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SINTEZA EVALUARII

Raport intocmit de = SOMLEA EVAL SRL

Reprezentant legal
Nume | Chesa

Prenume | Florin
Data: 21 octombrie 2019
Semnatura |
Stampila

Evaluator autorizat

Nume | Chesa
Florin

17909 - valabila 2019

Prenume
Nr.legitimatie

Imobil evaluat
Nr.CF / localitate | CF 51847 / Chinteni
Cadastral / topografic | Cad: 51847
Adresa | Localitatea Chinteni FN,jud. Cluj cod
| postal 407207

Proprietar conform CF | ASOCIATIA COMPOSESORALA
' AGROFOREST CHINTENI

Client ( Denumire ) | PRIMARIA COMUNEI CHINTENI

Utilizator PRIMARIA COMUNEI CHINTENI

Tipul valorii: Valoarea de piata:

,Valoarea de piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dup& un marketing adecvat si in care pariile au actionat fiecare in
cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere”.

Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu Standardele
de evaluare a bunurilor adoptate de ANEVAR, cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor,
analizelor, calculelor si judecétilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii raportate, nefiind necesaré nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare
(IVS 103).

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 90/ 21 octombrie 2019 in baza de date a
evaluatorului.




CARACTERISTICILE IMOBILULUI EVALUAT

Imobil

Teren in suprafatd totalda de 1724000 mp,
categoria de folosintd pédsune din care este
|dentificare scriptica : conform CF propusa spre expropiere suprafata de 164 mp
conform tabel anexat (vezi anexa documente)

Teren in suprafata de 164 mp conform plan

Identificare faptica : conform inspectie topografic (vezi anexe documente)
Dreptul de proprietate evaluat Integral (deplin)
Amplasare in localitate : zona periferica
Denumire cartier Zonéa Centru de Informare Turistica Chinteni
Vecinatati: mixt, preponderent terenuri libere
Calitatea vecinatatilor : buna
Piata cumparatorului : Da/Nu Nu
Piata vanzatorului : Da/Nu Da
Utilizarea actuala : Teren: liber
cwvBU : actuala/viitoare Teren intravilan liber

Teren
Intravilan / extravilan : conform CF intravilan
Categoria de folosinta : conform CF pasune
Suprafata : mp/ha 164 m?
Uttt Ia front stradal - | 52;295'3 ?r']?‘"'t”‘:é l& £ 50 ml, apd gigaz la
Tipul drumului de acces la terenul evaluat : | asfaltat
Calitatea/starea drumului de acces : | buna
Front stradal : ml ' 16,56 ml la drumul de asfalt
Autorizatie de construire : Da/Nu ' Nu
Certificat de Urbanism : Da/Nu | Nu

Constructii / Constructii speciale

Tip : R;l;C;A etc ‘ fara
Regim de naltime : ‘

Vechime : ani i
Stare tehnica apreciaté :
Stadiu fizic apreciat ca fiind executat : % |
Gradul de finisare a constructiilor evaluate : \
Modernizari : ‘
Sc;Sd;Su mp. \

Valoare de piati 2.493 € echivalent a 11.837 lei
p ~ 15,20 €/ mp
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SOMLEA EVAL SRL

Teren infravilan

RAPORT DE EVALUARE

1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 ldentificarea si competenta evaluatorului

Identificarea ]
evaluatorului';

SOMLEA EVAL SRL

Autorizatia membru corporativ ANEVAR — 0543
Reprezentant legal Ev. Chesa Florin
Membru Titular ANEVAR — legitimatia 17909

Asigurare profesionald - 10.000 € /26055 din 18.01.2019

» Adresa evaluatorului - date de corespondenta

Evaluator Autorizat — n
Membru Titular ANEVAR:
Certificare ]

o Mun. Cluj Napoca

o Bd-ul Muncii nr. 217, bl. C2, et.2, ap. 6, jud.Cluj

o Telefon: 0740.086.246

o E-mail: evaluator.autorizat.1@gmail.com; office@somlea-
eval.ro

Chesa Florin, 17909 - valabila 2019

Prin prezenta, in limita cunostinfelor si informatiilor detinute,
certificdm ca afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport
sunt adevarate si corecte;

Certificdm c3 analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt
limitate numai de ipotezele — ipotezele speciale prezentate si
sunt analizele, opinile si concluzile personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional;

Certificam faptul c& nu avem niciun interes prezent sau de
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului
raport si niciun interes sau influentd legata de pértile implicate,

In elaborarea lucrarii au fost luati in considerare toti factorii care
au influentd asupra valorii, nefiind omisad in mod deliberat nicio
informatie;

Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport
nu are nicio legaturd cu declararea in raport a unei anumite
valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze
clientul/destinatarul sau a altor persoane care au interese legate
de client/destinatar sau de produsul bancar garantat, si nu este
influentata de aparitia unui eveniment ulterior;

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, iar remunerarea evaludrii
nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari;

in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd
semnificativd din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneazd raportul acesta respectand Codul
Deontologic al profesiei de evaluator;

Certific faptul ca subsemnatul in calitate de evaluator, nu ma aflu
sub incidenta unor sanctiuni din partea ANEVAR, nu exista o
condamnare definitivd pentru savarsirea unei infractiuni cu
intentie iar evaluatorul care semneaza prezentul raport nu se afla
in situatia de conflict de interese cu clientul / utilizatorul /
destinatarul raportului.

11 7 anexa raportului este prezentat evaluatorul

© SOMLEA EVAL SRL. Publicarea sau reproducerea sunt interzise ! Pag. 2




SOMLEA EVAL SRL

Teren intravilan

1.2 Identificare/Descrierea raportului

Identificare raport / Ll
Tip raport:

Prezentul raport poate fi identificat sub nr. 90 / 21 octombrie
2019 in baza de date a evaluatorului;

Prezentul raport de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit
in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor editia
2018, cuprinde descrierea futuror datelor, faptelor, analizelor,
calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare (IVS 103).
Raportul este identificat sub nr. 90 din 21.10.2019 in baza de
date a evaluatorului.

1.3 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client * PRIMARIA COMUNEI CHINTENI

Adresa clientului = Localitatea Chinteni, str. Unirii nr. 232, com. Chinteni, jud.Cluj,

cod postal 407207

Destinatarul raportului » PRIMARIA COMUNEI CHINTENI
s PRIMARIA COMUNEI CHINTENI

Utilizatorul raportului » PRIMARIA COMUNEI CHINTENI

1.4 Scopul evaluarii

Evaluare pentru garantare in vederea acordarii de despagubiri.

1.5 Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii (obiectul evaluarii)

Proprietate imobiliara: u

Descriere: n

Adresa proprietatii: u
Proprietar: u
Dreptul de proprietate =
evaluat:

Alte mentiuni ale .

evaluatorului:

SbMLEA EVAL SRL. Publicarea sau re_prc;daéerea sunt interzise |

Teren intravilan, nscris in CF 51847 / Chinteni , nr. Top/Cad:
Cad: 51847 .

Teren in intravilanul loc. Chinteni, Tn suprafata totala de 164 m?,
CMBU actuala si/sau viitoare teren liber .

Localitatea Chinteni FN,jud. Cluj cod postal 407207

ASOCIATIA COMPOSESORALA AGROFOREST CHINTENI

Considerat dreptul absolut (integral) de proprietate inscris in CF
51847 / Chinteni , nr. Top/cad: Cad: 51847 .

Evaluatorul a avut la dispozitie o copie CF 51847 / Chinteni
eliberat conform cererii 52850 din 21.03.2019, pus la dispozitie
de catre client, din care s-au extras datele mai sus prezentate, —
anexate prezentului raport si considerat parte integranta.
Conform extrasului de carte funciard prezentat proprietatea
imobiliard este libera de sarcini;

Valoarea proprietdtii a fost determinata in ipoteza ca proprietatea
este libera de sarcini;

| Pag. 3




SOMLEA EVAL SRL

1.6 Tipul valorii

Recomandari

Definifie:

Ipoteza:

Curs de schimb:

Modalitati de plata:

1.7 Data evaluarii

Data predarii raportului:

Data inspectiei

Data de referinta a
evaluarii:

Teren intravilan

Imobilul nu este grevat de contracte de concesiune / inchiriere,
conform declaratiei clientului;

Evaluatorului nu i s-a adus la cunostin{d existenta unui titlu
definitiv si executoriu care sa stirbeasca integritatea dreptului de
proprietate (nu sunt sarcini asupra proprietatii care sa duca la
executare silita).

Conform scopului evaluérii si recomandarile standardului de
aplicatie in evaluare SEV 310 — Evaludri ale drepturilor asupra
proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului, s-a apelat

la estimarea “valorii de piatd” asa cum este definitd in SEV 104
Tipuri ale valorii.

.Valoarea de piatad este suma estimata pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumpéréator hotarat si un vénzator hotérét, intr-o tranzaclie
nepértinitoare, dupd un marketing adecvat gi in care parfile au
actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent gi fard
constrangere”.

Opinia finald a evaluarii este prezentata in € si lei. Exprimarea Th
€ a opiniei finale este adecvata doar atat vreme cat principalele
premise care au stat la baza evaluarii nu sufera modificari
semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare,
cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specificd
etc.).

Cursul de schimb leu - € folosit pentru transpunerea calculelor in
evaluare a fost 1 € = 4,7485 lei.

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezintd suma

care urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a
lua in calcul conditii de platd deosebite (rate, leasing) etc.

21 octombrie 2019

Inspectia a fost efectuatd de catre evaluator Chesa Florin Tn
prezenta reprezentantului clientului d-nul Popa Mircea la data de
25 septembrie 2019

25 septembrie 2019

1.8 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Documentarea:

© SOMLEA EVAL SRL. Publicarea sau reproducerea sunt interzise |

in vederea identificarii proprietatii evaluatorul a avut la dispozitie:
extras de CF 51847 / Chinteni , Plan topografic a imobilului,
Adeverinsa nr. 17933 din 14.10.2019 emisa de Primaria Comunei
Chineni, Referat nr. 18105 din 18.10.2019 emis de Primaria

|Pag. 4




SOMLEA EVAL SRL Teren intravilan
Comunei Chinteni.
= Inspectia proprietatii (accesul) a fost asigurata de catre d-nul
Popa Mircea si au fost vizualizate toate componentele proprietatii,
cu exceptia partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-
vizibile:
= In vederea documentarii si colectarii datelor despre vecinatate si
zona, precum si a celor despre localitate, evaluatorul a avut acces
la toate informatiile considerate relevante;
Restrictii = Nu a fost cazul

1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate

Informatii primite de la v Situatia juridica a proprietatii imobiliare, suprafata terenului;
client / proprietar: n Proprietarul / solicitantul - pentru informafiile legate de
proprietatea imobiliard evaluatd (situatie — precizatd prin CF
51847 [ Chinteni );
w |storicul proprietatii
= Scopul evaluarii

Informatii colectate de = |nformatii privind piata imobiliard specifica (preturi, etc.);
evaluator: = Baza de date a evaluatorului,
» |nformatii existente pe site-urile de specialitate (ex:
www.imobiliare.ro; www.olx.ro; etc;
» Date preluate din baza de date a Institutului National de
Statistica (http://www.insse.ro/cms/).

Comparabile selectate: = Comparabilele au fost verificate telefonic, detalii in anexa
1.10 Ipoteze — Ipoteze speciale

Ipoteze: Raportul de evaluare a fost realizat pe baza urmatoarelor ipoteze,
inclusiv a celor care pot sa apara in raport:

» Evaluatorul nu isi asuma nici o raspundere pentru descrierea juridica
pusi la dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice
sau de proprietate. Titlul/Dreptul de proprietate se presupune valabil
si tranzactionabil; Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele
de naturd legald, care afecteaza fie proprietatea imobiliard evaluata,
fie titlul/dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au
fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca
titlul/dreptul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, ca nu
existd datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu
este ipotecatd sau inchiriata. In cazul in care existd o asemenea
situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport.
Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se
afla in posesie legala (titlul de proprietate este valabil).

= Proprietatea este evaluatd fara ipoteci sau datorii (dreptul integral
(absolut) de proprietate);

» Se presupune c& proprietatea imobiliard n cauzd respecta
reglementérile privind documentatiile de urbanism, legile de
constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piaté va fi afectata.

= Evaluatorul a examinat extrasul CF 51847 / Chinteni , documentele
privitoare la proprietate anexate si a identificat proprietatea impreuna
cu d-nul Popa Mircea. Evaluatorul nu este topograf/topometrist si nu
are calificarea necesard pentru a masura si garanta ca locatia si

© éOMLéA EVAL SRL. Publicarea sau'reproducerea sunt interzise |
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SOMLEA EVAL SRL

Alte ipoteze:

Teren intravilan

limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar si
descrise n raport corespund cu documentele de
proprietate/cadastrale;

Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietafji
identificatd si descrisd in raport Tn ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate/cadastrale.

Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din
documentele de proprietate invalideazd corespondenta dintre
valoarea estimatd si proprietatea atestatd de documentele de
proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea
identificata in raport. Daca eventuale lucréari topografice cu referire la
proprietatea evaluatd vor invalida aceste masuratori, evaluarea va
trebui reconsiderata.

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

Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de
elemente ascunse sau vecinatdti care s& afecteze proprietatea
evaluata; Nu au fost luate In considerare astfel de ipoteze;

Informatia furnizatd de catre terti este consideratéd de incredere dar
nu i se acordad garantii pentru acuratete; Evaluatorul obfine informatii,
estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse
pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea
sunt adevirate si corecte, surse indicate in raportul de evaluare.
Evaluatorul nu fsi asuma responsabilitatea in privinja acuratetei
informatiilor furnizate de terte parti;

Previziunile, proiectiile sau estiméarile continute in raport se bazeaza
pe conditile curente de pe piatd, pe factorii cererii si ofertei, pretul
materialelor si lucrarilor de constructie anticipate pe termen scurt si
pe o economie stabild in timp. Aceste previziuni sunt, prin urmare,
supuse schimbarii conditiilor viitoare;

Presupunem c& nu existd nici un fel de contaminanti si costul
activittilor de decontaminare nu afecteazd valoarea; nu am fost
informati de nici o inspeciie sau raport care sa indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
proprietarul nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari
naturale sau chimice la data evaludrii care afecteazd valoarea
terenurilor (nici terenul supus evaludrii nici in zona de amplasare).
Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sa indice prezenia contaminaniilor sau materialelor
periculoase. Valorile sunt estimate in ipoteza c& nu existd aga ceva.
Daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe teren sau ca au
fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sd
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate

A fost calculatd valoarea terenului doar pentru suprafata de 164 mp
conform solicitare venita din partea clientului vezi tabel anexat

©$OMLEA EVAL SRL. Publicarea sau reipiroducerea sunt interzise | 7 - | Pag. 6




SOMLEA EVAL SRL

Ipoteze speciale: s Nu

Teren intravilan

ANEXAB:
Tabel privind exproprierile necesare realfnarii investiel " AQUAPARK CHINTEN]

L T = TG Kt WG | M [ANUADE|  MUAUSUE | S AATA] SrAMATA [seAraa [Vanee] valaue | vaoue
sty FIOFRETATE T ragsn o |eriean sy | owr | o fone

) &R
1 |AQUARARK CHINTEND | ASOCIATIA EXTRASDE  |51847 S1847 | PASUNE| INTRAVILAN | 1724000 164 | 1723836
CHINTEHI (CONPOSESORALA | CARTE (CHINTEN|
AGROFOREST FUNCIARA
CHINTENI

au fost considerate in estimarea valorii de piaté.

1.11 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. Conditii limitative

Restriciii: "

Conditii limitative: "

Standarde de evaluare:

Acest raport de evaluare este destinat numai scopului precizat si
numai pentru uzul clientului si destinatarului. Raportul de
evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat,
nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris
si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului
in care urmeaza s apard; Prezenta evaluare a fost intocmita
pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin
contractul de prestari servicii intocmit intre evaluator si client.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt
scop decét cel declarat.

Datele si informatiile din raport sunt confidentiale,

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de
citre alte persoane nu atrage dupd sine raspunderea
evaluatorului;

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea fatd de terti in afara
clientului si  destinatarului  evaludri, 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 in acest raport, se aplica
numai la programul de utilizare stabilit, aceasta nu poate fi
utilizatd in combinatie cu nicio altd evaluare; in caz contrar nu
este valida;

Evaluatorul nu va acorda despagubiri clientului sau altor
persoane ca urmare a unor greseli in executarea prestarilor de
servicii (din culpa sa, a serviciilor sale), decat in limita asigurarii
de raspundere profesionald pe care evaluatorul o are incheiata
conform reglementarilor in vigoare,

Eventualele despagubiri prevazute la alin. anterior sunt aplicabile
numai in cazul in care culpa evaluatorului este doveditd conform
legislatiei in vigoare;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in
continuare consultantd sau sa depuna marturie in instanta relativ
la proprietatea in chestiune.

1.12 Reglementari / Conformitatea cu SEV

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit in conformitate cu

Standardele de evaluare a bunurilor editia 2018 adoptate de ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania)
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SOMLEA EVAL SRL Teren intravilan
= SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
Ghiduri metodologice
= GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Reglementari: » Prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu
reglementérile standardelor de evaluare mentionate anterior, cu
normele si cu metodologia de lucru recomandate in materie de
evaluare, si cu ipotezele cuprinse n prezentul raport;

= Evaluatorul care semneazad prezentul raport de evaluare are
incheiata asigurarea de raspundere profesionald.

2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

In CF 51847 / Chinteni , Top/ Cad: Cad: 51847 ;

n  Proprietatea evaluatad Teren intravilan este situatd in Localitatea
Chinteni FN,jud. Cluj cod postal 407207, aceasta adresd se afla
in zona periferica a localitatii, Zona Centru de Informare Turistica
Chinteni. Accesul la imobil se face astfel din strada Unirii pe
partea dreapta la aproximativ 150 m de Centru de Informare
Turistica.

Identificarea

Descrierea juridica » Descrierea imobilului, ,Teren intravilan”, categoria de folosinta
pasune, in suprafata de 164 m? nr. cadastral/nr. topografic: Cad:
51847 , cuprins in extrasul CF 51847 / Chinteni .
= Conform extraselor de CF mentionate anterior, dreptul de
proprietate  apartine  ASOCIATIA ~ COMPOSESORALA
AGROFOREST CHINTENI, iar conform finscrierii privind
dezmembramintele dreptului de proprietatea, drepturilor reale de
garantie si sarcini proprietatea este libera de sarcini .

Ipoteza: = Valoarea proprietitii a fost determinaté in ipoteza ca proprietatea
este liberd de sarcini;

2.2 ldentificarea bunurilor mobile evaluate ( componenta nonimobiliara)

Bunuri mobile: n  Prezenta evaluare nu include nicio componentd nonimobiliara;

» Terenul supus evaludrii, dacd prin descrierea fizicA prezinta
amenajari (cai de acces, ziduri de sprijin, terasari pe portiuni,
canale, platforme etc.), acestea nu au fost considerate
componente nonimobiliard, prin definitie, astfel proprietatea
evaluati a fost evaluatd fard a lua in considerare componente
nonimobiliare.

2.3 Date despre zond, oras, vecinatati si amplasare

Zona de amplasare » Proprietatea este situata in Localitatea Chinteni FN,jud. Cluj cod
postal 407207, zona perifericd, Zond Centru de Informare
Turisticd Chinteni;
v Localitatea Chinteni este o localitate rurald, importanta, de
dimensiuni medii, cu un numar (aproximativ) de 4000 locuitori.
Veniturile medii realizate de locuitori sunt /a nivelul mediei pe
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SOMLEA EVAL SRL

Caracterul zonei de
amplasare:

Utilitati edilitare:

Gradul de poluare
orientativ (rezultat din
observatii sau informatii
ale evaluatorului, fara
expertizare sau
determinari de laborator
ale noxelor)

Concluzii generale
privind zona de
amplasare

_© SOMLEA EVAL SRL. Publicarea sau reproducerea su-r;t interzise !

Teren inlravilan
tara;
Raportat la contextul national, localitatea are o economie mediu
dezvoltata, slab diversificatd din punct de vedere al industriilor,
La aproximativ 1 km se afla Aeroportul International Avram lancu
din Cluj Napoca.
Zona in care se aflda amplasat imobilul evaluat este o zona mixta
(rezidentiald, terenuri agricole si terenuri libere),
Zona analizatd este una cu densitate redusd a populatiei (cu
tendintd de stagnare), varsta medie fiind la nivel cu media pe
localitate (cu tendinta de stagnare).

in zona se afla:

Retea de transport in comun la distan{d mare, la aproximativ 0,5
km, cu mijloace de transport insuficiente;

Unitati comerciale la distanta; la aproximativ 1,5 km, magazine in
zona suficiente, bine aprovizionate.

Unitati de invatamant (mediu/superior): la distan{d mare

Unitati medicale: la distanta mare

Institutii de cult: /a distan{d mare

Sedii de banci: la distan{a mare

Parcuri: la distantd mare

In zon4 se afla:

Retea urbana de energie electrica: existenta; la teren;
Retea urbana de apa: existenta; in apropiere;

Retea urbana de termoficare: inexistenta; -;

Retea urbana de gaze: inexistentd ; in apropiere;

Retea urbana de canalizare: inexistenta ; la teren;

Retea urbana de telefonie/cablu intern: existenta in zoné&;

Poluare fonica = medie;
Poluare cu noxe auto: — medie
Poluare chimica: = fard;

Proprietatea este amplasatd in Zona Centru de Informare
Turisticd Chinteni, Localitatea Chinteni FN,jud. Cluj cod postal
407207.

Zona este caracterizatd ca una cu potential mediu de dezvoltare
- mixtd, preponderent rezidentiald, fiind bine localizata, departe
de sursele poluante.

Distanta faia de centrul localitatii: medie;

Densitatea construcijilor in zona: <25%,

Infrastructura: buna;

Economia zonei: Tn dezvoltare;

Somaj: stagnare,
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Teren intravilan

2.4 Informatii despre amplasament. Descriere fizica

Parceld de teren inscrisa in CF 51847 / Chinteni , Cad: 51847 , in suprafata totala de 164 m?,

Tipul:

Amenajari:

Regim economic:
Vecinatati:

Restrictii de construire
(Limitari legale ale
dreptului de proprietate
prevazute de reglementari
legale sau speciale):

Teren intravilan;

Categoria de folosinta: pasune;

Proprietate: personald;

Cota: exclusiva;

Drept de proprietate: Deplin;

Front stradal (acces): da, suficient; Accesul la proprietate se
face direct din strada Unirii, drum asfaltat, cu o banda de
circulasie pe sens.

Forma: neregulata, totusi construibil;

Topografie: Amplasamentul este in pantd usoard. Nu se cunosc
probleme legate de conditiile de fundare ale terenului.

Neimprejmuit

Ziduri de sprijin: Nu

Terase pe portiuni: Nu

Canale de desecare: Nu

Stare teren: Terenul este cu denivelari si impedimente de relief
care sa-i afecteze utilizarea. Necesitd cheltuieli de adecvare
semnificative.

Categoria de folosinta — pasune, in intravilan, liber.
N — teren liber;

E — teren liber;

S —teren liber;

V —drum;

Nu se cunoaste.

Astfel:

Pastrarea integritatii mediului: Nu este cazul,
Zona (areal) natural protejat: Nu;

Patrimoniu arheologic: Nu;
Zona protejata conform normelor de igena si sanatate publica:
Nu;

Zona de protectie si sigurantd pentru obiectivele cu riscuri
tehnologice limitari impuse de:

o Sisteme de alimentare cu energie electrica: Nu;

o Conducte de gaze: Nu;

o Instalatii de alimentare cu apa: Nu;

o Infrastructuri publice: Nu;

Zona expusa la riscuri naturale:

o Alunecéri de teren: Nu;

o Zona inundabila: Nu.
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Amplasamentul este schitat in zona de amplasare astfel:

LOCALIZARE PROPRIETATE SUBIECT CU ROL INFORMATIV
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Centru de
Informare Turistica
Chinteni

Spre centrul
localitatii

Fotografii ale proprietatii:

Poza teren

Poza teren Poza teren
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Strada Unirii + vecinatate Centrul de Strada Unirii directia spre centrul
Informare Turistica 7 localitatii

2.5 Date privind impozitele gi taxele
Impozite = [n conformitate cu prevederile privind CODUL FISCAL cu
NORMELE METODOLOGICE DE APLICARE;
= |n conformitate cu prevederile HCL Chinteni jud. Cluj;
Taxe: = |dem Impozite

Ipoteza: v Fara

2.6 Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Istoric, incluzand = Necunoscut, Conform ultimei inscrieri din CF;
vanzarile anterioare

Oferte sau cotatii curente: Conform analizei de piata.

3 Analiza pietei

Considerente generale: » Piata reprezintd mediul in care se tranzactioneaza bunurile si
serviciile, intre cumparatori si vanzatori, printr-un mecanism al
pretului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile
se pot comercializa fara restrictii intre participanti (cumparatori si
vanzatori).

= Participantii reactioneaza la raporturile dintre cerere gi ofertd si la
alfi factori de stabilire a prefului, precum si la propria ei
intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la
nevoile si dorintele individuale.

» Pentru a estima pretul cel mai probabil care ar fi platit pentru o
proprietate imobiliara, este fundamentald intelegerea dimensiunii
pietei pe care acea proprietate s-ar comercializa. Pretul obtenabil
va depinde de numarul cumparatorilor si al vanzéatorilor de pe o
anumitd piata, la data evaluarii.

Tipul proprietatii, = Caracteristicile si elementele proprietétilor evaluate duc la

identificarea pietei identificarea segmentului de piata a proprietatii de fipul Teren

proprietatii subiect: intravilan, piata locala, amplasata in zona periferica a localitatii,
cartier Zona Centru de Informare Turistica Chinteni.

Arealul analizat: = Zona de amplasare a proprietdtii si zone similare ca dezvoltare

din localitatea de amplasare.
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3.1 Analiza cererii

Cererea reflectd in cea mai mare masura nevoile, cerintele materiale in stransa concordanta cu
puterea de cumparare, precum si preferintele consumatorilor. Factorii importanti analizati:

Populatia din “aria” proprietatii |:| dezavantaj I:l neinfluientabil avantaj
Venitul pe gospodarie I:' < med. nationala ~med. nationald I—_—I > med. nationald

Puterea de
cumpdérare’

Rata vanzarilor® |:| in scadere stagnare I:l in crestere
Accesul in zona I:l dezavantaj l:l neinfluientabil avantaj
Politici publice zonale I:I dezavantaj I:' neinfluientabil avantaj
Cresterea economica a zonei |:| dezavantaj I:| neinfluientabil avantaj

= in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piatd in vederea vanzarii ei, cu
respectarea conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes
considerat mediu din partea potentialilor cumparatori;
potentiali cumparatori exista, sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd, numarul
acestora fiind considerat mediu;

» profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, "persoana fizica / juridica
cu venituri medii (putere economicd normald) capabil sa obtind finanfare si sa
sustind rambursarea”, in vederea achizitionarii / dezvoltarii proprietatii.

< med. nationala ~med. nationala | X | > med. nationala

Concluzii

3.2 Analiza ofertei

Oferta competitiva se refera la ,productia” si disponibilitatea produsului imobiliar.
Factorii importanti analizati:
Disponibiliate proprietati similare Mare Medie X | Mica

Tendita pretului I:I scadere I:I stagnare Crestere
Costuri de construire I:l scadere I__—] stagnare Crestere

Conditii si circumstante economice speciale:

a. Conditiile politice I:l favorabile neinfluientabile I:l dezavantajoase
b. Conditiile juridice I:l favorabile neinfluientabile I:l dezavantajoase
c¢. Conditiile econom. generale I:l favorabile neinfluientabile I:l dezavantajoase
d. Conditiile sociale I:l favorabile neinfluientabile I:l dezavantajoase
Impactul administrativ / reglementari locale Favorabil I__—I nefavorabil

Disponibilitatea de finantare /creditare I___I mica medie I:l mare

»  existd proprietati similare in zona de amplasare a proprietatii evaluate, nivelul
fiind considerat "mediu";

= fn aria de piatd definitd, exista proprietatile similare calitativ cu cea evaluata,
disponibilitatea fiind considerata medie;

Concluzii = proprietétile ,disponibile” predominante in aria de piatd sunt atat terenuri

intravilane cét si extravilane cu posibilitate de construire / dezvoltare;

= tendinta de utilizare probabila in mod rezonabil spre utilizéri alternative cu o
fezabilitate si o productivitate ridicatd (fatd de utilizarea teren pentru
dezvoltare): Nu exista

% procentajul din venitul gospodariei disponibil cheltuit pentru diverse categorii de achizitii
? Rata de reportare a vanzarilor din aria comerciala - [
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3.3 Echilibrul pietei
O caracteristicd de baza (generald) a pietelor imobiliare este aceea in care cererea si oferta de

proprietati imobiliare nu se afla in echilibru. In momentul evaludrii cat si pe termen scurt
evaluatorul considera activitatea si tendinta pietei proprietétii subiect astfel:

Piata activa:
DA | Caracterizatd de o cerere in crestere, un decalaj corespunzétor in ofertd si o crestere a
preturilor

Echilibru relativ
Nu | Caracterizal prin decalaj minim intre cerere si oferta o usoara crestere a prefurilor unitare
fata de perioada precedentd, numar relativ mic de tranzactii

Piata in declin:

Nu i . . . . . . o ;
Scéderea cererii este Insotitd de o oferta relativ excedentara si o scadere a preturilor

Piata a cumparatorului
Nu | O piatad in care cumpdrétorii sunt in avantaj ( atunci cand preturile de piata sunt relativ

scdzute datoritd unui surplus de proprietéti sau un numar redus de cumpdratori potentiali)

Piata a vanzatorului

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

Da

Schitat, se pot desprinde urmatoarele observatii:

Nivelul cererii I:I Scazut “Echilibru relativ” I:l Peste oferta

Nivelul ofertei [ ] scazut ,Echilibru relativ” [ ] Peste cerere
Val. de piata a prop. similare in in crestere | X | ,Echilibru relativ’ In scadere
zona

Perioada de marketabilitate [ __| <6 luni 6-121uni || >12luni
Lichiditate [ ] mica Medie [ ] mare
Interes la cumparare |:| Mare Mediu I:] Mic
Interes la inchiriere EI Mare |:| Mediu IZ' Mic

3.4 Analiza preturilor

Terenuri libere: Minim: 15 €/m? Max: 21 €/m*

Costuri edificare = Minim; 250 €/m?, Max: 550 €/m?
constructii rezidentiale:

Costuri edificare hale = Minim: 250 €/m?, Max: 380 €/m’
depozitare/industriale:

Profituri ale s Nerelevant in cadrul abordarilor folosite
dezvoltatorilor:

Rate de capitalizare: = Nerelevant in cadrul abordéarilor folosite
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4 Cea mai buna utilizare

C.M.B.U. reprezintd alternativa de utilizare a proprietaiii selectata din diferite variante posibile care
va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare.

C.M.B.U. - este definita ca “Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecval, a unui teren
liber sau a unei proprietéti construite, ulilizare care lrebuie sd fie posibila din punct de vedere
fizic, permiséd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietafii
imobiliare.

Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
o ©cea mai buna utilizare a terenului liber
o cea mai buna utilizare a terenului construit.

Terenul analizat: intravilan, categoria de folosinta pasune, cu posibilitate de dezvoltare — conform
referat nr. 18105 din 18.10.2019 emis de Priméaria Comunei Chinteni.

Cea mai buna utilizare a terenului liber este aceea de dezvoltare cu constructii, fiind fezabila
financiar si avand o productivitate superioara folosirii ca activ agricol — teren arabil.

Terenul intravilan construibil este amplasat ih zona periferica a localitati, Zona Centru de
Informare Turisticd Chinteni, zona mediu populata, cu un ,vad comercial’ considerat slab. Avand
in vedere aceste aspecte, impreuna cu caracterizarea zonei, daca amplasamentul ar fi construit
la data evaluarii, el ar prezenta interes maxim pentru o dezvoltare industriald — si putem afirma
cd amplasamentul analizat se afld in CMBU a sa, fara a fi nevoie de o alta validare a fezabilitatii
financiare sau a productivitafii maximale — teren pentru dezvoltare (construibil).

Cea mai bund utilizare pentru o proprietate construitd o urmeazéa (de reguld) pe cea a terenului
liber; este si cazul de fatd si astfel utilizarile rezonabile, posibile fizic si permise legal ale
proprietatii evaluate sunt:

o dezvoltare proprietati rezidentiale

o dezvoltare spatii comerciale /industriale nepoluante

Constatand faptul ca piata actuald nu face diferente semnificative intre tipurile de utilizari
prezentate anterior, atat fezabilitatea/productivitatea si ratele de capitalizare fiind considerate
similare la terenurile de dezvoltare indiferent dacd amplasamentul este utilizat pentru dezvoltare
rezidentiald / comerciald, in zona de amplasare a proprietafii evaluate, oricare ar fi utilizarea
particulara care s-ar da proprietatii evaluate, acesta se afla in cea mai buna utilizare.

Practic, tindnd cont de amplasament, cea mai buna utilizarea probabila in mod rezonabil si
justificatd adecvat pentru proprietatea evaluata este cea de proprietate imobiliara teren intravilan cu
destinatie dezvoltare (constructii industriale). Prin prisma criteriilor care definesc nofiunea de
C.M.B.U. aceasta abordare:

este permisibila legal;

fndeplineste conditia de fizic posibila.

este fezabila financiar.

este maxim productiva se refera la valoarea proprietafii imobiliare in condifile celei mai
bune utilizari (destinatii)

© 0O 00
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5 Evaluare

In evaluarea terenului liber se pot utiliza sase metodele de (uneori numite si tehnici): comparatia
directd, extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parcelarii si
dezvoltarii.

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvata
atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Atunci cand nu exista suficiente vanzari /ofertari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia
directa, se pot utiliza metode alternative, precum: extractia de pe piald, alocarea (proportia) si
metode de capitalizare a venitului.

5.1 Comparatia directa

Metoda comparatiilor directe este o metoda care aplica informatiile culese urmarind raportul
cerere - ofertd pe piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare.

Valoarea de piatd se bazeaza pe teoria economicd conventionald, care sustine existenfa unui
pret unic conducétor la punctul in care oferta este egala cu cererea, pe o piatd concurentiala.

Conceptele anticiparii si schimbarii, care fundamenteaza principiile cererii si ofertei, substitutiei si
echilibrului, precum si cel al conditilor externe sunt esenfiale in abordarea prin comparatia
directa.

Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cand existd date comparabile. Prin aceasta
metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie de
asemanari sau diferentieri. Metoda se bazeazé pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere
tranzactionate sau expuse pe piata imobiliara locala.

Elementele de comparatie luate in considerare sunt de obicei cele specifice tranzactiilor, conditiile
pietei (timpul) si elementele specifice proprietafii (caracteristici fizice, utilizare, etc).

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
agentiile imobiliare colaboratoare si partial de la institufile si persoanele direct implicate in
tranzactii.

Criteriile si elementele de comparatie ale comparabilelor finale luate in calcul, au fost:
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Criterii si elemente de comparatie

Teren de evaluat

Terenuri de comparatie

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret vinzare / ofertare - total 16.000 € 33.180 € 87.000 €
Preful de vanzare / ofertare unitar 21,16 €/mp 15,00 €/mp 15,00 €/mp
Tipul comparabilel oferta oferta oferta

Elemente specifice tranzactiei

Drepturi de proprietate transmise

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Deplin (integral)

Resfrictii legale intravilan intravilan intravilan intravilan
Conditii de finantare Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Conditi de vanzare Trgn.z«'fctie Tranzactie Tranzactie Tranzactie
nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepértinitoare
Cheltuieli imediat dupd cumpérare fara fara fara fara

Conditiile pietei

prezent/ data evaluarii

data evaluarii

data evaluarii

data evaluarii

Elemente specifice proprietatii

Localizare

Chinteni FN, jud.Cluj ,
CF 51847 Chinteni

Chinteni / Zona Lac /

Chinteni / Zona Lac

Chinteni / Zona Lac /

zona Aquapark Zona de case Partea Stanga
Chinteni
Caracteristici fizice
Suprafata totald teren: 164 m.p. 756 m.p. 2.212m.p. 5.800 m.p.
Forma:| neregulata /pasune regulata / arabil regulata / arabil regulata / arabil
Front stradal - aprox: ~ 16,56 ml| ~ 18,0 ml ~ 50,0 ml ~35,0ml
Raport front / adancime: 0 7M86 1 216 316
Topografie: panta usoara similar similar similar
Acces principal / asfalt secundar / pietruit secundar / pamant secundar / pamant
Utilitati
Energie electricé (distanta): ~ 50,0 ml ~0 ml ~ 150 ml ~100 ml
Apaé (distanta): ~150,0 ml ~50 ml ~150 ml ~ 300 ml
Canalizare / fosa septicd (distanta): ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Gaz mefan (distanta): ~150,0 ml ~150 ml ~150 ml ~ 300 ml
Utilizare teren intravilan similar similar similar
Grila de piata se prezinta astfel:
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Teren intravilan

Elementul de COMPARATIE

Proprietatea subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

Chinteni FN, jud.Cluj
CF 51847 Chinteni -

Chinteni / Zona Lac /

Zona de case

Chinteni / Zona Lac

Chinteni / Zona Lac /

Partea Stanga

expropriere

|dentificare

Suprafata 164 m.p. 756 m.p. 2,212 m.p. 5.800 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 16.000 € 33.180 € 87.000 €
Pretul de vanzare / ofertare unitar 21,16 €/mp 15,00 €/mp 15,00 €/mp
Tip comparabila oferta oferta oferta
Marja negociere (%) / total 15% | -32 € 15% [ -23 € 15% | -23 €
Pret de vénzare ajustat 18,0 € 12,8 € 12,8 €

Ajustari specifice tranzactiondrii

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 18,00 €&mp 12,756 €mp 12,75 €mp
2.Restrictii logale - coeficienti p ; . . : . " ¢
st intravilan intravilan intravilan intravilan
urbanistici
Ajustare (%) / total 00% [ 000€ 00% | 00 € 00% | 00 €
Pret ajustat Restriclii legale - coeficienti urbanistici 18,00 €mp 12,75 €mp 12,75 €mp
3. Conditii de finantare | Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar Obiective/numerar
Ajustare (%) / total 00% | 000 € 00% | 00¢€ 00% | 00 €
Prel ajustat Condiii de finanlare 18,00 €mp 12,75 €mp 12,75 €mp
4. CGonditii de vanzare Tr?n_zsfctia Trffn_zgciia Trz?n.za.clie Tr?n;a}ctie
nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare
Ajustare (%) / total 0% 0,00 € 0% 0,0 € 0% 00 €
Pret ajustat Conditii de vanzare 18,00 €&mp 12,75 €mp 12,75 €mp
5. Cheltuieli imediat dupi cumpirare fara fara fara fara
Ajustare (%) / total 0% | 000¢€ 0% | 0.00 € 0% | 0,00 €
Pret ajustat cu ch. Imediat dupa cumpérare 18,00 &mp 12,75 €mp 12,75 €mp
6. Conditii ale pietei (timpul) [ prezent / data evaluarii data evaluarii data evaluarii data evaluarii
Ajustare (%) / total 0% | 0,00 € 0% | 00¢€ 0% | 00¢€
Pret ajustat Conditii ale pietei 18,00 €&mp 12,75 €/mp 12,75 €mp

Ajustéri specifice proprietitii

7. Localizare

Ghinteni FN, jud.Cluj ,
CF 51847 Chinteni
zona Aquapark
Chinteni

Chinteni / Zona Lac /
Zona de case

Chinteni / Zona Lac

Chinteni / Zona Lac /
Partea Stanga

justare (%) / total

00% | 000 €

00% | 00 €

00% | 00E€

Prel ajuslat Localizare

18,00 &mp

12,75 €mp

12,75 €mp

8. Caracteristici fizice

a Marime ( dimensiune) si formi

164mp / neregulata

756mp /regulata/

2212mp /regulata /

5800mp /regulata /

Ipasune arabil arabil arabil
|Ajustare (%) / total 5,0% 0,90 € 10,0% 13 € 15,0% 1.9 €
b Front stradal / raport front adancime ~ 16,66 ml ~18 ml 7116 ~60 ml| 1 2118 ~35 ml 3116
Ajustare (%) / total 0,0% 0,00 € -5,0% -0,6 € -5,0% -06 €
¢ Topografie panta usoara similar similar similar
Cheltuieli totale adecvare planeitate 0,0 € 0,0 € 0,0 €
Ajustare (%) / total 000% | 000 € | 000% | 00 € 0,00% | 00 €
d. Acces principal / asfalt sacundar / pietruit secundar / pamant secundar / pamant
Cheltuieli adecvare acces 500,0 € 1.500,0 € 1.500,0 €
Ajustare (%) / total 367% | 066 € | 532% | 07 € 203% | 03 €
Ajustare caracteristici fizice (%) / total 87% | 16 € 203% | 26 € 220% | 28¢€
Pre{ ajustal caracteristici fizice 19,56 €mp 14,07 €mp 14,28 €mp
9. Utilitati
a. Energie electricd ~ 50,0 ml ~0 ml ~150 ml ~100 ml
Diferen{a distan{d bransament -~ 50 ml ~ 100 ml ~ 50 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar[25 € -1.250 € 2500 € 1.250 €
Ajustare (%) / total 8,45% | -165 € | 804% | 11 € 151% | 02 €
b. Apdl ~150,0 ml ~50 ml ~150 ml ~ 300 ml
Diferen{d distan{d bransament -~ 100 ml ~0 ml ~ 150 ml
Cost total diferentd brangament cost unitar|20 € -2.000,0 € 00 € 3.0000 €
Ajustare (%) / total -13,52% | -2,65 € | 000% | 00 € 362% | 05 €
c. Canalizare / fosa septicd ~0,0ml ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Diferentd distantd bransament ~0 ml ~0 ml ~0 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar| 15 € 0.0 € 0.0 € 0.0 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000 € | 000% | 00E€ 0,00% | 00 €
d. Gaz metan ~150,0 ml ~150 ml ~150 ml ~ 300 ml
Diferenta distan{d bransament ~0 ml ~0 ml ~ 150 ml
Cost total diferentd bransament cost unitar| 15 € 00 € 0,0 € 22500 €
Ajustare (%) / total 0,00% | 000 € | 0,00% | 0,00 € 272% | 04 €
Total cost diferentd bransament -3.250,0 € 2.500,0 € 6.500,0 €
Ajustare utilitati (%) / total -22.0% | -430 € 80% | 113 € 78% | 112 €
Pref ajustat utilitati 15,26 €/mp 15,20 €/mp 15,40 €/mp
10. Utilizare teren intravilan sinllar simila similar
Ajustare (%) / total 00% [ 0,00 € 00% [ 00€ 00% | 00E€
Pref ajustat Ulilizare 15,26 €/mp 16,20 €mp 15,40 €/mp
Pret ajustat (rotund) 15,3 €/mp 15,2 €mp 15,4 €lmp
Ajustare neta (%) / total 8% | =27 € 29% | 3,7 € 31% | 39 €
Ajustare totala bruta € 5,86 €3,72 €3,93
Ajustare brutd procentuala 33% 29% 31%
Suprafata totala 164 m.p. Opinie unitara 16,20 €/mp
Valoare estimata 2.493 € echivalent a 11.837 lei
Curs valutar folosit 1 euro = 4,7485 lei la data de 25-sept.-19
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SOMLEA EVAL SRL Teren inlravilan

Explicarea ajustarilor:

Au fost aplicate atat ajustari cantitative cat si calitative.

S-au ajustat comparabilele ofertate datorita faptului ca aceste proprietéti sunt ofertate si nu tranzacfii. Din analizele de piaté efectuate i din

informatiile de piaté obinute (interviuri) rezultdnd c¢a preful final de tranzaclionare al proprietétilor de acest fel este mai mic in comparatie cu
pretul de oferta (interval 0-15%)

Drepturi de proprietate transmise Nu au fost necesare ajustdri, toate comparabilele avand dreptul de proprietate deplin (integral)

Restrictii legale - coeficienti urbanistici Nu au fost necesare ajustari

Nu au fost necesare ajustari, conditiile de finantare fiind numerar / obiective atét la proprietatea
subiect cét si la comparabile
Nu au fost necesare ajustari, neexistand motivéri ale cumpdratorului sau vanzatorului -
constrangeri privind tranzactia

Conditii de finantare
Conditii de vanzare

Cheltuieli imediat dupa cumpérare Cheltuieli cuprinzand costul constructii demolabile, cheltuieli adecvare a terenului, costul de
adevare (modificare) a zonarii, costul de eliminare a contamindrii. Nu au fost necesare ajustéri.
Ajustare aplicata comparabilei 2 deoarece este situatd intr-o zond mai slaba fata de
Localizare proprietatea subiect, ajustari rezultata din analiza zonelor de amplasare

Caracteristici fizice
S-au aplicat ajustéri pozitive comparabilelor pentru suprafatd considerabil mai mare. Ajustarile
rezultate din analiza datelor secundare / analiza de piatd a evaluatorului ( tindnd cont si de faptul
Marime ( dimensiune) 2 proprietatile de din_lensuni mai reduse fiind si cele mai lranzacsignate an momentul de fatd al
pietei). Acolo unde dimensiunile comparabilelor si proprietatea subiect au fost mici (piata "nu le
vede") nu au fost aplicate ajustari.

Ajustdri negative aplicate comparabilor 2 si 3 deoare acestea beneficiaza de front la stradd mai
mare, iar proprietatea subiect are un front mai mic. Ajustari rezultate din analiza de piata a

Front stradal / raport front adancime evaluatorului.
Topografie Nu au fost necesare ajustari

Ajustari aduse comparabilelor pentru diferenta tipului de acces de care ele beneficiaza. Ajustare
din studiul de piatd a evaluatorului si costul de inlocuire al beneficiului.

Acces
Utilitati
Energie electrica
- Ap? Ajustari aplicate comparabilelor pentru lipsa utilitatilor si aducerea lor la nivelul sibiectului.
Canalizare / fosa septica e
Gaz metan
Utilizare Nu au fost necesare ajustari, atat proprietatea subiect cét si comparabilele avand cea mai buna

utilizare similara.
Valoarea estimata a fost asimilabila valorii cu cele mai putine ajustari
(ajustarea brutd procentuald cea mai mica)

5.1 Tehnici (metode) alternative

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

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

Metoda reziduald poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite
cumulativ urmatoarele condifii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentand CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscutd sau poate fi estimatd cu precizie;

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

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

d) daca exista autorizatie de construire.
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SOMLEA EVAL SRL Teren intravilan
Aplicabilitatea metodei reziduale este limitata deoarece pe piata internd, in prezent, existd pufine
informatii despre chirii penltru terenuri si despre rate de capitalizare numai pentru teren gi,
respectiv, humai pentru cladiri.

Metoda capitalizirii rentei funciare reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata
cu o ratd de capitalizare adecvatd extrasa de pe piatd pentru a estima valoarea de piatad a
dreptului de proprietate asupra terenului arendat/inchiriat, adica adreptului de proprietate afectat
de locafiune.

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

Tehnicile ( metodele) alternative menfionate anterior nu au fost folosite In prezenta evaluare fiind
considerate neaplicabile sau nerelevante in cazul proprietalii evaluate.

6 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

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

Valoarea de piata

2.493 € echivalent a 11.837 lei
~ 15,20 €/ mp

Valoarea nu cuprinde TVA
Valoarea a fost determinata prin abordarea prin piatd — metoda comparatiilor

Evaluator
Chesa Florin

SOMLEA EVAL SRL
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SOMLEA EVAL SRL Teren intravilan

7  Anexe

Oferte si tranzactii teren (Oferte verificate telefonic / Interviu)

Comparabila 1
https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-langa-lacul-chinteni-pozitie-cu-priveliste-
IDcRBMY .html#6607b59652

16 000 €

& Trimite mesaj

L 0740 152 654

Chinteni. judet Clyj

Vezi pe harta

A i

e

Proprletar

l Anunturile utilizatorului |

Vand teren langa Lacul Chinteni! Pozitie cu priveliste!

Chinteni. judet Cluj  Adaugat La 23:38. 2 octombrie 2019, Numar anunt: 190092680
Oifierit de Proprietar Extravilan ¢ intravilar Intravilan

Supratata utla 756 m*

“Wand teren in suprafata de 756 mip, vis-a-vis de Lacul Chinteni. Dimensiuni teren: 42 x 18 m.
Utlitatn: &pa , gaz . curent,in apropicre! TERENUL ESTE INTABULAT, cu Proiect si autorizatic
dic construire aprobate!
Condorm discutiei purtata cu proprietarul terenului, acesta ne-a comunicat faptul ca terenul se afla

pe pardea dreapta dupa Centrul de Informare Turistica in zona de case. Accsul al teren se face pe
un drum pietruit. Terenul este in panta usoara si are un front de 18 ml. Utilitatile sunt in zona.

© SOMLEA EVAL SRL. Publicarea sau re-producefea suntinterzise ! | Pag. 23




SOMLEA EVAL SRL Teren intravilan
Comparabila 2
https://www.olx.ro/oferta/vand-teren-in-chinteni-la-lac-cu-front-50-m-la-drumul-de-acces-
IDcROIle.htmi#6607b59652

15€

Salveaza ca
favorit

Trimite mesaj
. 0744 646 939
f .

Chinteni. judet Cluj
Vezi pe harta

A

S

Dorin M
Vand teren in Chinteni, la lac, cu front 50 m la drumul de acces Pe site dhin dec 2013
Chinteni, judet Cluj  Adaugat La 21:08. 3 cctombrie 2019, Numar anunt: 190142358 '

Anunturile utilizatorului

It 2212 m"

Vand teren in Chinteni, la lac, in suprafata de 2212 mp, cu front generos la drumul de acces
de circa 50 mp
Terenul este intabulat si cadastrat si este comod partajabil.

-

‘/
Nate reteritoare la teren

ne | Caregoric |ws | Suprataga -
el fhr =i ot ol e Lﬂma'F | Taria I rarccld | e tepe Oavsrvogs / Nicfemmge I

0 rratul - FEIEI | - | = | 5 |

Lungine: Segnmsite
11 Valowibe Limglmilos cegmentelor sunt obtinute din protectie in plan

Punct Punct Lungkme cegment
depul slan it e Qomel)|
L e 24 357

3 3 0.8

3 4 14335

ES = LERA

E) -] 24 8L
N | LEFL
7 1 15337
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SOMLEA EVAL SRL Teren intravilan
Comparabila 3 https://www.olx.ro/oferta/teren-lac-chinteni-ID3ZkIM.htmi#e89bf06a87

15€

Trimite mesaj

L 0742890002

mircea

Anunturile utilizatorului

Teren Lac Chinteni.

Cluj-Napoca, judet Cluj  Adaugat La 15:07. 3 octombrrie 2019, Numar anunt: 58946472

Oifierit de Proprietar Suprafata utila 5 800 m*

Terenul este deasupra lacului Chinteni la icsirea din localitate pe partea stanga cum mcrgi spre
Deouswu .

Terenul este cadastrat, intabulat, cu extras CF este cuprins in intrawilanul comunei Chinteni.
Terenul are front de 35m la drumul comunal. Intrarca sc face pe langa centrul de informare
turistica.

Pretul este negociabil pana la pragul de 12-13 curo ¢ mp in functic de conditiile de plata.

Cor si ofor scriozitate.

Conform discutiei telofonice purtata cu proprietarul terenului accesul la teren se fac astfel: din
drumul principal, in zona centrului de informare turistica se face stanga pe un drum pietruit, se

merge aproximativ 300 metri pana la teren. Accesul la teren se face pe un drum de pamant.

yo= iy |

RN e ,?:,x_:E'?'.

W= TS
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Harta localizare proprietate subiect si comparabile cu rol informativ

@

Comparabila 2

Comparabila 3

-

o flvt
{ 18/Google i
2019\ MaxarTechnologies

.

Teren intravilan
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P Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobilizrd CLUJ
'-_;- Biroul de Cadastru i Publicitate Imebiliaré Cluj-Napoca
aNCE[ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

(YA

7.1  Documente ale proprietatii

TARNTIAN Y

PUEIIEITATY IO AR

Carte Funciard Nr. 51847 Chinteni

PENTRU INFORMARE

Teren intravilan

[ Hir.cersre | 52850 |
Ziva | 21

Lums 03

_Anul | 2009
I"||||E|m|ii|f|i;|||t|]|ig| I|I||||||
1068133340

A. Partea l. Descrierea imobilului

TEREM Extrawilan

Adresa: jud. Cly)

Nr. CF wechi:2319
Mr. cadastral vechi:1957

HNr.

Mr. cadastral Suprafatat (mp)

Obcervatii /| Referinte

Crt | MNr. topografic
a1 51847 1.724.000
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

141568 / 20/11/2008

Titly Proprietate nr. 316172746, din 15/01/2004;

Bl

Intabulare, drept de PROPRIETATEL 18/1991, dobandit prin &1
Reconstituire. cota ackuala 1/1

1) ASOCIATIA COMPOSESORALA AGROFOREST CHINTENI

CESERAVATH: lprovenita din conversia CF 33157

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, %
% gt e Referinte
drepturi reale de garantie 5i sarcini
MU SUNT
Docunment care conpine dete cu carscter personal, protejate de prevederile Legi Ne. §77,2001. Pagina I din &

Estrase penkry Informare eevline s adress epay_andpiro
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SOMLEA EVAL SRL Teren intravilan
Carte Funciard Nr. 51847 Comuna/Cras/Municipiu: Chinteni
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii { Referinga
51847 1.724.000
* Suprafaia este determinata in planul de preiectie Stereo 70.
DETAUI LINIARE IMDBIL
50409 20l o
S24l0 | 50510 o EL I8
W TP . g
S 4 g i ‘f‘-“‘c\z&f“ A
= 2o’ F67
43 ,_3"90
(a4
4 =77
"
- Ys 573
' 367
36
46 353
e
Fikl]
1393
8 @17
51847 E 10
R
1 g 2ET
9 261 opg &
b -2 |
¢ 23
Al 23l
53 52 226
585 ot =
5l F20
G0 0 214
z 27
£
£01
e
165
e
|87
158
147
20
152
| i
Date referitoare la teren
tr | Categoria | intr= | Suprafata o o .
| folosings |vilen {mp) Tarla Parcelzd Nr. topo Obsarvatil { Referinte
1 pasune |NU |1.724.000 - - -
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceputjsfarsit cegment| |inceput|cfargit segment| |inceput|sfarsit segment
1 2 11.818 2 3 12.272 3 4 10.152
4 5 $.999 5 & 6.369 6 T &.358
v 8 9.173 8 9 9.403 9 10 11.094
10 11 9.766 11 12 8.707 12 13 8.681
13 14 11.775 14 15 5.395 15 16 23.822
16 17 26.574 17 18 45407 18 19 1.538
13 20 2.126 20 21 100.031 21 22 100.997
22 23 22.169 23 24 143.148 24 23 30.227
Docurtant cane conpine dete cw caracter personal, protajate de prevederils Legi Nr §772001. Pagina 2 din §
Eutmmn munbe lnformmnrm molive lo ssdeosee s wnend e Emeres tlor med inae 1 7
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SOMLEA EVAL SRL Teren intravilan
Carte Funciard Nr. 51847 Comuna/Orag/Municipiv: Chinteni
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment| |inceput|sfarsit segment
25 26 47.096 26 27 44 974 27 28 76.631
28 29 36.027 29 30 86.793 30 31 77.926
31 3z 81.612 32 33 126.5 33 34 96.141
34 as 84.366 35 36 56.845 36 37 26.082
a7 38 58.254 38 39 43.968 39 40 53.607
40 41 107.598 41 42 58.202 42 43 T77.621
43 a4 92.405 44 45 57.976 45 456 175.241
a6 a7 18.867 47 48 219.763 48 49 169.624
439 50 95.139 50 51 87.108 51 52 59.241
52 53 T7.92 53 54 40.89 54 55 28.487
55 56 62.325 56 57 28.763 37 58 14204
58 59 103.807 59 60 153.679 &0 61 12.042
61 62 23.952 62 63 78.66 63 54 33,869
64 65 29.46 65 113 27.409 (173 67 61.324
67 68 145.722 68 69 31.756 &3 70 23.052
70 71 59.822 71 72 48636 72 T3 41.342
73 T4 28.313 T4 75 34.227 75 76 18.03
76 77 7.05% i 78 1.879 78 79 26.903
79 B0 34.696 80 81 134.308 81 82 51.245
B2 B3 82.94 83 a4 28.202 84 a5 3.899
85 B6 2.135 BE 87 181104 a7 B8 26411
B3 B3 16.85 8% 90 24357 a0 21 30.331
91 92 16.27 o2 93 35.64%5 93 94 27.864
94 55 37.44%6 95 96 42 097 396 97 58.18
97 38 35.868 98 9s 51.086 23 100 36.356
100 101 44.096 101 102 25.059 102 103 46.138
103 104 2744 104 105 48 441 105 106 11.34
106 107 18.407 107 108 15 426 108 109 28.239
109 110 31.856 110 111 18.883 111 112 32.139
112 113 10.412 113 114 31.233 114 115 3.389
115 116 17.065 116 117 15625 117 118 18.214
118 119 5.524 119 120 62091 120 121 49.729
121 122 11.683 122 123 7.212 123 1z4 53786
124 125 9177 125 126 8.309 128 127 33551
127 128 5.288 128 129 7.753 129 130 5.992
130 131 2.287 131 132 2.276 132 133 6.866
133 134 5.519 134 135 5.82 135 1386 6.326
136 137 4.375 137 138 6 456 138 139 1.699
133 140 4.043 140 141 3759 141 142 3.427
142 143 0.446 143 144 3.217 144 145 2.436
145 146 2.462 148 147 2.7456 147 148 3551
148 145 2.432 149 150 4.15 150 151 3.089
151 152 3.966 152 153 10.288 153 154 8.711
154 155 5.488 155 156 3.622 156 157 6.295
157 158 5.642 158 159 6.061 159 160 24053
160 161 6674 151 162 5.176 162 163 5.463
163 164 8.654 164 165 12 6338 1685 166 5.188
166 167 2.184 167 168 4007 168 169 B8.888
169 170 7.33 170 171 7.711 171 172 3. 456
172 173 3.671 173 174 5612 174 175 5.954
175 176 6.365 176 177 5151 177 i78 5.877
178 179 B.392 179 180 7.151 180 181 B.168
181 182 7131 182 183 5.175 183 184 5.852
184 185 6.684% 185 186 3.077 186 187 4015
187 188 3.79 188 189 5.759 189 150 5.129
130 131 6.279 191 192 11.302 152 193 11.07
Documant car= conpine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legi Nr, §77/2001. Pagina3din
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Carte Funciard Nr. 51847 Comuna/Orag/Municipiu: Chinteni
Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput |sfarsit cegment| | inceput[sfarsit cegment| |inceput|sfargit segment
193 194 7.098 194 195 7.643 195 196 7.882
196 197 10.211 197 158 9.033 198 199 8.247
199 200 6.915 200 201 7.645 201 202 8.189
202 203 10.58 203 204 11.935 204 205 11.042
205 206 9.563 206 207 10.097 207 208 9.054
208 209 g8.484 209 210 10.959 210 211 8.955
211 212 7.769 212 213 11.076 213 214 11.5585
214 215 11.764 215 216 8.835 216 217 9.332
217 218 11.58 218 219 10.914 219 220 11.234
220 221 7.573 221 222 13.182 222 223 9.18
223 224 10.262 224 225 5173 225 226 13.313
226 227 9.26 227 228 8.03 228 229 B8.636
229 230 9.29 230 231 8.697 231 232 13.136
232 233 8.952 233 234 9.256 234 235 3.515
235 236 10.3 236 237 9.339 237 238 5.109
238 235 3.625 239 240 B.442 240 241 8.136
241 242 7.234 242 243 9.885 243 244 8.859
244 245 8.566 245 245 B8.885 245 247 65.889
247 248 10.838 248 249 11.008 2459 250 B.0%4
250 251 9.695 251 252 10.19 252 253 11.046
253 254 9.674 254 255 10.588 255 256 10.913
256 257 9.147 257 258 10.256 258 259 7.09
259 260 Ll i | 260 261 4.048 261 2562 4.77
262 263 6.386 263 264 5.798 264 265 5.12
265 266 9.624 286 267 6.347 267 268 4. 8B8
268 2659 13.492 269 270 10.443 270 271 7.562
271 272 7.285 272 273 7.32 273 274 5.063
274 275 3. 825 275 276 5.867 276 277 7.0
277 278 £.401 278 279 11.135 279 280 6.878
280 281 9.2 281 282 6.815 282 283 6.025
283 284 7.514 284 285 8.467 285 286 9.459
286 287 11.211 287 288 11.693 288 289 11.345
289 230 8.138 290 291 7.825 291 252 7.729
292 293 6.879 293 294 7.096 252 295 8.329
295 296 7.964 296 297 13.2%91 297 258 5.452
298 299 5.716 299 300 6.321 300 301 7.172
301 302 6.247 302 302 6.569 303 304 5.917
304 305 5.665 305 306 6.133 308 307 5.751
307 308 3.591 308 309 5.632 309 310 748
310 311 10.327 311 312 8.015 312 313 5.244
313 314 6.701 314 315 7.568 315 316 6.102
316 317 15.441 317 318 8.18 318 319 6.655
319 320 9.069 320 321 11.734 321 322 10395
322 323 13.984 323 324 10.754 324 325 6.368
325 326 8.177 376 327 5.628 327 328 4772
328 329 5.159 329 3230 3.656 330 331 4708
331 332 6.271 332 333 6.258 333 334 4262
334 335 7.253 335 336 4028 336 337 12.735
337 338 14.399% 338 339 6.587 33s 340 5.053
340 341 4.9349 341 342 6.53 342 3432 5.078
343 344 5.783 344 345 7.892 345 346 3.857
345 347 3.34 347 348 3.95 348 34% 4923
349 350 5.307 350 351 6.051 351 a5z 5.327
352 353 5.814 353 354 5119 354 355 6.137
355 356 5.941 356 357 6.009 357 338 5624
358 359 4372 359 360 5 863 380 361 13.706
Docunrent cans conpine dats cu caractar personal, protejate de prevedesile Legi e §77,2001. Paginad din &
Estrase perkry Informare oreline |2 adress epay. ancpioro Farmdlar versiones 1.2
© SOMLEA EVAL SRL. Publicarea sau reproducerea sunt interzise | | Pag. 30




SOMLEA EVAL SRL Teren intravilan

Carte Funciard Nr. 51847 Comuna/Oras/Municipiu: Chinteni

Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment| | inceput|sfarsit segment
361 362 7.034 362 363 5.512 363 364 8.577

364 365 10653 265 366 11.578 366 367 53418

367 368 6.226 3568 369 8.168 369 370 5.249

370 371 10.347 371 372 11.451 372 373 11.088

373 374 12.88 374 375 10879 375 376 18.453

376 377 13.249 377 37e B.735 378 379 8.001

379 380 7.515 380 381 8.531 381 382 9.305

382 383 $.838 383 384 8.6328 384 385 6.564

385 386 8.586 386 387 8.165 387 388 12.632

288 383 11.279 389 350 12.423 330 391 9.44

391 392 8.7 392 393 5041 393 394 7.702

294 a9s 7.727 385 396 9 444 336 397 7.811

397 398 9.644 398 395 9588 399 400 11.383

400 401 10.702 401 402 10.9304 402 1 10.85%2

#* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de projectie Stereo 70 51 sunt rotunjite la L milimetru.

=+ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Pentru acest imobil exicta urmatoarele cereri nesolutionate:
Nr. Nr. cerere Data cerere T.ermen Obiect cerere
Cri eliberare
1 47574 14-03-2019 25-03-2019 Dezmembrare/Comasare

Extrasul de carte funcisrd generat prin sisterul informatic integrat al ANCFI contine informatiile din cartea
funciard activa Iz data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 4552001,
coroborat cu art. 3 din O.UG. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pantru activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a
documentului, f5r5 semn3turs olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice on entititii
care = solicitat prezentarea acestui extras.

‘Werificarea corectitudinii si realikdtii informatiiler continute de document se poate face la adresa
veviw.ancpi.rofverificare, folesind codul de werificare online dispenibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de |a momentul generarii documentului.

Data =i ora generarii,
2140372018, 10:39%

Docurment care conpine dat= cw carscter persons, protajase de prevededie Legi Nr. 6772001, Pagina5din §

Extrase pertry Informare arrlins la adress epay.anopiro Formidlar versiones 1.0
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ANEXAG:
Tabel privind exproprierile necesare realizarii investitiei "AQUAPARK CHINTEN] "
13G% [ DENUMIRE TocATATE PROPRIETAR ACTDE NRCF M [RAMURADE|  AMPLASARE [ SUPRAFATA | SUPRAFATA [sUPRAFATA [VALOAREPE | VALOAREE | VALOARE
odlEcnv PROPRIETATE o rotosinma TOTALA ACT | EXPROPAIAT | RAMASA M| TorAa | Tomauate
A EURO
1 [AQUAPARK CHINTENI  |ASQCIATIA EXTRAS DE 51847 51847 | PASUNE [ INTRAVILAN | 1724000 | 164 | 1723836
CHINTENI COMPOSESORALA  |CARTE CHINTENI
AGROFOREST FUNCIARA
CHINTENI
ANEXA 6
Tabel privind exproprierile necesare realizarii investitiei "AQUAPARK CHINTENI "
SMCIRT DENUMIRE LOCAMTATE FROPRIETAR ACTDE NRCF - RAMURA DE AMPLASARE SUPRAFATA | SUPRAFATA [SUPRAFATA |VALOAREPE| VALOARE VALOARE
OBIECTIV PROPRIETATE AAIM-: FOLOSINTA TOTALA ACT | EXPROPRIAT [RAMASA MP TOTALA TOTALALE
A EURO
1 |AquaPARK CHINTENI  [ASOCIATIA EXTRASDE  |51847 51847 | PASUNE| INTRAVILAN [ 1724000 | 164 [ 1723836 15,2 2493] 11,837
CHINTENI COMPOSESORALA |CARTE CHINTENI
AGROFOREST FUNCIARA
CHINTENI
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~ ROMANIA
PRIMARIA COMUNEI CHINTENI
Comuna Chinteni, Str. Unirii, nr. 232, tel 0264271771, fax 0264271772
www. primanachinteni.ro
Nr. 17.933 din 14.10.2019

ADEVERINTA

Referitor la obiecliv de investiie COMPLEX DE AGREMENT ,AQUAPARK
CHINTENI"

Prin prezenta se adeveresle ca suprafata de teren de 164 mp, care face parle
din suprafata totala de 1.724.000 mp, inscrisa in carlea funciara nr. 51847 Chinteni, cu
nr. Cadastral 51847, este situata in intravilanul localitatii Chinteni, conform PUG

2018 - Chinteni.

PRIMAR, _r—
LUCIA MAGDALENA SUCIU \
B UGy
hp WU U 6 I S——

Intocmit consilier superior Popa Mircea

bl
.’
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ROMANIA
PRIMARIA COMUNEI CHINTEN!
Comuna Chintent Sat Chintern, Str. Uninili nr. 232 el 0264271771
fax 0264271772
Wy primariachintent 1o

REFERAT

Primiria Chinleni adevereste, prin prezenta urmatoarele

tmobilul cu C.F nr. 51847 —com, Chintenl, nr, Cad./Topo. 51847 in 5= 164,00mp cu categoria de folosinta
pasune = St2 - zond destinatd realizarii unul agua-pare, bazine de inal, lerenuri de sport + anexe, bara
sportive/poligon tir [care se extipde si pe teritoriul localltatii Deusu) situate in complexul , Lac Chintenr”,

Destinagia stabilitd prin planurile de urbanism si amenajare a teritoriulul aprebate:

Zona de agrement - recreere, sport, turism (SV), subzona verde de agrement, dotari - sporl
(UTR - 512 - Aquapark).

Articolul 1 - UTILIZARI ADMISE

- conform atr.1., - sunt admse amenajarl pentru practicarea sportulul In spatil descoperite si aceperite, baze
sportive sl do agreement, unitdgl Luristice (pensiunt)+alimentagie publicd, sali de spoit, poligon de tir sportive,
reabilitarea amenajarilor hidrotehnice, decolmalare lae, consolidare maluri, reabllitarea drumului de garda al
lacului, plste de biciclete, pontoane, addposturl pescari, grup sanitar, structure lacuste pentru servicii-
restaurant, terase, esplanada pietonala.anexele necesare i alte activitati legate direct de activitatea sportive,
plantatiile de protectie a 1enelor de activilati, pe fasia de protectie din lungul paraielor, cu functiune publica,
ecolagica si peisagistica, se admit urmatoarele: drum de halaj, alei, amenajari de mici dimensiuni pentru
adihna, agrement, joc si spart, anexa sanitare, mici puncte de alimentatie publica specifice programulul de
narc. Latimea zonelor de pratectie in jurul apelor se stabileste conform prevederilor Legli nr 107 din 25.09.
1996, Ancxa nr. 2 "latimea zonelor de protectie in jurul lacurilor naturale, lacurlior de acumutare, In lungul
cursurlior de apa, digurilor, canalelor, barajelor si a altor lucrari hidrotehnlce” / sun: prezentate si la sfarsitul

regulamentului.
Articolul 2— UTILIZARI ADMISE CU CONDITI

- se admil constructii penliu expozitli, activitati culturale (spatii pentru spectacale si bibliotaci in aer
liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau cu diferite tematici}, activitati sportive, numa cu autorizatia autoritatii
locale abilitate

aricare din functivnile de la articolul 1 cu conditia existentel unui studiy urbamstic {certificat de

urbanism, autorizatie de construire)

aricare din functiunile de 12 articolul de mai sus cu conditla respectarii zonclor deprotectic dea
lungul cursurilor si acumularilor de apa.

- taierea arborilar numal cu autorizalia autorilatil locale abllitate;
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Arvcodil 3~ UTILIZARNINTERZISE

lacuinte nei st institut publice - activital: ecoromics
Articolul = INTERDICTI PERMANENTE
toate constructile $i tunciiumle care ne sunt cuprinse articoul 1
- arice fel de constructie in zonele de pratectie a retelolar tetmco-cdilitare,
_ariee fel de constructii si anexe care nu respecta nenmele sanilare in vigaare, care produc
noxe ce depasest linntele parcelel si care nu respecta distantele normale fata de zona de Joruit
CAPITOLUL 3 ~ CONDITII DE AMPLASARE S1 CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

pentru fiscare monument Istoric (in cazul cand unul sau mai multe din edificiile cu valoare
arhitecturala propuse prin studiului istotic anexat 13 prezentul PUG au fost inreglstrate In LM 1) 52 insrituie
2000 sa de pIOLECUE prin care se asigurd CONSCrvarea Integrata a menumentulul Istoric sl a cadrului sau
construit sau natural. Zona de protectie, constituita ¢a un teren format din parcele cadastiale situate in jurul
monumantulul, asigura perceperes nealterale @ acestula In zona de protectie se nslituie servitatile de
utilitate publica si reglementarite de canstruire pentru:

pastrarea si ameliorarea cadrulul natural al monumeantului prin inlaturarea sau diminuarez factarion

poluant: de orice natura.

- pastrarea s| ameliorarea cadrului arhitectural: wrbanistc al monumentulul prin aprabarea s

supravegherea construirhi

. pastrarea s valorificarea potenlialulul arheologic. (ste abigatoria pastrarea volumetriel formej st
materialelor sarpantei, madenaturii si decoratier, a formei si potitiei golurilor, a tamgplanei, grilajelor,
copertinelor st a materialelor pentru soclu, @ tieptelor extericare, balustradelar si parapetilor balcoanelor 5
ternselor. Este interzlsa schimbarea materialelor tamplariei din lemn cu plastic sau alurmmw 13 cladirile
monumenle (cat sl la cele propuse z fi clasate ca menumente istorlce) cu plastica arhitecturala valoroasa
Stressina, pazia, cosurile de fum, jgheburile si burlanele sunt elemente impartante ale plastici arhitecturale s
trebuiesc pastrate cu forma si la pozitia originara, Pavimentele si aleie de acces, spatiile verzi si plantatiile se
vor pastra de forma, materialele si solurile originare.

Articolul 7- ORIENTAREA FATA DE PUNCTELE CARDINALE:

. durata minima de insorire canform normelor sanitare esle de o ora la solstitiul de iarna, in cazul

orientari celei mai favarabile (sud),
Articolul 8— AMPLASAREA FATA DE DRUMURILE PUBLICE:

¢ vor respecta prospectele strazilor prevazute prin P.U.G, plansele Cai de Comunicatie si Prafile

Transversale.
Articolul 9- AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT, AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEL

Aliniamentul este limita dintre demeniul public si domeniul privat. Persoancle juridice care
concesioneaza terenuri pentru constructia si amplasarea in spatiie verzi a obiecliveior pentru activitati
spcioculturale sunt obligate sa obting avizele, acerdurile si auterizaliile prevazate de legislatia in vigoare

Locul de amplasare a obiectivelor, suprafata terenurilor si conditiile de desfasurare a activitatii
ulterloare se determing in baza uner proiecle de specialitate, de amenajare & Leritariulul sturbanism, avizate si
aprobate conform legli,
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Articolul 10— ACCESE CAROSARMLE

yoasiputo arcesul din wrculathile pbblice ale aletlor arsricng caresabile {pealiv intre

aprovidonare) care vor frtiatate ca atel prnopaly

050 VUL SIFUME ACCese rarons e separatn

- pentru taate calegorile de censtructi §i amenajiri spor

pentru public, sportivi si personzlul tehnic deinliefinere
=i interlorul amplasamentulu var fr asigurate:
» circulalia carosahild separata de cea pletonald;

o alel carosabile de descongestionare care se var dimenstona in functie de capacitates s3li szu 3

stadionulul, dar nu mai putin de 7 m lalime;
« alei carosabile de airculatie curenta de minimum 3,5 m 13time,
= alei carosabile de serviciu shintretinere de mimimum 6 m ldgime.

- pentru toate categoriile de constructii i amenajiri de agrement se va asigurd accesul carosabil

separat pentru public de accesul se serviciu §i de intretinere
Articolul 11- ACCESE PIETONALE:

Autorizarea executdrl construciiitor si @ amenajarilor de orice fel este permisé numai daci se asigura
accese pietonale, potrivit Importantel §i destinatiel constructiel. In sensul prezentului articol, prin accese
pietonzle se injelege cdile de acces pentru pietonl, dintr-un drum public, care pot (i: tratuare, strazi pietanale,
piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publicd sau, dupd caz, pe terenuri
proprielate privald grevate de servitutea de trecere publicd, polrwil legii sau obiceiulul. Accesele pietonale var
fi conformate astfel incat si permitd arculajia persoanelor cu handicap sl care folosesc mijloace specifice de

deplasare
Articolul 12— RACORDAREA LA RETELE TEHNICO-EDILITARE EXISTENTE

- Se va asigura: alimenlarea cu apa, colectarea apelor uzate, telefonie fixa si iluminat pubiic conform

cedintelar funclionale ale fiecarei categorii de spativ plantat in care este admis accesul publiculul,

- se recomanda extinderea sistemulul de colectare a apelor meteorice in bazine decorative pentru a fi
utilizate pentru intretinecea spatiilor plantate.

< in cazul alimentaril cu apa in sistem propriv se va obitine avizul autaritati competente care

administreaza resursele de apa.
Articolul 13—~ REALIZAREA DE RETELE TEHNICO-EDILITARE
- retelele tehnico-adilitare vor fi pozate in domeniul public;

- st interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice =i dispunerea
vizibila a cablurilor TV;

- se interzice dispunerea de piloneli zabrebti {Lripozi uniti cu gringl cu zabrele), antene GSM sau de

comunicatii speciale.

- racordarea burlanelor |z canalizarea pluviala sav la santurile de colectare a apelor pluviale esle
ohligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evila producerea ghetil;

- noile retele tehnico- ediltare vor fi obligatoriu amplasale in subleran [cu exceplia situatifor in care acesl
lucry nu este posibil datorita normelor de securitate si sanitare in vigoare),
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Articolul 14 PARCFLAR

Perspanale juridice ¢ concesiamaazs terenun penbrd Constrbctla 51 amplasered [ spatne verd a
ohiecuvelar pentiu activitat se2omcultiucale sunt eblipate sa obtina avizele, acorduriie 81 autonzalils prevariie
de leglatatia In vigoare. Lowa! de amplasare a obseclivelo:, suprafote eienurilor s conditive de destasurie a
activitatic ultedodre se determuna o Baza onor proiecte de specialitate, de amenaare i teptorulon sourbamss

avizate o aprobate conlornm legd, cu chhigativitatea ca supratetelr cumulate ale acestor constructin €2 nu oruge

matmull de 10% din supralata spatiulul verde respectiv.
Articolul 15~ INALTIMEA CONSTRUCTIILOR

cir exceplia instalatiilor, Inallimes maxima a dadinlor nu va depast 10,00 m
Articolul 16 ~ ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

- este abligatorie adecvarea arhitecturll cladirilor 12 caracterul diferitelor categori de spatii plantate,
cladirile nel sau modificarile / reconstuuctile de cadinl existente se vor integra in caracterul general 3l tone s

50 vor armoniza cu cladirile invecinale ca arhitectura sl finisaje;

so interzice folosirea azbooimentului st 2 tablel stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea

conslructillor;
3.5 REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAIE, SPATIIVERZ! SIHIMPREIMUIRI

Articalul 17 — PARCAJE

- parcajele se vor dimensiona si dispune in alara crculatilor publice conform normelor specifice si

prolectelor de specialitate legal aprobate

- pentru loate categorille de construclil 5i amenajdri sportive vor fi prevatute locurl de parcare pentiu
P B | P

persanal, pentru public si pentru spartivi, in lunctie de capacitates constructiel, dupa cum urmeaza:

« pentru complexuri sportive, sali de antrenament, sali de compelitic an loc de parcare la 5-20 de

persoanc;
« pentru stadicane : un loc de parcare la 30 de persoane.
Articolul 18 — SPATI PLANTATE

- spatiile neconstruite si neocupale de accese si trotuare de garda vor i inierbate si plantate cu un

arbore la Fiecare 1.00 mp;

- se vor identifica, pastra si proteja in timpul executarii constructilor arboril important: existentl
avand peste 4 0 metri inallime si diametrul Lulpinii peste 15.0 cm; in cazul taieri unui arbore se vor planta in
schimb alti 10 arboriin perimetrul propriu sau in spatiile plantate publice din proxmitate;

parcajele amenajate la sol vor fi plantate cu minim un arbore la 4 masni si vor fi inconjurate cu un

pard viu de minim 1.20 metri inaltime;

- este ohligatorie respectarea fasiilar plantate de protectie de-a lungul cailor de drculatie prevarute
prin prospectele strazilor - vezi plansele Cai de Comunicatie si Profile Transversale -

- se recomanda, din considerente ecologice si de cconomisice a cheltvieliler de intretinere de la
bupet, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice si favorabile faunei entropalile specifice.

Articolul 19— IMPREIMUIRI

- imprejmuirile vor [i transparente si vor avea maxdim 2,00 metri inaltime din care un socly opac de
maxim 0,60 metr dublate de gard viu
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~spie deesiblee de parcunt oo graduil, scaarurile sifasale

trtecenul va fr coboral om npran

di teotuare prin bordan wcbangul carea, pe o distan

metri sub nivelul parti appenadre o bordurh pentro 3 impecdleg ¢

pamantulu pe trotuare
Articolul 20 -~ PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

5-a prevazut un procent maxim de scupare {cu canstructic , platfarme | circulatin caresabile ¢
pietonale) al lerenului de maxim 10% pentiy UTR /spatii verzi. Pentrt UTR sport, agreement, turism, POT max

= 40%.

Procentul de ocupare a terennlui reprezinta raportul dinl'e profectia fa sol a constructiel ridicata
deasupra cotei terenului natural si suprafata parcelen In calculul proectiei nu vor i incluse iesindunle in
consola in afara planulul fatadei, a balcoanelor si nicl elementele curol decarativ sau de proiectie, ca strosini,
copertina. Curlile de agrisire cu suprafala pana la 2,0 mp inclusy, intra In suprafata construlta, Pentiu
parcelele a caror capacitale de acupare s utihzare a fost epuizatz (prin utilizarea la maxim a POT) restul
terenulul ramane neconstrulibil, chiar shin situatia instrainarii acestuia sau a dwizarii parcelelor.

Articolul 21 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Pentru SP1 sl SP2 $-a prevazut un coeficient maxim de utilizare (cu constructl , platforme | circulayii
carosablle si pietonale} al terenulul de maxim 0,20. Coeficientul de utilizare al terenulul definit ca raporiu!
dintre suprafala construita desfasurata {suprafata desfasurata a Wturor planseelor) si suprafata parcelei. In
caleul suprafete construite desfasurate nu sunt incluse suprafata ga‘ajelar si a spalillor tehnice amplasate |3
subsol 2au demisol, suprafetele balcoanelor si teraselor deschise precum nici cez 2 podurilor neultilizabile. In
cazul mansardelor se considera conventional o suprafala egala cu 60% din suprafata nivelului curent.

Chinteni /
18.10.2019 Magdalena Luéla suciu
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