ROMANIA PROIECT
JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI PAHIDA

NR. 290 1/ . 7

HOTARARE
Nr. .../ 22.12.2025
privind insusirea raportului de evaluare si vinzarea unui teren concesionat aflat in domeniul
privat al comunei Apahida, in favoarea numitului Crisan Urda Gligor

Consiliul Local al comunei Apahida, judetul Cluj, intrunit in sedin{i ordinari la data de 22.12.2025,
Analizand: proiectul de hotdrdre privind insusirea raportului de evaluare si vinzarea unui teren
concesionat aflat in domeniul privat al comunei Apahida, in favoarea numitului Crisan Urdd Gligor —
proiect elaborat din initiativa doamnei primar Belce Ramona Cristina; referatul de aprobare nr.
44156/11.12.2025 al Primarului comunei Apahida, raportul de evaluare a terenului nr. 340/03.12.2025
intocmit de evaluator EXPERTUS SRL, prin Ing. Gradinaru Nicoleta si inregistrat la Primaria Comunei
Apahida sub nr. 43015/05.12.2025, cererea numitului Crisan Urdd Gligor inregistrata la Primiria Apahida
sub nr. 36604/16.10.2025, valorile imobilului din inventarul domeniului privat al comunei Apahida si
raportul de specialitate nr. 4415811.12.2025 al Compartimentului de Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Cadastru.
Vazénd avizul comisiei pentru agricultura, amenajarea teritoriului si urbanism, comisiei pentru
activitati economico financiare $i comisiei juridice.
In baza prevederilor:
- Art. 120 alin. (1) siart. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Romaniei, republicat;
- Art. 3, art. 4 din Carta Europeana a autonomiei locale adoptata la Strasbourg la 15 octombrie 1985,
ratificata prin Legea nr. 199/1997;
- art. 7 alin. (2), art.859 alin. (2), art. 1650, art. 1657 din Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, cu
modificérile si completirile ulterioare;
- art.354, 355, art. 363, art. 364, (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completirile ulterioare,
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2), lit. ¢), alin. (6) lit. b),) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare,
Fiind indeplinite prevederile art.133 alin. (1), art. 134 alin. (1) lit. a, art.136 alin. (1) si alin. (8) si art.
139 alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completrile ulterioare,
In temeiul drepturilor conferite prin art.196 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare a terenului nr. 340/03.12.2025 intocmit de evaluator
EXPERTUS SRL, prin Ing. Gridinaru Nicoleta si inregistrat la Primdria Comunei Apahida sub nr.
43015/05.12.2025, care face parte integrantd din prezenta hotirire. Rispunderea juridicd privind
corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului.



Art. 2. Se aproba vanzarea terenului concesionat, aflat in domeniul privat al Comunei Apahida, in
favoarea doamnei numitului Crisan Urda Gligor, conform anexei nr. 1, care face parte integrantd din prezenta
hotérare

Art. 3. Pretul de vanzare al terenului este cel stabilit in raportul de evaluare mentionat la art. 1 din
prezenta hotardre. Beneficiarul are obligatia de a achita pretul terenului in termen de 6 luni de la data
comunicdrii prezentei hotarari.

Art. 4. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotérari se incredinteazd Primarul Comunei
Apahida, Compartimentul Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si Agricultura, Serviciul Economic
si Compartimentul Juridic din cadrul Primariei Comunei Apahida.

Art. 5. Prezenta hotdrire se comunicd Institutiei Prefectului Judetului Cluj, Primarului Comunei
Apahida, Serviciului Economic, Compartimentului Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si
Agriculturd, beneficiarului si se aduce la cunostinta publica prin publicare in Monitorul Oficial Local al
Comunei Apahida si pe pagina de internet www.primaria-apahida.ro.

Initiator
Primar,
Belce Ramona Cristina

Avizat,
Secretar General
Cj. Bucur Anga-Florina




ROMANIA

JUDETUL: ‘CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI APAHIDA

privind insusirea raportului de evaluare si vinzarea unui teren concesionat aflat in

ANEXA 1 LA HCL NR. .../22.12.2025

domeniul privat al comunei Apahida, in favoarea numitului Crisan Urda Gligor

Nr. Nume si Contract Descriere teren Pret Valoare Valoare | Valoarea
Crt. prenume concesiune Euro/mp | totala in lei de de vanzare
Cf cf evaluare | inventar in lei
evaluare in lei
1. CRISAN Contract Teren in suprafata | 40,00 203.600,00 | 72.920,00 |203.600,00
URDA cesiune nr. | de 1000 mp, situat
GLIGOR 6750 din | in loc. Sannicoara,
09.12.1999 str. Aviatorilor, nr.

13, inscris in CF
nr. 77676, nr.
cadastral 77676
Apahida




ROMANIA
JUDETUL CLUJ

COMUNA APAHIDA
SERVICIUL URBANISM
NR. 44158/11.12.2025

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea vanzarii unor terenuri CONCESIONATE ,
pe raza COMUNEI APAHIDA, jud. Cluj

Pe raza Comunei Apahida, au fost atribuite mai multe loturi de teren pentru construirea de

LOCUINTE si CASE DE VACANTA , in baza unor CONTRACTE DE CONCESIUNE .

Pe aceste loturi de teren au fost construite obiectivele propuse , respectiv case de locuit si case de

vacanta, constructiile fiind in baza unor Autorizatii de construire si au fost RECEPTIONATE.

Dupa ce aceste etape au fost parcurse, utilizatorii terenului obtinut prin contract de concesiune pot

solicita cumpararea suprafetei de teren , in baza unui RAPORT DE EVALUARE.

Astfel, in urma cererilor formulate de catre beneficiari, Primaria Comunei Apahida a solicitat

evaluarea terenurilor in cauza , evaluare comandata catre evaluator SC EXPERTUS SRL, evaluator ing.

Gradinaru Nicolae cu legitimatie ANEVAR nr. 12963.

Avand in vedere aceste aspecte, propun aprobarea de catre Consiliul Local a raportului de

evaluare si vanzarea terenului descris mai jos, la valoarea de evaluare:

in loc. Sannicoara,
str. Aviatorilor, nr.
13, inscris in CF nr.
77676, nr. cadastral
77676 -Apahida

NR. Nume si Contract Descriere teren Pret Valoare Valoare
CR prenume concesiune Euro/mp | totala in lei de
T. Cfevaluare | cfevaluare | inventar in
lei
1 | CRISANURDA | 6750din Teren in suprafata 40,00 203600 72920
GLIGOR 9.12.1999 de 1000 mp, situat

ARHITECT SEF:
Arh. Dan Gabriel Sopterean

Compartiment economic:

OLTEAN SANDA

LI




ROMANIA
JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA
NR. 44156/11.12.2025

REFERAT DE APROBARE

privind aprobarea rapoartului de evaluare si vanzarea unor terenuri concesionate aflate in domeniul

privat al comunei Apahida, la valoarea prevazuta in raportul de evaluare

Avand in vedere:

cererea inregistrata la Primaria comunei Apahida cu nr. 36604 din 16.10.2025;

raportul de evaluare a terenului intocmit de SC EXPERTUS SRL si inregistrata la Primaria
Apahida cu nr. 43015 din 05.12.2025;

contractul de concesiune nr. 6750 din 09.12.1999, in vederea solutionarii in mod favorabil a
cererii mai sus mentionate se impune adoptarea unei hotarari de consiliu privind aprobarea
rapoartelor de evaluare si vanzarea terenurilor concesionate aflate in domeniul privat al

comunei Apahida, la valoarea prevazuta in raportul de evaluare.

PRIMAR

BELCE RAMONA CRISTINA




cégﬁz?‘!i CLUJ
NA AD ;_
l INREGISTRAT LA NF <§686L7

LZWWA...... LUNA .. CANUL

CATRE,

Primiria comunei Apahida 96

Subsemnatul. CT\S}GV\. "u M CA 132 {omiciliat .. & {‘"’3’

stn...&..\)... S U—— or. D.f2.... % 1 S
jud ciu.):..[?{..ﬁ?@?.’* avand CI scnaéé‘?«?} Jnr. K.@‘l 84 . , prin prezenta

...........

solicit aprobarea cumpiririi terenului concesionat in baza contractului de

concesione nt. .6 ESC L3 DEC 1233,

Anexez: - copie CI,

% _  copie CF ( carte funciari) ,
- copie contract de concesiune,
- copie proces- verbal de receptie la finalizarea constructiei,
- copie certificat de atestare a edificérii constructiei,

3 - poze casid. -

Nr. telefon @03% 666 '{ib Zﬁé

----------------------------------------------

0264 232 596

Prin prezenta declar ca am fost informat cu privire la datele cu caracter personal care sunt prelucrate §i

utilizate in scopul gi pentru indeplinirea atribufiilor legale ale institujiei.
Am luat 12 cunostingii c4 informatiile din cererca depusi si din actele anexate la aceasta, vor {i prelucrate de

Prim¥ria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanclor
fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

Data: Semnpitura:

Coso Leds
/M Oclombeie 2625 et C C’({;v"-'\



Fwd: crisan_2025101412065021.pdf

Subject: Fwd: crisan_2025101412065021.pdf

From: Mariana Muntean <marymuntean@primaria-apahida.ro>
Date: 10/16/2025, 4:00 PM

To: Registratura <registratura@primaria-apahida.ro>

-------- Forwarded Message --------
Subject: crisan_2025101412065021.pdf
Date: Wed, 15 Oct 2025 14:45:24 +0200
From: gregorio urda <gregorioreformas@gmail.com>

To: marymuntean@primaria-apahida.ro

— Attachments:

crisan_2025101412065021.pdf 32.3 KB

1ofl 10/16/2025, 4:27 PM



Fwd: acte Urda Gligor.pdf

Subject: Fwd: acte Urda Gligor.pdf

From: Mariana Muntean <marymuntean@primaria-apahida.ro>
Date: 10/16/2025, 4:01 PM

To: Registratura <registratura@primaria-apahida.ro>

-------- Forwarded Message --------
Subject: acte Urda Gligor.pdf
Date: Wed, 15 Oct 2025 14:44:45 +0200
From: gregorio urda <gregorioreformas@gmail.com>

To: marymuntean@primaria-apahida.ro

— Attachments:

acte Urda Gligor.pdf 6.7 MB

1of1 10/16/2025, 4:27 PM



PRIMARIA COMUNEI APAHIDA

PRIMAR

DOVADA DE LUARE IN FOLOSINTA
Nr. 44 din 28 SEPT. 2005

Urmare a cererii adresata de CRISAN URDA GLIGOR

cu privire la terminarea lucrarilor de construire CASA FAMILIALA
v& comunicam urméatoarele:

In conformitate cu art.32 din Legea nr.50/1991 si a procesului verbal
de receptie nr.19 din 23/ 28.09.2005 confirmam terminarea_constructiei
realizatd pe terenul din comuna APAHIDA , localitatea SINNICOARA
strada AVIATORILOR Nr. 13.

Lucrérile au fost executate in baza Autorizatiei de constrire nr. 187 din
06.11.2001.

Constructia se compune din :

DEMISOL : S=93,00 mp cu : garaj, pivnita, spalatorie si adapost

PARTER : S= 93,00 mp cu : living, bucatérie, baie, cidmara pentru
alimente, hol cu casa scarii;

MANSARDA : S= 93,00 mp cu : 3 dormitoare, baie, debara, balcon |,
hol cu casa scarii.

Constructia a fost realizatd din zidarie portantd din caramida, pe
fundatii continue din beton, acoperis tip sarpanta din lemn si mvelitoare din
tigla.

Eliberam prezenta pentru a servi la Oficiul judetean de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Cluj — Biroul Carte Funciard in vederea inscrierii
constructiei in foaia de avere.

SECRETAR X\f
1

Ing. IOAN HIRBEA ' ﬂ '

COMPARTIMENT URBANI A ) [
RESPONSABIL sing.Al.Petrus XA, Wy
INTOCMIT 2 ex. V. VALASUTEAN



PROCES VERBAL
DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR

Nr.34/........2005

Privind lucrarea: CASA FAMILIALA S+P+M
Avind Sd =222 mp, situata in Sannicoara, str. Aviatorilor f.n., com. Apahida
Executata in cadrul contractului nr. _regie proprie / incheiat
intre si intre
pentru lucrarile de

I.Lucrarile au fost executate in baza autorizatiei de construire nr.
187/06.11.2001 eliberata de Primaria Cluj-Napoca, cu valabilitate pina
la

II.Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea in intervalul ,
Fiind formata din:

l.Investitor: Urda Crisan Gligor

2RepCl.

3.Specialist:arh Dolog Geta

4.Specialist:arh.Hanga L.

5.Specialist:ing. Apolzan Tiberiu

6.Specialist:ing. Catarig Otilia

III.Au mai participat la receptie:

Ing. Chichisan Simion

[V.Comisia de receptie, in urma constatarilor facute, propune:

SE POATE ELIBERA DOVADA DE LUARE IN FOLOSINTA.

V. Valoarea lucrarilor de construire s-a ridicat la suma de lei

VI.Prezentul proces verbal, continind 1 fila si anexe
numerotate, cu un total de 1 file, a fost incheiat .......... 2005
In 3 exemplare.

COMISIA DE RECEPTIE SEMNATURI
I.Investitor: Urda Crisan Gligor

2.Rep. C.L. o, .

3.Specialist: arh. Dolog Geta =
4.Specialist:arh.Hanga Ladislau Mf

5.Specialist:ing. Apolzan Tiberiu r—~ /4 A,

6.Specialist: ing. Catarig Otilia /AT

{
Ml’ \/
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L
Neplata redevenier pentid © periuadd i e de L an de zile conduce la pierderea
valabilitap concesiondrii §i a sumclor achitate anterior, prin rezilicrea unilaterald a ‘contractului de
concesiune, de ¢ilre concedent.

VI DREPTURILE PARTH.OR
Drepturile concesionarului
Art.5 (1) Concesionarul arc drepul de a exploata, in mod direct, pe riscul §i pe
- raspunderca sa, terenul care face obicctul cont qctalui de concesiune, in scopul pentru care a fost
concesional, construciia de locuinfe.
(2) Concesionarul are drepiul de u folost o de a culege roadele terenului care face
obicctul concesiunii, potnivit obiectivelor stabilite de parji prin prezentul contract de concesiune.
Drepturile concedentulur
Art.6 (1) Concedentul arc dreplul sa inspedtece bunul concesionat, si verifice stadiul
Je realizare a investitiilor, precum si modul in care este satisficut interesul pentru care s-a facut
concesionarea, verilicand respectared obligajiilor asumate de concesionar.
(2) Concedentul are dreptul s3 modifice in mod unilateral partea reglementard a
contractului de concesiune, din motive exceplionale legate de interes najional sau local, pand la
tealizarea construcqitlor.

Vil OBLIGATIILE PARTILOR

Clauze stabilite in condiiile caictului de surcini

Obligatide concesionarului

Art.7 (1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace In regim de
continuitate si de permanenta a terenului, pe durata existenjel constructiei, potrivit obiectivelor stabilite
de citre concedent.

(2) Concesionarul este obligat s exploateee in mod direct terenul care face obiectul
concesiondrit,

(3) Concesionarul nu poatc subconcesiona terenul care face obiectul concesiunil.

(4) Coucesionarul este oblizal s3 plateyscd redevenia (preful concesiunit).

(5) Concesionurul esle obligat s3 inceapi constructia in termen de 1 an de la data
incheierii contractului de concesiune.

(6) Avizele §t autorizajiile ce trebuie obfinute pentru realizarea investitiilor, sunt in
sarcina concesionarului.

(7) Standardele de calitate yi amplasare constructiilor realizate trebuie s respecte
conditiile stabilite prin documentatiile de uibanism §i amcnajarea Leritoriulul.

(8) Concesionarul este oblizal si respecte condiiile impuse, privind materialele
construciic, condijiile de sigurantd in exploature, proteciia mediului, conditii privind folosirea .
conservirea patrimoniulul.

(9) La data incheleril contractului de concesiune, concesionarul este obligat s@ achite
integral redeventa pentru primul an de concesionare.

(10) Vénzarea constructiei realizate de catre concesionar se poate face dupa 10 ani de
lu data incheierii contractului de concesiune, noul proprictar va prelua si continua concesiunea numai
‘1 cazul in care redeventa a tost achitald intcyral de cétre cuncesionarul titular.

(11) In cazul in care concesionarul sesizeasd existen(a sau posibilitatea existentel unei
cauze de naturd si conduci la imposibilitatea cealizarii obiectivalui, va notifica de indatd acest fapt
concedentului in vederea Judni masurilor ce se impun pentru asigurarea continuitdyli activitapi.

(12) Concesionarul este obligal s3 conlinue exploatarea terenulul in noile conditii
ctabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit art.6, al.(2), din prezentul contract de concesiune,
fira 4 putea solicita incetarea acestuia.

Obligatiile concedentulu

Art. 8 (1) Concedentul este obligat s nu il tulbure pe concesionar in exercitiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiune

(2) Concedentul nu are diepiul 53 modifice in mod unileceral contractul de concesiune,
) atard Je cazurile prevazute expres de feze o1 stipulate in prezentul contract de concesiune.

9
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLUJ |_Nr.cerere | 214558 |
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca g Ziua | 02
| Luna | 10
” | Anul | 2025
" EXTRAS DE CARTE FUNC]ARA Cod verificare
Jarmi e PENTRU INFORMARE A et
ot Pl i T A ACHMARHERR DAY

TEREN Extravilan

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida

Nr.
Crt

Nr. cadastral Nr.
topografic

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al

77676

1.000

Teren imprejmuit;
Teren imprejmuit cu gard de lemn pe latura de Sud si gard de plasa pe latura
de Est si Sud.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

214558 / 02/10/2025

Act Administrativ nr. 218, din 25/09/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA;

Bl

77676 |/ UAT Apahida,

Se infiinteaza cartea funciara 77676 a imobilului cu numarul cadastral Al
rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 63814 inscris in cartea funciara 63814;

Ordin nr. 29, din 14/01/2005 emis de Prefectura Cluj;

B3

Intabulare, drept de PROPRIETATE lege, lotizare si dezmembrare, Al
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA APAHIDA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 63814/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 125970 din 21/07/2017; pozitie
transcrisa din CF 63143/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 47649 din 22/03/2017; pozitie transcrisa din CF
62324/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 153234 din 08/09/2016; pozitie transcrisa din CF 61380/Apahida,
inscrisa prin incheierea nr. 6716 din 18/01/2016;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
X de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1din3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 77676 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
77676 1.000 Teren imprejmuit cu gard de lemn pe latura de Sud si gard de plasa pe latura de Est
si Sud.
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
6402 _5444;*
24448
63629
40845
59515
64554
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata - - ;
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 pasune | NU 1.000 - - -
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
1 2 25.269
2 3 45179
3 4 22.505
4 1 40.051
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*¥* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.
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Carte Funciara Nr. 77676 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
07-10-2025 DELIA MARIA NETEDU

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro
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Fwd: Carte Funciard Nr. 77676 Apahida.pdf SD

Subject: Fwd: Carte Funciara Nr. 77676 Apahida.pdf OBETT—a
From: Mariana Muntean <marymuntean@primaria-apahida.ro> Cél’il%ilzuépcﬁﬁlﬂ;x

Date: 10/22/2025, 12:35 PM INREGISTRAT LA NRY ?{%Q P,
To: Registratura <registratura@primaria-apahida.ro> (ZVA...... LUNA ... i (‘j <’
22.0CT. 2055

———————— Forwarded Message --------
Subject: Carte Funciara Nr. 77676 Apahida.pdf
Date: Wed, 22 Oct 2025 10:59:59 +0200
From: gregorio urda <gregorioreformas@gmail.com>

To: marymuntean@primaria-apahida.ro

— Attachments: o

Carte Funciara Nr. 77676 Apahida.pdf 117 KB

1of1 10/22/2025,1:05 PM



-’ 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ  Nr.cerere . 214558

e Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca ~ Ziua 02
' 4 Luna : 10
F " Anul 2025
” " EX-I_RAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
“”‘(“‘ :5":“” PENTRU INFORMARE 00195390345
Corte Funcior r. 77675 Apahid IV RRRAETNAEY

TER

EN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida

A. Partea I. Descrierea imobilului

Nr.

Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

numarul cadastral 63814 inscris in cartea funciara 63814;

Teren imprejmuit;
Al :
S Lo Teren imprejmuit cu gard de lemn pe latura de Sud si gard de plasa pe latura
de Est si Sud.
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
214558 /02/10/2025
Act Administrativ nr. 218, din 25/09/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA,;
Se infiinteaza cartea funciara 77676 a imobilului cu numarul cadastral Al
B1 [77676 / UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

Ordin nr. 29, din 14/01/2005 emis de Prefectura Cluj;

B3

Intabulare, drept de PROPRIETATE lege, lotizare si dezmembrare, Al
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA APAHIDA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 63814/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 125970 din 21/07/2017; pozitie
transcrisa din CF 63143/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 47649 din 22/03/2017; pozitie transcrisa din CF
62324/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 153234 din 08/09/2016; pozitie transcrisa din CF 61380/Apahida,
inscrisa prin incheierea nr. 6716 din 18/01/2016;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 77676 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice maodificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
07-10-2025 DELIA MARIA NETEDU

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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ROMANIA PROIECT
JUDETUL CLUIJ

CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI PAHIDA

NR. 296" 14242 %075

HOTARARE
Nr. .../ 22.12.2025
privind insusirea raportului de evaluare si vinzarea unui teren concesionat aflat in domeniul
privat al comunei Apahida, in favoarea numitului Bildean Raul Nicolae

Consiliul Local al comunei Apahida, judetul Cluj, intrunit in sedintd ordinara la data de 22.12.2025,
Analizand: proiectul de hotdrdre privind insusirea raportului de evaluare si vinzarea unui teren
concesionat aflat in domeniul privat al comunei Apahida, in favoarea numitului Bildean Raul Nicolae —
proiect elaborat din inifiativa doamnei primar Belce Ramona Cristina; referatul de aprobare nr.
44165/11.12.2025 al Primarului comunei Apahida, raportul de evaluare a terenului nr. 340/03.12.2025
intocmit de evaluator EXPERTUS SRL, prin Ing. Gradinaru Nicoleta si inregistrat la Primaria Comunei
Apahida sub nr. 43015/05.12.2025, cererea numitului Bildean Raul Nicolae inregistrata la Primiria Apahida
sub nr. 38203/29.10.2025, valorile imobilului din inventarul domeniului privat al comunei Apahida si
raportul de specialitate nr. 44166/11.12.2025 al Compartimentului de Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Cadastru.
Vazénd avizul comisiei pentru agricultura, amenajarea teritoriului si urbanism, comisiei pentru
activitdti economico financiare si comisiei juridice.
In baza prevederilor:
- Art. 120 alin. (1) siart. 121 alin. (1) si alin. (2) din Constitutia Romaniei, republicati;
- Art. 3, art. 4 din Carta Europeana a autonomiei locale adoptata la Strasbourg la 15 octombrie 1985,
ratificata prin Legea nr. 199/1997;
- art. 7 alin. (2), art.859 alin. (2), art. 1650, art. 1657 din Legii nr. 287/2009 privind Codul civil, cu
modificérile si completérile ulterioare;
- art.354, 355, art. 363, art. 364, (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile
si completérile ulterioare,
In temeiul prevederilor art. 129 alin. (2), lit. c), alin. (6) lit. b),) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
Fiind indeplinite prevederile art.133 alin. (1), art. 134 alin. (1) lit. a, art.136 alin. (1) si alin. (8) si art.
139 alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completrile ulterioare,
In temeiul drepturilor conferite prin art.196 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completirile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare a terenului nr. 340/03.12.2025, intocmit de evaluatorul
EXPERTUS SRL, prin ing. Gradinaru Nicoleta, inregistrat la Primidria Comunei Apahida sub nr.
43015/05.12.2025, care face parte integrantd din prezenta hotirdre. Rispunderea juridicd privind
corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului.



Art. 2. Se aprobd vénzarea terenului concesionat, aflat in domeniul privat al Comunei Apahida, in
favoarea domnului Bildean Raul Nicolae, conform anexei nr. 1, care face parte integranta din prezenta hotarare

Art. 3. Pretul de vanzare al terenului este cel prevazut in inventarul bunurilor apartindnd domeniului privat
al comunei Apahida. Beneficiarul are obligatia de a achita pretul terenului in termen de 6 luni de la data
comunicdarii prezentei hotarari.

Art. 4. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se incredinteazd Primarul Comunei
Apahida, Compartimentul Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si Agriculturd, Serviciul Economic si
Compartimentul Juridic din cadrul Primariei Comunei Apahida.

Art. 5. Prezenta hotéarare se comunica Institutiei Prefectului Judetului Cluj, Primarului Comunei Apahida,
Serviciului Economic, Compartimentului Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si Agriculturd,
beneficiarului si se aduce la cunostinta publica prin publicare in Monitorul Oficial Local al Comunei Apahida
si pe pagina de internet www.primaria-apahida.ro.

Initiator
Primar, Avizat,
Belce Ramona, Cristina Secretar General

Cj. Bucur Anca-Florina




ROMANIA
JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI APAHIDA

ANEXA 1 LA HCL NR. .../22.10.2025
insusirea raportului de evaluare si vinzarea unui teren concesionat aflat in domeniul
privat al comunei Apahida, in favoarea numitului Bildean Raul Nicolae

Nr. Nume si Contract Descriere teren Pret Valoare | Valoarede | Valoarea
Crt. prenume concesiune Euro/mp | totalain | inventar in | de vinzare
Cf lei cf lei in lei
evaluare | evaluare

1. BALDEAN Contract Teren in suprafata | 23,90 121.600,00 | 134.500,00 | 134.500,00
RAUL cesiune nr. | de 1000 mp, situat
NICOLAE 18484  din | in loc. Apahida,
19.10.2007 str. Gadiolelor, nr.

19, inscris in CF
nr. 55827, nr.
cadastral 55827
Apahida




ROMANIA
JUDETUL CLUJ

COMUNA APAHIDA

SERVICIUL URBANISM
NR. 44166/11.12.2025

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea vianzarii unor terenuri CONCESIONATE ,
pe raza COMUNEI APAHIDA, jud. Cluj

Pe raza Comunei Apahida, au fost atribuite mai multe loturi de teren pentru construirea de

LOCUINTE si CASE DE VACANTA , in baza unor CONTRACTE DE CONCESIUNE .

Pe aceste loturi de teren au fost construite obiectivele propuse , respectiv case de locuit si case de

vacanta, constructiile fiind in baza unor Autorizatii de construire si au fost RECEPTIONATE.

Dupa ce aceste etape au fost parcurse, utilizatorii terenului obtinut prin contract de concesiune pot

solicita cumpararea suprafetei de teren , in baza unui RAPORT DE EVALUARE.

Astfel, in urma cererilor formulate de catre beneficiari, Primaria Comunei Apahida a solicitat

evaluarea terenurilor in cauza , evaluare comandata catre evaluator SC EXPERTUS SRL, evaluator ing.

Gradinarn Nicolae cu legitimatie ANEVAR nr. 12963,

Avand in vedere aceste aspecte, propun aprobarea de catre Consiliul Local a raportului de

evaluare si vanzarea terenului descris mai jos, la valoarea prevazuta in inventar:

NR. Nume si Contract Descriere teren Pret Valoare Valoare de
CR prenume concesiune Euro/mp | totalainlei | inventarin
L & cf evaluare lei

evaluare
1 BALDEAN 18484 din Teren in suprafata de 23,90 121600 134500
RAUL 19.10.2007 | 1.000 mp, situat in loc.
NICOLAE Apahida, str.

Gladiolelor, nr. 19,
inscris in CF nr. 55827,

nr. cadastral 55827

) Apahida
ARHITECT SEF:

Arh. Dan Gabriel Sopterean

Compartiment economic: ||
OLTEAN SANDA




ROMANIA
JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA
NR. 44165/11.12.2025

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea rapoartului de evaluare si vanzarea unor terenuri concesionate aflate in domeniul
privat al comunei Apahida, la valoarea prevazuta in inventar

Avand in vedere:
- cererea inregistrata la Primaria comunei Apahida cu nr. 38203 din 29.10.2025,

- raportul de evaluare a terenului intocmit de SC EXPERTUS SRL si inregistrat la Primaria
Apahida cu nr. 43015 din 05.12.2025;

- contractul de concesiune nr. 18484 din 19.10.2007, in vederea solutionarii in mod favorabil a
cererii mai sus mentionata se impune adoptarea unei hotarari de consiliu privind aprobarea
raportului de evaluare si vanzarea terenului concesionat aflat in domeniul privat al comunei

Apahida, la valoarea prevazuta in inventar.

PRIMAR

BELCE RAMONA CRISTINA




JUDETUL CLUJ E
i

COMUNA AP o3
INREGISTRAT LA NR @g%g s

ZUA oo LUNA. o ANUL ... |

29.0CT 2%

CATRE,

Priméria comunel Apahida

.................................................... )

St PRANCUPALA. ) nr..26) H. o0 P )
jud....CEQ ) , avand CI seria..C))....., nr.535.223. .. , prin prezenta

solicit aprobarea cumpararii terenului concesionat in baza confractului de
concesiune nr... AQ48H /1200200

Anexez: - copie CI,

- copie CF ( carte funciara) ,

- copie contract de concesiune,

- copie proces- verbal de receptie la finalizarea constructiei,
- copie certificat de atestare a edificarii constructiei,

- poze casa.

Nr. telefon 0}2}'\ 68 66 lg

Prin prezenta declar ca am fost informat cu privire la datele cu caracter personal care sunt prelucrate si
utilizate in scopul si pentru indeplinirea atributiilor legale ale institutiei.

Am luat la cunostinti ¢ informatiile din cererea depusi si din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Priméria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor

fizice In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

Data: Semnatura:

2G10. 22§



,r’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ Nr. cerere 145304
. f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca Ziua 03
" Luna 07
- ~Anul | 2025
. EXTRAS DE CARTE FUNC]ARA Cod verificare
Bt CNRALTEY b PENTRU INFORMARE 10019111966
Carte Funcars r. 55827 Apohids OAAMUNYCRAT

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Apahida, Str GLADIOLELOR, Nr. 19

grrt e tc:g:;:a’;lc Nrl Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Teren imprejmuit;
Al 55827 1.000 : R . . . . .
Terenul este imprejmuit cu gard de plasa pe laturile vestica , estica , nordica si

cu gard de beton pe latura sudica

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

110685 / 15/10/2012
Act Notarial nr. 1934, din 11/10/2012 emis de FURDUI HORIA AUGUSTIN (act administrativ nr. 80677/31-07-
2012 emis de OCPI CLUJ;);
Se infiinteaza cartea funciara 55827 a imobilului cu numarul cadastral Al
B1 |55827/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 55311 inscris in cartea funciara 55311;

Act Administrativ nr. 110, din 13/10/2009 emis de CONSILIUL LOCAL APAHIDA (act administrativ nr. 82/17-
07-2009 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; act administrativ nr. 14881/03-09-2009 emis de
PRIMARIA COMUNEI APAHIDA; act administrativ nr. 60795/23-06-2009 emis de BCPI CLUJ; act administrativ
nr. 60790/23-06-2009 emis de BCPI CLUJ; act administrativ nr. 66071/07-07-2009 emis de OCPI CLUJ;);
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept lege in seria Al

B4 [rangului cu incheierea nr 81592/18.10.2007 respectiv 81583/18.
10.2007, dezmembrare, lotizare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA APAHIDA, domeniul privat
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 55311/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 51312 din 16/05/2012; pozitie
transcrisa din CF 55311/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 51312 din 16/05/2012;

88398 / 22/04/2024
Act Administrativ nr. 60, din 23/02/2024 emis de Primaria Apahida;

Se noteaza Autorizatia de construire nr 60 din 23.02.2024 emis de Al
Primaria Apahida avand drept obiect executarea lucrarilor de
B8 |construire -construire casa familiala in regim de inaltime P+M, bazin
revidanjabil, prefabricate etans, imprejmuire, racorduri si
bransamnete la utilitati, amenajare acces auto si pietonal

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciara Nr. 55827 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

55827

1.000

Terenul este imprejmuit cu gard de plasa pe laturile vestica ,
gard de beton pe latura sudica

estica , nordica si cu

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
_ DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata : - :
e folosgint,é el Fmp)t Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referi
1 pasune DA 1.000 - - -

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

. Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)

1 2 20.362

2 3 49.517

3 4 20.021

4 1 49.65

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro

ectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

Pagina 2 din 3

m

xtrase pentru informare on-line la adresa epay,anggi,m




Carte Funciara Nr. 55827 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
03/07/2025, 17:31

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dac# este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA
STR.LIBERTATIL, NR 98

TEL./FAX — 231777, 231797, 23132,

NRAHH | /9.6, 280

CONTRACT DE CONCESIUNE

LPARTI CONTRACTANTE

fncheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida, cu sediul in comuna
Apahida, str.Libertatii, nr.122, jud. Cluj ,reprezentatd prin Ionel Farcas, avand functia de
Primar, in calitate de concedent, pe de o parte,

Si

D-na./dl BALDEAN RAUL - NICOLAE domiciliat in CLUJ NAPOCA  str.
COMETEI nr. 9A Bl - Sc - et.- ap. - jud CLUJ carte de identitate (pasaport-*BI)- permis de
sedere seria KX nr. 454079 eliberat de Politia Mun. CLUJ NAPOCA la data de 21.10.2005,
CNP 1811204125842 in calitate de concesionar, pe de altd parte,

La data de 19.10.2007 la sediul concedentului din Apahida, str.Liberta,
nr.122, jud.Clyj, 1in temeiul Legii nr.50/1991, republicata privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, modificats si completatd prin Legea nr. 453/2001, a OUG nr. 54/2006
privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica , aprobata cu
modificari prin Legea nr. 22/2007 si a Normelor metodologice de aplicare aprobate prin HG nr.
168/2007 si a HCL 60/31.07.2007 a Consiliului Local al comunei Apahida, de aprobare a
concesioniirii, s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art.1. Obiectul contractului de concesiune este o suprafafi de 560 mp teren
. situat in Comuna APAHIDA,. satul CAMPENESTI , sir. ,nr. FN, jud.Clyj, in
locul numit SEDIU PESCARIE- STANA  lotul nr. 334 conform planului de situafie anexat,
pentru construirea CASE___ in conformitate cu obiectivele concedentului si in condifiile
Legii nr.50/1991.

IIL.TERMENUL

Art.2. Durata concesiunii este de 49 de ani , cu posibilitatea de prelungire pentru
o perioads egald cu cel mult jumitate din durata initiald, incepénd cu data incheierii contractului
de concesiune sau pand la transformarea contractului de concesiune in contract de vanzare —
cumpirare, in cazul in care situatia juridicd a proprietdfii asupra terenului o va permite, dupd
plata integral3 a prefului terenului concesionat.

IV.PRETUL CONCESIUNII (REDEVENTA)

Art.3. Redeventa este de 26,00 lei/mp, respectiv 14.560 LEL , adica 4.352,70
EURO la cursul B.N.R. din ziua incheierii contractului de concesiune, platitd anual, in avans, in
maxim 25 ani, conform caietului de sarcini. Redeventa se plateste in lei, la cursul BNR din ziva
plitii, , inainte de expirarea termenului de scadenta, respectiv data incheierii contractului.

V.PLATA REDEVENTEI
Art.4.(1) Plata redeventei se face la casieria concedentului, cu prezentarea
dovezi la concedent.
(2) In cazul intérzierilor la platd, se aplicd penalizirile legale, pentru fiecare
zi de intérziere.



(3) Neplata redeventei pentru o perioadd mai mare de 1 an de zile de la data
scadentei, conduce la pierderea redeventei achitate anterior si la incetarea concesiunii fara a fi

necesara interventia instantelor judecatoresti.

VLDREPTURILE PARTILOR

Drepturile concesionarului

Art.5. (1) Concesionarul are drepiul de a exploata in mod direct, pe riscul si pe
raspunderea sa, terenul care face obiectul contractului de concesiune, in scopul pentru care a
fost concesionat.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege roadele terenului
care face obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si a obiectivelor stabilite de parfi prin
prezentul contract de concesiune.

(3) Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de
succesiune sau de instriinare a construcfiei pentru a cirei realizare acesta a fost constituit. In
aceleasi conditii se transmite si autorizafia de construire.

Drepturile concedentului-

Art.6.(1) Concedentul are dreptul si inspecteze bunul concesionat, si verifice
stadiul de realizare a investitiilor, precum si modul in care este satisfacut interesul pentru care
s-a ficut concesionarea, verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar. Verificarea
se va efectua numai cu notificarea prealabila a concesionarului.

(2) Concedentul are dreptul si modifice in mod unilateral partea
reglementari a contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interes nafional
sau local, pani la realizarea constructiilor

(3) La fincetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen
concedentul are dreptul si isi manifeste intentia de a dobéndi bunurile de retur si de a solicita
concesionarului incheierea contractului de véinzare-cumplrare cu privire la aceste bunuri. In
termen de 90 zile concedentul este obligat si Isi exercite dreptul de optiune, sub sanctiunea
deciderii. In caz contrar , la expirarea termenului de mai sus , concesionarul este obligat sa
restituie concedentului, in deplina proprietate, bunurile de retur libere de sarcini.

VII. OBLIGATIILE PARTILOR -

Obligatiile concesionarului

Art.7.(1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate si de permanents a terenului, pe durata concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de
citre concedent.

(2 ) Concesionarul este obligat s& exploateze in mod direct terenul care face
obiectul concesionarii.

(3) Concesionarul nu poate subconcesiona sau schimba destinatia terenului
care face obiectul concesiunii.

(4) Concesionarul este obligat si plateasci redeventa, la termenele stabilite
prin contract.

(5) Concesionarul este obligat si inceapa constructia in termen de 1 an de
la data predarii amplasamentului .

(6) Avizele si autorizatiile ce trebuie obtinute pentru realizarea investitiei,
sunt in sarcina concesionarului, de asemenea obtinerea documentatiilor de urbanism.

(7) Standardele de calitate si amplasare a constructiilor realizate trebuie sa
respecte conditiile stabilite prin documentatiile de urbanism §i amenajarea teritoriului.

(8) Concesionarul este obligat si respecte conditiile impuse, privind
materialele de constructie, conditiile de sigurant# in exploatare, protectia mediului, condifii
privind folosirea si conservarea patrimoniului.

(9) La data incheierii contractului de concesiune, concesionarul este obligat
s# achite redeventa pe primul an de concesionare .



(10) Vanzarea constructiei realizate de cétre concesionar se poate face
conform prevederilor legale, noul proprietar putdnd prelua terenul concesionat numai in cazul
in care redeventa a fost achitati integral pentru toatd perioada concesiondrii, de catre
concesionarul fitular.

(11) In cazul in care concesionarul sesizeazi existenfa sau posibilitatea
existentei unei cauze de naturd si conduci la imposibilitatea exploatirii bunului, va notifica de
indatd acest fapt concedentului in vederea ludrii mésurilor ce se impun peniru asigurarea
exploatarii bunului concesionat.

(12) Concesionarul este obligat si continue exploatarea terenului in noile
conditii stabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit art.6, al.(2), din prezentul contract de
concesiune. ,

Obligatiile concedentului

Art.8.(1) Concedentul este obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercitiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiune.

(2) Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de
concesiune in afard de cazurile prevdzute expres de lege si stipulate in prezentul coniract de
concesiune.

(3) Concedentul este obligat s notifice concesionarului aparifia oriciror
imprejurdri de naturd si aduci atingere drepturilor concesionarului.

(4) Concedentul este obligat sa predea amplasamentul si sa incheie procesul-
verbal de predare al acestuia pana la sfarsitul anului 2007, cu posibilitatea prelungirii acestui
termen prin act aditional in cazul in care conditiile climaterice nu vor permite iesirea pe teren si
predarea amplasamentului.

VIIIL iNCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.9.(1) Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmitoarele sifuafii:

a) In cazul in care concesionarul nu achiti redeventa pentru o perioadd mai mare
de 1 an de zile de la scadenta , prin rezilierea unilaterald de ciitre concedent, fara resti.
redeventelor platite anterior, fird desp#igubiri si fara obligatia de a apela la instanta de
- judecata.

b) in cazul in care concesionarul nu incepe constructia in termen de 1 an de la
data procesului-verbal de predare a amplasamentului, prin rezilierea unilaterald de cétre
concedent. : '

¢) In cazul nerespectirii obligatiile contractuale de catre concedent prin reziliere,

cu restituirea sumelor incasate de la concesionar, fard penalitii. _
d) Dintr-o cauzd de fortd majord sau in cazul imposibilitatii obiective a
concesionarului de a exploata bunul concesionat, prin renuntare, fard plata unei despégubiri.
Concesionarul are obligatia de a notifica de indata concedentului despre imposibilitatea de
exploatare a obiectivului.

@) Prin transformarea contractului de concesiune in contract de vénzare —
cumpérare, in cazul in care situatia juridicd a proprietéfii asupra terenului o va permite, dupd
plata integrald a prefului terenului concesionat.

f) La expirarea duratei stabilite in coniractul de concesiune, daca partile nu
convin, in scris, prelungirea acestuia, in conditiile legii.

g) In cazurile de interes public national sau local, prin denuntarea unilaterala de
catre concedent cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului. Daca
partile nu se inteleg asupra cuantumului despagubirii, urmeaza sa se adreseze instantelor
Judecatoresti

h) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de catre concesionar, prin
rezilierea unilaterala de catre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului,
fara a fi necesara interventia instantelor judecatoresti (pact comisoriu expres);



i) In situatia in care interesul national sau local impune rascumpararea
concesiunii, care se poate face numai prin Hotarare a Consiliului Local in baza unei
documentatii tehnico-economice in care se va stabili pretul rascumpararii. In aceasta situatie de
incetare a concesiunii nu se percep daune.

j) Alte cauze de incetare a coniractului de concesiune, fara a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege.

(2) La incetarea, din orice cauzi a contractului de concesiune, bunurile ce au fost
utilizate de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupd cum urmeazi:

a)-bunuri de retur - teren concesionat.

b)-bunuri de preluare — investitii realizate de citre concesionar, care nu pot fi
ridicate de acesta, care se preiau cu platd de concedent, dupd evaluare.

¢)-bunuri proprii — materiale, construciiile si utilajele concesionarului care pot fi
ridicate de acesta.

IX.CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA

RESPONSABILITATILE DE MEDIU
Art.10. Toate responsabilititile de mediu ce decurg din derularea prezentului

contract de concesiune revin concesionarului,

X.RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.11. Nerespectarea de ciire pargile contractuale a obligafiilor cuprinse in
prezentul contract de concesiune atrage raspunderea contractuald a partii in culpé.

XI. LITIGII

Art.12.(1) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesiune se vealizeaza potrivit Legii contenciosului administrative nr.554/2004, cu exceptia
obligatiilor pentru care s-a prevazut clauza de reziliere conventionala.

(2) Pentru solutionarea eventualelor litigii pértile pot folosi §i clauze

COmpromisorii.

XIIL. DEFINITII

Art.13. (1) Prin fortd majord, in sensul prezentului contract de concesiune, se
intelege o Imprejurare externd cu caracter excepfional, fard relatie cu lucrul care a provocat
dauna sau cu insusirile sale naturale, absolut invincibila si absolut imprevizibild.

(2) Prin caz fortuit se infelege acele imprejuriri care au intervenit i au
condus la producerea prejudiciului si care nu implicd vinovafia paznicului juridic, dar care nu
intrunesc caracteristicile fortei majore.

Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 2 (doua) exemplare.

Concesionar,
BALDEAN RAUL- NiCOL4E

Secretar, Contabil sef,
Jr. Alexandru David Ec. Corina Olguta Genis W\/\/

Avizat Compartiment juridic,
Jr. Raluca Paglesan




ACT ADITIONAL
Nr. 10005 din 06.06.2012
LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE
NR. 18484 DIN 19.10.2007

ART.1

Incheiat intre
Consiliul Local al comunei Apahida ,cu sediul in comuna

Apahida str.Libertdfii, nr.122, judetul Cluj, CF 4485243, TEL: 0264-
231777,231797,231322, FAX: 0264-231475, reprezentatd prin IONEL FARCAS, avand
functia de PRIMAR , in calitate de concedent,pe de o parte

Si

DI. BALDEAN RAUL-NICOLAE domiciliat in localitatea CLUJ NAPOCA,  str.
COMETEI , Nr. 9A , Judetul CLUJ, carte de identitate seria KX nr. 454079 eliberat de
SPCLEP CLUJ NAPOCA ,la data de 21.10.2005, CNP 1811204125842, in calitate de
concesionar, pe de alta parte

In baza cererii 10005/24.05.2012,

a aprobarii referatului 10005/05.06.2012, a
Hotararii Consiliului local Apahida nr. 82/31.08.2010
si a procesului verbal de predare a
amplasamentului nr. 24 din 05.06.2012

s-a incheiat prezentul act aditional la Contractul de Concesiune nr. 18484/19.10.2007 .
PARCELA 334 , locul numit SEDIU PESCARIE STANA

ART. 2
Capitolul ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE ,(a avea
urmatorul cuprins:

Obiectul contractului de concesiune este o suprafata de 1000 mp teren situat in
Comuna APAHIDA, satul APAHIDA, str. , nr. FN, jud. Cluj, in locul numit
BOROM CLUJEANU, lotul nr. 70, conform planului de situatie anexat, pentru
construirea ___ CASE , in conformitate cu obiectivele concedentului si in
conditiile Legii 50/1991.

ART.3
Capitolul [V.PRETUL CONCESIUNII(REDEVENTA), va avea urmatorul cuprins:
Redeventa este de 26,00 lei/mp, respectiv  26.000,00 lei , adica 5.823,59
EURO la cursul BNR din ziua incheierii Actului aditional la Contractul de concesiune
18484/19.10.2007, platita anual, in maxim 25 de ani, conform caietului de sarcini. Suma
se plateste in lei, la cursul BNR din ziua platii.



ART4

Celelalte dispozitii contractuale raman neschimbate.

Prezentul act aditional a fost incheiat in doua exemplare, cate unul pentru fiecare

parte.

4. . " CONCEDENT,
i 77 % 4 PRIMAR,

: ! :; *\I—:
-7 lonel Farcas

SECRETAR,

; vid___—
SEF SERVICIU EC@NOMIC,
Ec. Dana Mihagfa Astilean

CONSILIER'SUPERIOR
L
(0]

AVIZA- IU JURIDIC,
Jr. Anca/Bucur
N

CONCESIONAR,
DALDZAN QJQUL‘N:C' LAR
/

/s



ACT ADITIONAL
Nr. 19887 din 01.11.2012
LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE
- NR. 18484 DIN 19.10.2007

Incheiat intre

Consiliul Local al comunei Apahida, cu sediul in comuna Apahida .
str.Libertatii, nr.122, judetul Cluj, CF 4485243, TEL: 0264-231777,231797.231322,
FAX: 0264-231475, reprezentatd prin GRIGORE FATI, avand functia de PRIMAR . in
calitate de concedent,pe de o parte

Si

Dl. BALDEAN RAUL-NICOLAE domiciliat in localitatea CLUJ NAPOCA,  str.
COMETEI , Nr. 9A | Judetul CLUIJ, carte de identitate seria KX nr. 454079 eliberat de
SPCLEP CLUI NAPOCA ,(la data de 21.10.2005, CNP 1811204125842, in ealitate de
concesionar, pe de alta parte

In baza cererii 19887/30.10.2012 si a extrasului de carte funciara pentru
informare nr. 55827/26.10.2012, s-a incheiat prezentul act aditional la Contractul de
Concesiune nr. 18484/19.10.2007 , PARCELA 70, locul numit BOROM CLUJEANU

ART. 1
Capitolul ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE .(va avea
urrnatorul cuprins: ‘

Obiectul contractului de concesiune este o suprafata de 1000 mp teren situat in
Comuna APAHIDA, satul APAHIDA, nr. Cadastral nou format 55827, inscris in
Cartea Funciara nr. 55827, jud. Cluj, in locul numit BOROM CLUJEANU, lotul nr.
70, conform planului de situatie anexat, pentru construirea CASE , in conformitate cu
obiectivele concedentului si in conditiile Legii 50/1991.

ART.2
Celelalte dispozitii contractuale raman neschimbate.
ezentul act aditional a fost incheiat in doua exemplare, cate unul pentru fiecare

CONCEDENT, COI\ICESIOI\I%ﬁ1
APAKSIA PRIMAR V4
% 14 ] B Y
"Q%,_g E?‘d GRIGORE FATI /
SECRETAR, SEF SERVICIU ECONOMIC,
J rm/e_xa.ldm/y) id” Ec. Dana Mihaela Astilean
//’ /.a-"‘“ ‘T #
CONSILIER SUPERIOR, AVIZAT COMP. JURIDIC,
Ec.Ta‘tjana Simona Pop Jr. Ancﬁ Bucur

o te/s

A~



ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122
Tel. 0264-231777

Nr. 208/34423 din 10.10.2025

CERTIFICAT DE ATESTARE
A EDIFICARII CONSTRUCTIEI

Ca urmare a cererii inregistrate cu numirul de mai sus de citre

BALDEAN RAUL NICOLAE, cnp 1811204125842,

confirmam ca pe terenul intravilan cu suprafata de 1000 mp, cu categoria de folosinta
“curti constructii”, situat conform PUG comuna Apahida, aprobat prin HCL Nr. 193 din
27.10.2022 in comuna Apahida, localitatea Apahida, Strada GLADIOLELOR, nr. 19,
Carte funciara: 55827 - Apahida, numar cadastral: 55827- proprietate Comuna Apahida,
teren concesionat, Contract de Concesiune nr. 18484 din 19.10.2007, existi o CASA
FAMILIALA P+M, proprietatea d-lui BALDEAN RAUL NICOLAE, cnp 1811204125842,
edificata in anul 2025.

Edificarea constructiei s-a cfectuat conform Antorizatiei de construire Nr. 60 din
23.02.2024, exista incheiat proces verbal de receptie la terminarea lucririlor nr. 159/34423 din
10.10.2025.

Constructia are urmitoarea descriere:

- destinatia: CASA FAMILIALA P+M
- numdr unitati individuale 1

- numar locuri de parcare 2

- regimul de indltime P+M

- suprafatd construiti la sol Sc =65 mp;

- suprafatd construitd desfisurata Sd =104 mp;

Prezentul certificat este valabil insotit de Certificatul de performanta energetica nr.
150672_08.07.2025_ing._C0sma_D._iRadu_VBA_O1036_RCO33S_CPE.

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiilor in cartea funciari, in
conditiile art. 37 alin (1) din Legea cada;s,fgmlﬁiifsi‘}a; publicititii imobiliare nr. 7 / 1996,
republicata. &
PRIMAR, | 0. SBF-SERVICIU URBANISM
& | Arh Dan-Gabriel Sopterean

fc)u[g\/

Intocmit 2 ex:

Cosmin Ioan Cosma
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INVESTITOR:

BALDEAN RAUL-NICOLAE

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR

Nr. 159/39523  gip 1000 . 202€
7

privind executia lucrérilor de desfiintare pentru :

Construire casa familiala P+M, bazin vidanjabil prefabricat etans, imprejmuire, racorduri :
bransamente la utilitati, amenajare acces auto si pietonal

lucrari executate in cadrul contractului nr. : 1/18.06.2025
incheiat intre: BALDEAN RAUL-NICOLAE
si REGIE PROPRIE

1. Imobilul care face obiectul investitiei se identificd dupd cum urmeaza:

- adresa administrativa:
Jud. Cluj, Com. Apahida, Loc. Apahida, Str. Gladiolelor nr 19

- numdr cadastral/numdr topografic: 55827

- numdr carte funciar : 55827

2. Lucrérile au fost executate in baza Autorizatiei de construire/desfiintare:
60/23.02.2024 eliberata de: Primaria Comunei Apahida

cu termen de valabilitate: 10.03.2026

3. Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea de la data: péna la data:
, fiind formata din:

Presedinte: BALDEAN RAUL-NICOLAE
o _ Cosmin-loan Cosima

Primaria Comunei

Apahida

---------------------------------------------

Membru in comisie 1  Marchis Mihai-Ioan

Membru in comisie 2 Lola Liviu



o~

4. Au mai fost prezenti:

Nume si prenume Calitatea Semnatura
5. Secretariatul a fost asigurat de: Zlatior Traian
diriginte de santier, autorizat pentru domeniile: 23,6 autorizatia numar: 00020068

6. Constatdrile comisiei de receptie la terminarea lucrarilor:

6.1. Capacitdti fizice realizate 100%.

6.2. Nu au fost remediate aspectele consemnate in Procesul-verbal de suspendare a procesului de
receptie la terminarea lucrérilor, inclusiv cele rezultate in urma expertizelor tehnice, ridicérilor

topografice, incercarilor suplimentare, probelor, méasuratorilor si altor teste solicitate, in termenul de
remediere, cuprinse in lista din Anexa nr. 1 la prezentul proces — verbal;

6.3. Nu au fost realizate masurile prevazute in avizul de securitate la incendiu si in documentatia de
executie din punct de vedere al prevenirii si al stingerii incendiilor cuprinse in lista din Anexa nr. 2
la prezentul proces — verbal.

6.4. Lucrérile cuprinse in lista din Anexa nr. 3 la prezentul proces — verbal prezinti vicii care nu pot
fi inléturate i care prin natura lor implica nerealizarea uneia sau a mai multor cerinte fundamentale,
caz in care se impun expertize tehnice, reproiectiri, refaceri de lucriri si altele.

6.5. Valoarea finald a lucrarilor executate este de: 155064 RON

6.6. Perioada de garantie LEGALA.

6.7. Alte constatdri, inclusiv ca urmare a solicitdrilor suplimentare ale comisiei (nu s-a putut examina
nemijlocit constructia, se constatd cd lucrdrile nu respectd autorizatia de construire, reprezentantul
autoritétii administratiei publice competente care a emis autorizatia de construire/desfiintare, al

Inspectoratului de Stat in Constructii — I.S.C., al directiilor judetene pentru culturd sau al
inspectoratelor judetene pentru situatii de urgent propun respingerea receptiei, etc.):

............................
---------------------------------------------------------------------------------------

...........................................................................................................

7. In urma constatirilor ficute, comisia de receptie decide:
X admiterea receptiei la terminarea lucrérilor;

0 respingerea receptiei la terminarea lucrérilor;



8. Comisia de receptie motiveazi decizia luatd prin:

...................................................................................................................

...................................................................................................

...................................................................................................................

10. Prezentul proces-verbal, continind 3 file si 0 anexe numerotate, cu un total de 3 file, a fost
incheiat astézi in 3 exemplare.

11. Alte mentiuni:

..................................................................................................................

Comisia de receptie:

Presedinte: BALDEAN RAUL-NICOLA
Cosmin-loan Cosma

Primaria Comunei

D Ry SR T

Apahida 7
il
Membru in comisie I ~ Marchis Mihai-loan \"\; ;

Membru in comisie 2 Lola Liviu
Alti participanti:
Projeclanli  sosomcammaimissiamss st

EXeCUtant: oottt e
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Membru corporativ S.C. EXPERTUS S.R.L.

Evaluari si Consultanta m ’
; 7 Timisoara, Aleea Creatie nr. 9 &
AN EVAR . Tel: 0372 721 643 N Q) .
s Fax: 0371 609 195 Certification imab
Mobil: 0722 247 911 Nr. Certificat: 3375 i
AUTORIZATIA 0303 E-mail: nicolae.gradinaru@gmail.com 1SO 14001:2015 SR EN ISO 9001:2015
'UBET' JLTLU i

A

r ' RAPORTDEEVALUARE

Estimarea valorii de piata pentru teren
intravilan, categoria de folosintd curti
constructii in suprafatd de 1.000 mp,
inscris in C.F. 77676, situat in UAT
' Apahida, loc. Sdnnicoard, str. Aviatorilor,
' nr. 13, jud. Cluj; teren intravilan, categoria
de folosintd curti constructii in suprafata
de 1.000 mp, inscris in C.F. 55827, situata
in loc. Apahida, sat Campenesti, str.
Gladiolelor, nr. 19, jud. Cluj; -

Beneficiar si utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI APAHIDA
Proprietar: COMUNA APAHIDA

Concesmnam CRISAN — URDA GLIGOR si BALDEAN RAUL
NICOLAE

TIMISOARA
Decembrie 2025



1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE nr. 340/03.12 2025

Proprietar teren: COMUNA APAHIDA

Nr. comanda: 10/03.12 2025
Tipul valorii: valoare de piati

NowoE L~

concedent

8. Dreptul de proprietate evaluat: dreptul absolut de proprietate

9. Data inspectiei: 03.12 2025
10. Data evaluarii: 03.12 2025

Utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI APAHIDA

Concesionari: CRISAN — URDA GLIGOR si BALDEAN RAUL NICOLAE
Tip imobil: Teren din domeniul privat al primiriei comunei Apahida

Scopul evaluarii: Estimarea valorii de piati a terenului concesionat in vederea vanzdrii de citre

11. Cursul BNR, din data de 03.12 2025. este: | EURO =35, 0893 lei, comunicat in 02.12 2025;

Categoria bunului: Teren intravilan

Localizare: UAT Apahida, sat Sinnicoari, str.
Aviatorilor, nr. 13, jud. Cluj

Act de proprietate: C.F. 77676

Categoria de folosinta: Curti constructii

Suprafata terenului: 1.000 mp

Forma terenului: Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/3

Acces: Drum asfaltat

Front stradal: 22,51 ml

Utilitati: Utilitatile zonei

Constructie pe teren: Da, nu face obiectul
prezentului raport de evaluare

Categoria bunului: Teren intravilan

Localizare: UAT Apahida, sat Cimpenesti, str.
Gladiolelor, nr. 19, jud. Cluj

Act de proprietate: C.F. 55827

Categoria de folosinta: Curti constructii

Suprafata terenului: 1.000 mp

Forma terenului: Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/3

Acces: Drum pietruit

Front stradal: 20,36 ml

Utilitidti: Curent electric, api, canalizare
Constructie pe teren: Da, nu face obiectul
prezentului raport de evaluare

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei
finale asupra valorii de piata a fost rotunjita. Suplimentar, s-a fiicut si conversia valorii in Euro, la cursul valabil

la data evaludrii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit, de asemenea.

Concesionar: CRISAN — URDA GLIGOR

Valoare de Valoare de
Nr. : = z Suprafatd | Euro oL . RS
rt Denumire bun imobil i) i piatd estimatd | piatd estimatd
X fi P totali (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 7
Lot 203
1 Apahids, sat Stinicoa, 1.000 mp | 40,00 40.000 203.600
Jud. Cluj f el TTIAZ N
TOTHE _ “ezif <Oz, @a 000mp | - 40.000 € 203.600 lei
< 7 ¥
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Concesionar: BALDEAN RAUL NICOLAE

; Valoare de Valoare de
iVnr. Denumire bun imobil Su?;aj)’a,r ¢ f;ro l;::’ 3 piatd estimatd | piatd estimata
; P P P totali (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inseris in C.F. 55827, situat in UAT
L1, ) ~ 9 b - in ]
! Apahida, sat Campenesti, str. Gladiolelor, nr. 1.000mp | 23,90 | 121,63 sl 121.600
19, jud. Clyj
TOTAL 1.000 mp - - 23.900 € 121.600 lei
NOTA:

¢ Valoarea de piata estimata in prezentul raport de evaluare nu contine T.V.A.;
* Valoarea de piata a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale din prezentul

raport;

Intocmit: S.C. EXPERTUS S.R.L., prin
Ing. Gradinaru Nicolae
Membru titular ANEVAR - legitimatia nr. 12963

Evaluator autorizat EPI si EMB
Ec. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,
bunuri mobile si intreprinderi

Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea de intreprinderi,
autorizatia nr. 8213052024

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964
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Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declarim ci raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordanta cu
reglementérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025 si cu ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse
in prezentul raport. Declar ci nu am nicio relatie particular cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii,
subsemnatii, in calitate de elaboratori, ne asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

Declaram cd suntem persoane fizice cu experientd semnificativd in domeniu, avem competentd in
evaluarea pe piata proprietdtilor imobiliare, cunoastem si punem in aplicare in mod corect metodele si
tehnicile recunoscute care sunt necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, suntem membrii ANEVAR, asociatie de evaluare recunoscutd ca fiind
de utilitate publica, noi fiind reprezentati ai S.C. EXPERTUS S.R.L., membru corporativ ANEVAR,
actionind in mod independent.

Certificare

Subsemnatii certifica in cunostintd de cauza si cu buni credinti ca:

1. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport, sunt adevarate si corecte. Estimarile si concluziile
se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluatori ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra propriettii, pe care am efectuat-o in luna decembrie 2025.

2. Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si concluziile speciale mentionate si

sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.

Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare, care face obiectul

prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes personal privind partile implicate in prezenta

misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrd in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui
eveniment, care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia noastrd estimand o valoare obiectiva si
impartiala.

5. Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025 ANEVAR.

6. Posedam  cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoand nu ne-a acordat asistenta profesionala, in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

7. Evaluatorii se considerd degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul evaluarii,
factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cauza, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnica sau economicd a acestuia ulterioara
evaludrii.

8. Evaluatorii detin calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei (http:/inotl.anevar.roipagini/tabloul-asociatiei).

9. Metodologic, in elaborarea lucririi s-a tinut seama de prevederile legale, de preturile de comercializare a
unor bunuri similare cu cel care face obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar la data
intocmirii raportului, precum si de starea reala a bunurilor evaluate la data efectudrii inspectiei.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considerd a fi corecte, chiar daci
redactarea nu a refinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidentiate,

Raportul se va transmite in format electronic cétre client si/sau utilizatorul desemnat si in format letric
in 2 (doud) exemplare, pentru client.

Ing. Gradinaru Nicolae,

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare si bunuri mobile

Membru ANEVAR, 1egitimagi_:1_13r. 12963

A EVALLATS
Evnluﬁ;‘gﬁ}'

L

Ec. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,

bunuri mobile si intreprinderi

Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea de intreprinderi,
autorizatia nr. 8213052024

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964
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1. TERMENI DE REFERINTA

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. EXPERTUS S.R.L., a fost infiintatid in anul 2005, cu sediul in Timisoara, Aleea Creatiei nr. 9,
avand ca domeniu de activitate servicii de evaluare a bunurilor.

S.C. EXPERTUS S.R.L., este membru corporativ ANEVAR, inscrisa in Tabloul membrilor corporativi
cu Certificatul nr. 0303/01.01. 2025 in calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declaram ca
avem dreptul contractirii si prestarii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest
aspect in OG 24/2011.

S.C. EXPERTUS S.R.L. acorda o atentie deosebitd necesitétii de instruire a personalului propriu pentru
realizarea competentei factorului uman, plecind de la premisa cd un element fundamental al managementului
calitatii este tocmai competenta personalului. Societatea este certificati pentru ,.Evaludri de proprietiti
imobiliare”, “Evaluari de bunuri mobile™ si “Evaluiri de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR EN
ISO 9001:2015, prin certificatul cu seria: C-MCT, nr. C 2688 si standardelor de calitate SR EN SO 14001:2015
(ISO 14001:2015), prin certificatul cu seria M-MCT, nr. 3375.

Echipa noastrd este formata din evaluatori cu o bogatd experientd in domeniu, toti evaluatorii fiind
membri titulari ANEVAR, cu asigurare profesionali la nivel de 50.000 €.

Evaluarea se realizeazi prin intermediul evaluatorilor autorizati ANEVAR — GRADINARU
NICOLAE si GRADINARU NICOLETA, conform declaratiei de mai sus.

1.2. Identificarea clientului si a oricdror alfi utilizatori desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI COMUNEI APAHIDA in calitate de client si
de utilizator desemnat.

Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul
nu-si asumd rdspunderea decdt fatd de client si fatd de utilizatorul desemnat al lucrdrii,

1.3. Scopul evaludarii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piati a terenurilor in vederea vanzirii de
catre Primdria comunei Apahida din judetul Cluj in calitate de concedent, citre domnul CRISAN — URDA
GLIGOR si domnul BALDEAN RAUL NICOLAE in calitate concesionari.

1.4. Identificarea bunului supus evaludrii

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie dreptul de proprietate al Comunei Apahida, care se
presupune ca are intregul dreptde proprietate: posesie, folosintd si dispozitie asupra proprietitii imobiliare.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini, asupra urmitorului teren:

v" Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii, in suprafatd de 1.000 mp, situat in UAT
Apahida, sat Sinnicoard, str. Aviatorilor, nr. 13, jud. Cluj. Accesul la teren se face pe un drum asfaltat si
beneficiazi de un front stradal de 22.51 ml.

Conform extrasului de carte funciara nr. 77676 Apahida, terenul apartine Comunei Apahida, se noteazi
intabulare, drept de proprietate lege, lotizare si dezmembrare, dobandit prin Lege, cota actuald 1/1, conform
ordin nr. 29/14.01 2005. Concesionarul prezentului teren este domnul CRISAN — URDA GLIGOR, conform
Contract de concesiune nr. 6750 din 09.12 1999, respectiv Actul aditional la Contractul de concesiune nr.
2924/2001.

v Teren intravilan, categoria de folosinti curti constructii, in suprafata de 1.000 mp, situat in loc.

Apahida, sat Campenesti, str. Gladiolelor, nr. 19, jud. Cluj. Accesul la teren se face pe un drum pietruit

st beneficiazi de un front stradal de 20,36 ml.

Conform extrasului de carte funciara nr. 55827 Apahida, terenul apartine Primiriei Apahida, se noteazi
intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept lege in seria rangului cu incheierea nr. 81592/18.10 2007,
respectiv. 81583/18.10 2007, dezmembrare, lotizare, dobandit prin Lege, cota actuald 1/1, conform act
administrativ nr. 110 din 13.10 2009. Concesionarul prezentului teren este domnul BALDEAN RAUL
NICOLAE, conform Contract de concesiune nr. 18484 din 19.10 2007, Act adzﬁ'ﬁ#ivfmffﬁé!ﬂ.) din 06.06 2012
si Act aditional nr. 19887 din 01.11 2012. , ar )

1.5. Moneda evaluarii %
Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentati i

faptul cd metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cu

in vedere
izat pentru

ol
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transpunerea in valuti este 1 euro = 5,0893 lei din data de 03.12 2025, comunicat de BNR la data de 02.12
2025.

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu contin T.V.A.

1.6. Tipul valorii
Luand in considerare scopul prezentei evaluiri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata liberd si concurentiald; prin urmare,
respectand si prevederile SEV 102 — Tipuri ale valorii:

Valoarea de piati reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(si) la data evaluirii, intre un cumpdritor hotirat si un vanzator hotarit, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si firi constringere.

Definitia valorii de piata trebuie aplicati in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

® .suma estimata” se referd la un pret exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil de catre vanzitor si cel mai
avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre cumpiritor. Aceasti estimare
exclude, in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale,
cum ar fi o finantare atipica, operatiuni de vénzare si de leaseback, compensiri sau concesii
speciale acordate de orice persoana asociatd cu vanzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau cumpéritor specific.

e ,.un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se referi la faptul ci valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabd o sumi de bani estimati decit o suma de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaluirii.

e la data evaluirii” cere ca valoarea s fie specifici unui moment, adici la o anumiti data.
Devarece pietele si conditiile de piatéd se pot modifica, valoarea estimata poate si tie incorecti
SAN NCCarespinzatiace pealon o a4l datl. Mirimes valorll va reflecta starea gi circumstantele
pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricirei alte date.

* .intre un cumparitor hotarat* se referd la un cumpdritor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpdrdtor nu este nici nerdbdator, nici decis si cumpere la orice pret. De
asemenca, acest cumparator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabi cu
realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cérei existentd nu poate fi demonstrata sau anticipati. Cumpdritorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ,,piata”.

® ..siun vanzitor hotirit” nu este nici un vénzator neribdator, nici un vanzator fortat sa vanda la
orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curenta. Vanzitorul hotarat este motivat sa vanda activul, in conditiile pictei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotarat
este un proprietar ipotetic.

¢ .intr-o tranzactie nepirtinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre pdrti care nu au o
relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau
intre proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului s nu fie caracteristic pentru piata
sau sd fie majorat. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ci are loc intre parti fara o
legdtura intre ele, fiecare actionind in mod independent.

® (g) .dupi un marketing adecvat” inseamna ci activul a fost expus pe piati in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil,
in conformitate cu definitia valorii de piatd. Metoda de valorificare prin vanzare este considerati
a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piati la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piata nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de
conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ci trebuie @Jﬁ"é‘}{kstéggj,t\l‘ imp corespunzitor pentru

ca activul sa fie adus in atentia unui numér adecvaf=de part
{ 4

: e - e [ 4
expunere este situatd inainte de data evaludrii. \Z o “f, o0, Ay, 2\
A - e . ~ . 9 874 = A
e _In care pirtile au actionat fiecare in cunogtm;\.i\ e, “prude )‘ presupune ca atat
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cumparatorul hotdrat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati. de o manierd rezonabild, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este
neapdrat imprudent ca un véanzitor sa vanda activele pe o piatd cu preturi in scadere, la un pret
care este mai mic decat preturile de piati anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte
schimburi de pe pietele care inregistreazd modificiri ale preturilor, cumpiratorul sau vanzitorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data
evaludrii.
e .si fird constringere” stabileste faptul cd fiecare parte este motivata si incheie tranzactia, dar

niciuna nu este fortatd in mod nejustificat s o faca

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu contin T.V.A.

Metodologia de estimare a valorii de piati a tinut cont de scopul evaludrii, tipul bunului si de

recomanddrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2025.

1.7. Data evaludrii
La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii decembrie
2025, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de evaluator.

Conform dispozitiilor art. 35. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 227/2015 privind
Codul fiscal ” [...] prin ultimul curs de schimb comunicat de Banca Nationalid a Romdniei se intelege cursul
de schimb comunicat de respectiva bancd in ziua anterioard si care este valabil pentru operatiunile care se vor
desfdsura in ziua urmdtoare.”

Evaluarea a fost realizati in data de 03.12 2025, la un curs valutar de 1 euro = 5,0893 lei din data de 03.12

2025, comunicat de BNR la data de 02.12 2025.
Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezinti valoarea care nu include TVA.

1.8. Data inspectiei
Inspectia a fost realizata in data de 03.12 2025 de ciitre ec. Gradinaru Nicoleta din partea S.C.
EXPERTUS S.R.L. La data inspectiei, bunurile imobil au fost identificate prin intermediul geoportalului
ANCPI — eTerra, care a facilitat verificarea amplasamentului, a cailor de acces si a distantelor fatd de cea mai
apropiati localitate sau puncte importante de interes. Toate informatiile obtinute au fost documentate si integrate
intr-o fisa de inspectie inseratd prezentului raport de evaluare.

L.9. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii
Informatii primite de la client:
Evaluatorul a analizat documentele privind drepturile de proprietate asupra bunurilor evaluate, puse la
dispozitie de catre client/utilizatorul desemnat dupi cum urmeaza:
Cerere din partea concesionarului nr. 36604 din 14.10 2025 pentru CRISAN — URDA GLIGOR;
Extrasul de carte funciara nr. 77676 Apahida;
Contract de concesiune nr. 6750 din 09.12 1999;
Actul aditional la Contractul de concesiune nr. 2924/2001;
Dovada luérii in folosinta nr. 44 din 28.10 2005;
Proces — Verbal de receptie la terminarea lucririlor nr. 23/8675 din 28.09 2005
Proces — Verbal de receptie la terminarea lucririlor nr. 34 din 2005;

A% A A

Cerere din partea concesionarului nr. 38203 din 29.10 2025 pentru BALDEAN RAUL NICOLAE;
Extrasul de carte funciara nr. 55827 Apahida;

Contract de concesiune nr. 18484 din 19.10 2007;

Act aditional nr. 10005 din 06.06 2012;

Act aditional nr. 19887 din 01.11 2012;

Proces — Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 159/34429 din 10.10 202
Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 208/34423 din 10.10 2025;

LRARNSS K
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Informatii colectate de evaluator:

Informatii despre vecinitatea proprietatilor evaluate, despre zoni si localizare;

Date privind piatd imobiliara locala, incluzind elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mas-media de specialitate;

v Date specifice din manualele si cirtile de specialitate;

v Date despre cuantumuri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet;

% &

L.10. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea

La baza evaludrii au stat in principal urmétoarele documente si elemente informative:

a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR):
b) Standardele de evaluare a bunurilor - Editia 2025

»  Definitii SEV;

» Standarde generale: SEV 100 — Cadru general al evaluarii (IVS 100); SEV 101 — Termenii de
referintd ai evaluarii (IVS 101); SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102); SEV 103 — Abordiri in
evaluare (IVS 103); SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104); SEV 105 - Modele de
evaluare (IVS 105), SERV 106 — Documentare si raportare (IVS 106);

»  Standarde pentru active: SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400); GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile;

»  Standarde pentru utiliziri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrii;

o SEV 230 Drepturi asupra proprietitii imobiliare;
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

c) Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele misuri in domeniul evaluirii bunurilor;
- Codul administrativ actualizat;
Alte informatii consultate:
» Date privind piata locald, incluzind elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate
cu informatii de la participanti de piata specifici si din mass-media de specialitate;
» Cursul de referintd al monedei nationale.
» Codul de procedura civila, articolele referitoare la evaluarea bunurilor.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR);
Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluirii bunurilor;

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025;

Codul fiscal

Reviste si publicatii de specialitate;

Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistici;

Alte documente si materiale puse la dispozitie de biblioteca ANEVAR;
Arhiva si biblioteca personala a evaluatorului.

VVVYVYVYYVYYY

I.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Principalele ipoteze si ipotezele speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmatoarele:
Ipoteze semnificative

* Valoarea estimatd in raportul de evaluare este determinati in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici
un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este expres scris
ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeaza, valoarea estimati este invalidata.

e Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate fira a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in
acest domeniu;
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® Se presupune o detinere responsabil si un management competent al imobilizarilor corporale inscris in
cartea funciara.

® Se presupune ci toate documentele puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte.

® Se presupune ca toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerati
pentru evaluare in acest raport;

* Situatia actuala a imobilului si scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduci la estimarea cea
mai probabili a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

* Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerdnd datele care sunt disponibile la data evaluirii;

° Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostinta. intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare consultanta sau si depuna
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

* Nici prezentul raport, nici pérti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului:

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Ipoteze speciale semnificative

¢ Imobilul indicat de catre beneficiarul raportului de evaluare se considerd a fi corect corelat cu
documentele puse la dispozitia noastrd. Evaluatorul nu are calificarea necesari pentru a garanta ci
imobilul (inscrise in c.f.) este asa cum au fost indicat de acesta si descris in raportul de evaluare. Acest
raport are menirea de a estima o valoare de piati a bunurilor identificate si descrise in raport in ipoteza
in care acestea corespund cu cele din documentele de proprietate.

¢ Orice neconcordanti intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimatad si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar,
pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau sa depuna
mdrturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri
in prealabil.

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

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

Raportul de evaluare sau oricare altd 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 sa apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele
precizate la pct. 1.2, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar/client.
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat la punctul 1.3 si utilizatorului desemnat precizat la
punctul 1.2.

Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorul desemnat, iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fatd de o tertd persoana, in nicio circumstanta.
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1.13. Metode de evaluare

Evaluatorii trebuie sa ia in considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante. Cele trei abordari
descrise si definite in continuare sunt abordarile principale utilizate in evaluare. Toate se bazeazi pe principiile
economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Abordarile principale in evaluare sunt:

> abordarea prin piata,

> abordarea prin venit si

> abordarea prin cost.

Fiecare dintre aceste abordari include metode de aplicare diferite si detaliate. Obiectivul selectirii
abordarilor si metodelor aplicate la evaluarea unui activ este acela de a gési metoda cea mai adecvata pentru
circumstantele date. Nu existi nicio metoda care si fie adecvati tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie
ar trebui si ia in considerare ca cerinte minime:

v’ tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de
referinta ai evaludrii si de scopul evaludrii,

v" punctele tari si punctele slabe ale abordirilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate, gradul
de adecvare al fiecirei metode, tinand cont de natura activului si de abordirile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piati relevanta:

v" disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (metodelor).

In prezentul raport de evaluare s-a aplicat abordarea de piati.

1.14. Declararea conformititii evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025
Prin prezenta, confirmam ca analizele, opiniile si concluziile exprimate in prezentul Raport au fost
realizate in concordanti cu reglementirile standardele lor adoptate de Conferinta Nationala a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania in 2025 (STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR - ANEVAR 2025), cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationali a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport:
e SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (IVS 100);
e SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101);
e SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102);
e SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103);
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104);
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106);
SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400):;
e SEV 400 — Verificarea evaluirii;
e SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiar;
la care se adauga Ghidurile de Evaluare ANEVAR:
* GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
e Glosarul 2025.

1.15. Descrierea raportului
Raportul se va transmite in format letric in 2 (doud) exemplare, pentru client/utilizatorul desemnat.
Raportul cuprinde termenii de referintd ai evaludrii, o prezentare a bunurilor imobile evaluate, o analiza
a pietei imobiliare, un capitol cu aborddrile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata,
precum si anexele cu documentatia pusi la dispozitia evaluatorului, analiza pietei, localizare si fotografii ale
bunului.

1.16. Drepturi patrimoniale

Concesionarul detine dreptul de posesie asupra terenul concesionat, dreptul de a-1 folosi in scopul
stabilit in contract precum si dreptul de a beneficia de foloase materiale din utilizarea terenului. Obiectul
concesiunii nu poate fi subconcesionat, in tot sau in parte, unei alte persoane. Concesionarul detine dreptul de
proprietate asupra constructiilor pe care le-a realizat pe terenul concesionat si poate ipoteca bunul construit pe
terenul din domeniul public sau privat al statului, dar nu poate inscrie o ipotec asupra terenului. Conform art.
35 din Legea nr. 50/1991 republicata, ,.dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune
sau de instrainare a constructiei pentru a cirei realizare acesta a fost constituit. In aceleasi conditii se transmite
si autorizatia de construire”. O sintezi a drepturilor evaluate se prezinti in tabelul urmitor:
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Parte contractanta f Drepturi detinute Posibilititi instriinare Tip de venit realizat
Da,  daca  apartine
Concedent Terenu-l (proprietate domemulmﬂprlvat 1 ——
concesionata) Nu,  dacd  apartine g

domeniului public
Asupra terenului (drept | Daci se instraineaza

de folosinti si constructia, se
Concesionar posesiune), asupra transmite si dreptul de | Venituri din utilizare

constructiilor concesiune asupra

(drept de proprietate) terenului J
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea amplasamentului

Date despre amplasament
PROPRIETAR AMPLASAMENT COMUNA APAHIDA
. UAT Apahida, sat Sinnicoara, str. Aviatorilor, nr. 13,
Adresa:
jud. Cluj
C.F. /Act de proprietate C.F. 77676
Suprafati 1.000 mp

Categoria de folosinti / prevedere P.U.G.

Curti constructii

Formai terenului

Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/2; 1/3; 1/4; 1/5

1/3

Frontul stradal

22,51 ml

Constructii pe teren

Da, dar nu face obiectul prezentului raport de evaluare

Proprietar pe constructie

CRISAN - URDA GLIGOR

Privelisti: parc, strada, cimitir, zona industriali, zona
rezidentiali

Zond rezidentiald

POT %; CUT

Arii ale proprietitii (mp) Ac. Clidire _ s Ade

Cladire , Arie teren

Topografie teren: plat, in panta, abrupt;

Specific zonei

Pozitia fata de centru localititii: (central, median,
eriferic)

Periferic

Poluare: teren poluat, aer poluat, poluare sonori, altele

Nu

Dotiri amplasament: api. Canalizare, gaze, termoficare,
electricitate, telefonie

Utilitatile zonei

Asfalt

Da

Obturiri imagine fatadi: copaci, panouri publicitare, alte
cladiri, altele

Nu

Drum de acces

Drum asfaltat

Litigii/sarcini Nu este cazul
"B a Categoria de folosinta din C.F. este modificata prin
Observatii K 11"fo P.U.G., astfel am considerat ¢i terenul este intravilan,
"3'4&’/; '%'E;\ categor:a de folosinta curti constructii
Data inspectiei \\% 4 é\.\ 03.12 2025
A ‘429& =lr1..
e, 525 ¥ 'g’
] D
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Date despre amplasament
PROPRIETAR AMPLASAMENT COMUNA APAHIDA
o UAT Apahida, sat Campenesti, str. Gladiolelor, nr. 19,
Adresi: ; x :
jud. Cluyj
C.F. /Act de proprietate C.F. 55827
Suprafata 1.000 mp

Categoria de folosinti / prevedere P.U.G.

Curti constructii

Formi terenului

Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/2; 1/3; 1/4; 1/5 1/3

Frontul stradal 20,36 ml

Constructii pe teren Da, dar nu face obiectul prezentului raport de evaluare
Proprietar pe constructie BALDEAN RAUL NICOLAE

Privelisti: parc, stradi, cimitir, zona industrial, zona
rezidentiali

Zond rezidentiala

POT %; CUT

Arii ale proprietitii (mp) Ac. Clidire
Cladire , Arie teren

, Adec.

Topografie teren: plat, in panta, abrupt;

Specific zonei

Pozitia fatd de centru localitatii: (central, median,
periferic)

Periferic

Poluare: teren poluat, aer poluat, poluare sonori, altele

Nu

Dotiri amplasament: api. Canalizare, gaze, termoficare,
electricitate, telefonie

Utilitatile zonei

Asfalt

W 49‘/{! EB™ ‘&/@‘

Obturiri imagine fatadi: copaci, panouri publicitare, alte
cladiri, altele

f

Nu

Drum de acces

Drum pietruit

Litigii/sarcini Nu este cazul
Categoria de folosintd din C.F. este modificatd prin
Observatii P.U.G., astfel am considerat ca terenul este intravilan,

categoria de folosinta curti constructii

Data inspectiei

03.12 2025

2.2.1. Dreptul de proprietate

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii evaluate.
LITIGIL: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/beneficiarului a rezultat

faptul ci nu exista litigii la data identificarii proprietatii.

el ||
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SARCINI: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/beneficiarului a rezultat

faptul ca nu exista litigii la data identificarii proprietitii.

| Nrocerere | 214558 |

y 4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLUJ

.,_. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca Zwa 02

B [ na | 10

# o Anul | _ 2085

ANCP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA " Cod verficare

SR PENTRU INFORMARE Pl
Carte Funciard Nr. 77676 Apahida MHMII" ”ﬂllgﬂmg

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida
Observatii / Referinte

Nr. |Nr. cadastral Nr. &
Crt topografic Suprafata® (mp)
| Teren imprejmuit:
M 77678 e Teren imprejmuit cu gard de lemn pe latura de Sud si gard de plasa pe latura
de Est si Sud.
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
214558 /1 02/10/2025
Act Administrativ nr. 218, din 25/09/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA;
Al

Se infiinteaza cartea funciara 77676 a imokilului cu numarul cadastral
B1 [77676 / UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
\numarul cadastral 63814 inscris in cartea funciara 63814;

{Ordin nr. 29, din 14/01/2005 emis de Prefectura Cluij;
Intabulare, drept de PROPRIETATE lege, Iotizare si dezmembrare, Al i

B3 dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA APAHIDA ]
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 63814/Apahida, inscrisa prin incheierea nr, 125970 din 21/07/2017; pozitie

transcrisa din CF 63143/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 47649 din 22/03/2017: pezitie transcrisa din CF|
09/2016; pozitie transcrisa din CF 61380/Apahida,

62324/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 153234 din 08/
inscrisa prin incheierea nr. 6716 din 18/01/2016:
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantie si sarcini
NUSUNT
 Carte funciard Nr. 77676 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
77676 1.000 Teren imprejmuit cu gard de lemn pe latura de Sud si gard de plasa pe latura de Est
si Sud.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
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DETALI LINIARE IMOBIL

24447

4380

é234d

Date referitoare la teren

Ne | Categorie |intra | Suprafata -
crt| folosinta |vian (mp) Tarla Parcela Nr. topo

Observatii / Referinte

1| pasune [NU| 1.000 : - R

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2| 25.269

2 3] 45179

3 4] 22.505)

4 1] 40.051]
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P Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLUJ Nr. cerere 145304
' Birou! de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca Elu; g.;v
un,
Anul 2025
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cos veritcare
2 .1‘\'_"‘ "'.:"‘I'\‘i-_' PENTRU INFORMARE { If}m?lm,é\: ‘
Carte Funciara Nr. 55827 Apahida mmnﬂ l Im mlﬂm

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Apahida, Str GLADIOLELOR, Nr. 19

Nr. INr. cadastral Nr. 5 s .
crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
i Teren imprejmuit:
1] ‘ ) " :
= SEEER LCRE Terenul este imprejmuit cu gard de piasa pe laturile vestica , estica . horgica si

cu gard de beton pe latura sudica

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

110685 / 15/10/2012

Act Notarial nr. 1934, din 11/10/2012 emis de FURDUI HORIA AUGUSTIN (act administrativ nr. 80677/31-07-

2012 emis de OCPI CLUJ;:):

Se infiinteaza cartea funciara 55837 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl (55827/Apahida, rezultat din dezmembrarez imobilului cu numarul

cadastral 55311 inscris in cartea funciara 55311; =

Act Administrativ nr. 110, din 13/10/2009 emis de CONSILIUL LOCAL APAHIDA (act administrativ nr. 82/17-

07-2009 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; act administrativ nr. 14881/03-09-2009 emis de

PRIMARIA COMUNEI APAHIDA; act administrativ nr, 60795/23-06-2009 emis de BCPI CLUJ; act administrativ

nr. 60790/23-06-2009 emis de BCP CLUJ; act administrativ nr. 66071/07-07-2009 emis de OCFI CLUJ);
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drept lege in seria Al

B4 |rangului cu incheierea nr 81592/18.10.2007 respectiv 81583/18L

10.2007, dezmembrare, lotizare, dobandit prin Lege, cota actuale 1/1
|_1)_ COMUNA APAHIDA, domeniul privat o
r OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 55311/Apahida, inscrisa prin incheierea nr 51313 din 16/05/2012; pozitie

transcrisa din CF 5531 1/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 51312 din 16/05/2012;
88398 / 22/04/2024

Act Administrativ nr. 60, din 23/02/2024 emis de Primaria Apahida:

ESe noteaza Autorizatia de construire nr 60 din 23.02.2024 emis de AT
[Primaria Apahida avand drept obiect executarea lucrarilor de
| B8 Lconstruire -construire casa familiala in regim de inaltime P+M, bazin

revidanjzbil, prefabricate  etans, imprejmuire,  racorduri  si
bransamnete |a utilitati, amenajare acces auto  si  pietonal |

C. Partea Ill. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte
L NUSUNT ]
Carte Funciard Nr. 55827 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
55827 1.000 Terenul este imprejmuit cu gard de plasz pe laturilgi }%ﬂ@\ncrdica sl Cu
gard de beton pe latura sudica VEa P %,@‘%\
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Sterec 70. {% e, AZ0p, SN
o g 0
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DETALII LINJIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie it | Suprafata
Crt | folosinta |vilan (mp)

1| pasune |DA 1.000 4 - » 5 |

Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Refer:

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

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)

1 2 20.362

__ 2 2 49517
3 4 20.021

4 1 49.65

X L ismmloalla e L A S las m S O sy e ey SR -

2.2. Date despre zond, oras vecindtiti

Rominia este localizatd in sud-estul Europei si se intinde pe o suprafatd de 238.391 km2. Se
invecineazd cu Moldova si Ucraina in partea de nord-est, cu Bulgaria in partea de sud, cu Serbia in partea de
sud-vest, si cu Ungaria in partea de vest. De asemenea, Romania are iesire la Marea Neagri, in partea de sud-
est.

Judetul Cluj este situat in partea central-vestici a Roméniei, in regiunea istorici Transilvania, fiind
parte a Regiunii de dezvoltare Nord-Vest. Este delimitat de judetele Salaj si Maramures la nord, Bistrita-Nasiud
si Mures la est, Alba la sud si Bihor la vest. Municipiul Cluj-Napoca este resedinta administrativ si cel mai
mare oras al judetului.

Relieful judetului este diversificat, incluzand zone muntoase (Muntii Apuseni in partea vestica), dealuri
si podisuri (Podisul Somesan, Podisul Transilvaniei), precum si zone joase, vii si lunci. Altitudinile variazi
semnificativ, atingdnd punctul maxim in Muntii Vlideasa (Vérful Vladeasa, 1836 m).
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Clujul beneficiaza de o climd continentald moderati. cu veri cilduroase si ierni reci. Regimul
pluviometric este echilibrat pe parcursul anului, favorizand atat activitatile agricole, cat si dezvoltarea
economica si turistica.

Reteaua hidrografica a judetului este densi si include raurile Somesul Mic si Somesul Mare, Aries,
Crisul Repede, precum si numerosi afluenti. Lacurile naturale si antropice din judet (ex. Lacul Tarnita, Lacul
Gildu, Lacul Fantinele) sunt utilizate pentru alimentarea cu apd, producerea energiei electrice si activititi
recreative.

Accesul rutier este foarte bun, judetul fiind traversat de drumuri europene importante (E60 si E81), care
leaga Cluj-Napoca de principalele orase din Romania si din Europa. Judetul dispune si de o retea feroviara
extinsa si de Aeroportul International ,,Avram lancu” Cluj, unul dintre cele mai importante aeroporturi din tara.

Comuna Apahida este situatdi in partea central-vestici a judetului Cluj, in regiunea istorica
Transilvania, Roménia. Se afla la aproximativ 13 km est de municipiul Cluj-Napoca, fiind parte integrantd a
zonei metropolitane a acestuia.

Comuna este compusa din opt sate: Apahida (resedinta), Bodrog, Cimpenesti, Corpadea, Dezmir, Pata,
Sannicoara si Sub Coasta. Se invecineazd cu municipiul Cluj-Napoca la vest, cu comuna Bontida la nord, cu
comuna Cojocna la sud si cu comuna Jucu la est.

Relieful comunei este preponderent deluros, specific Podisului Transilvaniei. Altitudinile variaza intre
290 si 350 de metri, cu puncte mai inalte precum Dealul Maeru (387 m). Teritoriul comunei este caracterizat de
terase largi si vii formate de afluenti ai Somesului Mic.

Clima este temperat-continentald, cu veri calde si ierni reci. Precipitatiile sunt moderate si distribuite
relativ uniform pe parcursul anului, favorizand activititile agricole.

Comuna este traversata de rdul Somesul Mic, care formeazi terase asimetrice pe partea dreapta a albiei.
Reteaua hidrografica include si afluenti precum Valea Maritorii, Valea Zapodie si Valea Campenesti. In zond
exista si lacuri naturale si antropice, precum Lacul Feiurdeni 1 si 2, utilizate pentru piscicultura.

Economia locald este diversificatd, incluzind agriculturd, zootehnie si activitati industriale. In trecut,
comuna era cunoscutd pentru fermele sale zootehnice si productia de legume, in special ridichi. Proximitatea
fatd de Cluj-Napoca a favorizat dezvoltarea sectorului rezidential si atragerea de investitii.

Comuna Apahida beneficiazi de o infrastructuri rutierd si feroviara bine dezvoltati. Este traversati de
drumul national DN16, care leagd Cluj-Napoca de Reghin, si de calea feratd Cluj-Napoca — Dej. De asemenea,
Aeroportul International ,,Avram lancu” Cluj se afla in apropiere, facilitind conexiunile aeriene.

2.3. Date privind impozitele si taxele
Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului date privind impozitele si taxele aferente.

2.4. Istoric, incluzind vanzdrile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
A se vedea ofertele si cotatiile curente la anexa la raportul de evaluare.
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

3.1. Definirea pietei

Piatd imobiliara se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau (juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de
proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata
imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzitor si cumpdritor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia fortei de munca, stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumpérare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursirii si rata dobanzii, este
0 piatd care nu se autoregleaz ci este afectatd de multe reglementiri guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi
volatild datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei).

In cazul de fata, tindnd cont de estimarile prlvmd cea mai buna utilizare, piatd se defineste ca plata
proprietdtilor imobiliare de tip rezidential, piatd a cdrei localizare geografica este judetul Cluj, mai precis
comuna Apahida.

3.2. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifesti cerere pentru
achizitionarea proprietatilor imobiliare de tip rezidential, respectiv inchirierea lor. Acestea pot fi segmentate
dupd o varietate de criterii dintre care cele mai importante pot fi, categoria de clienti pe care ii deservesc,
necesitatea de a crea o retea de distributie cu adincime sau de serviciile prestate, etc.

Cererea pentru un anumit tip de proprietate este inﬂuentaté foarte mult atat de atractivitatea sa prin
de caracteristicile sale 1ntrmsec1 dlmensmm, forma si acces, dotarile cu utlllta‘;l, problemele tehnice.

Localitatea Apahida, situata in zona metropolitand a municipiului Cluj-Napoca, a inregistrat in ultimii
ani o crestere constanta a interesului investitorilor si al persoanelor fizice pentru terenuri, in special cele situate
in intravilan sau in proximitatea infrastructurii de fransport (DN1C / ES76 si calea ferata Cluj—Apahida).
Cererea este sustinuta de urmatorii factori:

* Dezvoltarea rezidentiala si comerciald accelerati in zond, ca urmare a presiunii exercitate de extinderea
urbana a municipiului Cluj-Napoca.

e Apropierea de Aeroportul International ..Avram lancu” si de parcurile industriale Tetarom si Jucu.

e Existenta unei infrastructuri bune: acces rutier si transport in comun citre Cluj-Napoca.

e Solicitdrile recurente din partea concesionarilor de terenuri publice in vederea achizitiei dreptului de
proprietate, ca o etapa fireasca in stabilizarea investitiilor private.

Se constatd o cerere moderata spre ridicata pentru terenuri concesionate, in special in randul persoanelor
care doresc sd detina integral dreptul de proprietate asupra imobilelor edificate sau planificate.

In urma analizei de piatd am putut observa ca proprietatile similare din localitatea Campenesti se
tranzactioneaza la un pret cuprins intre 27,00 €/mp, respectiv 30,00 €/mp, respectiv din localitatea Sinnicoari se
tranzactioneaza la un pret cuprins intre 62,07 €/mp, respectiv 71,25 €/mp.

3.3. Analiza ofertei

Oferta de terenuri disponibile pentru védnzare in localitatea Apahida este relativ limitatd, in special in
ceea ce priveste terenurile situate in intravilan, cu acces facil si reglementiri urbanistice clare. Caracteristicile
pietei ofertei includ:

v Majoritatea terenurilor aflate in proprietatea privata sunt deja valorificate pentru constructii sau sunt
oferite la preturi ridicate, reflectind apropierea de Cluj-Napoca.

v' Terenurile aflate in proprietatea publica a unitatii administrativ-teritoriale (UAT Apahida) sunt puse in
circulatie prin proceduri administrative: concesiune sau vanzare directa, in conditiile legii.

v Oferta efectiva este limitatd de PUZ-uri sau PUG-uri in curs de actualizare, ceea ce restrdnge temporar
disponibilitatea unor parcele pentru vinzare imediata.

in concluzie, piata terenurilor din Apahida se caracterizeaza printr-un raport favorabil vénzatorilor
(cererea depaseste oferta), in special pentru loturile care beneficiaza de i %xa’é,fratctura si reglementari urbanistice
clare. Solicitarea de cumparare din partea concesionarului este justifi prm pnsma contextului pietei, dorintei
de stabilitate juridica si investitionale, dar si prin tendinta genera[l i reptului de folosinta
(superficie/concesiune) in drept de proprietate.
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

4.1. Analiza celei mai bune utiliziari — CMBU

In viziunea SEV 102 - Tipuri ale valorii, valoarea de piatd a unui activ reflectd cea mai buna utilizare a
sa CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibild, permisa legal si fezabild
financiar).

In Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025, CMBU este definitd astfel: Utilizarea
probabili in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare
care trebuie sd fie posibilii din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea
mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Orice imobil reprezinti o ,,simbioza intre doud entitati": terenul si amenajérile acestuia, si este unanim
acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajérile venind sd adauge valoare acestuia sau sa i-o
diminueze. ,.Contributia", pozitiva sau negativd, a amenajarilor este in relatie directa si cu starea acestora dar,
mai ales, cu ,,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatd de piata pentru teren.

Cea mai buni utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

e cea mai buna utilizare a terenului liber

e cea mai buni utilizare a terenului construit.
Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele

posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizérile
care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza “productivitatea™ entitatii analizate.

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber sau construit

Analiza terenului  considerat a fi liber se concentreaza asupra utilizarilor alternative, iar
evaluatorul testeazd fiecare utilizare rezonabild si probabild din punctul de vedere al permisibilitatii
juridice, posibilitatii fizice, fezabilititii financiare si profitabilitatii maxime.

Spre deosebire de cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul apllca cele patru teste
in analiza proprietitii construite, dar accentul nu se pune pe utilizari alternative, ci pe trei p
e pistrarea amenajarilor existente;
o transformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;
e demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

1. Permisibila legal.
Conform destinatiei inscrisd in CF terenul este construibil

2. Posibila Fizic
Avand in vedere destinatia terenului consideram ca pot fi edificate constructii dupa obtinerea autorizatiei de

construire.

3. Fezabila financiar
Terenul poate fi inchiriat/concesionat, producand o chirie, sau poate fi construit si valorificat ceea ce duce

la un potential castig.

4, Maxim productiva
Tinand cont de reglementarile de urbanism, pozitia terenului, ca atare putem lua in considerare destinatia

terenul poate fi construit.

Rezidential Nerezidential turistic Agricol
Permisa legal Da Da Nu
Posibila Fizic Da Da Nu
Fezabila financiar Nu Da Nu
Maxim productiva Nu Da Nu

Avind in vedere scopul evaluirii CMBU este utilizarea actuala.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Evaluarea terenurilor

Evaluarea terenurilor, presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a caror situatie
juridica este clarificata, ele fiind in proprietate si pot fi transferate integral la data tranzactiei. Metodele de
evaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale
valorii: abordarea prin piati (comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directa

> Metode alternative

- Extractia
- Alocarea
» Metodele capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directi: tehnica reziduali a terenului;
- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare;
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parceldrii si dezvoltarii.

Metoda comparatiei directe

Se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Comparatia
directd este metoda cea mai utilizatd si preferatd atunci cind existi date comparabile. Prin aceasti metoda
preturile si informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si ajustate in functie de asemindri
si diferentieri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare (motivatia), conditiile pietei (data vanzirii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile
disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare. Elementele de comparatie care diferd, de la caz la caz, sunt:
caracteristicile fizice, adica suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.

Metoda extractiei

Extractia este o variantd a metodei alocirii in care valoarea terenului este extrasi din pretul de vanzare a
unei proprietati construite, prin sciderea valorii constructiei, estimatd prin metoda costului de inlocuire net.
Valoarea ramasa reprezinti valoarea terenului. Concluzia asupra valorii obtinutd prin aplicarea acestei metode
nu este, in general, convingitoare, deoarece increderea in metoda extractiei depinde de precizia estimarii
valorilor constructiilor aferente proprietitii, de precizia cu care se estimeazi deprecierea functionala si cea
rezultatd din cauze externe, care se adauga celei fizice.

Avand in vedere ca nu exista suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

Metoda alocarii

Terenurile libere din localititile urbane cu o dezvoltare imobiliari intensa, pot fi atit de rare, incat
valoare lor si nu poata fi estimata prin comparatie directi. in mod similar, vanzarile de terenuri libere din
mediile rurale indepartate pot fi foarte rare si, ca urmare, datele comparabile pot s3 nu fie adecvate.

Metoda alocarii (cunoscuta si ca metoda proportiei) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei, care afirma ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite localizari. Cand proprietatea
imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se atribuie, in general, mai multi
siguranta. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul dintre valoarea terenului si valoarea totald a
proprietatii este mai mare.

Metoda alocirii nu conduce la indicatii decisive privind valoarea terenului subiect, dar poate fi utilizata
in stabilirea valorii acestuia cand numarul de vanziri de terenuri libere este insuficient, insa existd informatii
despre proprietati imobiliare construite.

Avéand in vedere ci nu exista suficiente informatii in acest sens, aceasta metodi nu s-a aplicat.

Metoda reziduali a terenului
Poate fi utilizata in estimarea terenului atunci cind nu sunt disponibile date privind parcele similare de
teren liber. Aceastd metoda se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei’car c5e referd la
echilibrul dintre cei patru factori de productie pamantul, capitalul, munca si coordonarga®antre e¢nafial, adica
teren, capital, fortd de munca si management. f < v A f’ﬂ»,- \
Metoda valorii reziduale poate fi utilizati in estimarea valorii terenului atunci nd: e, Ly f?ﬁfq""%\
— valoarea constructiei este cunoscuti sau poate fi estimati cu precizie; %, Aoy | :Q E))
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— venitul net din exploatare anual generat de proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat;

— pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atat pentru teren, cét si pentru constructia aferenti
terenului.

Metoda reziduala poate fi utilizata in cazul in care vanzarile de proprietiti comparabile lipsesc, ca
verificare a rezultatelor obtinute prin aplicarea metodei comparatiei directe sau in verificarea fezabilitatii
financiare si a utilizdrilor alternative ale unui anumit amplasament.

Valoarea constructiei aferente terenului se estimeaza in ipoteza ci aceasta este noud (nedepreciata fizic
si functional) si reprezinti cea mai buni utilizare a proprietatii. Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul
determind mai intdi care constructie (cea existent sau una ipoteticd) reprezintd cea mai buni utilizare a
amplasamentului. Apoi, estimeaza venitul net din exploatare anual generat de proprietate, pe baza chiriilor de pe
piatd si a cheltuielilor de exploatare, la data evaluarii. in continuare, evaluatorul calculeazi ce parte din venituri
se poate atribui constructiei si scade aceastd valoare din venitul net din exploatare generat de proprietate. Ceea
ce ramane este venitul rezidual atribuibil terenului care, capitalizat cu o ratd de capitalizare extrasi de pe piat,
va conduce la valoarea estimati a terenului.

Valoarea terenului poate fi calculati atunci cind exista suficiente date de piatd pentru estimarea valorii
constructiei, a venitului net anticipat din exploatarea proprietitii, cat si pentru extragerea de pe piati a ratelor de
capitalizare pentru teren si constructie. Din acest motiv aplicabilitatea metodei este limitatd, deoarece pe piata
internd, la acest moment, existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
separat pentru teren si pentru constructii.

Avand in vedere ci nu exista suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

Metoda capitalizdrii rentei funciare

Renta funciara poate fi capitalizati cu o rati de capitalizare adecvati pentru a estima valoarea de piati a
amplasamentului. Renta funciard este suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in
conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corespunde valorii castigului proprietarului
de teren si dreptului de folosintz.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piati sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in valoarea
de piata a terenului. Aceastd proceduri este utila in cazul in care analiza terenurilor comparabile vandute sau
inchiriate indicd intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Daci renta contractuala corespunde
rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalenta cu
valoarea de piatd a dreptului absolut de proprietate (ce include cele trei atribute posesie-folosinta-dispozitie).
Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de arendare, astfel incat
evaluatorul trebuie si ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchirierii si si determine
perioada de detinere a proprietitii.

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar doua elemente de baza:

- profitul agricol, partea din profit ce corespunde pamantului, respectiv ,,renta”/arenda’;
- dobanda normala (curenta) la capitalul imprumutat.

Profitul agricol este in functie de fertilitate/productivitate. Pentru estimarea valorii pamantului se ia in
calcul NUMALI acea parte din profit care corespunde pamantului, ca mijloc de productie, NU intregul profit
agricol; aceasta parte este de fapt ,.renta”/"arenda”. Se utilizeazi productiile medii pe ultimii 4-5 ani.

Avand in vedere ca nu exista suficiente informatii in acest sens, aceasti metodi nu s-a aplicat.

Metoda analizei parcelirii si dezvoltirii

Analiza parcelarii si dezvoltarii este utilizati pentru evaluarea terenurilor liber, avand potential de
parcelare si dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Terenul respectiv
trebuie si sustind cea mai buna utilizare pentru o dezvoltarii imediata, la data evaludrii, sau si aiba cerere pe
piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si 0 dezvoltarii
fezabila din punct de vedere financiar.

Atunci cénd exista date de piati relevante si suficiente, metoda parceldrii si dezvoltdrii ofera rezultate
credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizata pentru raportarea valorii unui grup de parcele dintr-un lot de
teren, care fie existd deja, fie sunt in faza de proiect.

Analiza parcelarii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri in care vanzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vanzarile ﬁfpg‘;g@ 4_0 indicatie a valorii
mai buna decat un proiect privind parcelarea. /o “aliare, CopN\
Increderea fatd de aceastd metoda este determinati de precizia_{; Afidn
absorbtie, preturilor de vanzare, costurilor indirecte si pentru servicii. \
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Avand in vedere ca nu exista suficiente informatii in acest sens, aceasta metoda nu s-a aplicat.

5.1.1. Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

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

Prin aceastd metoda preturile si informatiile referitoare la loturi similar

ajustate in functie de asemana

ri si diferentieri.

e sunt analizate, comparate si

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de finantare,

conditiile de vénzare (motivatia), condit
disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare. Elemente

tiille pietei (data vanzirii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile
le de comparatie care difera, de la caz la caz. sunt:

caracteristicile fizice, adic suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.

In general, pentru fiecare criteriu de comparat
comparabile. Marimea ajustirilor depinde de datele dis

sau relativ (procente).

ie sunt necesare ajustri ale preturilor din tranzactiile
ponibile, putind fi exprimate in mod absolut (in moneda)

Ajustarile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vanzare se fac
inaintea celor referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate ajustdrile aplicate in cadrul abordarii prin

piata trebuie intotdeauna si fie ancorate in

si usor de inteles.

Metodele de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in doua categorii:
— Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statistica, analiza costurilor;
— Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului, interviuri.
Tinand cont de tipul proprietitilor imobiliare evaluate (terenuri libere in intravilanul si extravilanul
localitatilor analizate), la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra proprietitii subiect, am utilizat analiza

comparatiilor relative.

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- cercetarea piefei pentru obtinerea informatiilor des

- verificarea veridicititii datelor;
- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analizo comparative pe ficcare uiletiu,
- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvata a pretului de vénzare a fiecarei

proprietati compar

abile (corectie);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat in func
componente ale proprietitii imobi

natura proprietatii.

piatd si trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica

pre tranzactii de proprietati imobiliare comparabile

tie de niste criterii de comparatie adecvate , adici niste
liare, definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaludrii si de

Aplicarea mai multor criterii de comparatie poate duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie si
ajuta sa aleagd cele mai adecvate criterii de comparatie pentru

analizeze si sa explice diferentele. Acest lucru il va
situatia datd. Este util, daca sunt sufi

cu un grad mai ridicat de obiectivitate
Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in dou categorii:

- Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statistica, analiza graficd, analiza evolutiei, analiza
costurilor, analiza datelor secundare;

- Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri personale.

ciente date, sa se faci analize statistice pe baza criteriilor, pentru a obtine date

Proprietitile comparabile utilizate in analizd, pentru terenul intravilan inscris in C.F. 7 7676 sunt

prezentate mai jos:
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 | Comparabila 2 Comparabila3 | Comparabila 4
UAT Apahida, sat :
kit . Loc. Dezmir, . :
: Sinnicoar4. str. 7 ¢ Loc. Dezmir, Loc. Dezmir, str.
Localizare S str. Teilor, nr. Loc. Dezmir x 1 Tk
Aviatorilor, nr. 13, 16 str. Campului Féntanele
jud. Cluj
Suprafati 1.000 mp 2.000 mp 2.900 mp 800 mp 2.900 mp
Pret vinzare (€/mp) 70,00 euro/mp 62,07 euro/mp 71.25 euro/mp 67,00 euro/mp
o AEVALLA S S Elemente specifice tranzactionirii
Drepturi de propri o 2% XDeplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Restrictii legale [/ b An esiune Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de finantadre Legi . ] ale Independent Independent Independent Independent
Conditii de vinzare 2,5, Vol . W 15, Nepaffinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
NN @ W <) | ST P ? 25 [7
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

Conditii de piati [ 03.12 2025 [ .. sept5 ] sept..25 | - “sept.25 . ian..25
Elemente specifice proprietitii
UAT Apahida, sat 3
ok ~ Loc. Dezmir, : y
. Sinnicoara, str. : : Loc. Dezmir, Loc. Dezmir, str.
Localizare o str. Teilor, nr. Loc. Dezmir 3 i s
Aviatorilor, nr. 13, 16 str. Campului Fantanele
jud. Clyj
Caracteristici fizice
Suprafata 1.000 mp 2.000 mp 2.900 mp 800 mp 2.900 mp
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar Similar
Amenajiri exterioare (strazi) Asfalt Drum pietruit Drum pietruit Drum pietruit Drum pietruit
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar
Utilitati disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar Similar
i e Dubla deschidere
2
Deschidere (front stradal) 22,51 ml 18,50 ml Da Da (13.00 ml)
Teren liber/construit Considerat liber Similar Similar Similar Similar

Elemente de comparatie

Subiect

Justificarea ajustirilor aplicate

Identificare

Teren intravilan

bunul supus evaludrii.

Ofertele selectate pentru comparatie, sunt toate aceeasi categorie de folosinti cu

Tip comparabili

Cele 4 comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt oferte.
Astfel, acestea au fost ajustate negativ, deoarece in urma discutiilor telefonice
sau din citirea anuntului, reiese faptul ca ofertantii sunt dispusi si negocieze.

Elemente specifice tranzactiondrii

Drepturi de proprietate Deplin Dreptul de proprietate este deplin, nu sunt necesare ajustari pentru comparabile.
S-au aplicat ajustari, negative tuturor comparabilelor, intrucit concesionarul
Restrictii legale Concesiune plateste o taxa in baza unui contract semnat cu concedentul, astfel limiteazi
semnificativ dreptul de dispozitie al titularului.
Conditii de finantare Normale Conditiile de finantare sunt normale, nu se impun ajustiri.
Conditii de vAnzare Nepirtinitoare Conditii de vanzare similare - pcntr:i :sct(;iti element de comparatie nu se impun
Conditii de piati 03.12 2025 S-au aplicat ajustdri, pozitive comparabilei 4 pentru conditiile de piati.

Elemente specifice proprietitii

UAT Apahida, sat
Sinnicoar4, str.

S-au aplicat ajustari, negative comparabilelor 1 si 3, iar comparabilei 2 i s-au

gociae Aviatorilor, nr. 13, aplicat ajustari pozitive pentru localizare.
jud. Clyj
Caracteristici fizice
Suprafata 1.000 mp S-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor pentru suprafati.
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul
Amenajiri exterioare (strizi) Asfalt S-au aplicat ajustari, pozitive tuturor comparabilelor pentru amenajarea stradala.

Topografie /Relief

Specific zonei

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Utilitati disponibile

Utilitatile zonei

Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul

Deschidere (front stradal)

22,51 ml

S-au aplicat ajustéri, negative comparabilei 4 pentru frontul stradal.

Teren liber/construit

Considerat liber

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Ajustarea totald brutd cea mai mica este la comparabila 2. astfel ca valoarea ajustatd rezultata la
aceasta comparabila este valoarea de piatd pentru acest imobil, respectiv de 40,00 euro/mp, echivalentul a

203,57 lei/mp.

Proprietatile comparabile utilizate in analizd, pentru terenul intravilan inscris in C.F. 55827 sunt

prezentate mai jos:

Elemente de comparatie

Subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

UAT Apahida, sat

Loc. Campenesti.

Loc. Campenesti,
zona 1 Mai, str.

Loc. Campenesti

Wi o, i,

Localizare

3 125¢,

N )
\ R PR

=
b it

Elemente specifice proprietitii

Localizare Campenesti, str. Gladiolelor, :
ar. 19, jud. Cluj s ton Gastanilor
Suprafati 1.000 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Pret vinzare (€/mp) 30,00 euro/mp 28.30 euro/mp 27,00 euro/mp
Elemente specifice tranzactionarii

Drepturi de proprietat Deplin Deplin Deplin Deplin
Restrictii legale ,mftgpﬂ N Concesiune Nu este cazul Similar Nu este cazul
Conditii de finanfate Gpa. VorioN. Normale Independent Independent Independent
Conditii de vin#ate z}ﬁ' Vg7 % Nepartinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piatd\& . “nl, JL0 §=:03.l2 2025 nov..25 nov..25 sept..25

3 . AT Apahida, sat

Loc. Cmpenesti, |

Loc. Campenesti,

|

Loc. Campenesti

G
NSSVAR | eIt
- _’_.’

\
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

Céampenesti, str. Gladiolelor. str. Merilor zona 1 Mai, str.
nr. 19, jud. Clyj Castanilor
Caracteristici fizice
Suprafata 1.000 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Amenajiri exterioare (striizi) Drum pietruit Similar Similar Drum de pamant
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Utilitati disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar
Deschidere (front stradal) 20,36 ml 30,00 ml Da Da
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Elemente de comparatie Subiect Justificarea ajustarilor aplicate

Identificare

Teren intravilan

Ofertele selectate pentru comparatie, sunt toate aceeasi categorie de
folosinta cu bunul supus evaludrii.

Tip comparabili

Cele 3 comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt
oferte. Astfel, acestea au fost ajustate negativ, deoarece in urma
discutiilor telefonice sau din citirea anuntului, reiese faptul ca ofertantii
sunt dispusi s negocieze.

Elemente s

ecifice tranzactionirii

Dreptul de proprietate este deplin, nu sunt necesare ajustiri pentru

Drepturi de proprietate Deplin comparabile.
S-au aplicat ajustiri, negative comparabilelor 1 si 3, intrucat

e : concesionarul pliteste o tax# in baza unui contract semnat cu

Restrictit legale Concesiung concedentul, astt[::l limiteazd semnificativ dreptul de dispozitie al
titularului.
Conditii de finantare Normale Conditiile de finantare sunt normale, nu se impun ajustari.
Conditii de vAnzare Megirtinitonre Conditii de vanzare similare.- pentru‘ acest_ element de comparatie nu se
impun ajustari.
Conditii de piati 03.12 2025 Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul
Elemente specifice proprietitii
UAT Apahida, sat
L - Campenesti, str. S-au aplicat ajustari, negative comparabilei 2, iar comparabilei 1 i s-au
ocalizare ; ¥ 5 i 7 :
Gladiolelor, nr. 19, jud. aplicat ajustari pozitive pentru localizare.
Cluj
Caracteristici fizice

Suprafata 1.000 mp S-au aplicat ajustiri, pozitive comparabilei 3, iar comparabilei 2 i s-au

aplicat ajustiri negative pentru suprafata.

Destinatia (utilizarea terenului)

Curti constructii

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Amenajiri exterioare (strazi)

Drum pietruit

S-au aplicat ajustdri. pozitive comparabilei 3 pentru drumul de acces.

Topografie /Relief

Specific zonei

Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul

Utilitati disponibile

Utilitatile zonei

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Deschidere (front stradal)

20,36 ml

Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul

Teren liber/construit

Liber

Nu s-au aplicat ajustari. nu este cazul

Ajustarea totald brutd cea mai mici este la comparabila 2. astfel ci valoarea ajustati rezultati la
aceastd comparabila este valoarea de piati pentru acest imobil, respectiv de 23,90 euro/mp, echivalentul a

121,63 lei/mp.

Ajustarile pentru restrictii legale au fost aplicate in cazul terenurilor aflate in regim de concesiune,
situatie care limiteazi semnificativ dreptul de dispozitie al titularului. In astfel de cazuri, dreptul de
proprietate asupra terenului apartine unitatii administrativ-teritoriale comuna Apahida, iar concesionarul
beneficiaza doar de un drept de folosinta temporar, reglementat printr-un contract de concesiune. Acest
regim juridic reduce atractivitatea terenului pe piata libera, afecteaza posibilitatea de valorificare economici
completd si limiteazd sever potentialul de tranzactionare, fiind supus conditiilor impuse de autoritatea

concedentai.




S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara
6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarea valorii de piatd s-a procedat la revederea intregii evaluari, pentru a avea siguranta ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate au condus la judeciti consistente. Pentru
estimarea valorii de piatd a terenurilor am aplicat abordarea prin piatd, in urma cireia am obtinut urmitoarele

valori:
Concesionar: CRISAN — URDA GLIGOR
Nr. 2 st Suprafatd | Euro | Lei/ .Vawloar:e de . .Vafoarfz ae -
i Denumire bun imobil (i) d I o piatd estimatd | piatd estimatd
i P P P totald (euro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii,
I |inscris in CF. 77676, situat in UAT Apahida, sat | 1.000 mp | 40,00 | 203,57 40.000 203.600
Sinnicoard, str. Aviatorilor, nr. 13, jud. Cluj
TOTAL 1.000 mp - - 40.000 € 203.600 lei
Concesionar: BALDEAN RAUL NICOLAE
Nr. ; . ; Suprafatid | Euro Lei/ ‘Vafoarfz ae v 'Vai'aarfe de 5
- Denumire bun imobil (mp) T b piatd estimatd | piatd estimatd
: P P 4 totali (euro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii,
1 | inscris in C.F. 55827, situat in UAT Apahida, sat | 1.000 mp | 23,90 | 121,63 23.900 121.600
Campenesti, str. Gladiolelor, nr. 19, jud. Cluj
TOTAL 1.000 mp - - 23.900 € 121.600 lei

Criteriile de analiza a rezultatelor:

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza carora

evaluatorul a formulat concluzia finali, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cit de pertinenti este fiecare metoda. scopul si
utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si
viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unei valori este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile.

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti
tranzactie comparabild sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

In urma analizarii, valorilor obtinute in prezentul raport de evaluare prin prisma celor prezentate in
subcapitolul precedent si in capitolul referitor la analiza pietei imobiliare, dar si in criteriilor de analiza, a
rezultatelor in opinia evaluatorului, valoarea de piati estimata a proprietiti imobiliare este prezentati

mai jos:
Concesionar: CRISAN — URDA GLIGOR
L . Valoare de Valoare de
z; Denumire bun imobil Su,? m_ga,m l/‘?uro £l piatd estimatd | piatd estimatd
3 T ap me totald (euro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosinta curti constructii,
1 inscris in C.F. 77676, situat in UAT Apahida, sat | 1.000mp | 40,00 | 203,57 40.000 203.600
Sinnicoar, str. Aviatorilor, nr. 13, jud. Cluj
TOTAL 1.000 mp - - 40.000 € 203.600 lei
Concesionar: BALDEAN RAUL NICOLAE
g : Valoare de Valoare de
2:; Denumire bun imobil Suprafat fum L’;I / piatd estimatd | piatd estimatd
: (mp) mh P | totald (euro) | totalii (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii,
1 inscris in C.F. 55827, situat in UAT Apahida, sat | 1.000mp | 23,90 | 121,63 23.900 121.600
Campenesti, str. Gladiolelor, nr. 19, jud. Cluj _
TOTAL L000mp | ZaiAAbi~|  23.900 € 121.600 i
< a6, 0N
NOTA: Valoarea de piatd estimatd in prezentul raport de evaluare NU tine T. ol "%Bs N\
Valoarea de piatd a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele si rﬁéfeg-_;d ‘ Wﬁiz’% prezentul raport.
% K014 %
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

ANEXE

Abordarea prin piata pentru estimarea valorii terenului;
Comparabile pentru estimarea terenului;

Cerere din partea concesionarului nr. 36604 din 14.10 2025 pentru CRISAN — URDA GLIGOR:
Extrasul de carte funciard nr. 77676 Apahida;

Contract de concesiune nr. 6750 din 09.12 1999;

Actul aditional la Contractul de concesiune nr. 2924/2001;

Dovada luarii in folosinta nr. 44 din 28.10 2005;

Proces — Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 23/8675 din 28.09 2005;

Proces — Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 34 din 2005;

Cerere din partea concesionarului nr. 38203 din 29.10 2025 pentru BALDEAN RAUL NICOLAE;
Extrasul de carte funciard nr. 55827 Apahida;

Contract de concesiune nr. 18484 din 19.10 2007;

Act aditional nr. 10005 din 06.06 2012;

Act aditional nr. 19887 din 01.11 2012;

Proces — Verbal de receptie la terminarea lucririlor nr. 159/34429 din 10.10 2025;

Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 208/34423 din 10.10 2025;

Fotografii;
Ortofotoplanse;




Metoda comparatiei directe AT A pahida, sat Sinnicoara, str. Aviatorilor, nr. 13, jud. Cluj - teren intravilan - C.F. 77676 Apahida

Uustificare ajusiare

Elemente de comparatie Subiect Comparabila [ Comparabila 2 Comparabifa 3 Comparabila 4
Suprafata 1.000 mp 2.000 mp 2.900 mp 800 mp 2.900 mp
Pret ofertd (€/mp) 70,00 euro/mp 62,07 euro/mp 71,25 euro/mp 67,00 euro/mp
Mana de negociere € 11€ 10€ Il € 10€
Marja de negociere % 15% 15% 15% 15%
Pret vinzare (€/mp) 59,16 € 5245€ 60,21 € 56,62 €
Elemente specifice tranzactionarii
Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Valoarea ajustérii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0.00 0.00 0,00 0.00
Lusiificare ajustare Nu s-au aplicat apusian, nu este cazul |
Pret ajustat (€) 59,16 € S245€ 60,21 € 56,62 €|
Restrictii legale Concesiune Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul |
Valoarea ajustarii % -20% -20% -20% -20% !
Valoarea ajustérii € -12,12 -10.75 -12.34 -11.60

S-au aplicar apustéri, negative wiuror comparabilelor, inirucdi concesionarul plateste o taxd in baza wn contract semnat cu concedentul, asifel

limiteaza semnificativ drepuul de dispositie al tilaridui.

Wustificare ajustare

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Pret ajustat (€) 47,04 € 41,71 € 4788 € 45,02 €
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent Independent
Valoarea ajustani % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0.00
Wustificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Pret ajustat (€) 4704€ 41,71 € 4783 € 45,02 €
Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea ajustini % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00 0,00
[Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Pret ajustat (€) 47,04 € 41,71 € 4738 € 45,02 €
Conditii de piati 03.12 2025 sept.-25 sept.-25 sept.-25 ian.-25
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 2%
Valoarea ajustarii € 000 0,00 0.00 0.68
Justificare ajustare S-au aplicat ajusian, pozitive comparabilei 4 peniru conditiile de piaid.
Pret ajustat (€) 47,04 € 41,71 € 47,88 € 45,70 €
Elemente specifice proprietatii
Lotiliziie UAT Apahida, sat Sinnicoard, Loc. Dezmir, str. Teilor, Lic Désnis Loc. Dezmir, str. Loc. Dezmir, str.
str. Aviatorilor, or. 13, jud. Cluj or. 16 Campului Fintanele
Valoarea ajustarii % -10% 3% -13% 0%
Valoarea ajustarii € -4.93 1,04 -6,22 0.00
Vustificare ajustare S-au aplicat ajustari, negative comparabilelor | st 3, iar comparabilei 2 i s-au aplicat ajustari pozitive peniru localizare.
Pret ajustat (€) 42,10 € 42,75€ 4165 € 45,70 €
Caracteristivi fizive
Suprafata 1.000 mp 2.000 mp 2.900 mp 800 mp 2.900 mp
Valoarea ajustirii % -3% -10% 4% -10%
Valoarea ajustarii € -2.31 -4,27 -1,87 4,57
Justificare ajusiare S-au aplicat ajusiari negative tnuror comparabilelor pentru suprafaia.
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% % 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0.00 0.00 0,00 0,00

Amenajiri exterioare (strazi) Asfalt Drum pietruif

Drum pietruit

Drum pietruit

Drum pietruit

Valoarea ajustani % 2% 2% 2% 2%
Valoarea ajustarii € 0,63 1,06 0,62 0,69
Justificare ajustare S-au aplicai ajustér, pozinve tunror comparabilelor pentru amenajarea stradala.
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustani % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0.00 0,00 0.00 0,00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Utilitati disponibile Utilititile zonei Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0.00 0,00 0,00 0,00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Deschidere (front stradal) 22,51 ml 18,50 ml Da Da Dubla dest;l::;;jere (13,00
Valearea ajustarii % 0% 0% 0% -3%
Valoarea ajustan € 0,00 0,00 0,00 -1,37
Justificare ajusiare S-au aplicar ajustdri, negative comparabilei 4 peniru frontul stradal.
Teren liber/construit Considerat liber Similar Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % e 0% 0% 0% %
Valoarea ajustarii € ZAA VA 0.00 0.00 0.00 0.00
Justificare ajusiare / Qd‘w}‘ Evaﬁtlﬂﬁr% Nu s-au aplicat ajustéri, nu este cazul
. = - S 7
l’:;';’;ﬁ;;;;.’r“k’"e NisEapeciios {r 2 4’1’%&}«: 6.61€ 2,17¢€ T47€ s25¢€
Pref ajustat (€) e 40,00 € 40,00 € 40,00 € 40,00 €
Ajustare totala neta absoluta € i -18,74 -12.92 -19.81 -16,18
Ajustare totala neta absoluta % -31.67% -24,62% -32,89% -28,38%
Ajustare totald brui absoluta € é?/ 20,00 1713 21,06 18,90
Ajustare totala bruta absoluta % dr 33.81% 32,66% 34.97% 33,38%
Numdr ajustari =" 4,00 4,00 4,00 3,00
| Total ajustare bruta cea mai mica - comparabila 2
Valoarea de piati estimati pe mp 4?&2?;;;::;’

40.000,00 €'|

Valoarea de piati totals 203.600,00 lei




Comparabila 1

et ()

& Miha?

M mulfe anur e aceaiu virzdton )

LOCAUTATE
@ Dezmir /
Ty 4 D
. DeEzmic
i Vezi locatia pe hartd
£y

Teren autorizat Dezmir AC Duplex

]40 000 €‘-;'%t’u‘59-”:egccia.:-;!

PROMOVEAZA ' REACTUALIZEAZA
Perscana fizea Suprafata utia: 2 000 m? Extravilan / intravilan. intraviian

DESCRIERE

Vand teren cu sutorizatie constructie cu PUD. in Dezmir, str. Teilor Nr. 16. pentru 2 duplexuri, respectiv 4
unitati lecative.

Indici:

S teren = 2000mp

S totaia desfasurata construita = 602.80mp

S util unitate = 121.30mp + baicon = 10.92mp

S util total = 485.20mp + baicoans 43.68mp

Terenul este in panta. Elevatie totala 18.5m ia lungimea terenuiui de 63m.

Crientare vestica a versantului,

Studiu geo executat profesional, de catre o firma de prestigiu. Realizat studiu stabilitate versant.

PT:

- fundatii continue cu elevatii armate si placa pe sol

- parter strucCtura rezistenta pe samburi ba. zidarie portanta 25¢m. centur si placa dala [nu vor exista grinzi
aparente Ia nici un planseu)



- 218} - sambur ba. zidare portanta si ¢

aroanta ain 'emn cu inveitcare de tabla

w

Terenul se poate vinge INITeg. s3u se poate vinde In cota parte de 1/2. in vedersa parceari duoa receptia

onstructrior

v N

roprietar PF,

Pret 70E/mp. 140 000EUR

&

: 283327625 HIusezar 24

https://www.0Ix.ro/d/oferta/teren-autorizat—dezmir-ac-duplex~|DjaOsp.htmI




Comparabila 2

X ID #7055173

Dezmir (CJ)

17/09/2025 05:44 Proprietar

)
W
18
w
5]
5
&
i

Descriers F[j

Teren Dezmir 2900mp aproape de centrul
satulyl

Vand teren In Dezmir. aproape de centrud
satuiul. 2000 mp

Localizars

Dezmir (CJ)

& Vérizare
Tip procrietate: Teren intravilan
terer: 2.960 m?




Comparabila 3

X ID #7410808

. - +
Dezmir (CJ}
B ooozozsas Proprietar
=40 740 042 3CC

Deseriare 'D
Vand teren inteaviian in Dezmir

Yand o carceia 'n Dezmir pentru parcarisuto.
Nals. Cata. site servict . Parceis de 800 mp pe
sir Campuiul . Terenul este intravilan, are
utilitatiie ir spropiere. intrare dirsct din
centura.

~ocziizare

Dezmir (C))

Date sropriet
~ate proprietate

Tranzactie: Vanzare
Tip propristate: Teren Intraviian

Sierer 781 mi



Comparabila 4

X ID#1366213

Dezmir (CN)
o522 | 07:01/2025 14:

o
1a

Proprietar

40 726 a9 300

Adaugs la contacts

>

e B

0o

Descriere rﬁ

TJeren Intraviian Dezmir cu CF

Vand teren niravilan in Dezmir (Straca
Fariareie. rr. 893 cu CF nr 59289, in suprafats
Ue 2900 mp (224 m lungime x 13 m ztime).
Trum C2 acces la ambele capete 5i front g 12
mi Utilitatile disporibile Ja drum si toate actele
i reguia. Cetin certifical de woanissn. Terenyl

Dezmir {CJ)

CLUJ. CLUJ NAPOCA, DEZMIR

¢



Aerodromuf!
Dezmir:




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napaca

L
il

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 77676 Apahida

AGENTLY XATIDNALY
P1 £YypANTEL

BLEE »
B ITAT S Mnan g

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida

| Nr.cerere [
L Ziva ]

214558 |

Mo

Nr. [Nr. cadastral Nr. i3 2
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al ) Teren imprejmuit;
i 1.000 Teren imprejmuit cu gard de lemn pe latura de Sud si gard de plasa pe latura
L de Est si Sud.

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

214558/ 02/10/2025

Act Administrativ nr, 218, din 25/09/2025 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA,;

B3 ldobandit prin_Lege, cota actuala 1/1

Se infiinteaza cartea funciara 77676 a imobilului cu numarul cadastral Al
B1 |77676 / UAT Apahida, rezuitat din dezmembrarea imobilului cu

numarul cadastral 63814 inscris in cartea funciara 63814:
Ordin nr. 29, din 14/01/2005 emis de Prefectura Cluj;

Intabulare, drept de PROPRIETATE lege, lotizare si dezmembrare, Al

1) COMUNA APAHIDA

62324/Apahida, inscrisa prin incheierea nr.
inscrisa prin incheierea nr. 6716 din 18/01/2016;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 6381 4/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 125970 din 21/07/2017; pozitie
transcrisa din CF 63143/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 47649 din 22/03/2017;

pozitie transcrisa din CF!

153234 din 08/09/2016; pozitie transcrisa din CF 61380/Apahida,

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protefat de prevederile Reguiamentuiui { UE} nr. 679/2016 si Legii 150/2018

Pagina 1 din 3

Extrase pentru infarmare on-line la adresa epay.ancpi.ra

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 77676 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
77676 1.000 Teren imprejmuit cu gard de lemn pe latura de Sud si gard de plasa pe latura de Est
si Sud.

* Suprafata este determinats in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

|
4022 gz
4448
£31e19
60845 7
57815
GESe4
Date referitoare la teren
Nr ( Categorie |intra | Suprafata . : .
Crt folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |NU 1.000 - - -
Date referitoare la constructii
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 25.269
2 3 45179
3 4 22.505
4 1 40.051
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line I3 adress epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




Carte Funciaré Nr. 77676 Comuna/Qrag/Municipiu: Apahida
Certific cd prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastratd de acest
pirou.
Prezentul extras de carte funciars este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-2 achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codui nr. 222,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
07-10-2025 DELIA MARIA NETEDU

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa si semnaturaj

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei I3 ghiseu, respectiv 20 de lei dacs este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Dacument care contine date cu caracter parsonsl, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 19072018 Pagina 3 din 3

Extrase pentru infermare on-line Iz adress epay.ancpi.ro Farmular versiunea 1.1




ROMANIA,JUDETUL CLUJ
PRIMARIA COMUNEI APAHIDA

STR. LIBERTATLL, NR 98

TEL/FAX 064 - 231777, 231797, 231322
Nee J929 1 2A- Jyr— 200

ACT ADITIONAL LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE

........................

LPARTILE CONTRACTANTE

[ncheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida. cu sediul in Apahida,
str.Liberiui, nr 98, jud. Cluj. reprezentaid prin lonel Farcas avand functia de primar. in calitate
de concedent, pe de o parte, _

| S GRI4 G ESA cusota (soml) L
domiciliaii in SAYAMICCAEL — grisa - (DR s s e ar.... 73 _jud
C’-'C/ﬂ buletin‘carte de identitate. seria ..., or. /2652 = eliberat de ... Zc/
.0 la data def7.F€4 £C<" in calitate de concesionar, pe de alti parte,

la data de ./7.47€. 2S¢/ |a sediul concedentului din Apahida, str.Libertatii,

nr.98, judeml Cluj, cod 3411, in temeivl Legii nr.50/1991, privind autorizarea executirii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, republicata, 2 Hotdrdrii or.21 din 06
mai 1999 a Consiliului Local al comunei Apahida, de aprobare a concesionrii si a aprobarii
Consitiufui Local din data de 29.03 2001, s-a incheiar prezentul zct aditional la contractul de

H.OBIECTUL ACTULUI ADITIONAL
~Are L. (1) Obiectul actului aditional este modificarea 21.7(3) din Contractul de

~ara

Concesiune, in sensul prelungirii termenului pentru inceperea constructisi cu 6 luni, incepidnd cu
01.04.2001.

=
s
o |
jau
U
g
O
[a ™
e
(@]
]
paart
4]

(2) Celelalie prevederi din contractul de concesiune ran

Prezentul act aditional a fost incheiaz in ... 2.  exempiers




(1) Councedentul este obligat sa vutidice congesicudrului aparifia Qiicdroe Emp;cjurifi

-

de taturd sd aducd wuagere drepturiior coucoivaarulai,

VIL INCETAREA CONTRACTHULUT DE CONCESTUNE

Are Y (1) Prezentul contiact de concestune inceleasd in urmitoarcle sttuai,

i)l cal in care concesionarnl nu achita redevefa (preful concesiondni) peniru o
poeroadd de timp mai mare de [ an de zile, prinealicre unilatenald de citre concedent

byin cazul Tn care concesionarul nu incepe construgpia in timp de | an de la data
imchetertt contractului de coneesiune, pl!n reahicre unidaterala de catre concedent

¢)in cazul nerespectdnii obliya{nlor contiactuale de edtre concesionar, prin reziliere, cu
plata uner despigubiri Tn sarcina concesionarului

d)in eazul nerespectarii ohhigatilor contractuale de citre concedent prin reziliere, cu

restituirea sumclor incasate de lu concesionyr, Fard penaitdy,

e)l a dispanifia, dintr-o causd de fwjd majoird, a bunului concesianat sau Tn cazul
i posibilititii obicctive a concesionarului de a-l exploata. pun renuntare, 13r3 plata unei despigubir

in cuzul Tn care interesul nagional sau local o impune, prn rascumpdrare, printr-un

zct udministratly, al organulut care @ aprobat concesivnucy, la propuncred covcedentului, cu

restituired sumielor incasate de la concesionur. 1rd daune
u)Alle cauze de incatare o cortactulur delcioncesiune, 3rd

(]

aduce alingers cauzeler §i
condigtilor ruglcmcmmc de lege.

. (2) La incetares, din orice cuurzd a contraviulul de concesiune,
vthizate de concesionar in derulares concesiunii vor i repartizate dupd cum urmeaza:

a)bunuri de retur - terenul concesionat
b)bunuri de preluare - investijii realizate dv catre concesienar, care nu pot fi ridicate

bununle ce av tos

il wcesta, care se prefau cu platd, de concedent, dupi evaluwe
¢)bunuri proprii — materialele, cunstruciitle i vulajele concesionarului, care pot fi

ridicute de acesta,

VI CLAUZE CONTRACTUALE REFURITOARE LA
RESPONSABILITA jiLE DE MEBRIL

Art. [U Toate respeasabilitds’!
due concasiune ravin concesionaruiui.

¢ de mediu ce detury din denulares prezenmilui conrract

IN, RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.#1 Nerespectarea de cdue panile contructente a obligatilor cuprinse in prezenmul
centract de concesiune atrage rispunderea contractuald a plupi in culpa.

X, LITIGH

Arti2 (1) Lidsiiie de orice fui oz decurs din execularcs prézentuiil conram Cz

cuncesiutie sunt de competenta instaniel judechioregtt de digpit comun.
(2) Penu solu iionarea eventualelor liighi partile pet folosi g clauze compromisent,

intie ele. Z
. n 7 ) —_—
Prezentul coatract de concesiune & lust inchaar in .7 fissa exzmplars.
CEaddenis s Concesionar.
* Primur, x\\"“‘
lagel Farcag S
NS oo
=2 ESSY P b
. \ o T
Secretar ; S2IDIToL contalilneeg, \orsat
e loan FHirpezes, Clara Seasz 7O Suviat
\.—l'—-




ROMANIA, JUDETUL CLUS
BIIMARIA CONMUNEL APATHD A
STICLIBERTAT, NR 9Y

ROMANIA -
U CLUI
CONSILIUL LOCAL AL COMUNE]

L AEAX U6 mm 231797, 231322
7T 19 c {wu(éﬁp oc

APAHIDA

N1

CONTRACT DI CONCESTUNE

i PARTILE CONTRACTANTE
Incheint futre Consiliul Local al comunei Apahida, cu sediul in Apahida, str. Libertiri
ne 98, jud Cluj, reprezentatd prin lone] Fire: Hy. ind funct. Je primay, in calitate de concedent, pe

Joe o paute.
' UL A GLIGCR
dummlul § OHRIAIIQC A A

o eu sl {sotul)
L strisat 14 7’?7L(LU/

}/ g,!ln il le de ldulzlld :Lrld \_} \/ nr. “’pck/(:; ((1
C \4/ Ar%ybﬁ’f%‘, dets JOY., Jff—ﬂn calitate dc cancesionar, pe de

Y]

1 ’ﬂ'% . ud
iberat de 2o, »G?ff/?
alld parte,
...................... 11 sediul concedentului din Apdluda str. Libertagii, ar.98,
jud. Cluj, cod 341 l, n temeiul chu nrp(l/]‘)‘)l, privind aaturizares executdni constructitlor §i unele
masuri pentru rewlizarea locuintelor, republicad i a Hotiiranii nr. 21 din 06 mai 1959 a Consiliului
Local al conn. Apahida, de aprobare & concesiundril, s-a inchiciut prezentul contract de concesiune.

gl

L OBIECTUL CONTACTL LY [JI" CONCESITUNE _

Art. 1 (1) Obiectul gonractulu: Lil.. mum este 0 :,upmla a dg % //C(C . mp teren
\Iflh.’li in com_Apahida, sat I Sﬁi ANALLCOHA __5/_’_,{3}'(0,8« L (P 1., in locul numit
NE: <) f-‘l":‘ g"/)f[& nlolm planulu L!L. sllualic anexal, pentru construivea unei case de
luLmt in L,unturm:mtc cu obleulwelc concedentului §i n cundigiile Legii nr.50/1991, republicata.

(2) Obiectivele concedentului sunt, realizwen unor conslrucpi de locuinte, pe teren
concesional, pentru familii tinere, din comuna Apahida, care nu detin in proprietate o locuina.

, sl

L TERMENUL ,
Art.2. (1) Durata concesiuni. penliu conslo.
constructiilor, incepind de la duta inchewern procesulul

/Q.@t?g- 79G55

V. PRETUL CONCESIUNII (REDEVEN {'3).

Art.3. (1) Preul concesiumi este  de lei/m.p. respectiv

3¢0¢c. KOAQ. . lei, adicd qu 4/,:';‘7 g L1 Luwul BNK Jiu ziva incheierit procesului — verbal de
..ltjjudht..d.ft: platid anualfs ter. i Tuasiin 23 ami, conform caielului de sarcini.

E

Suma se p]u!e;te in let, la cursul BN R din ziva plitii. pinit Ix 30 iunie 2 lecirui an, plata
semesliiala 31 trimestrial@ se fuce pind in duta de l:~ a ultiel luni din sewestru/trimestru, iar plata

lumard pdnd in ulting zi din lund. //ﬁ //é (4 e f-£7

uile de locuinte este, pe durata existenfel
.<tbal de adjudecare a licitatiel, respectiv

GE JT VEN T PE AAS 24,59 %
V. PLATA REDEVENTI
Are4d (1) Plata rcdwuuu wo luee lu casieria concedentului sau in contul

ar 212202074-1852435 Trezoreria Cluj, cu PIL.’LIH arca dov e i platiy, la concedent.

7 d
(2 In cazul intdrzicrilor de platd. se aplici penalizirile legale, pentru fiecare z: de

intdrziers . - . ’ !

-"()(*" P s e Y CH s o o, Eor g v, B o (;/{ S e S e
* o B ko X - . e S S o
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Ncplulil deCVCII{Ci penlid u ]Juiuddq it neae de T oan de cile conduce la picrderea
vidabtlitdgii concesiondrii g1 a sumelor aclutaie wnterior, o rezilierea unilaterald a contractului de
L‘nllCé:SiUﬂC, de citre concedent

VI DREPTURILE PARTILOR
Drepturile concesionarului
Art.5 (1) Concesionnrul are dreptul de a exploata, in mod direct, pe riscy] si pe
- saspunderea sa, terenul care face obiectul contractului de cuncesiune, in scopul pentru care a fost
concesional, consfruciiy de locuinge.
(2) Concesionarul are drepiul de « folosi 3t de a culege roadele terenului care face
obiectul concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de parti prin prezentul contract de concesune.
Drepturile concedentulus
Art.6 (1) Concedentul are dreplul sa inspectese bunul concesionat, si verifice stadiul
de realizare a investitiilor, precum §i modul in care este saiisficut interesul pentru care s-a ficut
concesionarea, verilicand respectarea obligafitlor asumate de concesionar.
(2) Concedentul are dreptul si modilice in mod unilateral partea reglementari a
cuntractulut de concesiune, din motive exceplivnale legate de interes najional sau local, pani la
realizarea constructiilor,

VIl OBLIGATIILE PARTILOR

Clauze stabilite in condiiile caictului de surcini

Obligatide concesionarului

Art7 (1) Concesionarul este obligat si usigure exploatarea eficace Tn regim de
continuitate gt de permanent? a terenului, pe durata existenjei constructiel, potrivit obiectivelor stabilite
de cltre cuncedent.

(2) Concesionarul este oblizat sa exploatese in mod direct terenul care face obiectul
CONCEsINArii,

(3) Concesionsrul nu poate subcuncesiona Lerenul care face obiectul concesiunii.

(4) Coucesionarul este oblizul 53 plitesscd redevenia (prejul concesiunii).

(5) Concesionurul este oblivat si inceapii constructia in termen de 1 an de la data
incheierii contractului de concesiune

(6) Avizele si autorizajiile ce trebuie objinute pentru realizarea investitiilor, sunt Tn
sarcing concesionarului,

(7) Standardele de calitate yi amplasare a constructiilor realizate trebuie si respecte
condifitle stubilite prin documentagiile de vibunism §i amcuajurea teritoriului.

(8) Concesionarul este obligat si respecte condifiile impuse, prvind materialele
construciie, condijiile de siguran{d in esploature, protectiv mediului, conditii privind folosirea y.
conservarea patnimoniulul.

(9) La data incheicrit contractului de concesiune, concesionarul cste obligat si achite
integral redevenju pentru primul an de concesionare.

(10} Vanzarea construcici realizate de cdlre concesionar se poate face dupid 10 ani de
lu data incheterii contractului de concesiune, noul proprictar va prelua §i continua concesiunea numai
in cazul in care redeventa a fost achitald inteyral de citre concesionarul titular,

(11) Tn cazul in care concesionarul sesizeasd existenta sau posibilitatea existentei unei
cauze de naturd si conduci la impostbilitatea realizirii abiectivului, va natifica de indatd acest fapt
concedentului in vederea luini miasurilor ce se impun pentru asigurarea continuitdpi activitigii,

(12) Concesionarul este obligat s3 continue exploatarea terenului 1n noile cendifii
stabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit art.6, «l.(2), din prezentul contract de concesiune,
fard a putea solicita Incetarea acestuia.

Obligatiile concedentului

Art. 8 (1) Concedentul este obligat s3 nu il tulbure pe concesionar In exercitiul
dreptunlor rezuitate din prezentul contract e concesiune

(2) Concedentul nu are drepral 53 moditice in mod unilacersl contractul de concesiune,
w abard de cazurile previznie expres de feze yi stipulate in jrezenmul contract de concesiune.

<
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PRIMARIA COMUNEI APAHIDA

= X7

PRIMAR

DOVADA DE LUARE IN FOLOSINTA
Nr. 44 din 28 SEPT. 2005

Urmare a cererii adresata de CRISAN URDA GLIGOR
Cu privire la terminarea lucrarilor de construire CASA FAMILIALA
va comunicam urmétoarele:

In conformitate cu art.32 din Legea nr.50/1991 si a procesului verbal
de receptie nr.19 din 23/ 28.09.2005 confirmam terminarea_constructiei
realizatd pe terenu! din comuna APAHIDA | localitatea SINNICOARA
strada AVIATORILOR Nr. 13.

Lucrérile au fost executate in baza Autorizatiei de constrire nr. 187 din
06.11.2001.

Constructia se compune din

DEMISOL : S=93,00 mp cu : garaj, pivnita, spalatorie si addpost

PARTER : S= 93,00 mp cu : living, bucatarie, baie, camara pentru
alimente, hol cu casa scarii;

MANSARDA : S= 93,00 mp cu : 3 dormitoare, baie, debara, baicon .
hol cu casa scarii.

Constructia a fost realizatd din zidarie portanta din caramida, pe
fundatii continue din beton, acoperis tip sarpanta din lemn si invelitoare din
tigla. ‘

Eliberam prezenta pentru a servi Ia Oficiul judetean de Cadastru Si
Publicitate Imobiliars Cluj — Biroul Carte Funciarid in vederea inscrierii
constructiei in foaia de avere.

RESPONSABIL sing.Al Petrug M{,é
INTOCMIT 2 ex. V. VALASUTEA|>I’




INVESTITOR : CRISAN URDA GLIGOR -
LOCALITATEA SINNICOARA
Strada : AVIATORILOR Nr.13

PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR

Nr. 23 /8675 din 28.09.2005

Privind lucrarea CASA FAMILIALA executatd in cadrul contractului
nr. din incheiat fintre si intre
pentru lucrdrile de construire CASA FAMILIALA  in comuna APAHIDA localitatea
SINNICOARA strada AVIATORILOR Nr. 13

1.Lucrérile au fost executate in baza autorizatiei de construire nr. 187 eliberatd de Primaria
Comunei Apahida la 06.11.2001 cu valabilitate pand la 06.11.2002.

2.Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea in intervalul 28.09.2005 ,fiind formata din:
VALASUTEAN VIORICA in calitate de delegat al administratiei publice locale.

3.Au mai participat la receptie:
CRISAN URDA GLIGOR - beneficiar

4.Comisia de receptie, in urma constatérilor fdcute, propune: admiterea receptiei

5.Comisia de receptic , recomanda urmatorele: luarea in folosintd, declararea constructiilor la
serviciul de impunere si la registrul agricol al Primériei comunei Apahida .

6.Prezentul proces verbal, contindnd una file §i una anexe numerotate , cu un total de una file,
a fost incheiat astazi 28.09.2005 la Primdria Comunei Apahida in 2 (doud) exemplare.

Comisia de receptie:

Investitor : CRISAN URDA GLIGOR Aol 6;

Delegat al administratiei publice locale _.

VIORICA VALASUTEAN £ 1
COMPARTIMENT URBANISM

RESPONSABIL Sing.. AL. PETRUS



PROCES VERBAL
DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR

Nr.34/........2005

Privind lucrarea: CASA FAMILIALA S+P+M
Avind Sd =222 mp, situata in Sannicoara, str. Aviatorilor 1., com. Apahida
Executata in cadru] contractuluj nr.__regie proprie / incheiat
intre si intre
pentru lucrarile de
I.Lucrarile au fost executate in baza autorizatiei de construire nr.
187/06.11.2001 cliberata de Primaria Cluj-Napoca, cu valabilitate pina
la

II.Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea in intervalul
Fiind formata din:

l.Investitor: Urda Crisan Gligor

2.Rep.C.L.

3.Specialist:arh Dolog Geta

4.Specialist:arh.Hanga L.

5.Specialist:ing. Apolzan Tiberiu

6.Specialist:ing. Catarig Otilia

II.Au mai participat la receptie:

Ing. Chichisan Simion

IV.Comisia de receptie, in urma constatarilor facute, propune:

SE POATE ELIBERA DOVADA DE LUARE IN FOLOSINTA.

V. Valoarea lucrarilor de construire s-a ridicat la suma de lei

VIL.Prezentul proces verbal, continind 1 fila si anexe

2
—_—

humerotate, cu un total de 1 file, a fost incheiat .......... 2005
In 3 exemplare.

COMISIA DE RECEPTIE SEMNATURI
I.Investitor: Urda Crisan Gligor

2.Rep. C.L.

3.Specialist: arh. Dolog Geta C S
4.Specialist:arh.Hanga Ladislau N Mr i
5.Specialist:ing. Apolzan Tiberiu r— L
6.Specialist: ing. Catarig Otilia /A




CATRE,

Priméria comunei Apahida

sqbsemnanu..g'!‘.iéﬁ?:.:{{(k?fé ....... \ (& Gomicitia i G s

SI‘IBE\; ..... , nraiﬁ, 210 SRRSO
Judciu,}f‘{ﬁpﬁcf’; avand CI scria.é.'é.(iz.a{ﬁn:..ﬁ.ﬁﬁ-.5..& ..., prin prezenta

solicit aprobarea cumpiririi terenului concesionat in baza contractului de
concesiune nr.. 6 FSC I DEC (933

Anexez: - copie CL

* - copie CF ( carte funciars) , -
- copie contract de concesiune,
- copie proces- verbal de receptie la finalizarea constructiei,
- copie certificat de atestare a edificarii constructiei,

=¢ - poze casid. -

Nr. telefon OO??&( 56 6 '{ T'g Z 36

............ T )

0264 232 5494

Prin prezenta declar ca am fost informat cu privire la datele cu caracter personal care sunt prelucrate gi
utilizate fn scopul gi pentru fadeplinirea atribufiilor legale alc institutiei.

Am luat la cunogtingii ci imnformatiile din cererca depusi si din actele anexate la aceasta, vor 1 prelucrate de
Primi#ria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor
fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal gi libera circulajie a acestor date.

Data: Semnitura:

(e Lheds Ao

14 Oclombiric 2025
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Fwd: crisan_2025101112065021.pdf

Subject: Fwd: crisan_2025101412065021.pdf

From: Mariana Muntean <marymuntean@primaria-apahida.ro>
Date: 10/16/2025, 4:00 PM

To: Registratura <registratura@primaria-apahida.ro>

-------- Forwarded Message -------
Subject: crisan_2025101412065021.pdf
Date: Wed, 15 Oct 2025 14:45:24 +0200
From: gregorio urda <gregorioreformas@gmail.com>

To: marymuntean@primaria-apahida.ro

—Attachments:

crisan_2025101412065021.pdf

32.3KB

10/16/2025, 4:27 PM




Fwd: acte Urda Gligor.pdf

Subject: Fwd: acte Urda Gligor.pdf

From: Mariana Muntean <marymuntean@primaria-apahida.ro>
Date: 10/16/2025, 4:01 PM

To: Registratura <registratura@primaria-apahida.ro>

-------- Forwarded Message --------
Subject: acte Urda Gligor.pdf
Date: Wed, 15 Oct 2025 14:44:45 +0200
From: gregorio urda <gregorioreformas@gmail.com>

To: marymuntean@primaria-apahida.ro

— Attachments:

acte Urda Gligor.pdf 6.7 MB

l1ofl 10/16/2025, 4:27 PM




Fwd: Carte Funciard Nr. 77676 Apahida.pdf S5hH
Subject: Fwd: Carte Funciars Nr. 77676 Apahida.pdf o
From: Mariana Muntean <marymuntean@primaria-apahida.ro> P Y '7
Date: 10/22/2025, 12:35PM {INREGIS (RAT | o jr :
To: Registratura <registratura@primaria«apahida.rw {ZU0AL 1

———————— Forwarded Message --------
Subject: Carte Funciars Nr. 775675 Apahida.pdf
Date: Wed, 22 Oct 2025 10:59:59 +0200
From: gregorio urda <gregorioreformas@gmail.com>

To: marymuntean@primaria-apahida.ro

~—Attachments: e T

Carte Funciar3 Nr. 77676 Apahida.pdf - 117 KB

lof1l 10/22/2025, 1:05 PM




Fwd: Poze casa

Sdbject: Fwd: Poze casa
From: Mariana Muntean <marymuntean@primaria-apahida.ro>

Date: 10/22/2025, 12:35 PM
To: Registratura <registratura@primaria-apahida.ro>

-------- Forwarded Message ---——-
Subject: Poze casa
Date: Wed, 22 Oct 2025 11:02:50 +0200
From: gregorio urda <gregorioreformas@gmail.com>

To: marymuntean@primaria-apahida.ro

—20250814_084737.jpg

1of11 10/22/2025, 1:20 PM
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Fwd: Poze casa

—20250814_094711.jpg

30f11 10/22/2025, 1:20 PM



10/22/2025, 1:20 PM




Fwd: Poze casa

—20250814_094647.jpg

50f11 10/22/2025, 1:20 PM
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Fwd- Poze casa
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10/22/2025, 1:20 PM



Fwd: Poze casa

—20250814_084921 .jpg
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10/22/2025,1:20 PM



10/22/2025, 1:20 PM



Fwd: Poze casa

—20250814_095329.jpg

90f11 10/22/2025, 1:20 PM



10/22/2025, 1:20 PM
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Fwd: Poze casa

Q

— Attachments:
20250814_084737.jpg 2.4 MB
20250814_09471140g T L awe
20250814_094647.jpg 2.7 MB
20250814_084921.jpg - 2.8 VB
20250814_095329.jpg - 2.6 VB

110f11 10/22/2025, 1:20 PM










Metoda comparatiei directe UAT Apahida, sat Campenesti. str. Gladiolelor, nr. 19, jud. Cluj - teren intravilan - C.F. 53827 Apahida

Valoarea ajustirii €

Justificare ajustare

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata 1.000 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Pret ofertd (€/mp) 30,00 euro/mp 28,30 euro/mp 27,00 euro/mp
Marja de negociere € 1€ 2€ 1€
Marja de negociere % 5% 7% 5%
Pret vanzare (€/mp) 28,65 € 26,18 € 25,79 €
Elemente specifice tranzactionirii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0.00 0,00
| Justificare ajusiare Nu s-au aphicat ayustéri, nu este cazul
Pret ajustat {€) 28,65€ 26,18 € 25,79 €
Restrictii legale Concesiune Nu este cazul Similar Nu este cazul
Valoarea ajustarii % -20% 0% -20%

-5.59 0.0 -3.03

S-au aplicat ajustdri, negative comparabilelor | §i 3, intrucdr concesionarul pldteste o 1axa in baza uma contract semnat eu concedentud,

astfel limitea=d semnificativ dreprul de dispozigie af titutaruiui.

Pret ajustat (€) 23,06 € 26,18 € 20,76 €
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidri, nu este cazul
Pret ajustat (€) 23,06 € 26,18 € 20,76 €
Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea ajustini % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirni € 0,00 0.00 0,00
| Justificare ajusiare Nu s-au aplicat ajusidri, nu este cazul
Pret ajustat (€) 23.06 € 26,18 € 20,76 €
Conditii de piati 03.12 2025 nov.-25 nov.-23 sept.-25
Valoarea ajustini % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Pret ajustat (€) 23,06 € 26,18 € 20,76 €
Elemente specifice proprietatii
. UAT Apahida, sat Cimpenesti, . 5 . Loc. Cimpenesti, zona 1 Mai, . .
Localizare °F Loc. Cimpenesti, str. Merilor slr Castaaitias Loc. Cimpenesti

str. Gladiolelor, nr. 19, jud. Cluj

Justificare ajusiare

Valoarea ajustirii % 3% -3% 0%
Valoarea ajustirii € 0,80 -091 0.00
Justificare ajustare S-au aplicat ajustdri, negative comparabilei 2, iar comparabilei 1 i s-au aplicat ajustari pozitive peatru locali-are.
Pret ajustat (€} 2387€ 2527€ 20,76 €
Caracteristici fizice
Suprafata 1.000 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Valoarea ajustirii % 0% -5% 9%
Valoarea ajustirii € 0,00 -1.39 1,97
ustificare ajustare S-au aplicat ajustdri, pozitive comparabilei 3, iar comparabiler 2 i s-au aplicat ajustdri negative pentru suprafata.
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0.00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul
Amenajiri exterioare (strizi) Drum pietruit Similar Similar Drum de pimant
Valoarea ajustirii % 0% 0% 5%
Valoarea ajustirii € 0.00 0.00 1.14
Justificare ajustare S-au aplicar ajustdri, pozitive comparabilei 3 pentru drumul de acces.
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0.00 0,00 0.00
Justificare ajustare Nu s-au aplcat ajustari, nu este cazul
Utilitati disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidri, nu este cazul
Deschidere (front stradal) 20,36 ml 30,00 ml Da Da
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
JSustificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0.00 0,00 0.00

Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul

Ajustare netd-elementele specifice

?‘%% 0,80 € 230€ 3,11¢€
&

roprietitii
Pref ajustat (€) 23,90 € 2390€ 23,90 €
Ajustare totala netd absolutd € 4,78 -2,30 -1,92
Ajustare totala neti absoluta % -16,69% -8 79% -7 44%
Ajustare total bruti absoluta € 6,39 2,30 814
Ajustare totala bruti absolutd % 22,31% 8,79% 31,56%
Numar ajustari 2,00 2.00 3,00

Total ajustare brutd cea mai mica - comparabila 2

Valoarea de piati estimati pe mp

23,90 euro/mp
121,63 lei/mp

Valoarea de piati totald

23.900,00 €
121.600,00 lei




Comparabila 1

PRVAT
Caminul cultural Campenesti X & DN
[ % o752 21 ]

M3t e apumun 3le aCestu waraSior >

LOCAUTATE
@ Campenest
Cj :
~. _.lﬂ ~ TARGE
Vezi locatia pe nortd

L}
>}

DREPTURLE CONSUMATCRACR

Postat 27 nowembrie 2025 O

Vand teren intravilan Campenesti Apahida jud. Clyj

30 €

PROMOVEAZA | * RzacCTuaLiZEaZA
Perspana fizica Suprafata utia: 1305 m Extravian / intravilan: ing
9]

Asigurare pentru casa ta

DESCRIERE

Vand 3 parceie de teren intravilan in sat Campenesti. comuna Apahida. str. Merilor. nr. 72 [in proximitatea
fostului cdmin cultura! Campenesti).

Terenurile sunt proprietate personala {nu sunt concesionate] si sunt intabulate. avand situatie juridica clara.
tilitatile [electricitate. 3pa. gaz §i canalizare] se afia pe strads Merilor
Parcela 1are 1305 mp si front de 30 de metri [CF Nr. 77055 Apahida).

Parcela 2 ar= 1913 mp si front de 29.88 metri [CF Nr. 77053 Apahidal.



x:stanc 51 ¢asa veche [demolaoiia;

Parced 3 are 091 mp i frontyl a str metr P1 sceasts parcela oretul este ge 60 eurs, metry oatrar
tuata pe strada Merilor {ia drumul principal. a nurarul 72 e
=

13t 12pa. gaz. canalizare trec prin fata portiil. Carte

n
i
87}
v
a
3 £l
=
Gy

racordata la electricitate + o fantana 1ar C

funciara N- 68197 Apanida.

Pentru parceleie 1 3 2 accesul a teren se face pe un grum prvat cu o iatime de 8 metri. iar pentru parcelz 3.
accesul se face direct din strada Merilor.

Nu doresc sa colaborez cy agentii imobiliare,
Pretul este de 30 Furo/mp Pt parceieie 1 si 2, 3r pentru parcela 3 protul este de 60 turo/mp.

Pt informatii suplimentare sunati la telefon, pentru ¢3 NU raspund la mesaje. Am postat anuntul pentru o
cunostinta,

Coordonate gps : 46.853300 23.685130

ID: 283460029 wrakzan 134 = ragorteaza

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren—intravilan—campenesti-apahida-jud-cluj-IDjmeX.htmI




Comparabila 2

ro -"imo ro Cormimes () Agenuomoriare
Oo ©
Teren Cimpenesti 15 000 EUR
negociabil

e
i)

Florin Cimpeanu
Vezi toate anunturile

Descriere 0743538643

Cedez concesiune teren 530 mp .zona 1 Mai livada. str CASTANILOR. S 2 achitat
integral. se piateste doar impozit pi teren, aprox 35 lei an. pret 15 mii eure. Detalii

Specificatii

Contacteaza vanzatorul
ID anunt: 1741938658

Bund ma3 intereseaza oferra

® Vizualiz@ri: 294 dumneaveastra. Mai este vaiabila?

i00rTegzg Cararcters ramase 2939
S ¥ Adougd fisier ?

! 07455936843

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren-
intraviIan/anunt/teren-cimpenesti/g9hf729gi7d57effef9eg9f0i43 70884.htm!|




Comparabila 3

X ID#7048077

Campenesti (CJ)
02/09/2025 1142 Proprietar

2450 € |27 £/m2 .
Zest rirs E cate anunturie (3

A5 Ul v
b7 28 L.
Calengar (O v

Descriere @

Parcele_de teren In Campenest)

¥and parcele de teren in Camperest cu CE
Acsstea au 350 mp. orientare sudics si ofera o
Dancrama unica,

Locabirare

Campenesti {CJ)

Trarzacte: Vanzare
Tip oroprietate: Teren intraviian
Sterer: 350 m2



¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CLUj
. : Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Cluj-Napoca
T

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Nr. cerere 145304

Ziua 03
Luna 07
Anul 2025

Ced verificare
00121111944

PENTRU INFORMARE g e T
Carte Funciard Nr. 55827 Apahida mmwmu Eﬁgﬁﬂﬁ’ﬁﬁwm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Apahida, Str GLADIOLELOR, Nr. 19

Nr. INr. cadastral Nr.

Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 55827 1.000 Teren imprejmuit;

cu gard de beton pe latura sudica

Terenul este imprejmuit cu gard de plasa pe laturile vestica , estica , nordica si

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

110685/ 15/10/2012

2012 emis de OCP} CLUJ;:);

Act Notarial nr. 1934, din 11/10/2012 emis de FURDUI HORIA AUGUSTIN (act administrativ nr. 80677/31-07-

Se infiinteaza cartea funciara 55827 a imobilului cu numarul cadastral
Bl |55827/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 55311 inscris in cartea funciara 55311;

Al

Act Administrativ nr. 110, din 13/10/2009 emis de CONSILIUL LOCAL APARIDA (act administrativ nr. 82/17-
07-2009 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; act administrativ nr. 14881/03-09-2009 emis de
PRIMARIA COMUNEI APAHIDA; act administrativ nr. 60795/23-06-2009 emis de BCPI CLUJ; act administrativ
nr. 60790/23-06-2009 emis de BCPI CLUJ; act administrativ nr. 66071/07-07-2009 emis de OCPI CLUJ;);

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu fitlu de drept lege in seria
B4 |rangului cu fincheierea nr 81592/18.10.2007 respectiv 81583/18.
10.2007, dezmembrare, iotizare, dobandit prin Lege, cola actuala 1/1

Al

1) COMUNA APAHIDA, domeniul privat

transcrisa din CF 55311/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 51312 din 16/05/2012;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 55311/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 51312 din 16/05/2012; pozitie

88398 / 22/04/2024

Act Administrativ nr. 60, din 23/02/2024 emis de Primaria Apahida;

Se noteaza Autorizatia de construire nr 60 din 23.02.2024 emis de
Primaria Apahida avand drept obiect executarea lucrarilor de
B8 |construire -construire casa familiala in regim de inaltime P+M, bazin
revidanjabil, prefabricate etans, imprejmuire, racorduri si
bransamnete la utilitati, amenajare acces auto si pietonal

Al

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter Personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

Pagina 1din 3

Exirase pentru informare on-line la advesa spay.ancpiro

Formuta: vorwimea §og




Carte Funciara Nr. 55827 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastrai  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte . .
55827 1.000 Terenul este imprejmuit cu gard de plasa pe laturile vestica , estica , nordica si cu
' gard de beton pe latura sudica

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
. p
DETALIl LINIAREIMOBIL = s i

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra Suprafata i " ;
crt | folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referi -

1 pasune | DA 1.000 - = -

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 20.362
2 3 49,517
3 4 20.021
4 1 49.65
ectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de pro
*#=* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Formubian vesanies 1§

Extrase centru informare on-line |2 adresa epay.anepi.ro




Carte Funciard Nr. 55827 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data genersrii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative previzute de legislatia n vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in fqrfna fiz_icé a .
documentului, fars semnitura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face |a adresa
wWww.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generirii,
03/07/2025, 17:31

Acest document se elibereazd gratuit pentru propriatarii imobileior, Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daci este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase penhiu wlornare on-line la adresa 2paV.ancpi.ro Farmular verniunee i




ACT ADITIONAL
Nr. 19887 din 01.11.2012
LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE
- NR. 18484 DIN 19.10.2007

incheiat intre

Consiliul Local al comunei Apahida, cu sediul In comuna Apahida ,
str.libertatii, nr.122, judetul Cluj, CF 4485243, TEL: 0264-231777,231797,231322,
FAX: 0264-231475, reprezentata prin GRIGORE FATI, avand functia de PRIMAR . n
calitate de concedent,pe de o parte

Si

DI. BALDEAN RAUL-NICOLAE domiciliat in localitatea CLUJ] NAPOCA.  sir.
COMETEI , Nr. 9A | Judetul CLUJ, carte de identitate seria KX nr. 454079 eliberat de
SPCLEP CLUJ NAPOCA ,la data de 21.10.2005, CNP 1811204125842, in calitate de
concesionar, pe de alta parte

In baza cererii 19887/30.10.2012 si a extrasului de carte funciara pentruy
informare nr. 55827/26.10.2012, s-a incheiat prezentui act aditional la Contractul de
Concesiune nr. 18484/19.10.2007 s PARCELA 70, locul numit BOROM CLUJEANU

ART. 1
Capitolul ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE ,va avea
urmatorul cuprins: :

Obiectul contractului de concesiune este o suprafata de 1000 mp teren situat in
Comuna APAHIDA, satul APAHIDA, ar. Cadastral nou format 55827, inscris in
Cartea Funciara nr. 55827, jud. Cluj, in locul numit BOROM CLUJEANU, lotul nr.
70, conform planului de situatie anexat, pentru construirea CASE , in conformitate cu
obiectivele concedentului si in conditiile Legii 50/1991.

ART.2
Celelalte dispozitii contractuale raman neschimbate.
ezentul act aditional a fost incheiat in doua exemplare, cate unul pentru fiecare

-ﬁmﬁ*s&? g
O CONCEDENT, CONCESIONAR,
ainy )| PRIMAR 7
% M . A TE L
‘QQ% “GRIGORE FATI /
o
SECRETAR, SEF SERVICIU ECONOMIC,
Jr. Alexandsu Dayid”  Ec. Dana Mihaela Astilean
. s = . /]
CONSILIER SUPERIOR, AVIZAT COMP. JURIDIC,
Ec.Tatj.'ﬁa Simona Pop Jr. Anca‘ Bucur
\ i / " ./ [
feflecess
A

n
[N
b"‘-_




ACT ADITIONAL
Nr. 10005 din 06.06.2012
LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE
NR. 18484 DIN 19.10.2007

ART.1
Incheiat intre

Consilini Local al comunei Apahida ,cu sediul in comuna
Apahida str.Liberttii, nr.122, judetul Cluj, CF 4485243, _TEL: 0264-
231777,231797,231322, FAX: 0264-231475, reprezentatd prin IONEL FARCAS, avand
functia de PRIMAR , in calitate de concedent,pe de o parte

Si

Dl. BALDEAN RAUL-NICOLAE domiciliat in localitatea CLUJ NAPQCA,  str.
COMETEI, Nr. 9A , Judetul CLUJ, carte de identitate seria KX nr. 454079 eliberat de
SPCLEP CLUJ NAPOCA ,la data de 21.10.2005, CNP 1811204125842, in calitate de
concesionar, pe de alta parte

In baza cererii 10005/24.05.2012,

a aprobarii referatului 10005/05.06.2012, a
Hotararii Consiliului local Apahida nr. 82/31.08.2010
si a procesului verbal de predarc a
amplasamentului nr. 24 din 05.06.2012

s-a incheiat prezentul act aditional la Contractul de Concesiune nr. 18484/19.10.2007 ,
PARCELA 334 , locul numit SEDIU PESCARIE STANA

ART.2
Capitolul TLOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE .,va avea
urmatorul cuprins:

Obiectul contractului de concesiune este o suprafata de 1000 mp teren situat in
Comuna APAHIDA, satul APAHIDA, str. ,» nr. FN, jud. Cluj, in locul numit
BOROM CLUJEANU, lotul nr. 70, conform planului de situatic anexat, pentru
construirea __ CASE , in conformitate cu obiectivele concedentului si in
conditiile Legii 50/1991.

ART.3
Capitolul IV.PRETUL CONCESIUNII(REDEVENTA), va avea urmatorul cuprins:
Redeventa este de 26,00 lei/mp, respectiv 26.000,00 lei , adica 5.823,59
EURO la cursul BNR din ziva incheierii Actului aditional la Contractul de concesiune
18484/19.10.2007, platita anual, in maxim 25 de ani, conform caietului de sarcini. Suma
se plateste in lei, Ia cursul BNR din ziua platii.




ART.4

Celelalte dispozitii contractuale raman neschimbate.

Prezentul act aditional a fost incheiat in doua exemplare, cate unul pentru fiecare

parte.
# % CONCEDENT,
i .0 . % PRIMAR,

"~ . lonel Farcas

SECRETAR,

- vid___—
cf":"’._.).;%a
SEF SERVICIU ECONOMIC,
Ec. Dana Mihagfa Astilean

CONSILIER‘SUPERIOR
Ec. Tatiana Simofia Pép
L
AVIZEFORNLCIU JURIDIC,
Jr. Anca/Bucur

CONCESIONAR,
BaedEAN  RAUL-NicaLAz




ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA
STR LIBERTATIL, NR.98

TEL/FAX - 231777, 231797, 231322,
NRZ%”% LSO REOF

CONTRACT DE CONCESIUNE

LPARTI CONTRACTANTE

Incheiat intre Consilil Local al comunei Apahida, cu sediul In comuna
Apahida, str.Libertdfii, nr.122, jud. Cluj ,reprezentata prin Ionel Fiarcag, avdnd funcfia de
Primar, in calitate de concedent, pe de o parte,

Si

D-na./dl BALDEAN RAUL - NICOLAE domiciliat in CLUJ NAPOCA str.
COMETEInr. 9A Bl - Sc- et-ap. - jud CLUJ carte de identitate (pasaport-*BI)- permis de
sedere seria KX nr, 454079 eliberat de Politia Mun. CLUJ NAPOCA la data de 21.10.2005,
CNP 1811204125842 in calitate de concesionar, pe de altii parte,

La data de 19.10.2007 la sediul concedeniului din Apahida, str.Libertiii,
nr.122, jud.Cluj, fin temeiul Legii nr.50/1991, republicata privind autorizarea executirii
lucrdrilor de constructii, modificati si completati prin Legea nr. 453/2001, a OUG nr. 54/2006
privind regimul contractelor de concesiune de bunuri proprietate publica , aprobata cu
modificari prin Legea nr. 22/2007 si a Normelor metodologice de aplicare aprobate prin HG nr.
168/2007 si a HCL 60/31.07.2007 2 Consiliului Local al comunei Apahida, de aprobare a
concesiondrii, s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art.1. Obiectul contractului de concesiune este o suprafati de 560 mp teren

- situat in Comuna APAHIDA,. satul CAMPENESTI , str. ,nr. FN, jud.Cly, in

locul numit SEDIU PESCARIE- STANA  lotul nr. 334 conform planului de situatie anexat,
pentru construirea CASE__, in conformitate cu obiectivele concedentului si in conditiile
Legii nr.50/1991.

IIL.TERMENUL

Art.2. Durata concesiunii este de 49 de ani , cu posibilitatea de prelungire pentru
0 perioads egald cu cel mult jumitate din durata initial3, incepénd cu data Incheierii contractului
de concesiune sau péni la transformarea contractului de concesiune in contract de vanzare —
cumpdrare, In cazul in care situafia juridica a proprietiifii asupra terenului o va permite, dups
plata integrald a prefului terenului concesionat,

IV.PRETUL CONCESIUNII (REDEVENTA)

Art.3. Redeventa este de 26,00 lei/mp, respectiv 14.560 LEI , adica 4.352,70
EURO la cursul B.N.R. din ziua incheierii contractului de concesiune, platitd anual, in avans, In
maxim 25 ani, conform caietului de sarcini. Redeventa se plateste in lei, la cursul BNR din ziua
plafii, , inainte de expirarea termenului de scadenta, respectiv data incheierii contractului.

V.PLATA REDEVENTEI
Art4.(1) Plata redevenjei se face la casieria concedentului, cu prezentarea
dovezi la concedent,
(2) in cazul intarzierilor la plats, se aplicd penalizirile legale, pentru fiecare
zi de intirziere.




{3) Neplata redeventei peniru o perioads mai mare de 1 an de zle de Ia data
scadentei, conduce la pierderea redeventei achitate anterior si la incetarea concesiunii fara 2 fi

necesara interventia instantelor judecatoresti.

VL.DREPTURILE PARTILOR

Drepturile concesionarului

Art.5. (1) Concesionaryl are dreptul de a exploata in mod direct, pe riscul i pe
rispunderea sa, terenul care face obiectul contractului de concesiune, in scopul pentru care a
fost concesionat.

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege roadele terenului
care face obiectul concesiunii, potrivit naturii bunului si a obiectivelor stabilite de parfi prin
prezentul contract de congesiune,

(3) Dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de
succesiune sau de instriinare a construcfiei peniru a cirei realizare acesta a fost constituit, in
aceleasi conditii se transmite si autorizatia de construire.

Drepturile concedentului-

Art.6.(1) Concedentul are dreptul si inspecteze bunul concesionat, si verifice
stadiul de realizare a investitiilor, precum si modul in care este satisficut interesul pentru care
s-a facut concesionarea, verificand respectarea obligatiilor asumate de concesionar, Verificarea
se va efectua numai cu notificarea prealabila a concesionarului.

(2) Concedentul are dreptul si modifice In mod unilateral partea
reglementari a contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interes national
sau local, pini la realizarea constructiilor

(3) La incetarea contractului de concesiune prin ajungere la termen
concedentul are dreptul s f§i manifeste intentia de a dobandi bunurile de retur sidea solicita
concesionarului incheierea contractului de vanzare-cumpirare cu privire la aceste bunuri. In
termen de 90 zle concedentul este obligat sa 1si exercite dreptul de optiune, sub sanctiunea
deciderii. In caz contrar , la expirarea termenului de mai sus , concesionarul este obligat sa
restituie concedentului, in deplina proprietate, bunurile de retur libere de sarcini.

VIL. OBLIGATIILE PARTILOR —

Obligatiile concesionarului

Art.7.(1) Concesionarul este obligat sit asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate §i de permanenti a terenului, pe durata concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de
cétre concedent.

(2 ) Concesionarul este obligat 53 exploateze In mod direct tevenul care face
obiectul concesionarii/ '

(3) Concesionarul nu poate subconcesiona sau schimba destinatia terenului
care face obiectul concesiunii.

(4) Concesionarul este obligat s3 pldteasca redeventa, la termenele stabilite
prin contract.

(5) Concesionarul este obligat s& inceapd constructia in termen de 1 an de
la data predarii amplasamentului .

(6) Avizele si autorizatiile ce trebuie obtinute pentru realizarea investitiei,
sunt In sarcina concesionarului, de asemenea obfinerea documentatiilor de urbanism.

(7) Standardele de calitate si amplasare a constructiilor realizate trebuie s
respecte conditiile stabilite prin documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului.

(8) Concesionarul este obligat s3 respecte condifiile impuse, privind
materialele de constructie, conditiile de sigurantd in exploatare, protectia mediului, condifii
privind folosirea si conservarea patrimoniului.

(9) La data incheierii contractului de concesiune, concesionarul este obligat
sa achite redeventa pe primul an de concesionare .




(10} Vianzarea constructiei realizate de ciire concesionar se poale face
conform prevederilor legale, noul proprietar puténd prelua terenul concesionat numai in cazyl
in care redeventa a fost achitats integral pentru toatd perioada concesiondrii, de citre
concesionaruyl titular,

(11) fn cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitates
existentel unei cauze de naturd si conduci la imposibilitatea exploatarii bunului, va notifica de
indatd acest fapt concedentului in vederes lugrii misurilor ce se impun pentru asigurarea
exploatarii bunului concesionai.

(12) Concesionarul esie obligat si continue exploatarea terenuluj in noile
conditii stabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit art.6, al.(2), din prezentul contract de
concesiune.

Obligatiile concedentului
Art.8.(1) Concedentul este obligat s3 nu 1l tulbure pe concesionar in exercitiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiune.

(2) Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de
concesiune In afari de cazurile prevazute expres de lege si stipulate in prezentul contract de
concesiune.

(3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparifia oricaror
Imprejurari de naturs s aducy atingere drepturilor concesionarului.

(4) Concedentul este obligat sa predea amplasamentul si sa incheie procesul-
verbal de predare al acestuia pana la sfarsitul anului 2007, cy posibilitatea prelungirii acestui
termen prin act aditional in cazul in care conditiile climaterice mu vor permite iesirea pe teren si
predarea amplasamentului.

VIIL INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.9.(1) Prezentul contract de concesiune nceteaz3 in urmitoarele situatii:

a) In cazul in care concesionarul nu achits redevenfa pentru o perioadd mai mare
de 1 an de zile de la scadenta , prin rezilierea unilaterals de ciitre concedent, fara resiu..
redeventelor platite amterior,  fira despéigubiri si fara obligatia de a apela la instanta de

.- judecata.

b) In cazul in care concesionarul nu incepe constructia in termen de 1 an de la
data procesului-verbal de predare a amplasamentului, prin rezilierea unilaterald de citre
concedent. : '
¢) In cazul nerespectarii obligatiile contractuale de citre concedent prin reziliere,
cu restituirea sumelor incasate de la concesionar, firs penalititi,

d) Dintr-o cauzi de fortd majord sau in cazul imposibilitaii obiective a
concesionarului de a exploata bunul concesionat, prin renuntare, fira plata unei despagubiri.
Concesionarul are obligatia de a notifica de indata concedentului despre imposibilitatea de
exploatare a obiectivului,

€) Prin transformarea contractului de concesiune in contract de vénzare —
cumparare, in cazul in care situafia juridics a proprietdiii asupra terenului o va permite, dupd
plata integrals a prefului terenului concesionat.

La expirarea duratei stabilite in coniractul de concesiune, daca partile nu
convin, in seris, prelungirea acestuia, in conditiile legii.

) In cazurile de interes public national sau local, prin denuntarea unilaterala de
catre concedent cu plata unei despagubiri juste si prealabile in sarcina concedentului. Daca
partile nu se inteleg asupra. cuantumului despagubirii, urmeaza sa se adreseze instantelor
Judecatoresti

h) In cazul nerespectarii obligatiilor contractuale de caire concesionar, prin
rezilisrea unilaterala de catre concedent, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului,
fara a fi necesara interventia instantelor judecatoresti (pact comisoriu expres):




1) In situatia in care interesul national sau local impune rascumpararea
concesiunii, care S¢ poate face numai prin Hotarare a Consiliului Local in baza unei

documentatii tehnico-economice in care se va stabili pretul rascumpararii. In aceasta situalie de
incetare 2 concesiunii nu se percep daune.
J) Alte cauze de incetare a contractului de concesiune, fara a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege.
(2) La incetarea, din orice cauzil a contractului de concesiune, bunurile ce au fost
utilizate de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupd cum urmeazi:
a)-bunuri de retur - teren concesionat.
b)-bunuri de preluare - investitii realizate de ciitre concesionar, care nu pot fi
ridicate de acesta, care se preiau cu plat de concedent, dupi evaluare.
¢)-bunuri proprii — materiale, construciiile si utilajele concesionarului care pot fi
ridicate de acesta.
IX.CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA
RESPONSABILITATILE DE MEDIU
Art.10. Toate responsabilititile de mediu ce decurg din derularea prezentului
contract de concesiune revin concesionarului.
X.RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.11. Nerespectarea de ciire pirtile contractuale a obligatiilor cuprinse in
prezentul contract de concesiune atrage rdspunderea contractuald a pirtii in culpa.
XL LITIGII
Art.12.(1) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesiune se realizeaza potrivit Legii contenciosului administrative nr.354/2004, cu exceptia
obligatiilor pentru care s-a prevazut clauza de reziliere conventionala.
(2) Pentru solutionarea eventualelor litigii partile pot folosi si clauze
COMpromisorii,
XI1. DEFINITIX
Art.13. (1) Prin fortd major4, in sensul prezentului contract de concesiune, se
intelege o imprejurare externi cu caracter exceptional, fara relatie cu lucrul care a provocat
dauna sau cu insugirile sale naturale, absolut invincibild si absolur imprevizibila.

(2) Prin caz fortuit se intelege acele imprejurdri care au intervenit si au
condus la produccrea prejudiciului si care nu implica vinovilia paznicului juridic, dar care nu
intrunesc caracteristicile fortei majore.

Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 2 (doua) exemplare,

Concesionar,

i

Secretar, Contabil sef,
Jr. Alexandru David Ee. Corina Olguta Genis W\/\/

Avizat Compartiment juridic,
Jr. Raluca Paglesan

BALDEAN RAUL- NiCoL4F




~

ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122
Tel. 0264-231777
Nr. 208/34423 din 10.10.2025

CERTIFICAT DE ATESTARE
A EDIFICARII CONSTRUCTIEI

Ca urmare a cererii inregistrate cu numarul de maj sus de citre

BALDEAN RAUL NICOLAE, cnp 1811204125842,

confirmam ca pe terenul intravilan cu suprafata de 1000 mp, cu categoria de folosinta
“eurti constructii®, situat conform PUG comuna Apahida, aprobat prin HCL Nr. 193 din
27.10.2022 in comuna Apahida, localitatea Apahida, Strada GLADIOLELOR, nr. 19,
Carte funciara: 55827 - Apahida, numar cadastral: 55827- proprietate Comuna Apahida,
teren concesionat, Contract de Concesiune nr. 18484 din 19.10.2007, existi o CASA
FAMILIALA P+M, proprietatea d-lui BALDEAN RAUL NICOLAE, cnp 181 1204125842,
edificata in anul 2025,

Edificarea constructiei s-a efectuat conform Autorizatiei de construire Nr, 60 din
23.02.2024, exista incheiat proces verbal de receptie la terminarea lucririlor nr. 159/34423 din
10.10.202s.

Constructia are urmitoarea descriere:

- destinatia: CASA FAMILIALA P+M
- numar unitati individuale 1

- numdr locuri de parcare 2

- regimul de naltime P+M

- suprafafd construiti la so] Sc =65 mp;

- suprafatd construity desfasurats Sd =104 mp;

Prezentul certificat este valabi] insofit de Certificatu]l de performanta energetica nr.
150672_08.07.2025_ing.__Cosma_D.uRadu_VBAHOI036_RC0335_CPE.

Prezentul certificat s-a cliberat pentru nscrierea constructiilor in cartea funciar, in
conditiile art. 37 alin (1) din Legea cadas,_’g_r__u_lui-:$i'.f-ar:._publicité'gii imobiliare nr. 7 / 1996,
republicats. ’ 3

PRIMAR,

RAMONA-CRIST

Intocmit 2 ex: (
Cosmin Ioan Cosma

SEE-SERVICIU URBANISM
Arh. Dan-Gabriel Sopterean

Ul
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INVESTITOR:
BALDEAN RAUL-NICOLAE

PROCES-VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR

Nr. 153/3'1"\23 din 10.{0 i xay
7
privind executia lucririlor de desfiintare pentru :

Construire casa familiala P+M, bazin vidanjabil prefabricat etans, imprejmuire, racorduri -
bransamente la utilitati, amenajare acces auto si pietonal

lucrari executate In cadrul contractului nr. : 1/18.06.2025
incheiat intre: BALDEAN RAUL-NICOLAE
si REGIE PROPRIE

1. Tmobilul care face obiectul investitiei se identifici dupi cum urmeazi:

- adresa administrativi:
Jud. Cluj, Com, Apahida, Loc. Apahida, Str. Gladiolelor nr 19

- numdr cadastral/numdr topografic: 55827

- numdr carte funciari : 55827

2. Lucrarile au fost executate in baza Autorizafiei de construire/desfiintare:
60/23.02.2024 eliberata de: Primaria Comunei Apahida
cu termen de valabilitate: 10.03.202¢6

3. Comisia de receptie si-a desfisurat activitatea de la data: pand la data:
, fiind formati din:

Presedinte: BALDEAN RAUL-NICOLAE
o _ Cosmin-loan Cosig

Primaria Comunei

Apahida

---------------------------------------------

Membru in comisie 1 Marchis Mihai-Ioan

Membru in comisie 2 Lola Liviu




4. Au mai fost prezenti:

Nume si prenume Calitatea Semnatura
5. Secretariatul a fost asigurat de: Zlatior Traian
diriginte de santier, autorizat pentru domeniile: 23,6 autorizatia numar: 00020068

6. Constatirile comisiei de receptie la terminarea lucrarilor:

6.1. Capacitati fizice realizate 100%.

6.2. Nu au fost remediate aspectele consemnate in Procesul-verbal de suspendare a procesului de
receptie la terminarea lucrdrilor, inclusiv cele rezultate in urma expertizelor tehnice, ridicarilor

topografice, incercirilor suplimentare, probelor, masuritorilor si altor teste solicitate, tn termenul de
remediere, cuprinse in lista din Anexa nr. 1 la prezentul proces — verbal:

6.3. Nu au fost realizate misurile prevazute in avizul de securitate la incendiu si in documentatia de
executie din punct de vedere al prevenirii i al stingerii incendiilor cuprinse in lista din Anexa nr. 2
la prezentul proces — verbal.

6.4. Lucriarile cuprinse in lista din Anexa nr. 3 la prezentul proces — verbal prezinti vicii care nu pot
fi inldturate si care prin natura lor implici nerealizarea uneia sau a mai multor cerinte fundamentale,
caz in care se impun expertize tehnice, reproiectiri, refaceri de lucriri si altele.

6.5. Valoarea final4 a lucrarilor executate este de: 155064 RON

6.6. Perioada de garantie LEGALA.

6.7. Alte constatiri, inclusiv ca urmare a solicitdrilor suplimentare ale comisiei (nu s-a putut examina
nemijlocit constructia, se constati ci lucrérile nu respecti autorizaia de construire, reprezentantul
autorité{ii administratiei publice competente care a emis autorizatia de construire/desfiintare, al

Inspectoratului de Stat in Constructii — 1.S.C., al directiilor judetene pentru culturs sau al
inspectoratelor Judefene pentru situatii de urgen{a propun respingerea receptiei, etc.):

........................................................

7. In urma constatrilor facute, comisia de receptie decide:
X admiterea receptiei la terminarea lucrérilor;

0 respingerea receptiei la terminarea luergrilor;




8. Comisia de receptie motiveazi decizia luati prin:

e 0 e iy o v b TS0 S WY F T HES S m e 05 04 o e i e s

....................................................................................................

........................................................................................................

10. Prezentul proces-verbal, continand 3 file si 0 anexe numerotate, cu un total de 3 file, a fost
incheiat astiizi n 3 exemplare.

[1. Alte mentiuni:

...................................................................................................................

Comisia de receptie:

Presedinte: RATMTAN RAUL NICOLAL,”
Cosmin-loan Casmea /( o
Primaria Comunei ,
Apahida b/
L
Membru in comisie 1 Marchis Mihai-Ioan ‘ .
N /

Membru in comisie 2 1,012 Liviu
Alti participanti:
Profectant:  ........ccocooiiiiiiie e

Executant: ..o




CATRE,

Primaria comunei Apahida

> O PRANCIRALA. o S ) nr. 2608 ap

: . . o ToEe 997 .
jud...eSoy , avand CI seria...())....., nr.232225 . , prin prezenta

solicit aprobarea cumpiririi terenului concesionat in baza contractului de
concesiune nr... 48484 /13,10 200

Anexez: - copie CI,

- copie CF ( carte funciari) ,

- copie contract de concesiune,

- copie proces- verbal de receptie la finalizarea constructiei,
- copie certificat de atestare a edificérii constructiei,

- poze casa.

Prin prezenta declar ca am fost informat cu privire la datele cu caracter personal care sunt prelucrate si
utilizate in scopul i pentru indeplinirea atribugiilor legale ale institutiei.

Am luat la cunostinta ci informatiile din cererea depusi 5i din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Priméria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor
fizice In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter persenal si libera circulatie a acestor date.

Data: Semnitura:

DG 0. 22§
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ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122

Tel. 0264-231777, Fax. 0264-131475
Nr. 42610 din 02.12.2025

COMANDA NR. 10
LA CONTRACTUL NR. 13925 DIN 23.04.2025
Evaluare terenuri Legea 15/2003 si terenuri concesionate

.

I. TERENURI CONCESIONATE

NR. CRT| NR.INREGISTARRE NUME/ PRENUME UM CANTITATE
[ 1 36604/16.10.2025 CRISAN URDA GLIGOR BUC 1
L 2 38203/25.10.2025 BALDEAN RAUL NICOLAE BUC 1

Intocmit, e OMAN
Ing. Mariana Mirefa Muntszan e
¥ WL} Jrers
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