total 13.9% | 485 € 31,1% | 70€ 50% | 1,1 €
Pret ajusiat caracterjstici fizice 30,88 €mp 28,50 €mp 23,03 &mp
9. Utilitati
a. Ensrgie electricd ~ 520,0 ml ~ 300 ml ~ 500 ml ~ 800 ml
Diferent distantd brangament —~ 220 m{ -~ 20 arf ~ 280 mi
Cosi fotal diferentd bransament cost unitar[25 € -5.500 € -500 € 7.000 €
justara (%} / fotal -22.43% | -804 € 029% | -D1€ 2058% | 47 €
b, Apd ~ 0,0 ml ~0m ~0 ml ~0 ml
| Diferantd disfantd bransament ~0 mf ~0 mf ~0 mi
Gost fotal diferenid bransament cost unkiar[20 € 00 € 0.0 € 5.0 €
Austare (%) / iotal 000% | 000 € C00% | 006 000% | OO0 €
¢, Canalizare [ fosa septled ~0,0ml ~0 ml ~0 m
Diferantd oisfantdl bransament ~0 mf -0 mi ~ 80 mi
Cost fotal diferentd brangament cost unliar[15 € 040 € 0.0 € 00 €
Ajustare (%) / total 000% 1 000€ 000% | 00§ 000% | 00€
d. Gaz matan ~ 0,0 mi ~0 ml ~0 m ~0 mt
Diferentd oistantd bransament =@ mi -0 m ~ 0 mi
Cost total diferents brangament cost unitar[25 € 00 € 20 ¢ 04 €
Ajustare (%) / fotal 000% | 000 ¢ 000% | 000 € 000% | 00€
Total sost diferenid brangament -5.500.0 € -500,0 & 7.000,0 €
Ajustare utilitati (%} / total 224% | -B84 £ -0,3% | -009 € 208% | A4T4 €
Pref ajustat utilitali 30,83 €/mp 28,42 £imp 27,77 €lmp
10, Utilizare arabit arabil arabil arabil
Alustare (%) / total| 0,0% | 000 € 00% | D00 € 00% | 00&
Pret ajustat Utlizare. 30,03 &mp 20,42 €mp
Pref ajusiaf {rotunid} - il e IR R O I TR 1
Alustare neta (%) / total 2% [ 41 € A% [ 89 %
Ajustare totald bruta £13,82 €7,09
St o Afustare’ bruld procentusld e -
Numir ajustin negative 1 1
Numér ajuskin pozifive 1 2
o T T gl A ajustEny S F
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Suprafata conform CF 80349 CHINTENI 902 m.p. Opinie unitara o980 €lmp -
Valoare estimaté {rotunjit) _ 25.300 € echivalent a __129.000 lei
Curs valutar folosit 1 euro= o BO978Yel L la data de . Gapr-26

Explicarea sjustirilor; . . ’
‘Au fost golicate atat afirstan o ‘,ﬁ;gtgge cét 5/ caﬂtatwe _ : ' L . R
au ajustat comparabilele ofertate datorita faptulul o4 aceste proprieiati sunt ofertate $| nu tranzaci;n Din anaiizefe de p (@ efectuate i din
informatiile de piatd obtinute (interviuri) rezultand ca pretul final de tranzactionare al proprietitilor de acest fel este mai mie in comparatie cu

pretul de ofertd (interval 5%-~15%).

Drepturi de proprletate transmise Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele avénd dreptul de proprietate deplin (lntegral)

Restrictii legale ~ coeficienti urbanistici Nu au fost necesare ajustarl comparabilele avand coeficienti urbanistici asemanaton,

Nu au fosi nébégé'r“e ajustarl, condltule de finantare fiind numerar/ ob:ectlve atét Ia proprletatééi -
subiect cat sila comparabile.

Conditii de finantare

Conditii de vanzare Nu au fost necesare ajustari neexistand mofivari ale cumparatcrulw sau vanzatorulm
constrangeri privind franzactia.

Cheltuieli cuprinzénd costul construciii demolabile cheltuieli adecvare a terenului, costLﬂ de

Comparablla 1 Comparablla 2 Comparabila 3
Construetii demolablle -0 mp : ~ 0 mp { . ~0nmp
Cost unitar demolare ~ 0,00 €mp ) 0,00 €mp .~ . . 0,60 €mp.
Cheltuieli imediat dupa cumpéirare To,ta’ cost demolare _ L — : . OZ'E - ge
Aria afectata teren ~0 mp : _~0emp o ~0 mp
Cost uritar adecvare . 0,00 €mp " | 0,00 &/mp__. . 0,00 E/mp
Total cast adecvare ' 0s. N R 1 b oe
Aria afectata contaminanti ~d fmp O eg mp ) ~ 0 mp
Cost unitar decontaminare |« o oo e/mp o opoemp 0,00 Emp
Total cost decontaminare 0e 0€ 0€
Total costuri 0€ 0€ 0€

Conditii ale pietei (timpul) Nu au fost necesare gjustiri, comparabilele fiind valabile la data evaluarii.

Nu au fost necesare ajustéri.

Localizare
o — Caracteristici fizice
Ajustari aplicate comparabileler pentru ordinul de mérime. Parcelele de teren cu suprafete mai migi,
. . . mai optime au un pref superior fatd de parcelele cu suprafete mai mari. Ajustari rezultate din
Mérime { dimensiune) analiza de piatd a evaluatorului. Toate terenurile comparabile la momentul evaluddl erau in
cafergoria de folosintd arabil cu previziunea de dezvoltare in viitor,
Ajustéri negative aplicate comparabilelor datoritd raportului taturilor mai mai mare, adecvat-
Front stradal / rapert front adancime construibil, parcelare supericard n caz de dezvoltare. Nu au fost nacesare ajustiri.
Topagrafie Nu au fost necesare ajustari,
Ajustararl pozitive aduse comparabilelor perltru tipul drumului de acces. Accesul la proprietatea
subiect se face direct de pe parcela inscrisa in CF 80151. Ajustéri rezultate din costul de
Acces amengjare al drumulli de acces.
Utilitati
Energie electrica Ajustér aplicate comparabilelor pentru distantele faté de ufilitati si fistantele fata de utilititile la
o Ap? proprietatea subiect. Ajustdri rezultate din costul de bransare la utilitati.
Canalizare / fosa septicd '
Gaz metan
Utilizare Nu au fost necesare ajustari, atat proprietatea sublect cat si comparabilele avand cea mai buna

ufilizare similars.

N Valoarea estimata a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustéri
(ajustarea bruts procentuala cea mai micd)

In urma analizelor efectuate se observé ¢4 proprietatea de la comparabita 3 seamina cel mai mult cu proprietatea evaluatd,
avand si cele mal putine ajustdri brute. Astfel, valoarea prin abordarea prin piata pentru terenul de evaluat este de 28
guro/mp.

Valoarea unitara a fost inmultité cu suprafata terenului, rezultand astfel o valoare totald a terenului subiect de 25.300
EURO echivalent a 129.000 Lei
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Intocmit Chesa I. Florin -Evaluator Autorizat_-Raport evaluare terenuri intravilane

Utilizafor: COMUNA CHINTEN!

Criteriile si elementele de comparatie ale comparabilelor finale luate fn calcul, pentru terenul intravilan inscris in CF 80151 cu

nr. Cadastral 80151, au fost:

'Crit‘_e'ri'i si slemente de Gomparatle

_ Teten dé evaluat

“Tel

reiiur] de comparatie -

Gomparabli‘a 1

 Comparabilas

~= - Elethente spetifice franzactiel -

. e Conparabila 2 '

Pret vinzare / ofertare - total 24000 € 145.000 € 36.000€
Pretul de vanzare / ofertare unitar 39,02 €mip 25,00 €/mp 24,37 €/mp
Tipul comparabilei oferta oferta oferfa

Drept.ur.i de prdﬁrietate fransmise

Deplin {Integral)

Dreplin {integral}

.Deplin (intégral) .

Deplin {integral)

Restrictii lagale intravilan intravilan intravilan intravilan
Conditil de finantare Obiective/numerar Obiectiveinumerar Obiective/numerar Obi?ctivelnumerar
- . . . Tranzaciie ranzactie
Condiil de vanzare Tranzasfle nepérinitoare Tranzactle nepdrtintoare negértinitcjare negéﬂinitotare
Cheltuieli imediat dupa cumpérare fara nu nu nu
Congditlile pietei prezent / data evaluril data evaluéril data evaludrii data evaludrii
3 ' Elemsgnie specifice proprietatli - . . C 5 s

Localizare

Loc. Chinteni, zona str.
Agricultorulyi / zond

l.oc. Chinteni, zoha
periferica / zond Similars |

lLo¢ Chinteni, zona str.
Stefan Cel Mara / zona

Loc Chinteni, str.
Agricultorilor / zoha

periferica str, George Enescu similara similara
Caracteristicl fizice
Suprafata fotals teren: 591 m.p. 815 m.p. 5.800 m.p. 1477 m.p.
|| regulata / neconstruibil | regulata / neconsfruibid  regulata / neconstruibil regulata /
Forma: neconstrufbil
Fronf stradal - aprox: ~ 8,0 ml ~20,0ml ~41.0 mi ~ 60,0 ml
Raport front / adéncime: 116 t10M8 516 2 718
Tapogralie: panta uscara panta usoara panta usoara pan{a usoara
Aeces drum asfaltat secundar pietruit secundar pamant drum asfaltat
Utilitati :
Energie electricd (distanta): ~520,0 ml ~ 300 ml ~ 500 ml ~ 800 ml
Apd (distanta): | ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Canalizare / fosa septicd (distanta): ~ 0,0 ml ~0ml ~ 0 mi ~0 mi
Gaz metan (disfanta): ~ 3,0 ml ~0 mi ~0 mi ~0 ml
Utilizareg arabil arabil arabif arabil
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Intocmit Chesa I. Florin -Evaluator Autorizat -Raport evaluare terenuri intravilane

Utilizator: COMUNA CHINTENI

Grila de piata pentru terenul intravilan inscris in CF 80151 cu nr. Cadastral 80151, se prezinta astfel:

Elementul de COMPARATIE Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Loc. Chinteni, jud.Cluj _Luq. F.hinleni zona Loc Chinteni, zona str.| Loc Chinteni, str.
e CF 80260 - periferica / zona Similara | |Stefan Cel Mare / zona Agriculiun:lur!zona
Berilficaie (CF 80260} str. George Enescu similara similara
Suprafata 591 m.p. 615 m.p. 5.800 m.p. 1.477 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 24.000 € 145.000 € 36.000 €
Preful de vanzare / ofertare unitar 39,02 €/mp 26,00 €mp 24,37 €/lmp
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total 10% | -39 € -10% | -25 € 10% | -24 €
Pre{ de vanzare ajustat 350€ 225€ 21,9€
Ajustiri specifice tionarii

1.Drepturi de proprietate transmise |

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Ajustare (%) / total 0% | 000€ 0% | 00¢€ 0% | 00¢€
Pret ajustat -drepturi de proprietate transmise 35,00 €mp 22,50 €mp 21,93 €mp
2.Restrictii legale - coeficienti . . . . . . : "
ZizE intravilan intravilan intravilan intravilan
urbanistici
Ajustare (%) / total 0.0% | 000€ 00% | 00 € 00% | 00 €
Pre( ajustat Restrictii legale - coeficienti urbanistici 35,00 €mp 22,50 €mp 21,93 €mp
3. Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total | 00% | 000¢€ 00% | 00 € 00% | 00 €
Pre{ ajustat Condilii de finantare 35,00 €mp 22,50 €mp 21,93 €mp
4. Conditii de vanzare Tranzactie nepdrtinitoare | Tranzactie nepartinitoare Tran;afc\\a Trang;cue
nepértinitoare nepértinitoare
Ajustare (%) / total 0% | 000 € 0% | 00€ 0% | 00€
Pret ajustat Conditii de vanzare 35,00 €mp 22,50 €mp 21,93 €mp
6. Cheltuieli imediat dupa cumparare fara nu nu nu
Ajustare (%) / total 0% | 0.00€ 0% | 000 € 0% | 0,00 €
Pret ajustat cu ch. Imediat dupd cumpéarare 35,00 €mp 22,50 €mp 21,93 €mp
6. Conditii ale pietei (timpul) } prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / total 0% | 000€ 0% | 00€ 0% | 00 €
Pref ajustat Conditii ale pietei 35,00 €mp 22,50 €mp 21,93 €mp

Ajustiri specifice proprietatii

7. Localizare

Loc. Chinteni, zona str.

Agricultorului / zona

Loc. Chinteni, zona
periferica / zona Similara

Loc Chinteni, zona str.
Stefan Cel Mare / zona

Loc Chinteni, str.
Agricultorilor / zona

periferica str. George Enescu similara similara
Ajustare (%) / total 00% | 000 € 00% | 00€ 00% | 00E€
Pret ajustat Localizare 35,00 €mp 22,50 €mp 21,93 €mp

8. Caracteristici fizice

a Marime ( dimensiune) si forma

§91mp / regulata /

615mp / regulata /

5800mp /regulata/

1477mp /regulata/

neconstruibil neconstruibil neconstruibil neconstruibil
Ajustare (%) / total 0.0% 0.00 € 30.0% 68 € 15,0% 33 €
b Front stradal / raport front adancime| ~600 ml | 1/16 ~20 m 10/16 ~41 ml 5/16 ~60 mi| 2 716
Ajustare (%) [ total -25,0% -8,75 € -25,0% -56 € -25,0% 55 €
c Topografie panta usoara panta usoara panta usoara panta uscara
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0.0 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000 € 0,00% | 00 € 0,00% | 00 €
d. Acces drum asfaitat secundar pietruit secundar paméant drum asfaltat
Cheltuieli adecvare acces 3.0000 € 8.000,0 € 00 €
Ajustare (%) / total 1304% | 488 € 613% | 14 € 000% | 00 €
Ajustare caracteristici fizice (%) / total -11,1% | -39 € 11,1% | 25 € -100% | -22 €
Pret ajustat caractenstici fizice 31,13 €mp 25,00 €mp 19,74 €mp
9. Utilitati
a. Energie electrica ~ 520,0 mi ~ 300 ml ~ 500 ml ~ 800 mi
Diferentd distantd bransament -~ 220 mi -~ 20 ml ~ 280 m!
Cost total diferenta bransament cost unitar[25 € -5.500 € -500 € 7.000 €
Ajustare (%) / total 2873% | -894 € 034% | 01 € [2401% | 47 €
b. Apa ~0,0mi ~0ml ~0ml ~0 ml
Diferenta distanta bransament ~0 mi ~0 mi ~0 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar[20 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 000% [ 000 € 000% | 00 € 0.00% | 00 €
©. Canalizare / fosa septica ~0,0ml ~0 ml ~0ml ~0 ml
Diferentd distantd bransament ~0 mi ~0 mi ~0 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar|[15 € 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 000% [ 0,00 € 0,00% [ 00 € 0,00% | 00 €
d. Gaz metan ~0,0mi ~0ml ~0ml ~0ml
Diferen(a distan{d bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentd bransament cost unftar[25€ 00 € 00 € 00 €
Ajustare (%) / total 0,00% [ 0.00 € 0,00% [ 000 € 0,00% | 00 €
Total cost diferenta bransament -5.500,0 € -500,0 € 7.0000 €
Ajustare utilitati (%) / total -287% | -B94 € 03% | -008 € | 240% | 474 €
Pret ajustat utilitati 22,18 €/mp 24,92 €lmp 24,48 €/mp
10. Utilizare [ arabil arabil arabil arabil
Ajustare (%) / total| 00% | 000€ 00% | 00 € 00% | 00 €
Pret ajustat Utilizare 22,18 €mp 24,92 €mp 24,48 €mp
Pref ajustat (rotund) 22,0 €mp 25,0 €lmp 24,0 €mp
Ajustare neta (%) / total -37% [ 12,8 € 1% | 24 € 12% | 25 €
Ajustare totala bruta € 22,67 € 13,84 €13,51
Ajustare bruti procentuald 84% 62% 82%
Numdr ajustdri negalive 2 2 1
Numdr ajustar pozitive 1 2 2
Total numar ajustari 3 4 3
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Suprafata conform CF 80151 CHINTENI 591 mp Opinie unitara - 24,0 €mp
Valoare estimatd (rotunjit) 14.200 € echivalent a 72.400 lei
Curs valutar folosit 1 euro = ‘. 5097818~ la data de B-apr.-26 .

Cota de 1/3 parte din CF 80151 CHINTENI o
n suprafefd de 591 mp 197 mp. QOpinie unitara C 240 €imp

Valoare estimati (rotunjit) 4,700 € echivalent a 24.000 lei
Curs valutar folosit 1 euro = T BogrB el - {a data de T 0604206 ]
Expncarea ajus tarilor: -

Au fost aphioate-atat ajustéri cantrtar:ve caf §.' ca!:tabve Ll i : : : -
S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptulw ¢d aceste proprletatl sunt ofertate ginu tfanzactu Dln anallzele de plata efectuate | 5| dln
informatiile de piatd obtinute (interviuri} rezultdnd ca preful final de tranzactionare al proprietafllor de acest fel este mai mic in comparatie cu

preful de oferta (interval 5%-15%).

Drepturi de proprletate transmise Nu au fost necesars ajustan toate comparabilele avand dreptul de propnetate deplln (mtegral)
Restrictit Iegale coeflclentl urhanlstlci Nu au fost necesara ajusiarl comparabilele avand coeficient] urbantstici asemanatorl
Conditii de finantare ' Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind numerar / obiective atat Ia proprietatea

sublect cat si la comparabile.

Condifii de vanzare Nu au fost necesare ajustdri, neexisténd motivéri ale cumpératorului sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia.

Cheftuieli cuprinzand costul constructii demciabile, cheltuieli adecvare a terenuluj, costul de
adevare (modificare} a zonarii, costul de eliminare a contamindrii. Nu au fost necesare ajustari.

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Canstructll demolabile : “0mp i S eBmp- - - ~0 mp
Cost unitar demaolara . 0.00 @mp | Sl pcoemp 00 8mp .
Cheltuieli imediat dupi cumpirare Tokal cost dernolare 0e .04 : ve
Aria afactata teren o~ 0 mp ~0 mp . ~0 mp
Cost unitar adecvare ’ 0,00 €/mp : 0,00 Efmp' 0,00 &mp
Total cost adecvare e B 0e - ) 08
Aria afactata contaminanti S mp ~0 mp i ~0mp
Cost unitar decontaminare | - gooemp .. |- podemp | 0,00 &mp
Total cost decontaminara 0€ 0E 0e
' Total costurl o€ 0 0e
Conditii ale pietei (timpul) Nu au fost necesare ajustéri, comparabilele fiind valabile la data evaludrii.
Nu au fost necesare ajustari.
Localizare
Caracteristici fizice ]
Ajustari aplicate comparabilelor pentru ardinul de marime. Parcelele de teren cu suprafete mai
mici, mai optime au un pref superior fatd de parcelele cu suprafete mai mari. Ajustéri rezultate din
Marime ( dimensiune}.  analiza de piatd a evaluatorului. Toate terenurile comparabile la mementul evaluarii erau n
catergoria de folosinta arabil cu previziunea de dezvoltare in viitor.
. : Ajustiri negative aplicate comparabilelor datoriti raportului laturilor mai mai mare, adegvat-
Front stradal { raport frant adéncime: construibil, parcelare superioari in caz de dezvoltare,
Topagraﬁe= Nu au fost necesare ajustari.
+ Alustarari pozitive aduse comparabilelor pentra tipul drumului de acces. Accesul la proprietatea
subiect se face direct de pe parcela nscrisa ih CF 80151. Ajustari rezultate din costul de
Acces amenajare al drumului de acces.
Utilitati
Energle eIectrlca} Ajustéri aplicate comparabilelor pentru distantele fatd de utilitéfi $i fistanfele faféd de ufflitdtile Ta
. Apg proprietatea subiect. Ajustéri rezultate din costul de bransare [a ufilitati,
Canalizare / fosa septica
Gaz metan
Utilizare Nu au fost necesare ajustari, atat proprietatea subiect cét si comparabilele avand cea mai buna

utilizare similara,
_Valoarea estimaté a fost asimilabild valorii cu cele mai pufine ajustéri

{ajustarea bruti procentuald cea mai mica)
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fntocmit Chesa [. Florin -Evaluator Autorizat -Raport evaluare terenuri_intravilane Utilizator: COMUNA CHINTENI
In urma analizelor efectuate se observa ca proprietatea de la comparabila 3 seamana cel mai mult cu proprietatea evaluata,
avand si cele mai putine ajustari brute. Astfel, valoarea prin abordarea prin piata pentru terenul de evaluat este de 24
euro/mp.

Valoarea unitard a fost inmultita cu suprafata terenului de 197 mp reprezentand cota de 1/3 parte, rezultand astfel o valoare
totala a terenului subiect de 4.700 EURO echivalent a 24.000 Lei

4.1  Tehnici (metode) alternative

Extractia de pe piata este o metodd prin care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati
construite, prin scaderea valorii contributiei constructiilor, estimata prin metoda costului de inlocuire net.

Metoda alocarii, cunoscuta si ca metoda proportiei, se bazeaza pe principiul echilibrului i pe principiul contributiei, care afirma
c& existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietétii imobiliare, pentru anumite categorii de
proprietati imobiliare, din anumite localizari. Metoda alocérii nu este recomandata atunci cand exista informatii suficiente
privind tranzactii cu terenuri comparabile libere.

Metoda reziduald poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ urmatoarele conditii:
a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este cunoscuti sau poate fi
estimata cu precizie,

b) venitul anual net din exploatare generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau poate fi estimat;

c) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructie;

d) daca exista autorizatie de construire,

Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata intern, in prezent, exista putine informatii despre chirii pentru
terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren si, respectiv, numai pentru cladiri.

Metoda capitalizarii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciard este capitalizaté cu o rata de capitalizare
adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat,
adica adreptului de proprietate afectat de locatiune.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este o metoda foarte specializatd, utild numai in anumite cazuri de evaluare a terenurilor care
sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici gi vandute cumparétorilor sau utilizatorilor finali; metoda este
utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar
actualizat (analiza DCF); Metoda parceldrii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaluari in care
tranzacijile/ofertele de loturi mari comparabile sunt rare.

Tehnicile ( metodele) alternative mentionate anterior nu au fost folosite in prezenta evaluare fiind considerate neaplicabile
saunerelevante in cazul proprietatii evaluate.

4.2  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodei de evaluare (adecvarea), relevanta si precizia acesteia,
informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii (inclusiv cantitatea informatiilor) si scopul evaluérii, in opinia evaluatorului
valoarea de piaté estimata a proprietatilor imobiliare descrise este:

Valoarea de piata pentru terenurile subiect inscrise in CF 80349 Chinteni, CF 80151 Chinteni este:

FoETE bordarea prin piath
- NF. Suprafats Front/ Gonstruchi Drum Tarla/ Opinle unltars Vlloarta de | Valoareade
3 Nr. Carte Funciara [cadastrallNr.|  Tip B Proprietar Deschiders acces | parcela piata piath
% tapografic (mp) {ml) (€imp) ® (e}

CORUTIU COSMN

i

CF 80349 Chinteni 80349 intravilan| Loc. Chinteni 902,00 mp | ~31,00 ml fara pamant 41/4 28,0 €mp 25300€ 129.000 lei

nr. 9999, jud ANDREI cota 1/1
Oluf conform |- = UTIU COSMIN
F i i i il CF 197,00 ~ ara 4, € i
2 | CF 80151 Chinteni 80151 intravilan ANDRE! cota 1/3 97,00 mp 6,00 ml fara asfalt 41/4 24,0 €mp 700 24.000 lei
Total 1.099,00 mp 30.000 € | 153.000 lei

la cursul valutar de 5,0978 RON/EUR, valabil pentru data de referinta a evaludrii, 06.04.2026. Valoarea de piatd nu contine
T.VA.

EVALUATOR FLORIN CHESA
Legitimatia 17909/2026
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4.3  Fotografii:
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4.4  Documentatie

v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ 3
,ﬂ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca F
rr -
ANCPL CARTE FUNCIARA NR. 80349

COPIE
Carte Funciard Nr. 80349 Chinteni

TEREN Intravilan

Adresa: |ud. Cluj, UAT Chinteni, Loc. Chinteni, Nr. 9999
Nr. INr. cadastral Nr.
crt topografic Suprafata* (mp) o,
Al Teren neimprejmuit; &
sl A Teren aflat in posesﬂpt!cg’be o suprafata de 4 m.p.

i

B. Partea II. Propfleté’ﬂ si acte

Inserieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

134222 / 16/06/2021 { 4
Act Notarial nr. Duplicat Act de dezmembrar‘?su cantract de vanzare aut.4498, din 15/06/2021 emis de
Oprea Simona;
Se infiinteaza cartea funciara 30349 3 ﬁ'TlOblIqul cu numarﬂl caaastrai Al

Bl 180349 / UAT Chinteni, rezultat{ din dezniembrarea 1mb§uu|m fu

numarul cadastral 80259 inscris dn’ cad'ea funclara 8 Sy
Act Notarial nr. Duplicat Act de dezmembyare aut.3300. diny,23/04/2021 emis de Oprea Simona; Act
Administrativ_nr. Documentatie ¢ ala.nr.84049, din 13/0‘{2@_1 emis de OCPI CLUj—BCPl CLUJ-NAPOCA;
Se infiinteaza cartea funciara 9. a,,amobllulun cufnumarut-eddastral
B2 |80259 / UAT Chinteni, rezult;;)t j'l dezmemhraraﬁ 1m |quus cu
Fumarul cadastral 801501

% prin fncheferea nr. 93713 din 23/04/2021;
ARIA;

A | 86

Act Normatl Qr 7, din 13;‘03[1996 emis de PARLAMENTUL ROMANIEI

BSJS@ noteaia posesia faptica pe suprafata de 4 mp, in favoarea| Al
tit larilor dreptului de proprietate inscrisi in CF

ERVATII: pozitie transcrisa din CF 80259/Chinteni, inscrisa prin incheierea nr. 93713 din 23/04/2021; pozitie
transcrisa din CF 80150/Chinteni, inscrisa prin incheierea nr. 53369 din 09/03/2021; pozitie transcrisa din CF
63301/Chinteni, inscrisa prin incheierea nr. 24760 din 04/02/2020;

214602 / 01/10/2021
Act Notarial nr. Duplicat Contract de vanzare aut.7675, din 30/09/2021 emis de ILCAS LAURA - MIHAELA;
B6 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conuentie.[ Al
cota actuala 1/1, cota initiala 1/1
1) CORUTIU COSMIN-ANDREI, bun propriu
B7 |5¢ noteaza respingerea cererii avand ca obiect radierea notarii de sub Al
B5
Document care contine date cu caracter 1 jat de prevederile R i (UE) nr. 679/2016 3i Lagii 190/2018 Pagina 1 din 4
Extrase pentru informare en-fine 13 adresa epay.ancpl.ro Formudas versiunea 1.1
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Carte Funciara Nr. 80349 Comuna/Oras/Municipiu: Chinteni

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptuiui de proprietate, drepturi reale
de garantie ;t sarcini s ¥ L Referinte
NU SUNT e a
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o)
R,
Y
P
e 7
Cy
N ‘:Qﬁf‘_f)
', i\ y
" \--"\\f
)
O
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A v oy
®) w Or Y
Y >
‘\\.@ o) {:1
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NS
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o &\
~ S
A\:'x\:“ ;7
I;\(\\' 4
‘,\.:; .
N
Q
A L)
<‘>
Document care contine date cu L. protejat de ps R i (UE) nr. 6792016 3i Legi 190/2018 Pagina 2 din 4

Eatrase pentiu nformare on-line la adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunsga 11
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Carte Funciard Nr. 80349 Comuna/Oras/Municipiu: Chinteni

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren £
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte.
80349 902 Teren aflat in posesie faptica pe o suprafata de 4 m,p
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70. s~

¥

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren_

nr | Categorie [intra stiprafaga R
cre | folosints |vited]_(mgy Tarla Parceld Nr. topo

Observatii / Referinte

1| arabil [DAJ ™ 41 a4 -
) ]
Lungime‘, gh’llfﬁ
1) Valorl Rm&lm or segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
N;,‘z: I Lungime
t Punct
fnceput|=. X’ Y sfargit Xy segrfgg
T 119,041 2| 389.130,858 31.975
597.748,487 597.778,199
7| 389,130,858 3| 389.104504|  28.093
597.778,199 597.787.928
3| 389.104.504 3| 389.104,299 0531
597.787.928 597.787,438
3| 380.104.299 5 380.104,031 0.697
597.787.438 597.786.795

Document care contine date cu caracter persanal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 67%/2016 si Lagii 190/2018

Pagina 3 din 4

Extrase pentru informare on-ine ia adresa epay.ancpi.ro

Formudar versiunes 1.1
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Carte Funciara Nr. 80349 Comuna/Oras/Municipiu: Chinteni

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul

*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente.

A

A

u

v

Lungime
Punct Punct
inceput X1y sfarsit xry 599:‘?,:} f’““‘
5[ 385.104.031 & 380.103.071 5484 Y
597.786.795 597.784,504 /\\ "
6| 389.103.071 7| 38910229 7.021 NN
597.784.504 597.782.64 S
7] 389.102.29 B[ 389008.075]  11.083 / S
597.782.64 597.772.39 s K;\“\}
B[ 389038075 G| 389095164 8217 OaA
597.772.39 597.764.706 "\@7
F ™
§| 389.095.164 10| 389.093.817 3638 FUY
597.764.706 597.761,327 o \)J
.
10| 389.093,817 T1| 389093451 0987 e W
597.761,327 597.760,41 (d ‘
11| 389.093.351 13| 389093291 Saa ) ‘\-'_‘_)
597.760.41 597.759.89 o5 &\ S
7] TE eIt 13 900 mI[ 1389 T
597.750,89 597.758,562 p
13| 389.092,883 14| 389.092,834 0.164
597.758.562 597.758,406
14| 389.092.834 15[ 389.092,767 0.229
597.758.406 597.758,187
15| 3B0.092.767 3B9.119.041 28.007 |~
597.758,187 597.748.487 "y
O

bcg%‘Sterao 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.

/Ce sunt mai micl decat

g

3

valoarea 1 milimetru.

Document care contine date €u caracter personal, protejat de prevederile Reguismentulul (UE) ne. 673/2016 si Legil 190/2018 Pagina 4 din 4

Extrage pentru informare on-line ja adresa epay.ancpl.ro

Fomudar versiunea 1.1
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Carte Funclar Nr. BO1S1 ComunaiCras/Munliplur Chintent

Anexa Nr. 1 La Partea |

Taran _ _
Mreacastesl | [Suprafais (mp) Chservattt { Refarinte
30157, 593 [twobll feagils in CF spatadis 83314
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Conta Funclard Nr, 80181 Cotmuma/Orag/Munlciphy; hintant

Pungt Pk g
EERET R TS :
- *| avyazasn O Sy 004
?gww,m ‘ Y St O 383}'
TR naTie SRDeRERICr S RESFRTANTS T BIRRG 95 Prolecite Starms TO s sunt rotunilce ls 3 mlilmetel.

£t T RHNG
Wi [Haberigy diatre plcts asbe formatl din sogrmente comulate ¢a sunt kel dpelt valoman 1 miflmat.

Exbrasul e ot funalard generat priv shstaoul informatls Intagrat al ANCP ceoting informatiile din cartes
fuariard active la date generiird, Atesta aste valabil In condilile pravizue de art. 7 din Legea or, 433/2003,
corgboral oo aek, A din S0, ne, 432018, axciusiv i mediel elactrante, peritru acthvitit gi prscese -
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CHESA |. FLORIN-EVALUATOR AUTORIZAT , EXPERT TEHNIC JUDICIAR
Sediul: Floresti, str. Eroilor nr. 278,ap. 24, jud. Cluj

CIF 32848140

Legitimatia nr. 17909/2026

Asigurare profesionala — 250.000 €

Certificat de evaluator nr. 13/10.12.2013

Specializarea EPI (evaluarea proprietatilor imobiliare)

Certificat de evaluator nr. 384/28.10.2019

Specialziarea EBM (evaluarea bunurilor mobile)

Expert tehnic judiciar Autorizatia nr. 8317062025

Specializarea EBM (evaluarea bunurilor mobile)
e-mail: evaluator.autorizat.1@gmail.com

mobil: 0740 - 086 246

EVALUATOR TITULAR — ANEVAR

Ty, (&N N\
CHESA FLORIN

Legitimands W, 17909 |\

3
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