ROMANIA PROIECT
JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI APAHIDA

NR.5H 109 0h 36

HOTARARE
NT. ..../ 26.03.2026

privind insusirea raportului de evaluare intocmit pentru un teren concesionat si aprobarea
vanzarii acestuia, bun aflat in domeniul privat al comunei Apahida

Consiliul Local al comunei Apahida, judetul Cluj, intrunit in sedinti ordinara la data de 26.03.2026,
Analizind: privind insusirea raportului de evaluare intocmit pentru un teren concesionat si aprobarea
vanzarii acestuia, bun aflat in domeniul privat al comunei Apahida, proiect elaborat din initiativa doamnei
primar Belce Ramona-Cristina, referatul de aprobare nr. 8500/09.03.2026 al Primarului comunei
Apahida, raportul de evaluare nr.41/04.03.2026 intocmit de EXPERTUS S.R.L., prin evaluator autorizat
Ing. Gradinaru Nicoleta, inregistrat la Primaria comunei Apahida sub nr. 7782/04.03.2026, cererea
numitului Terpea Attila Daniel inregistrati la Primiria comunei Apahida sub nr. 7022/26.02.2026,
valoarea imobilului cuprinse in inventarul domeniului privat al comunei Apahida, precum si raportul de
specialitate nr. 8504/09.03.2026 al Compartimentului Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Cadastru.
Viézand avizele comisiei pentru agriculturd, amenajarea teritoriului si urbanism, ale comisiei pentru
activitati economico-financiare si ale comisiei juridice.
in baza prevederilor
Art. 120 alin. (1) si art. 121 alin. (1) si (2) din Constitutia Romaniei, republicat;
— Art. 3 si art. 4 din Carta europeand a autonomiei locale, adoptati la Strasbourg la 15 octombrie
1985, ratificatd prin Legea nr. 199/1997;
— Art. 7 alin. (2), art. 859 alin. (2), art. 1650 si art. 1657 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare;
— Art. 354, art. 355, art. 363 si art. 364 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completirile ulterioare;
Luénd in considerare dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativa la elaborarea
actelor normative republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;
in temeiul art. 129 alin. (2) 1Lit. ¢) si alin. (6) lit. b), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) 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 (8) si art. 139 alin.
(2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
in temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificrile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se insuseste raportul de evaluare nr. 41/04.03.2026, intocmit de EXPERTUS S.R.L., prin
evaluator autorizat Ing. Gridinaru Nicoleta, fnregistrat la Primiria comunei Apahida sub nr.
7882/04.03.2026, anexi la prezenta hotirire. Rispunderea juridici privind corectitudinea stabilirii
valorii de piati revine exclusiv evaluatorului.



Art. 2. Se aprobi vinzarea terenului aflat in domeniul privat al comunei Apahida, detinut in prezent
in regim de concesiune de citre beneficiarul previizut in anexa nr. 1, care face parte integranti din
prezenta hotirire.

Art. 3. Pretul de vinzare al terenului este cel stabilit prin raportul de evaluare mentionat la art. 1.
Beneficiarul are obligatia de a achita integral pretul vanzirii in termen de cel mult 6 luni de la data
comunicarii prezentei hotiriri, sub sanctiunea incetirii de drept a valabilitatii aprobirii de vinzare
in caz de neplati.

Art. 4. Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotirari se Incredinfeazd Primarul comunei Apahida,
Compartimentul Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si Agriculturd, Serviciul Economic si
Compartimentul Juridic din cadrul Primriei comunei Apahida.

Art. 5. Prezenta hotardre se comunicd Institutiei Prefectului — Judetul Cluj, Primarului comunei Apahida,
Serviciului Economic, Compartimentului Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si Agricultura,
beneficiarilor si se aduce la cunostintd 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 Alnca-Florina




ROMANIA

JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI APAHIDA

ANEXA 1 LA HCL nr. /26.03.2026

privind insusirea raportului de evaluare intocmit pentru un teren concesionat si aprobarea
vanzarii acestuia, bun aflat in domeniul privat al comunei Apahida

Nr. Nume si Contract Descriere teren Pret Valoare Valoare de Valoarea
Crt prenume concesiune Euro/mp | totalainlei cf | inventarin | de vAnzare
Cf evaluare lei in lei
evaluare
1 TERPEA 17014 din Teren in suprafata de 24,50 124.200,00 110.433,40 | 124.200,00
ATTILA 21.12.2003 994 mp, situat in loc.
DANIEL Campenesti, str.

Salcamilor, nr. 250,
inscris in CF nr.
72443, nr. cadastral
72443 -Apahida




ROMANIA
JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA
NR. 8500/09.03.2026

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. 7022 din 26.02.2026;

raportul de evaluare a terenului intocmit de SC EXPERTUS SRL si inregistrat la Primaria
Apahida cu nr. 7882 din 04.03.2026;

contractul de concesiune nr. 17014 din 21.12.2003, in vederea solutionarii in mod favorabil a
cererii mai sus mentionate 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 raportul de evaluare, intocmit de catre SC EXPERTUS SRL
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ROMANIA
JUDETUL CLUJ

COMUNA APAHIDA

SERVICIUL URBANISM

NR. 8504 /09.03.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea vinzarii unor terenuri CONCESIONATE s
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, conform evaluarii intocmite

de SC EXPERTUS SRL:

NR. Nume si Contract Descriere teren Pret Valoare Valoare de
CR prenume concesiune Euro/mp | totalainlei | inventar in
T; (i cf evaluare lei

evaluare
1 TERPEA 17014 din Teren in suprafata de 24,50 124.200,00 | 110.433,40
ATTILA 21.12.2003 994 mp, situat in loc.
DANIEL Campenesti, str.
Salcamilor, nr. 250,
inscris in CF nr.
72443, nr. cadastral
72443 -Apahida
ARHITECT SEF:

Arh. Dan Gabriel Sopterean
Compartiment economic:
OLTEAN SANDA




Teren extravilan S=5760mp Teren extravilan siluat In localitatea Campenesti, avand suprafata de $=5760mp, " _ _
5 : y 21
_ 621 _ S _ CF 64268 Campenesti inscris in CF 64268, CAD 64268, dezmembrat din 63417 204y 1000E6S 639.936,00 Legea nr. 213/1998




{ JUDETULCLUJ
| COMUNA APAHIDA

INREGISTRAT LANR. .

U, o TR s
CATRE, 9 6, FEB. 2026
Priméria comunei Apahida
j =
Subsemnatul ..... ﬁTfﬁff//Z%M ormcJ/atgn...f...N.g.f’(.L.r.y..z...../j/f
1+ O ST ) nr...LA4&0, 1 O ;
Jud....Qé.:.L.L ........... , avand CI seria............ S ST , prin prezenta

solicit aprobarea cum Zararu terenului _concesionat in baza contractului de

concesiune nr..7/.7.0. 1 »22 / 2 ,_Cr‘ r—%

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

Anexez: - copie CI,

copie CF ( carte funciard) ,
copie contract de concesiune,
copie proces- verbal de receptie la finalizarea constructiei,

copie certificat de atestare a edificirii constructiei,
poze casa.

P ) / 2
Nr. telefon ... /_Q (7;:7 /\E.OO

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

Am luat la cunogtin{i ci 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 i libera circulatie a acestor date.

Data: Semnatura' ~ /
g
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ROMANIA, JUDETUL CLUIJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122
Tel. 0264-231777

Nr. 205/35438 din 08.10.2025

CERTIFICAT DE ATESTARE
A EDIFICARII CONSTRUCTIEI

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

TERPEA ATTILA DANIEL CNP 1720123123131, confirmam ca pe terenul
intravilan in suprafata de 994 mp, cu categoria de folosinti “curti constructii”, situat conform
PUG comuna Apahida, aprobat prin HCL Nr. 193 din 27.10.2022 in comuna Apahida,
localitatea CAMPENESTI, str. SALCAMILOR, nr. 250, teren inscris in C.F. 72443 —
Apahida, nr. cad. 72443, existd o casa de vacanta, proprietatea lui TERPEA ATTILA
DANIEL CNP 1720123123131, edificata in anul 2025.

Edificarea constructiei s-a efectuat conform Autorizatiei de construire nr. 199 din
06.06.2024, exista incheiat proces verbal de receptie la terminarea lucririlor nr. 158/35438 din
08.10.2025.

Constructia C1 are urmitoarea descriere:

- destinatia: CASA DE VACANTA
- numdr unitati individuale 1

- numdr locuri de parcare 2

- regimul de indltime P

- suprafatd construita la sol Sc=19,55 mp;

- suprafatd construitd desfasuratd Sd = 19,55 mp;

Prezentul certificat s-a eliberat pentru fnscrierea constructiei in cartea funciard, in conditiile art.

PRIMAR, ARHITECT SEF
RAMONA-CRISTINABE Arh. Dan-Gabriel Sopterean

Intocmit 2 ex: 4—7/

ing. Mariana Mirela Muntean

' @\,/




Conform Anexei nr. 2din H.G. 343/2017- privind aprobarea chulamentului de receplic a ucrarilor de constrictii ¢i

‘ instalaii aferente acestora
APROB: ADMITEREA / RESPTNY
_INVF.ST]TOR:' "\’E@_}Q 3 Rﬁj LA _AANEL

PROCES - VERBAL DE RECEPTIE
N B Ia terminares lucririlor _
| N 182 20k A din_009 (020
rivind executia lucririlor de construc ii aferente investitie; O A = VW /3
/2T s AT A X oo

s Jucrdri eXecutate in cadrul contractului nr, . din_ ;_incheiat intre
VS Ao YN Vi3 |

S SS PRI 75w as |

L Imobilul care face oblectul in stitiel se id ny Z4; A

- adresa administrativa: ¢y s‘i&g’w MEWW%&O&’Nf Z@M

= numdr cadastral/numér aficc. 72557 o i QC/{

- numr carte funciara: 72557

2. Lucrdirile au fost exccutate In baza Au rizatiei de construire nr. ST, eliborsts de
Lo7IVE o . 5% _
ladatade " 522D % '

—» cu valabilitate pana Ia data:

3. Comisia de receptie si-a desfisurat activitatea de la data: D280
pind la data: OR {0 20D

Siau 3
T 2 A _fiind formata din:

S A L O

7 ' " ROMANTA-TEC,
AT ' . _KOLOZEVAR] ANDREI

4. Au mal fost prezenfi(nume §i prenume, calitatea, semnura); | oo E DR SANTER
o e AUT. NR. (J;)t_:)jzep}s (
2~pm£emnt: - . " - SRS o o . DOMENI “:E::lt.\.u: ._‘1 T G IVTET TS TS (/
- " 2 ) /),-.\ » ' / ) j/;""-"f“'r"'

5. Secretariatul a fost asigurat de A Ly Wb T INTTH 7
1 diriginte de santier autorizat in domeniul/domenile: - ol o B . _
S o B autorizatie nr, 02025 (7 7=
6. Constatirile comisiei de receptie ia terminarea lucrdrilor: -

6.1, Capacitaii fizice realizate: o s ‘ "
' I 7 T =

-6.2. Nu au fost remediate aspectele consemnate in Procesul - verbal de suspendare a procesulu; de
receptie la !crminarca'lucmrilor_,.jnchmiv cele rezultate in urma expertizelor tehnice, ridicarilor
‘topografice, incercirilor suplimentare, probelor, misuratorilor §i altor teste solicitate, in termenul de
remediere, cuprinse in lista din anexa nr. 1 Ia prezentul proces —verbal: .

executie din punct de vedere al prevenirii §i al stingerii incendiilor, cuprinse in lista din anexa nr. 2
Ja prezentul proces — verbal: . -
6.4, Lucririle cuprinse in lista din anexa nr.'3 la prezentul proces < verbal prezinti vicii care au pot

fiinlaturate §i care prin natura lor implic4 nerealizarea uneia san a maj multor ceringe fundamentale,
caz in care se impun expertize tehnice, reproiectiri, refaceri de lucrari gi altele:




8.5. Valoarea finala a lucrdrilor executate eote de [lei, cu si fird TVAJ: LS eY. 9

6.6, Perioada de garantie: | 9/7 Z\—1/(/(1/'_

reprezentantul autoritagii administratiei publice tompetente care a emis autorizatia de
construire/desfiintare, al Inspectoratului de Stat in Constructii - 1.§.C., al directiilor judefene pentru
Culturd/Directiei pentru Culturi a Municipiului Bucuresti sau al ins;:eclorateiorjuderene pentru
‘situatii de urgentd propun respingerea receptiei etc.):

“admiterea receptici la terminarea luerdrilor;
| respingerea recepliei la terminarea lucrarilor;
8. Comisia de receptie motiveazd decizia luati prin:

7.An urma constatirilor ficute, comisia de receptie decide:

: 9, Collﬂsh de recepfie recomanda luarea urmltotielor misuri:

7 ¢ . ™y
10. Prezentul proces - verbal, confinang ,.a(—,giu )
q’nnto;p-.x.u ll.,t'%!'lmt“ TEmone s )uk"e‘e nume’m““, !lnlotll d_e..q.-;,., --.-'-u-o_'me'l«ioﬁ tﬂehdll
,sl.d- @2%.1-\“;{2&25:“"} sray In -_;"_a'.f"&b?:;y- -;- '1_-!?“75"&8,&_9t3!“§ fEbuns Ql!!nphm
11. Alte mentiuni o :

o tomanrg

[1. Presedinie: X o T 2IRLT IS AL
Membri: ' — it o _

2. W R ANR \esin MO TEAN. eIl j s
BLFTRTF 7777 Pk — A , a7

4 N5 D) TEIST R O
(A participani: ' i T

L -

i{Executant;

l




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard GLUJ "Nr. cerere | gEg

i
"F Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliard Cluj-Napoca i Ziua | 04
ﬂ ﬁf : Luna | 01
7 - | Anul | 2024 |
M.LEI, EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE mwz?mss.
ARRAMA ARy

A. Partea l. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj

Nr. |Nr, cadastral Nr. * i .
Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;
Al 72443 : Wt _— ; i i
e 994 Teren neimprejmuit; Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa
datorita lipsei planului parcelar

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

100052 / 06/05/2022

Act Administrativ nr. 92, din 28/04/2022 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; Act Administrativ

nr. 295, din 09/03/2022 emis de COMUNA APAHIDA: Act Administrativ nr. 60742, din 17/03/2022 emis de

OCPI CLUJ;

Se infiinteaza cartea funciara 72443 a imobilulul cu numarul cadastral

Bl (72443 [ UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

numarul cadastral 64268 inscris in cartea funciara 64268:

Act Administrativ nr. 123, din 25/10/2011 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNI APAHIDA:

B3 Intabulare, drept de PROPRIETATElege si dezmembrare, dobandit prin' Al

Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA APAHIDA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 64268/Apahida, inscrisa prin inchelerea nr. 177977 din 13/10/2017; pozitie
transcrisa din CF 63417/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 79115 din 10/05/2017; pozitie transcrisa din CF
55638/Apahida, inscrisa prin_incheierea nr. 135372 din 10/12/2012;

Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorits lipsei Al

planului parcelar
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 64268/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 177977 din 13/10/2017, pozitie .
transcrisa din CF 63417/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 79115 din 10/05/2017,; pozitie transcrisa din CF
55638/Apahida, inscrisa_prin incheierea nr. 135372 din 10/12/2012;

C. Partea lll. SARCINI .

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

AL

B4

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-ling la adresa spay.ancpi.ro Farmular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 72443 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
72443 994 Teren neimprejmuit; Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa
datorita lipsei planului parcelar

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

.
58270
\

/ |

Date referitoare la teren

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

1| pasune |[NU 994 - - -

Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

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

Punct Punct Lungime segment
Tnceput sfarsit = (m)
1 2 16.209
2 3 3.103
3 4 48.608
4 5 22.565
5 1 47.631
*k | ungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 §i sunt rotunjite la 1 milimetru.

#+ Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

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

Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare en-ling la adresa epay.ancpiro

Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 72443 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Extrasul de carte funciard 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 prevézute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin 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 realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.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,
04/01/2024, 15:58

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

Extrase pentru informare on-line la adrasa 2pay.ancpiro Formular varsiunsa 1.1
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ROMANIA, JUDETUL CLUI RERAN T’b

PRIMARIA COMUNEI APAHIDA my

$TR LIBERTATIL, NR 98 s e

TEL/FAX — 231777, 231797, 231322 ,M,.,Arf‘“[

NR. A 073127 42 . dend S——

™

CONTRACT DE CONCESIUNE  \

L.LPARTI CONTRACTANTE

incheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida, reprezentatd prin lonel
Farcas, avind funciia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte,

Si
_ TERPEA DANIEL domiciliat in DEJ, str. AUREL VLAICU nr. 1, jud. CLUJ,
carte de identitate seria KX nr. 172130, eliberat de POL. DEI la data de 11,12.2001, in calitate
de concesionar, pe de altd parte

La data de ... la sediul concedentului din Apahida, str Libertdjii, nr 98,
jud.Cluj, cod 3411, tn temeiul Legii nr453/2001 pentru modificarea si completarea Legii
nr.50/1991, privind autorizarea executarii constructilor si unele masuri pentru realizarea
Jocuintelor, Legii nr.219/1998 privind regimul concesiunilor §i a Hotarani nr:27/25.10.2001 a
Consiliului Local al comunei Apahida, de aprobare a concesiondrii, s-a incheiat prezentul
contract de concesiune.

[LOBIECTUL CONTRACTULUI DE CO NCESIUNE

Art.1.(1) Obiectul contractului de concesiune este o suprafatd de 801 mp teren
situat in comuna Apahida, satul CAMPENESTI, sir. , fa., in locul aumit COADA LACULUIL,
conform planului de sitnatie anexat, pentra construirea de casi, in conformitate cu obiectivele
concedentului §i in conditiile Legii nr 453/2001 pentru modificarea §i completarea Legii
nr.50/1991.

HL.TERMENUL

Art.2(1) Durata concesiunii este, pe durata existentei constructiilor, incepéand cu
data incheierii procesului — verbal de predare a amplasamentului .

(2} Pani la transformarea contractului de concesiune in contract de vénzare —
cumpirare, in cazul in care situatia juridicd a proprietatii asupra terenului o va permite, dupd
plata integrald a prefului terenului concesionat.

IV.PRETUL CONCESIUNIL (REDEVENTA)

Art.3.(1) Pretul concesiumii este de 35.000 lei/mp, respectiv 28.035.000 lei, adick
850 § la cursul BNR. din ziua incheierii procesului-verbal de adjudecare, platitd
anual/semestrial/trimestrial/lunar, in maxim 25 ani, conform caietului de sarcini. Suma se
plateste in lei, la cursul BNR din ziva plati, pand la 30 junie a fiecarui an pentru plata
semestriald, trimestrial se face pand la data de 15 a ultimei luni din trimestru, iar plata lunard
pénd in ultima zi din luna respectiva.



redeventei se face la casieria concedentulyi sau n contul
nr.212202074485243 deschis la Trezoreria Cluj, cu prezentarea dovezii la concedent.

(2) In cazul Intarzierilor la plata,se aplicd penalizirile legale, pentru fiecare zi de
intdrziere. .

(3) Neplata redeventel pentru o perioadd mai mare de 1 an de zile, conduce la
pierderea valabilitdtii concesiondrii si a sumelor achitate anterior, prin rezilierea unilaterali a
contractului de concesiune, de citre concedent.

VLDREPTURILE PARTILOR

Drepturile concesionarului

Art.5(1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe rispunderea
sa, terenul care face obiectul contractului de concesiune, in scopul pentru care a fost
concesionat, :

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi §i de a culege roadele terenului care
face obiectul concesiundi, potrivit obiectivelor stabilite de parti prin prezentul contract de
concesine.

Drepturile concedentului

Art.6(1) Concedentul are dreptul si inspecteze bunul concesionat, si verifice
stadiul de realizare a investitiilor, precum st modul in care este satisficut interesul pentru care s-
a facut concesionarea, verificind respectarea obligatiilor asumate de concesionar,

(2) Concedentul are dreptul si modifice in mod unilateral partea reglementard a
contractului de concesiune, din motive exceptionale legate de interes national sau local, pana la
realizarea constructiilor.

VILOBLIGATIILE PARTILOR

Clauze stabilite In conditiile caietului de sarcini

Obligatiile concesionarului

Art.7(1) Concesionarul este obligat sa asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate si de permanenti 2 terenului, pe durata existenfei construciei, potrivit obiectivelor
stabilite de citre concedent.

(2} Concesionarul este obligat si exploateze in mod direct terenul care face
obiectul concesionarii.

(3) Concesionarul nu poate subconcesiona terenul care face obiectul concesiunii,
decdt cu aprobarea concedentului.

(4) Concesionarul este obligat s3 pliteasci redeventa.

(5) Concesionarul este obligat s& inceapa constructia in termen de 1 an de la data
prerdérii amplasamentului.

(6) Avizele §i autorizatiile ce trebuie obtinute pentru realizarea investitiei, sunt in
sarcina concesionarului,

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

(8) Concesionarul este obligat s3 respecte condifiile impuse, privind materialele
de constructie, conditiile de siguranti in exploatare, protectia mediului, conditii privind
folosirea §i conservarea patrimoniului.

(9) La data incheierii contractului de concesiune, concesionarul este obligat s3
achite prima trangi din redeventa de concesionare (anuald, semestriald, trimestrials, lunard).

(10) Vénzarea constructiei realizate de citre concesionar se poate face dupd 10
ani de la data Incheierii contractului de concesiune, noul proprietar va putea prelua concesiunea
numat in cazul in care redeventa a fost achitats integral pentru toatd perioada concesiondrii, de
cétre concesionarul titular.



23

(11) In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existeniei
unct cauze de naturd si conduca la imposibilitatea exploatirii obiectivului, va notifica de indata
acest fapt concedentului in vederea luarii masurilor ce se impun pentru asigurarea continuititi
activitatit

(12) Concesionarul este obligat s& continue exploatarea terenului in noile conditii
stabilite de concedent, in mod unilateral, potrivit art 6, al(2), din prezentu! contract de
cOoncesiung,

Obligatiile concedentului

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

{(2) Concedentul nu are dreptul s modifice In mod unilateral contractul de
concesiune fn afard de cazurile prevdzute expres de lege si stipulate in prezentul contract de
concesiune.

(3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciror
Imprejurdri de natura sa aduci atingere drepturilor concesionarului.

VILINCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.9(1) Prezentul contract de concesiune inceteazi in urmitoarele situatii:

a)ln cazul in care concesionarul nu achiti redeventa pentru o perioadd mai mare
de 1 an de zile, prin rezilierea unilaterald de citre concedent.

b)in cazul in care concesionarul nu fncepe constructia in termen de 1 an de la
data predarii amplasamentului, prin rezilierea unilaterali de catre concedent.

c)n cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin
rezilierea, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului.

d)in cazul nerespectirii obligatiile contractuale de cdtre concedent prin reziliere,
cu restituirea sumelor Incasate de la concesionar, fird penalitati.

e)La disparitia, dintr-o cauzi de fortd majori, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitdfii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare, fird plata unei
despagubiri.

f)in cazul In care interesul nafional sau local o impune, printr-un act
administrativ al organului care a aprobat concesionarea, la propunerea concedentului, cu
restituirea sumelor incasate de la concesionar, fird daune.

@)Prin transformarea contractului de concesiune in contract de vénzare -
cumpdrare, in cazul in care situatia juridicd a proprietifii asupra terenului o va permite, dupi
plata integrald a prefului terenului concesionat.

h}Alte cauze de incetare a contractului de concesionare, fird a aduce atingere
clauzelor si conditiilor reglementate de lege.

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

a)-bunuri de retur-teren concesionat.

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

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

VHIL.CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA

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

contract de concesiune revin concesionarului.

i



IX.RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art 11, Nerespectarea de cdlre parlile contractuale a obligasiiior cuprinse in
~niul contract de concesiune atrage raspunderea contractuald a partii in culpa,

X, LITIGH

Art. 12(1) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
Jiciune sunt de competenta instantel judecatoresti de drept comun,

(2) Pentru solutionarea eventualelor litigii pirtile pot folosi si clauze
L piomisorn, intre ele.
' Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in 2 exemplare.

Concedent,
Primar,

i S

Concesiopar,
i

T, § -,

Tonel Fircas

. oy
Lecretar, Contabji’gef, .
£ 5 Ec. Alexand b Visldovan
Jurist,
Luminita Terpea

ff u“-’;’}«'\.___



"aaieal ATYF T wAT AT
AT ADITIONAL

Al din O8.ianuarie.2008

NR. 17614 DIN 23.12.2003

ART.1
[ncheiat intre
Counsiliul Local al comunei Apahida , cu sediul in comuna Apahida,strada

Libertatii, nr. 122, reprezentatd prin IONEL FARCAS, avind functia'de PRIMAR | in
calitate de concedent,pe de o parte

Si

D-na/dl. TERPEA ATTILA-DANIEL domiciliat in localitatea DEJ  str.
AUREL VLAICU Nr. 1 BL - Sc.- Ap. -, Judetul Cluj, posesor al cartii de identitate
seria. KX nr. 172130  eliberat de Politia Cluj , CNP..1720123123131. in calitate de

concesionar, pe de alta parte

In baza cererii 93/04.01.2008
si a procesului verbal de predare a
amplasamentului nr. 2 die 08.01.2008

s-a incheiat prezentul act aditional la Contractul de Concesiune nr. 17014/23.12.2003
PARCELA 134 |, locul numit COADA LACULUI .

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

Obiectul contractului de concesiune este o suprafata de 994 mp teren situat in
Comuna APAHIDA, satul CAMPENESTL str. , or. EN, jud. Cluj, in locul numit
COADA LACULUIL lotul nr. 134, conform planului de situatie 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 3,50 lei/mp, respectiv 3479 lei , adica 972 EURO la cursul
BNR din ziua incheierii Actului aditional la Contractul de concesiune 17014/23.12.2003,
platita anual, in maxim 25 de ani, conform caietului de sarcini. Suma se plateste in lei, la

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, . CONCES[ONAR,
PRIMAR, =

o

lonel Farcas”

SECRETAR, “
Ir. Alexandru David ?{ b

CONTABIL SEF, 35 1
Ec. Corina Olguta Genis * N)%L\'\‘&‘ /

CONSILIER PRINCIPAL, /
AL,

Ec. Tatiana Simona Pop

AVIZAT OFICIU JU R.I.DIC,

(Jr. Raluca Paglesan
.
Sjotles
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RAPORT DE EVALUARE

Estimarea valorii de piati pentru
teren intravilan, categoria de
__ Jolosintd curti constructii in
suprafatd de 994 mp, inscris in C.F.,
72443, situat in UAT Apahida, sat
Campenestt, str. Salcamilor, nr. 250,
jud. Cluj

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

Concesionar: TERPEA ATTILA-DANIEL

TIMISOARA
Martie 2026



1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE nr. 41/04.03 2026

Utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI APAHIDA

Proprietar teren: COMUNA APAHIDA

Concesionarii: TERPEA ATTILA-DANIEL;

Tip imobil: Teren din domeniul privat al primiriei comunei Apahida

Nr. comanda: 13/26.02 2026;

Tipul valorii: valoare de piati

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

N AW~

cdtre

concedent
8. Dreptul de proprietate evaluat: dreptul absolut de proprietate
9. Data inspectiei: 04.03 2026
10. Data evaluarii: 04.03 2026
11. Cursul BNR, din data de 04.03 2026, este: | EURO = 53,0981 lei, comunicat in 03.03 2026:

Categoria bunului: Teren intravilan
Localizare: UAT Apahida, sat Campenesti, str.
Salcamilor, nr. 250, jud. Cluj

T e
Act de proprietate: C.F. 72443 e o
Categoria de folosinti: Curti constructii § *
Suprafata terenului: 994 mp - g //-\\,:- 3
Forma terenului: Dreptunghiular % e //
Raportul laturilor: 1/3 s AW N &/ ;
Acces: Drum pietruit i " e

Ak - : -j‘-i&

Front stradal: Da

Utilitati: Utilititile zonei

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

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerici a indicatiei
finale asupra valorii de piati a fost rotunjitd. Suplimentar, s-a ficut si conversia valorii in Euro, la cursul valabil
la data evaluarii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit, de asemenea.

Concesionar: TERPEA ATTILA-DANIEL

< y Valoare de Valoare de
g: Denumire bun imobil Su?;:y;a,m 1/‘5‘::0 I;’e: / piatd estimatd | piatd estimati
; P P P | totald (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 72443, situat in UAT
1 Apahida, sat Cdmpenesti, str. Salcamilor, nr. 4oy | 24,50 | 12d;50 4400 124.200
250, jud. Cluj
TOTAL 994 mp - - 24.400 € 124.200 lei
NOTA:

¢ Valoarea de piatd estimata in prezentul raport de evaluare nu contine T.V.A.:
e Valoarea de piaté a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale din prezentul
raport;

S.C. EXPERTUS S.R.L., prin

Ing. Gradinaru Nicolae

Membru titular ANEVAR - legitimatia nr. 12963
Evaluator autorizat EPI si EMB

Intocmit:

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




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

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declarim ci raportul de evaluare, pe care 1l semnam, a fost realizat in concordanti cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025 si cu ipotezele §i ipotezele speciale, cuprinse
in prezentul raport. Declar ¢ nu am nicio relatie particular cu clientul si niciun interes actual say viitor fata de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare veniti 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 experienti semnificativa in domeniu, avem competentd in
evaluarea pe piata proprietitilor imobiliare, cunoastem §i 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 ANE VAR, asociatie de evaluare recunoscutd ca Sfiind
de utilitate publici, noi fiind reprezentati ai S.C. EXPERTUS S.R.L., membru corporativ ANE VAR,
actiondind in mod independent.

Certificare

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

1. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport, sunt adevirate si corecte. Estimirile si concluziile
se bazeaza pe informatii si date considerate de citre evaluatori ca fiind adevirate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o in luna martie 2026.

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 nepdrtinitoare.

3. 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 ficand rolul mentionat aici.

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

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

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

7. Evaluatorii se considera degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul evalurii,
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 tehnic sau economici 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:/Tnotl.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 reali a bunurilor evaluate la data efectuirii inspectiei.

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

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

Ing. Gradinaru Nicolae,

Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare si bunuri mobile

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963

Ec. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare,

bunuri mobile si intreprinderi

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

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964

1
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

1. TERMENI DE REFERINTA

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. EXPERTUS S.R.L., a fost infiintatd 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, inscrisi in Tabloul membrilor corporativi
cu Certificatul nr. 0303/01.01.2026. In calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declarim ca
avem dreptul contractdrii si prestarii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest
aspect in OG 24/2011.

S.C. EXPERTUS S.R.L. acordi o atentie deosebitd necesititii de instruire a personalului propriu pentru
realizarea competentei factorului uman, plecind de la premisa ca un element fundamental al managementului
calitdtii este tocmai competenta personalului. Societatea este certificati pentru ,Evaludri de proprietiti
imobiliare”, “Evaluiri de bunuri mobile” si “Evaludri de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR EN
ISO 9001:2015, prin certificatul cu seria: C-MC, nr. 7555 si standardelor de calitate SR EN 1SO 14001:2015
(ISO 14001:2015), prin certificatul cu seria M-MCT, nr. 3375.

Echipa noastrd este formata din evaluatori cu o bogati 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 oriciror alti utilizatori desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEIL COMUNET APAHIDA fin calitate de client si
de utilizator desemnat.

Nu se identifica alte persoane fizice sau Juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatoryl
nu-st asumd rdspunderea decdt fayi de client si fatd de utilizatorul desemnat al lucrrii

1.3. Scopul evaludirii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenurilor in vederea vanzirii de
citre Primiria comunei Apahida din Judetul Cluj in calitate de concedent, citre domnul TERPEA ATTILA-
DANIEL 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 ci are intregul drept de proprietate: posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietitii imobiliare.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini, asupra urmétorului teren:

v" Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii, in suprafatdi de 994 mp, situat in UAT

Apahida, sat Cimpenesti, str. Salcamilor, nr. 250, jud. Cluj. Accesul la teren se face pe un drum pietruit

si beneficiaza de front stradal: 22.57 ml.

Conform extrasului de carte funciara nr. 72443 Apahida, terenul apartine Primariei Apahida, se noteaza
intabulare, drept de proprietate — lege si dezmembrare, dobéndit prin Lege, cota actuald 1/1, conform Act
administrativ nr. 123, din 25.10.201 1, emis de Consiliul Local al Comunei Apahida. Concesionarul prezentului
teren este domnul TERPEA ATTILA-DANIEL, conform Act aditional nr. 1 din 08.01 2008 la Contractul de
concesiune nr. 17014 din 23.12 2003.

1.5. Moneda evaludrii
Valoarea estimati prin prezentul raport de evaluare este prezentatd in LEI si EURO. Avénd in vedere
faptul ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valutd este | euro = 5,0981 lei din data de 04.03 2026, comunicat de BNR la data de 03.03
2026.
Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei §i nu contin T.V.A.

1.6. Tipul valorii
Luénd in considerare scopul prezentei evaludri, identificat mai sus, evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine fntr-un schimb ipotetic pe o piatd liberd si concurential; prin urmare,
respectand si prevederile SEV 102 — Tipuri ale valorii: -
Valoarea de piatd reprezinti suma estimati pentru care un activ say/@’ ! w patea fi
schimbat(d) la data evaluirii, intre un cumparator hotarit si un vanzitor Néts aty el £\tie
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

nepartinitoare, dupi un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintii de cauzi,
prudent si fira constringere.
Definitia valorii de piata trebuie aplicata in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

~Suma estimatd” se referd la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piati, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre vanzitor si cel mai
avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de ciitre cumpdrator. 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 persoand asociati cu vanzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau cumparitor specific.

»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se referi la faptul ca valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabi o suma de bani estimati decit o suma de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de vénzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaluarii.

»la data evaluirii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adica la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditiile de piati se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorecti
sau necorespunzatoare pentru o altd dati. Mirimea valorii va reflecta starea si circumstantele
pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricirei alte date.

intre un cumpdritor hotirit se referi la un cumpdrator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpdritor nu este nici neribdator, nici decis sa cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumparator este unul care achizitioneazi in conformitate mai degrabd cu
realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cérei existentd nu poate fi demonstrati sau anticipata. Cumparatorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decét pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ,,piata”.

»$1 un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzitor nerdbdator, nici un vanzitor fortat sa vandi la
orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vénzatorul hotdrdt este motivat s vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libera, dupd un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotirat
este un proprietar ipotetic.

~intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre parti 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 sd nu fie caracteristic pentru piata
sau sd fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are loc intre parti fard o
legaturi intre ele, fiecare actionind in mod independent.

(g) ,,dupd un marketing adecvat“ inseamni ci activul a fost expus pe piatd 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 piati. Metoda de valorificare prin vanzare este considerati
a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzitorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piata nu este o perioada fixd, ci va varia in functie de tipul activului side
conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie si fi existat un timp corespunzitor pentru
ca activul si fie adus in atentia unui numir adecvat de participanti de pe piati. Perioada de
expunere este situata fnainte de data evaluirii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostintid de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumpardtorul hotarat, cat si vanzitorul hotirit sunt informati, de o manieri rezonabila, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afli piati la data evaluirii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evaluarii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei Suexemplu, nu este
neapdrat imprudent ca un vanzitor si vindi activele pe o piafd A '
care este mai mic decét preturile de piata anterioare. In astfel/43
schimburi de pe pietele care inregistreazi modificiri ale pretu AL Is:l 5
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune inform% pingil s paniije la data
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evaludrii.
® i fard constringere” stabileste faptul ca fiecare parte este motivatd si incheie tranzactia, dar
niciuna nu este fortatd in mod nejustificat si o faci
Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu contin T.V. A.
Metodologia de estimare a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaluarii, tipul bunuluj si de
recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2025.

1.7. Data evaludgrii
La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii martie
2026, data la care se consideri 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 Nationald a Romaniei se intelege cursul
de schimb comunicat de respectiva bancd in ziua anterioar si care este valabil pentru operafiunile care se vor
desfisura in ziua urmitoare.”

Evaluarea a fost realizata in data de 04.03 2026, la un curs valutar de 1 euro = 5,0981 lei din data de 04.03
2026, comunicat de BNR la data de 03.03 2026.

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 04.03 2026 de citre ec. Gradinaru Nicoleta din partea S.C.
EXPERTUS S.R.L. La data inspectiei, bunurile imobile au fost identificate prin intermediul geoportalului
ANCPI - eTerra, care a facilitat verificarea amplasamentului, a ciilor de acces si a distantelor fati de cea maj
apropiatd localitate sau puncte importante de interes. Toate informatiile obtinute au fost documentate si integrate
intr-o fisa de inspectie inserata prezentului raport de evaluare.

1.9. Documentarea necesar Pentru efectuarea evaludrii
Informatii primite de la client:
Evaluatorul a analizat documentele privind drepturile de proprietate asupra bunurilor evaluate, puse la
dispozitie de citre client/utilizatoru] desemnat dupa cum urmeaza:

Cerere din partea concesionarului nr. 7022 din 26.02 2026 pentru TERPEA ATTILA-DANIEL;
Extrasul de carte funciara nr. 72443 Apahida;

Act aditional nr. 1 din 08.01 2008 |a Contractul de concesiune nr. 17014 din 23.12 2003;
Contract de concesiune nr. 17014 din 23.122003;
Proces — Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 158/3 5438 din 08.10 2025 {"

AN NN NN

Certificat de atestare a edificirii constructiei nr. 205/35438 din 08.10 2025;

Informaii colectate de evaluator-:

Informatii despre vecinitatea proprietatilor evaluate, despre zona si localizare; _
Date privind piatd imobiliara locala, incluzind elemente deja existente in baza de date a ov3
actualizate cu informatii de la participanti pe piati specifica si din mas-media de specialitafe;
v' Date specifice din manualele si cartile de specialitate; /

v Date despre cuantumuri/marje de venituri/cheltuiel; din baze de date, publicatii i internet:

<L

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

La baza evaluirii au stat in principal urmitoarele 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 evaluirii (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 proprietitii imobiliare (IVS 400); GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile;
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»  Standarde pentru utilizir specifice: SEV 400 - Verificarea evaluarii;
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

¢) Legislatia in domeniu:

- Ordonanta Guvernului nr, 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;
- Codul administrativ actualizat;

Alte informatii consultate:
Date privind piata locald, incluzand clemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate

>

>
>

VVVVYVYYYVYY

L.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

cu informatii de la participanti de piata specificia si din mass-media de specialitate;
Cursul de referinti al monedei nationale.
Codul de proceduri civi 14, articolele referitoare la evaluarea bunurilor.

Surse bibliografice:

Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (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 Statistica:

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

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

Ipoteze semnificative

Valoarea estimata in raportul de evaluare este determinatd in conditiile realizarii 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 aritate e€xpres pe parcursul raportului si a ciror impact este expres scris
ca a fost luat in considerare. Daci 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,

Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate firi a se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor Juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in

acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al imobilizarilor corporale inscris in

cartea funciari.

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

corecte.

Se presupune ci toate licentele, autorizatiile st acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata

pentru evaluare in acest raport;

Situatia actuala a imobilului s scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectirii metodelor de evaluare

3

utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ci valorile rezultate sa conduci la estimarea cea

mai probabili a valorii proprietdtii in conditiile tipului valorii selectate;

Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile

considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut

la

dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu

avea cunostinta. intrarea in posesia unei Copit a acestul raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura munci sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau si depuna
marturie in instant relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazuluj in care s-au incheiat astfel de
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intelegeri in prealabil;

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

* Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati 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 consideri 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 piatd a bunurilor identificate si descrise in raport in ipoteza
in care acestea corespund cu cele din documentele de proprietate.

® Orice neconcordanti intre proprietatea identificati si cea din documentele de proprietate invalideazi
corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestati de documentele de proprietate dar,
pastreazd validd valoarea estimatd pentru proprietatea identificati in raport.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanti sau si depuna
marturie in instantd 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 fira acordul prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daci aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport 1si pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit cele
precizate la pet. 1.2, atrage dupi 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 acceptd nicio
responsabilitate fatd de o tertd persoana, in nicio circumstanta.

1.13. Metode de evaluare
Evaluatorii trebuie sa ia in considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante. Cele trei abordiri
descrise si definite in continuare sunt abordirile principale utilizate in evaluare. Toate sebagamaio pRpLincipiile
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. 'Obfoctrverselectirii
abordarilor si metodelor aplicate la evaluarea unui activ este acela de a gési metoda cea mai adecvati pentru
circumstantele date. Nu exista nicio metoda care si fie adecvata 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
referintd ai evaludrii si de scopul evaludrii,

v’ punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate, gradul
de adecvare al fiecirei metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de citre participantii de pe piata relevant:

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

in prezentul raport de evaluare s-a aplicat abordarea de piata.
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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 Roménia 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 evaluirii (IVS 100);
e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
e SEV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102);
¢ SEV 103 - Abordari in evaluare (IVS 103);
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104);
* SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);
® SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106);
° SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400);
® SEV 400 — Verificarea evalurii;
® SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara:
la care se adaugd 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 referinti ai evaludrii, o prezentare a bunurilor imobile evaluate, o analiza
a pietei imobiliare, un capitol cu abordirile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimat3,
precum si anexele cu documentatia pusa 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-l 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 ipoteca asupra terenului. Conform art.
35 din Legea nr. 50/1991 republicat, ».dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune
sau de instrdinare 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:

Parte contractanta Drepturi detinute Posibilititi instriinare | Tip de venit realizat
Da, dacid  apartine
T, : s v e g )
Concedent erenu'] (proprietate domenrululvprrvat | Redevents
concesionata) Nu, dacd  apartine ’

domeniului public
Asupra terenului (drept | Daci se instriineazi

de folosinta si constructia, se
Concesionar posesiune), asupra transmite si dreptul de | Venituri din utilizare
constructiilor concesiune asupra

(drept de proprietate) terenului
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea amplasamentului

Date despre amplasament

PROPRIETAR AMPLASAMENT COMUNA APAHIDA
o UAT Apahida, sat Cdmpenesti, str. Salcamilor, nr. 250,

resi: . A

jud. Clyj

C.F. /Act de proprietate C.F. 72443
Suprafati 994 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 22,57 ml

Constructii pe teren

Da, dar nu face obiectul prezentului raport de evaluare

Proprietar pe constructie

TERPEA ATTILA-DANIEL

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

Zond rezidentiald

POT %; CUT

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

Topografie teren: plat, in panta, abrupt;

Specific zonei

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

Periferic

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

Nu

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

Utilitatile zonei

Asfalt

Nu

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

Nu

Drum de acces

Drum pietruit

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

categoria de folosinta curti constructii

Data inspectiei

04.03 2026
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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 proprietatii evaluate.
LITIGII: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/beneficiarului a rezultat
faptul ci nu exista litigii la data identificarii proprietatii.
SARCINI: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/beneficiarului a rezultat
faptul ci nu exista litigii la data identificarii proprietatii.

’ r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLY|
’-}-" / Biroul de Cadastru si Publicitate Imobifiara Cluj-Napoca
), - . WL . .
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA T Codverificare

100162929753

ERIERTER: PENTRU INFORMARE T
Carte Funciard Nr. 72443 Apahida imwulmaﬂlﬂmmmm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa; Jud. Cluj
Nr. [Nr. cadastral Nr,
Crt topografic

Al 72443 994 veven melmgleimulG " T A
Teren neimprejmuit; Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa
datorita lipsei planului parcelar

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte

100052 / 06/05/2022
Act Administrativ nr. 92, din 28/04/2022 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE] APAHIDA; Act Administrativ
nr. 295, din 09/03/2022 emis de COMUNA APARIDA; Act Administrativ nr, 60742, din 17/03/2022 emis de
OCPI CLUJ;
Se infiinteaza cartea funciara 72443 a imobilulul cu nuMarul cadastral] Al
Bl {72443 [ UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul _cadastral 64268 inscris in cartea funciara 64268;

Act Administrativ_nr. 123, din 25/10/2011 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUN APAHIDA;
B3

Intabulare, drept de PROPRIETATElege §! dezmembrare, dobandit prin Al

Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA APAHIDA |
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 64268/Apahida, inscrisa prin inchaierea nr. 177677 din 13/10/2017; pozitie
transcrisa din CF 63417/Apahida, inscrisa prin inchejerea nr. 79115 din 10/05/2017; pozitie transcrisa din CF
55638/Apahida, inscrisa prin incheiferea nr. 135372 din 10/12/2012: -

Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorits lipsei Al

vlanului parcelar

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 64268/Apahida, nsciisa prin Incheierea iF 177977 din 1371072017; pozitie| _

transcrisa din CF 63417/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 79115 din 10/05/2017: pozitie transcrisa din CF

55638/Apahida, inscrisa prin incheierea pr. 135372 din 10/12/2012; i

C. Partea lil. SARCINI ,

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

B4

Referinte

NU SUNT

pag.
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Carte Funciara Ni. 72443 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

- Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |[Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
72443 994 Teren neimprejmuit; Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa
datorita lipsei planului parcelar

* Suprafala este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

72442

43754

Date referitoare la teren

nr | Categorie [intra | Suprafata ' . . _
ct| folosintd |vilan]  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |NU 994 - % R

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
| Tnceput sfarsit e=(m)
1 2 16.209
{ 2 3 3.103
3 4 48.608
2 5 22.565
5| 1] 47.631
LN lnlla mmncanbalar Alink Aabarmainata in nlanl Aa Rraiarkia Craran 7N i cunt ratuiniita Ia 1
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2.2. Date despre zond, orag veciniititi

Romania este localizata in sud-estul Europei si se intinde pe o suprafati 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, Roménia are iesire la Marea Neagri, in partea de sud-
est.

Judetul Cluj este situat in partea central-vestici a Romaniei, 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 administrativi si cel mai
mare oras al judetului.

Relieful judetului este diversificat, incluzand zone muntoase (Muntii Apuseni in partea vestici), dealuri
si podisuri (Podisul Somesan, Podisul Transilvaniei), precum si zone joase, vii si lunci. Altitudinile variaza
semnificativ, atingdnd punctul maxim in Muntii Vlideasa (Varful Vladeasa, 1836 m).

Clujul beneficiaza de o climi continentali moderatd, cu veri cilduroase si ierni reci. Regimul
pluviometric este echilibrat pe parcursul anului, favorizdnd atit activititile agricole, cat si dezvoltarea
economica si turistic.

Reteaua hidrografica a judetului este densi si include réurile Somesul Mic si Somesul Mare, Aries,
Crisul Repede, precum si numerosi afluenti. Lacurile naturale si antropice din judet (ex. Lacul Tarnita, Lacul
Gilau, Lacul Fantanele) sunt utilizate pentru alimentarea cu apa, producerea energiei electrice si activitati
recreative.

Accesul rutier este foarte bun, judetul fiind traversat de drumuri europene importante (E60 si E81), care
leagd Cluj-Napoca de principalele orase din Roménia 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 situati in partea central-vestici a Jjudetului Cluj, in regiunea istorici
Transilvania, Romania. Se afld la aproximativ 13 km est de municipiul Cluj-Napoca, fiind parte integranti a
zonei metropolitane a acestuia.

Comuna este compusa din opt sate: Apahida (resedinta), Bodrog, Campenesti, Corpadea, Dezmir, Pata,
Sannicoard si Sub Coasti. Se invecineazi 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 i distribuite
relativ uniform pe parcursul anului, favorizand activitatile agricole.

Comuna este traversatd de rdul Somesul Mic, care formeazi terase asimetrice pe partea dreapti a albiei.
Reteaua hidrograficd include si afluenti precum Valea Maratorii, Valea Zapodie si Valea Campenesti. In zona
existd si lacuri naturale si antropice, precum Lacul Feiurdeni 1 si 2, utilizate pentru piscicultura.

Economia locald este diversificata, incluzind agriculturs, zootehnie si activitati industriale. In trecut,
comuna cra cunoscuta pentru fermele sale zootehnice si productia de legume, in special ridichi. Proximitatea
fata de Cluj-Napoca a favorizat dezvoltarea sectorului rezidential si atragerea de investitii.

Comuna Apahida beneficiazi de o infrastructuri rutieri si feroviard bine dezvoltata. Este traversati de
drumul national DN16, care leaga Cluj-Napoca de Reghin, si de calea ferati Cluj-Napoca — Dej. De asemenea,
Aeroportul International ,,Avram lancu” Cluj se afld 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 vinzdrile 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 imobiliard se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau (juridice) care
schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasti piatd se defineste pe baza tipului de
proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata
imobiliard este influentata de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzitor si cumparitor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia fortei de munci, stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobdnzii, este
0 piafd care nu se autoregleazi ci este afectati de multe reglementdri guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi
volatild datorita unor schimbiri rapide in marimea si structura populatiei).

in cazul de fata, tindnd cont de estimirile privind cea mai buni utilizare, piatd se defineste ca piati
proprietdtilor imobiliare de tip rezidential, piatd a cirei localizare geograficd 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 proprietitilor 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 fi deservesc,
necesitatea de a crea o refea de distributie cu adancime sau de serviciile prestate, etc.

Cererea pentru un anumit tip de proprietate este influentatd foarte mult atit de atractivitatea sa prin
prisma amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, a accesului, a posibilitatilor de parcare etc., cit si
de caracteristicile sale intrinseci: dimensiuni, forma si acces, dotirile cu utilitati, problemele tehnice.

Localitatea Apahida, situata in zona metropolitana a municipiului Cluj-Napoca, a inregistrat in ultimii
ani o crestere constanti a interesului investitorilor si al persoanelor fizice pentru terenuri, in special cele situate
in intravilan sau in proximitatea infrastructurii de transport (DN1C / E576 si calea ferata Cluj—Apahida).
Cererea este sustinutd de urmatorii factori:

¢ Dezvoltarea rezidentiala si comerciali accelerati in zond, ca urmare a presiunii exercitate de extinderea
urband a municipiului Cluj-Napoca.

e Apropierea de Aeroportul International ,,Avram [ancu” si de parcurile industriale Tetarom si Jucu.

* Existenta unei infrastructuri bune: acces rutier si transport in comun cétre 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 moderati spre ridicata pentru terenuri concesionate, in special in rindul persoanelor
care doresc si detina integral dreptul de proprietate asupra imobilelor edificate sau planificate.

in urma analizei de piati am putut observi ci proprietitile similare din localitatea Campenesti se
tranzactioneaza la un pret cuprins intre 27,00 €/mp, respectiv 30,00 €/mp.

3.3. Analiza ofertei

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

v' Majoritatea terenurilor aflate in proprictatea privatd sunt deja valorificate pentru constructii sau sunt
oferite la preturi ridicate, reflectand apropierea de Cluj-Napoca.

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

V' Oferta efectivi este limitatd de PUZ-uri sau PUG-uri in curs de actualizare, ceea ce restringe temporar
disponibilitatea unor parcele pentru vanzare imediati.

In concluzie, piata terenurilor din Apahida se caracterizeazi printr-un raport favorabil véanzitorilor
(cererea depageste oferta). in special pentru loturile care beneficiazi de infrastructura si re entiri urbanistice
clare. Solicitarea de cumparare din partea concesionarului este justificatd prin prisma iefii
de stabilitate juridici si investitionale, dar si prin tendinta generald de transfor
(superficie/concesiune) in drept de proprietate.
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

4.1. Analiza celei mai bune utiliziri — CMBU

In viziunea SEV 102 - Tipuri ale valorii, valoarea de piatd a unui activ reflecti cea mai bunai utilizare a
sa CMBU (utilizarea unui activ care i 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
probabild in mod rezonabil si justificati adecvat, a unui teren liber sau @ unei proprietdti construite, utilizare
care trebuie sd fie posibili din punct de vedere Sizic, permisd legal, fezabili financiar si din care rezulti cea
mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Orice imobil reprezinti o ,.simbioza intre doua entitati": terenul §i amenajarile acestuia, si este unanim
acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajdrile venind sa adauge valoare acestuia sau si i-o
diminueze. ,,Contributia", pozitivd sau negativd, a amenajarilor este in relatic directa si cu starea acestora dar,
mai ales, cu ,,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata pentru teren.

Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmitoarele situatii:
® cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai bund 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 afli printre utilizarile
care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza “productivitatea™ entititii analizate.

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber sau construit

Analiza terenului  considerat a fi liber se concentreazi asupra utilizarilor alternative, iar
evaluatorul testeazd fiecare utilizare rezonabild $i probabild din punctul de vedere al permisibilitatii
Juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare si profitabilitatii maxime.

Spre deosebire de cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul aplica cele patru teste
in analiza proprietifii construite, dar accentul nu se pune pe utilizari alternative, ci pe trei posibilitati:
® péstrarea amenajarilor existente;
e transformarea amenajirilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;

e demolarea amenajirilor si redezvoltarea terenului.

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

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

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

la un potential céstig.

4. Maxim productivi
Tindnd cont de reglementrile 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 productivi Nu Da Nu ]

Avind in vedere scopul evaluirii CMBU este utilizarea actuala.

pag.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

3.1. Evaluarea terenurilor

Evaluarea terenurilor, presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a ciror situatie
Juridicd este clarificatd, 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 piat (comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directa

» Metode alternative

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

Metoda comparatiei directe

Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaludrii. Comparatia
directa este metoda cea mai utilizata 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 buna 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 alocarii in care valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare a
unei proprietati construite, prin sciderea valorii constructiei, estimatd prin metoda costului de inlocuire net.
Valoarea rimasa 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 proprietatii, de precizia cu care se estimeazd deprecierea functionala si cea
rezultatd din cauze externe, care se adaugi celei fizice.

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

Metoda alocirii

Terenurile libere din localitatile urbane cu o dezvoltare imobiliari intensd, pot fi atit de rare, incat
valoare lor sd nu poata fi estimati prin comparatie directd. In mod similar, vanzirile de terenuri libere din
mediile rurale indepartate pot fi foarte rare si, ca urmare, datele comparabile pot s3 nu fie adecvate.

Metoda alocarii (cunoscutd si ca metoda proportiei) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei, care afirma c¢i existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietitii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite localiziri. Cand proprietatea
imobiliard 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 utilizati
in stabilirea valorii acestuia cind numirul de vanziri de terenuri libere este insuficient, insd existi informatii
despre proprietati imobiliare construite.

Avind in vedere ci nu existi suficiente informatii in acest sens, aceasti metoda nu s-a aplicat.

Metoda reziduald a terenului

Poate fi utilizata in estimarea terenului atunci cand nu sunt disponibile date privind parcele similare de
teren liber. Aceastd metodd se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei_care se referd la
AT 7.%\""

echilibrul dintre cei patru factori de productie pamantul, capitalul, munca si coordonaged RpHEPToRGTa
teren, capital, forta de munca si management. '
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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 piati ratele de capitalizare att pentru teren, cat si pentru constructia aferenti
terenului.

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

Valoarea constructiei aferente terenului se estimeazi in ipoteza ci aceasta este noud (nedepreciati fizic
si functional) si reprezintd cea mai buni utilizare a proprietafii. Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul
determind mai intdi care constructie (cea existent sau una ipoteticd) reprezintd cea mai buna utilizare a
amplasamentului. Apoi, estimeazi venitul net din exploatare anual generat de proprietate, pe baza chiriilor de pe
piata si a cheltuielilor de exploatare, la data evaluirii. 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 rata de capitalizare extrasa de pe piata,
va conduce la valoarea estimati a terenului.

Valoarea terenului poate fi calculata atunci cand existi suficiente date de piatd pentru estimarea valorii
constructiei, a venitului net anticipat din exploatarea proprietatii, cit 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, existi putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
separat pentru teren si pentru constructii.

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

Metoda capitalizirii rentei funciare

Renta funciara poate fi capitalizata cu o rata de capitalizare adecvati pentru a estima valoarea de piati a
amplasamentului. Renta funciari este suma plitita 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 folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in valoarea
de piatd a terenului. Aceastd proceduri este utild in cazul in care analiza terenurilor comparabile vandute sau
inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Daci renta contractuali corespunde
rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piati, va fi echivalenti 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 sd ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchirierii si si determine
perioada de detinere a proprietatii.

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar doui elemente de bazi:

- profitul agricol, partea din profit ce corespunde pamantului, respectiv ,,renta”/”arenda”;
- dobénda normali (curenti) la capitalul imprumutat.

Profitul agricol este in functie de fertilitate/productivitate. Pentru estimarea valorii paméantului se ia in
calcul NUMAI acea parte din profit care corespunde pamantului, ca mijloc de productie, NU intregul profit
agricol; aceasti 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 metods nu s-a aplicat.

Metoda analizei parcelirii si dezvoltirii

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

Atunci cand existd date de piata relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii ofera rezultate
credibile. Aceastd metodi este cea mai utilizati pentru raportarea valorii unui grup de parcele dintr-un lot de
teren, care fie existd deja, fie sunt in faza de proiect.

Analiza parcelarii §i dezvoltirii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri in care vanzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vanzirile furniz icatie a valorii
mai bund decét un proiect privind parcelarea. '

Increderea fatd de aceastd metoda este determinata de precizia estimi
absorbtie, preturilor de vénzare, costurilor indirecte si pentru servicii.
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Avénd in vedere ci nu existd suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

5.1.1. Estimarea valorii terenului prin metoda comparafiei directe

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

Prin aceastd metoda preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate in functie de asemandri si diferentieri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de finantare,
conditiile de vanzare (motivatia), conditiile pietei (data vanzarii), 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.

in general, pentru fiecare criteriu de comparatie sunt necesare ajustiri ale preturilor din tranzactiile
comparabile. Marimea ajustarilor depinde de datele disponibile, putind fi exprimate in mod absolut (in moneda)
sau relativ (procente).

Ajustdrile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vinzare se fac
inaintea celor referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate ajustdrile aplicate in cadrul aborddrii prin
piata trebuie intotdeauna si fie ancorate in piata $i trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica
si usor de inteles.

Metodele de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifici in doud categorii:

— Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statisticd, analiza costurilor:
— Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului, interviuri.

Tindnd 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 pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare comparabile

- verificarea veridicititii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu;

- utilizarea elementelor de comparatic pentru ajustarea adecvati a pretului de véanzare a fiecirei

proprietati comparabile (corectie);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vanzare ar trebui exprimat in functie de niste criterii de comparatie adecvate , adica niste
componente ale proprietitii imobiliare, definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaludrii si de
natura proprietatii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie poate duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie si
analizeze si s explice diferentele. Acest lucru il va ajuta si aleagd cele mai adecvate criterii de comparatie pentru
situatia data. Este util, daca sunt suficiente date, si se faci analize statistice pe baza criteriilor, pentru a obtine date
cu un grad mai ridicat de obiectivitate

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifici in doua categorii:

- Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza graficd, analiza evolutiei, analiza
costurilor, analiza datelor secundare;
- Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza clasamentului, interviuri personale.

Proprietifile comparabile utilizate in analizd, pentru terenul intravilan inscris in C.F. 72443 sunt
prezentate mai jos:

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
UAT Apahida, sat A ; Loc. Cdmpenesti,
i e ; i Loc. Cadmpenesti, : i :
Localizare Campenesti, str. Salcimilor, 3 zona | Mai, str. Loc. Campenesti
: : str. Merilor :
nr. 250, jud. Cluj Castanilor
Suprafati 994 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 proprietate ... Deplin Deplin Deplin Deplin
Restrictii legale AT~ Concesiune Nu este cazul Similar Nu este cazul
Conditii de finan##iy "3 %N, Normale Independent Independent Independent
Nepértinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
04.03 2026 nov..25 ian..26 sept..25
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Elemente specifice propriettii

UAT Apahida, sat : : Loc. Campenesti,
: s ; o, Loc. Campenesti, : . .
Localizare Cémpenesti, str. Salcamilor, { : zona 1 Mai, str, Loc. Campenesti
. : str. Merilor :
nr. 250, jud. Clyj Castanilor
Caracteristici fizice

Suprafata 994 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 pimant
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Utilititi disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar
Deschidere (front stradal) Da 30,00 ml Da Da
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Elemente de comparatie Subiect Justificarea ajustiirilor aplicate

Identificare

Teren intravilan

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

Tip comparabili

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

Elemente specifi

ce tranzactionarii

Dreptul de proprietate este deplin, nu sunt necesare ajustari pentru

Drepturi de proprietate Deplin comparabile.
S-au aplicat ajustari, negative comparabilelor 1 si 3, intrucat
Restrictii legale Consistung concesionarul plétfast_c 0 taxd in I:_>aza unui contract semnat cu
concedentul, astfel limiteaza semnificativ dreptul de dispozitie al
titularului,
Conditii de finantare Normale Conditiile de finantare sunt normale, nu se impun ajustiri.

Conditii de vinzare

Nepartinitoare

Conditii de vanzare similare - pentru acest element de comparatie
nu se impun ajustiri.

S-au aplicat ajustiri, pozitive comparabilelor 1| si 3 pentru conditiile

Conditii de piati 04.03 2026 doiplts.
Elemente specifice propriettii
UAT Apahida, sat
Localizare Campenesti, str. Salcamilor, S-au aplicat ajustiri, negative comparabilei 2 pentru localizare.
nr. 250, jud. Cluj
Caracteristici fizice
Suprafata 994 mp S-au aplicat ajustari, pozitive comparabilelor 1 $i 3 pentru suprafati.

Destinatia (utilizarea terenului)

Curti constructii

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Amenajiri exterioare (strizi)

Drum pietruit

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

Topografie /Relief

Specific zonei

Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul

Utilitiiti disponibile

Utilitatile zonei

Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul

Deschidere (front stradal)

Da

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 |

a comparabila 2, astfel ci valoarea ajustati rezultati la

aceasta comparabild este valoarea de piatd pentru acest imobil, respectiv de 24,50 euro/mp, echivalentul a

124,90 lei/mp.

Ajustdrile pentru restrictii legale au fost aplicate in cazul terenurilor aflate in
situatie care limiteazd semnificativ dreptul de dispozitie al titularului.

regim de concesiune,
In astfel de cazuri, dreptul de

proprietate asupra terenului apartine unitdtii administrativ-teritoriale comuna Apahida, iar concesionarul
beneficiazi doar de un drept de folosintii temporar, reglementat printr-un contract de concesiune. Acest
regim juridic reduce atractivitatea terenului pe piata liberd, afecteaza posibilitatea de valorificare economici
completd si limiteaza sever potentialul de tranzactionare, fiind supus conditiilor impuse de autoritatea

concedenta.

Metodologia de calcul si valorile estimate se regasesc in anexa la prezentul raport de evaluare.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarea valorii de piatd s-a procedat la revederea intregii evaludri, pentru a avea siguranta ci
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate au condus la judeciti consistente. Pentru
estimarea valorii de piati a teren am aplicat abordarea prin piata, in urma ciireia am obtinut urmatoarele valori:

Concesionar; TERPEA ATTILA-DANIEL

Nr. : T Suprafati | Euro | Leis | Y@loarede | Valoarede
i Denumire bun imobil (mp) /mp mp plara estimatd | piatd estimatdi
totalii (euro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosinta curti
constructii, inscris in C.F. 72443, situat in UAT
l Apahida: sat Cdmpenesti, str. Salcamilor, nr. 994mp | 24,50 | 124,90 Adelti] RRRAY
250, jud. Cluj
TOTAL 994 mp - - 24.400 € 124.200 lei

Criteriile de analiza a rezultatelor:

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza cirora
evaluatorul a formulat concluzia finala, clari si bine fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a
utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de r

viabilitatea pietei.

Precizia: Precizia unej

calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare a propriettilor comparabile.

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteazi cal
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea info
tranzactie comparabila sau de o anumiti metodi. Chiar si datele care

precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.

In

Jjudecat cét de pertinenta este fiecare metoda, scopul si
eguld, se refera direct la tipul proprietitii imobiliare si

valori este masuratd de increderea evaluatoruluj in corectitudinea datelor, de
itatea si relevanta rezultatelor unei
rmatiilor evidentiate de o anumiti

indeplinesc criteriile de adecvare si

urma analizdrii, 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 analizi, a
proprietifi imobiliare este prezentati

rezultatelor in opinia evaluatorului, valoarea de piati estimati a

mai jos:
Concesionar: TERPEA ATTILA-DANIEL
Nr. . : ; Suprafati | Euro | Lei/ _Vafoar.:z de i 'Va!oarfz ae 2
e Denumire bun imobil mip) e pilatd estimatd | piatd estimatii
s "y P e totald (euro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosinta curti
constructii, inseris in C.F. 72443, situat in UAT
I Apahida, sat Campenesti, str. Salcdmilor, nr. 994mp | 2450 | 124,90 4400 123200
250, jud. Clyj
TOTAL 994 mp - - 24.400 € 124.200 lei
NOTA:

Valoarea de piatd estimata in prezentul raport de evaluare nu contine T.V.A.;
Valoarea de piatd a fost exprimati tinind seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale din prezentul raport;
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ANEXE

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

Cerere din partea concesionarului nr. 7022 din 26.02 2026 pentru TERPEA ATTILA-DANIEL;
Extrasul de carte funciard nr, 72443 Apahida;

Act aditional nr. 1 din 08.01 2008 la Contractul de concesiune nr. 17014 din 23.12 2003;
Contract de concesiune nr. 17014 din 23.12 2003;

Proces — Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 158/35438 din 08.10 2025,

Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 205/35438 din 08.10 2025;

Fotografii;
Ortofotoplanse;
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Metoda comparatici directe UAT Apahida, sat Clmpenesti, str. SaleAmilor, nr., 250, jud. Cluj

- teren intravilan - C.F. 72443 Apahida

Justificare ajustare

S-au aplicat apustdri, negative comparabilelor | §i 3, intrucdt concesionarul pléite

Elemente de comparatie Subiect Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3

Suprafati 994 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp

Pret ofertii (€/mp) 30,00 euro/mp 28,30 euro/mp 27,00 euro/mp

Marja de negociere € 1€ 2€ 1€

Marja de negociere % 5% 6% 5%

Pret vinzare (€/mp) 28,65 € 26,47 € 25,79 €
Elemente specifice tranzactionrii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00

Sustificare ajusiare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Pret ajustat (€) 28,65 € 26,47 € 25,79 €

Restrictii legale Concesiune Nu este cazul Similar Nu este cazul

Valoarea ajustirii % -20% 0% -20%

Valoarea ajustirii € -5,59 0,00 -5.03

asifel limiteazd semnificativ dreprul de dispocifie al titularului.

§ie o taxd in baza unui contract semnat cu concedentul,

Valoarea de piati totali

Pret ajustat (€) 23,06 € 2647 € 20,76 €
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent
Valoarea ajustérii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Pret ajustat (€) 23,06 € 26,47 € 20,76 €
Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustiirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este ca=ul
Pret ajustat (€) 23,06 € 26,47 € 20,76 €
Conditii de piati 04,03 2026 nov.-25 ian.-26 sept.-25
Valoarea ajustirii % 1% 0% 2%
Valoarea ajustdrii € 0,34 0,00 0,52
Justificare ajustare S-au aplicat ajusidri, pozitive comparabilelor 1 §i 3 pentru condifiile de piaid,
Pref ajustat (€) 2341 € 26,47 € 21,27 €
Elemente specifice proprietatii
& UAT Apahida, sat Cimpenesti, R 4 Loc. Cimpenesti, zona 1 Mai, .
Localizare str. Saleamilor, nr. 250, jud. Cluj Loe. Cimpenesti, str. Merilor str. Castanilior Loc. Cimpenesti
Valoarea ajustarii % 0% -7% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 -1,98 0,00
Justificare ajusiare S-au aplicai ajustiri, negative comparabilei 2 pentru localizare.
Pret ajustat (€) 2341€ 2448 € 21,27 €
Caracteristici fizice
Suprafata 994 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Valoarea ajustirii % 4% 0% 9%
Valoarea ajustirii € 1,05 0,00 2,02
Justificare ajusiare S-au aplicar ajustéri, pozitive comparabilelor | §i 3 pentru suprafayd.
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicat ajusiari, nu este cazul
Amenajiri exterioare (strizi) Drum pietruit Similar Similar Drum de piiméint
Valoarea ajustirii % 0% 0% 5%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 1,17
Justificare ajustare S-au aplicat ajustdri, pozitive comparabilei 3 pentru drumul de acces.
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustiirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicar ajusiéri, nu este cazul
Utilitati disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicar ajusidri, nu este cazul
Deschidere (front stradal) Da 30,00 ml Da Da
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicar ajustari, nu este cazul
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicar ajustari, nu este cazul
Aﬂm:fre nfrﬁ-efememefe specifice 1,05€ 198€ 319¢€
roprietitii
Pret ajustat (€) 24,50 € 24,50 € 24,50 €
Ajustare totald netd absoluta € -+4,19 -1,98 -1,32
Ajustare totala netd absolutd % -14,63% -7.49% -3,14%
Ajustare totala bruti absoluta € 6,98 1,98 8,73
Ajustare totald brutd absoluta % 24,37% 7,49% 33,86%
Numdr ajustiri 3,00 1,00 4,00
/ Total ajustare brutd cea mai mici - comparabila 2
s 5 24,50 euro/mp
Valoarea de piati estimati pe mp 124,90 lei/imp
24.400,00 €

124.200,00 lei




Comparabila 1

O s Q? 0 & Py

PRIVAT (D
Caminul cuttural Campenesti X o B

Vezi locatil similare

A

Trimite mesaj
L % 075213 2146 !

Mai mute suntun 3le acestui vanzdlor

LOCALITATE
@ Campenesti £
Can :
~ ,.4\ TARCE
Vezilocatia pe hana
SN e e
A
&}
DREPTURILE CONSUMATORILOR

Vand teren intravilan Campenesti Apahida jud. Cluj

30 €

[] promoveaza (7 meacruauzeazi

Persoana fizica Suprafata utila: 1305 m? Extrawviian / intravilan: intravilan

39
! Asigurare pentru casa ta ]

DESCRIERE

Vand 3 parcele de teren intravilan in sat Campenesti, comuna Apahida, str. Merilor, nr. 72 {in proximitatea
fostului camin cultural Campenesti),

Terenurile sunt proprietate personala (nu sunt concesionate] $i sunt intabulate, avand situatie juridic3 clara.
Utilitatile [electricitate, apa, gaz si Canalizare] se afld pe strada Merilor.
Parcela 1 are 1305 mp si front de 30 de metri [CF Nr. 77055 Apahida],

Parcela 2 are 1913 mp si front de 29.88 metri [CF Nr. 77053 Apahida).



Parcela 3 are 991 mp si frontul la strada de 22,64 metri. Pt aceasts parcela pretul este de 60 euro/metru patrat
$i este situata pe strada Merilor [la drumul principal], la numarul 72, existand si casa veche [demolabild),
racordata la electricitate + o fantana. iar celelalte utilitati (apa. gaz, canalizare trec prin fata portii). Carte
funciard Nr. 68197 Apahida.

Pentru parcelele 1 si 2 accesul Ia teren se face pe un drum privat cu o latime de 8 metri, iar pentru parcela 3,
accesul se face direct din strada Merilor,

Nu doresc sa colaborez cu agentii imobiliare,
Pretul este de 30 Euro/mp pt parcelele 1si 2, iar pentru parcela 3 pretul este de 60 Euro/mp.

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

Coordenate gps : 46.853300 23.685130

1D: 283460029 Vizuakan: 1347 R raporteaza

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




Comparabila 2

romimeo.ro Conuimes )
Teren Cimpenesti 15000 EUR

negociabil

i

Specificatii

Descriere

Cecdez concesiune teren 530 mp .zena 1 Mai livada, str CASTANILOR. S a achitat
integral, se plateste doar impozit pt teren, aprox 35 lei an. pret 15 mii euro. Detalii

ID anunt: 1741938658

® Vizualizari: 342

9 Raporteaza

‘ D Faoferta J
. Aratd telefon

https://www.romimo.ro/anunturi/imobilia re/de-vanzare/terenuri

Agentii imobiiare + Adaugé anunt

© Teiefon vaidat

Florin Cimpeanu
Vezi toate anunturile

0745598643

Contacteazd vanzatorul

Bund, ma intereseaza oferta
dumneavoastra Mai este valabila?

Caractere ramase: 2939
® Adaugd fisier 2

/teren-intravila n/anunt/teren-

cim penesti/g9hf729gi7d57eifef9eg9f054370884.htmI




Comparabila 3

X ID#7048077

Campenesti (CJ)
02/09/2025 1142

9450 € | 27 €/m2

Descriere [—G

Parcele de teren In Campenesti

Vand parcele de teren in Campenesti cu CF.
Acestea au 350 mp, orlentare sudica si ofers o
PaAnOrama unica.

Locafzare

Campenesti (CJ}

¢

Dete proprietste

Tranzactie: Vénzare
Tip proprietate: Teren Intravilan
Sterer 350 m2

Sursa

Proprietar
+40 742 752 251

Adauga la contacte

Toate anunturile (3)




g v Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLU)
) Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

i

Cod verificare.

00162929753
i

AR

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Clyj

Nr. INr. cadastral Nr. " i :
Crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren neimprejmuit;
Al : ik — : . -
40443 94 Teren neimprejmuit; Imobil Inregistrat in planul cadastral fara localizare certa
datorita lipsei planului parcelar

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte 1

E{)O 052 / 06/05/2022

Act Administrativ nr., 92, din 28/04/2022 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE] APAHIDA; Act Administrativ
nr. 295, din 09/03/2022 emis de COMUNA APAHIDA: Act Administrativ nr. 60742, din 17/03/2022 emis de
OCPI CLUJ;

Se infiinteaza cartea funciara 72443 a imobilului cu numaryl cadastral Al
Bl |72443 / UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 64268 inscris in cartea funciara 64268-
Act Administrativ nr. 123, din 25/10/2011 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNI APAHIDA;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATElege si dezmemobrare, dobandit prin' Al 4’
Lege, cota actuala 1/1

[ 1) COMUNA APAHIDA e
‘ OBSERVATII: pezitie transcrisa din CF 64268/Apahida, inscrisa prin inchelerea nr. 177977 din 13/10/2017; pozitie

transcrisa din CF 6341 7fApahida, inscrisa prin incheierea nr. 79115 din 10/05/2017; pozitie transcrisa din CF
55638/Apahida, inscrisa prin inchejerea nr. 135372 din 10/12/2012;
Imobil inregistrat in planul cadastral f5rg localizare certd datorita lipsei Al
lanului parcelar

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
[ NU SUNT
Dacument care contine date cu caractar personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-ine la adresa 2pay.ancei.ro Formular varsiunaa 1.1



Carte Funciard Nr. 72443 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
72443 994 Teren neimprejmuit; Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa
datorita lipsei planului parcelar

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

58273

Date referitoare la teren

Nr [ Categorie [intra | Suprafata . i :
crt| folosingg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| pasune |NU 994 - - -

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit &= (m)
1 2 16.209

2 3 3.103

3 4 48.608

4 5 22.565

5 1 47.831

** Lungimile segmentelor sunt determinate
puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici decat valoarea 1 milimatru.

** Distanta dintra

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

n planul de proiectie Sterea 70 gi sunt rotunjite la 1 milimetru.
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Extrase pantru informare on-line la adrasa 29ay.ancpi.ro
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Carte Funciard Nr, 72443 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Extrasul de carte funciarg generat prin sistemul informatic integrat al ANCP] contine informatiile din cartes
funciard active Ia data generarli, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Le
ceroborat cu art, 3 din O.U.G. nr, 41/2018, exclusly Tn mediul electro
administrative previzute de legislatia tn vigoare. Valabilitatea poate fi &
documentulul, g semnaturd olografa, cu acceptul expras sau procedy

care a sollcltat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii §! realitatii informatjilor continute de document
www.ancpl.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data st ora generdrij,
04/01/2024, 15:58

Pocument care contine date cy caracter personal, protefate cfa

prevederile Legii Nr, §77/2001.

Extrase pentry Informare on-line ta adresa gpay.ancpl.ro

nic,

Se poate face la adresa
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gea nr. 455/2001,
pentru activitati si procese
xtinsa si in forma fizics a

ral al institutief publice ori entitatij

Formular verslunea 1.1



ACT ADITIONAL
Nl din 08.ianuarie. 2008
LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE
NR. 17014 DIN 23.12.2003

ART.1
Incheiat intre

Consiliul Loeal al comunei Apahida , cu sediul in comuna Apahida strada
Libertatii, nr, 122, reprezentatid prin IONE], F”RCA& avind functia'de PRIMAR ,
calitate de concedent,pe de o parte :

Si

D-na/dl. TERPEA ATTILA-DANIEL domiciliat in localitatea DEJ  str.
AUREL VLAICU Nr.1 BL - S, - Ap. -, Judetul Chyj, posesor al cartii de identitate
setia. KX nr. 172130  eliberat de Politia Cluj » CNP.1720123123131. in calitate de
concesionar, pe de alta parte

In baza cererii 93/04.61.2008
$i a procesalui verbal de predare s
amplasamentalei br. 2 din 08.01.2008

s-a incheiat prezentul act aditional Ia Contractul de Concesiyne nr, 17014/23.12.2003 ,
PARCELA 134 » locul numit COADA LACULUT .

ART. 2
Capitelul [LOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE ,va avea
urmatorul cupring:

Obiectul contractulii de concesiune este o suprafata de 994 mp ieren situat in
Cotmuna APAHIDA, satnl CAMPENESTI, str. s BE PN, Jud, Cluj, in Tocul numit
COADA LACULY, lond nr 134,  conform planului de situatie anexat, pentru
construires __ CASE , in counformitate cu obiectivele concedentului si in
conditiile Legii 50/1991,

ART.3
Capitolul IV.PRETUL CON CESIUNH(REI}EVENI‘A), va avea urmatorul cupring:
Redeventa este de 3,50 tei/mp, respecity 3479 lei, adica 972 EURO Ia cursul
BNR din ziua incheierii Actului aditional ls Contracty] de concesiune 17014723, 122003,
platita anual, in maxim 25 de ani, conform caietului de sarcini, Suma se plateste in lei, la
cursul BNR din ziua platii.



ART.4
Celelalte dispozitit contraciyale raman neschimbate,

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

CONCEDERG,

_ o CONCES|IONAR,
PRIMAR AU
AR

s —
LUk

fonel Farcas™:

SECRETAR, ¢
Tr. Alexandry David / ;

CONTARBIL SEF, W
Ec. Corina Olguta Geﬁis\.mjiv)b

CONSILIER PRINCIP Z |
Ec. Tatiana Simona Pop [ A
AVIZAT OFICIU JURIDIC,

Ir. Raluca Paglesan
éﬁ‘mm




1 e ’? 20)
~\5 &% Aoy - i |
e

, LA “{*;\ no e V0N
ROMANIA, JUDETUL CLUI R AN,
PRIMARIA COMUNEI APAHIDA
STR LIBERTATII, NR.98 U 21—
TEL/FAX — 231777, 231767, 231322 A=
NR A 018127, (2. dund ——e,

CONTRACT DE CONCESIUNE

EPARTI CONTRACTANTE -

fncheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida, reprezentatd pzm lonel
Fircag, avind functia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte,

5

TERPEA DANIEL domiciliat 7o DEJ, sir. AURFL VLAICU nr. 1, Jud CLUI,
carte de identitate seria KX nr. 172130, eliberat dr:: POL, DET la data de 11.12. 2001 in calitate
de concesionar, pe de altd parte

La data de ... la sediul éoﬁoai’ieimxim dire Apahida, str.Libertdfh, nr.98,
jud.Chij, eod 3411, in temeiul Legii nr.453/2001 pentru modificarse §i completarea Legit
nr.50/1991, privind autorizarea executdrii constructiifor si unele mésuri pentru re'xhzarea
tocuintelor, Legii nr.219/1998 privind regimul concesimilor ¢i a Hotirfdi 0r:27/25.10.2001 a
Consilivlui Local al comunei Apahida, de aprobare a concesionirii, s-a ncheiat prezentul
contract de conoesiune.

TLOBIECTUL CONTRACTULUL DE CONCESIUNE

Art.1.(1) Obiectul contractului de canceshume este o suprafafi de 801 mp teren
situat in comuna Apahida, satul CAMPENESTL, str. , £n., in locul domit COADA LACULUL,
conform planulul de situatie anexat, pentru mnstruzrea cha casH, fn conformitate cu obiectivels
concedentiilui i in condifiile Legii nr453/2001 pentru modificarea §i completarea Legii
1e.50/1991.

NLTERMENUL
Art.2(1) Durata concesiunii este, pe durata existentel constructiilor, mcepand cu
data incheierii procesutui - verbal de predare a amplasamentuloi .
(2} Pénk la transformarea coutractulud de concesiune In conract de vénzare —
cumpiirare, T cazml In care situatia juridicd & proprietdfii asupra terenylui o va permite, dupd
plata integrald a pretulyi terenului concesionat.

IV.PRETUL CONCESIUNII (REDEVENTA)

Art3 {1) Pretul conessiugii este de 35.000 Jei/mp, respectiv 28.035.000 lei, adicd
850 § la curdul BNR din ziue incheieril procesului-verbal de adjudecare, platitd
anual/semestrial/trimestrial/lunar, in maxim 25 ani, conform caietului de sarcim. Suma se
pliteste n lei, la cursul BNR din ziva plaii, péod la 30 iunie 3 fiec#rui an pentru plaia
semestriald, trimestrial se face pind la data de 15 & uItxme: luni din trimestru, jar plata lupard
phng in ultima zi din fung respectivil,

\



V.PLATA REDEVENTEY

Art.4.(1) Plata redeveniei se face la casieria concedentuhid sau v contyl
nr.212202074485243 deschis Ia Trezoreria Cluj, cu prezentarea dovezii la concedent,

(2) In cazul ttarziedilor la platd,se aplics penalizirile legale, pentru fiecare zi de
ntérziere. :

{(3) Neplata redeventel pestru o perioads mai mare de 1 an de zile, conduce I
pierderea valabilititii concesionsiri; st a sumelor achitate anterior, prin rezilierea unilaterali g
contractului de concesiune, de citre concedent.

VLDREPTURILE PARTILOR

Drepturile concesionaralui

Art.5(1) Concesionaral are dreptul de a exploata In mod direct, pe rispunderes
sa, terenul eare face obiectul contractului de concesiune, in scopul pentry care a fost
concesionat, .

(2) Concesionarul are dreptul de a folosi gi de g culege roadele terenului care
fage obicctul concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de pacti prin prezentul contract de
concesiune,

Drepturile concedentuluj

Art.6(1) Concedentul are dreptul s inspecteze bunul toncesionat, 53 verifice
stadiul de realizare g investitiilor, preoum gi modul in care este satisficut interesul pentry care s-
a fdout concesionarea, verificingd respectarea obligatiilor asumate de concesionar,

(2) Concedentul are dreptul si modifice in mad unilateral partes reglementars a

VILOBLIGATHLE PARTILOR

Clawze stabilite tn conditiile cafetulni de savcing

Obligatiile concesionaruluj

Art.7(1) Concesionaryl este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate si de permanentd a terenului, pe durata existenfel construefiei, potrivit obiectivelor
stabilite de citre concedent. ,

(2) Concesionaryl este oblizat s3 exploateze o mod direes terenul care fhace
obieetul concesionarii :

(3) Concesionarul m poate subconcesiona terenul gare face obiectul concesiunii,
decat cu aprobarea concedentulul,

(4) Concesionarul sste ob igat 8% pliteasch redeventa,

(5) Concesionarul este obligat si tnceapd comnstructia in termen de t an de Ia data
preririi amplasamentofui. :

(6) Avizele §i autorizatiile oo trebuie obtinute pentru realizaren nvestitiel, sunt In
sarcina concesionaruliy,

(7) Standardele de califate §i amplasare g constructiilor realizate trebuie si
respecte condifiile stabilite prin decumentatiile de urbanism $i amenajarea teritoriuhi.

(8) Concesionarul este obligat 53 respecte condifiile impuse, privind materialele
de constructie, condifiile de siguranti In sxploatare, protectia mediului, conditii privind
folosirea §i conservaren patrimontului.

(9) La data incheferii contractuhy de concesiune, concesionarul ests obligat s3
achite prima trangd din redeventa de concesionars (anuald, semestriali, trimestrials, lunara),

(10) Vénzarea consiructiei realizate de edtre concesionar 8¢ poate face dupd 10
ani de la data fncheieri contractulni de concestune, noul proprietar va putea prelua concesiunes
numai in cazul fn care redeventa a fost achitats integral pentra toatd perioada concesioniirii, de
ci {re concesionarul titular,




LS5

(11) In cazul in care concesionarul sesizeazi existenta san posibilitatea existentei
unei cauze de naturd si conducs Ja imposibilitatea exploatirii obiectivului, va notifica de Tndati
acest fapt concedentului in vederea fuirii misurilor ce se impun peniru asigurarea continuititii
activititii.

(12) Concesionarul este obligat si continue exploatarea terenulyj in noile conditii
stabilite de concedent, 1 mod unilateral, potrivit art.6, al.(2), din prezentul contract de
coneesjune.

Obligatiile concedentului

Art.8.(1) Concedentul este obligat i nu 11 tulbure pe concesionar n exercitiul
drepturilor rezultate din prezental contract de concesiune,

{2) Concedentu] nu are dreptul si modifice i mod unilateral contractul de
concesiune in afard de cazurile previzute expres de lege i stipulate o prezentul contract de
concesiung.

(3) Concedentul este obligat &% notifice concesionarulu aparitia oriciror
Imprejurdri de naturd s3 aduc atingere drepturilor concesionarafuj.

VILINCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art. 9(1) Prezentul contract de concesiune fnceteazi in urmitoarele situatii;

a)in cazul in care concesionanil 1w achitd redeventa pentra o penoadd mai mare
de 1 an de zile, prin reziliersa unilateralll de ciitre concedent,

b)in cazul n care concesionarul my Incepe constryctia in termen de 1 an de 1y
data predarii amplasamentului, prin rezilierea unilateral de citre concedent.

o) cazul nerespectirii obligatiffor contractuale de c¥tre concesionar, prin
rezilierea, cu plata unei despagubiri i sarcina coneesiotarlui

din cazul nerospectivii obligatiile contractuale de citre concedent prin reziliere,
ou restituires sumelor ncasate de Ja concesionar, fird penalitif,

¢}La disparifia, dintr-o cauzi de fortd majord, & bunului concesionat sau in cazul
imposibilitifii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin remuntare, fard plata unei
despagubiri.

Din cazul t care interesul nafional san local o impune, printr-un act
administrativ al organuivi care g aprobat concesionarea, la ‘Propunerea concadentului, oy
restituirea sumelor fncasate de la concesionar, fird daune,

g)Prin transformaren contractulyi de concesiune in contract de vinzare -

cumpérare, $n cazul in care situafia juridici a proprietifii asupra torenului o va permite, dupi
plata integrald & prejuhsi terenului concesionat.

hAlte cauze de incetare a contractului de coucesionare, fird a aduce atingere
clauzelor §i conditiitor reglementate de lege,

(2) La tncetarea, din orice cauzi a contractului de concesiune, bunurile ce au fost
utilizate de concesionar in derufares concesiuni vor fi repartizate dupd cum urmeazii:

a)-bunuri de refur-teren concesionat.

b)-bunuri de prelnare — Investiii realizate de chitre concesionar, cars ma pot fi
ridicate de acesta, care preiau ou platd de concedent, dupl evaliare,

c)-bunuri proprii ~ materiale, congtrucgile g utilajele concesionarufyi eare pot fi
ridicate de acesta.

VILCLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA
RESPONSABILITATILE DE MEDIU

Art.10. Toate responsabifititile de mediu ce decurg din derularea prezentului
contract de concesivme revin concesionaruli,




4
TX.RASPUNDEREA CONTRACTUALA

Art.11. Nerespectarea de clitre parfile contractuale obligatiilor cuprinse in
-« entul contract de concesiune atrage rispunderea contractuali a parfii in culpi.

K LITIGH
Art. 12(1) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
e cnne Sunt de competenta instangei judecétoresti de drept cormun,

{2) Pentru solutionarea eventuglelor litigh pirile pot folosi ¢ clauze
uamisordi, tntre ele.

Prezemul contract de concesiune a fost incheiat in 2 cxemplare,
P

Concedent,
Primar,
Frmd Al
Tonel Farcag
i S A ‘
b . }
“weretar, r*{{} Contabﬁ/ £ . \
(i) HfT?S:ff’i {7\ Ec. Alexandyl Moldovan
A e
I'lerentg V Jurist,
IR0 /

;4 Pop, } Luminita Terpea
5 / 7 f%?’ o



ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122
Tel. 0264-231777

Nr. 205/35438 din 08.10.2025

CERTIFICAT DE ATESTARE
A EDIFICARII CONSTRUCTIEI

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

TERPEA ATTILA DANIEL CNP 1720123123131, confirmam ca pe terenul
intravilan in suprafata de 994 mp, cu categoria de folosinti “curti constructii”, situat conform
PUG comuna Apahida, aprobat prin HCL Nr. 193 din 27.10.2022 in comuna Apahida,
localitatea CAMPENESTI, str. SALCAMILOR, nr. 250, teren inscris in C.F. 72443 —
Apahida, nr. cad. 72443, existi o casa de vacanta, proprietatea lui TERPEA ATTILA
DANIEL CNP 1720123123131, edificata in anul 2025.

Edificarea constructiei s-a efectuat conform Autorizatiei de construire nr. 199 din
06.06.2024, existd incheiat proces verbal de receptie la terminarea lucririlor nr. 158/35438 din
08.10.2025.

Constructia C1 are urmitoarea descriere:

- destinatia: CASA DE VACANTA
- numdr unitati individuale 1

= numar locuri de parcare 2

- regimul de indltime P

- suprafatd construiti la sol Se =19,55 mp;

- suprafatd construitd desfisurati Sd = 19,55 mp;

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiei in cartea funciard, In conditiile art.

37 alin (1) din Legea cadastruluj si a publicitdtii imobiliare nr. 7 / 1996, republicati.

PRIMAR, ARHITECT SEF
RAMO?A-CRISTIN : Arh. Dan-Gabriel Sopterean
| ¥
F:
fntocmit 2 ex: / (/0@“

Ml



Conform Anexei nr. 2din H.G. 3437201 7- Privind aprobarea Regulamentului ge fecepfic a lucririlor de constructin gi

instalagii aferenie acestora
APROB: ADMITERE4 ; 2
INVESTITOR: Teodea AT LR Ase
PROCES - VERBAL DE RECEPTIE o
@ termingrey lucririlor

; I
Nr. ng ?N-}‘{ AR din Oy .4
rivind execuia lucririlor de constructii aferente investitjei -
D 1700 Lo ATE0p 5 5
~o

» lucrdri execurate in cadrul contractuhs oy, . din
e DR 7T X AT
$i 20 C T

L Imobilul care face oblectul in sﬂfiei 8¢ identifics dypa cn rmeazi;  »
~adresa administrativs- Of?(% (Wi Ve ;‘B o V/;E } #ZQ@%@@NP 2vD
- umdr cadastral/numar 1o afic: ’7':2 /75 5 - %)

- DUmir carte funcipra- 2 2 b j

2. Lucrdirile au fost exccutate 1n baza Autprizatiel de constraire . /95 " eliberat de
LT TIEF o= ;%
la data de s L)% » € valabilitate pang I dagg:

3. Comisiz de receptle i-a desfisurat activitateq de la data: Q’QSQ%,?A -
péni la data; '«EQ < 20258 : . \ +Aiind formatg din:
1. Prcsedintc(numc'si prenume); 7 ; i
Membri(nume gi prenume, autoritatea publica care i-a desemnat);
2 NS, OpOSANN PO RUNTEAY — W vuned A PAHRAA
L) TR 3
ST VoA A Sl

4. Au mal fost Prezenfi(nume s prenﬁmc, calitatea, semndtury);

- proiectant:

e Aol e T\
3. Secretariatul a fost ag guratde /7 LV 7y Wy T 7N &/

» ditiginte de santicr autorizat in domeniuVdomenjile: - ol o2 .
. ' auorizatie r. /OO0 75, (; /S

6. Constatarile comisia] dé recepfie la terminarea lucrs rilor:

6.1. Capacityji fizice realizate; _ ;
S P 7 =

6.2. Nu au fost remediate aspectele consemnate i Procesul - verbal de suspendare a procesului de
receptie la terminarea lucrarilor, inclusiy cele rezultate in urma expertizelor tehnice, ridicarilor
topografice, incercirilor suplimentare, probelor, misuritorilor §i altor teste solicitate, in termenul de
remediere, cuprinse in lista din Anexa nr. | Ia prezentul proces —vetbal:

6.3. Nu au fost realizaje masurile prevazute in avizy] de'securitate [ incendiu i in documentatia de
executie din punct de vedere al prevenirii gi al stingerii incendi ilor, cuprinse in lista din anexa nr, 2

6.4, Luerarile cuprinse in lista din anexa nr. 3 1a prezentul proces - verbal prezintd vicii care ny pot
fiinlaturate $i care prin natura Jor implica nerealizarea uncia sau a mai muylior cerinfe fundamentale,
€az in care se impun expertize tehnice; reproiectari, refaceri de lucrari gi altele:




6.6. Perioada de garangie: g /7 /\—&f A

6.7, Alte constatdri, inclusiv ca urmare a solicitdrilor suplimentare ale comisiei (nu s-g putut
¢Xamina nemijlocit construclia, se constatj c3 lucririle ny respecta autorizatia de construire,
reprezentantul autoritagii administratiej publice competente eare a emis autorizatia de
construire/desfiingare, a) Inspectoratuluj de Stat in Constructii - 1.S.C., al directiilor Judetene pentru

culturdDirecie pentru Culturi 3 Municipiului Bucuregti say g inspectoratelor judefene pentru

siluatii de urgenta propun rtspingcrca receptiei etc.):

7 admiterea receptici la terminareq luerdrilor;
| respingerea recepyiei la terminarea lucrarilor;
8. Comisia de receptie motiveazd decizia luatd prin:

7. jn urma constatarilor ficute, comisia de receptic decide.

9. Comisia de recepfie recomandi luares urmitoarelor misuri:

#
10. Prezentul proces - verbal, confining 5— Ie §i
TSt b s e n BTIEXE numerotate, c‘.zu—n total de..., . o flle, a fost incheiat
astﬁzl.igée‘;lﬁ:.%@%}. ..... sony it B T s exemplare,

11. Alte meniunj

[Comisia de receptic e - ‘,
. Presedinte: ﬁl@‘ f??‘i,‘} 77"77)(5/% j/%k)/ﬁ_

N tvepmanra) ]

_;L 1 {y/

IMembri:

| 7

2. W6 M pifina e n Won TEAN

3.V IR TTJ77 7R

I pZ ’
e

VA OO T

77

L

6.
7

P

N/ ]
/

[Alsi participang;

o o
',

Proiectant:
l

(Executant:




R r—— s













JUDETUL CLUJ Vr

COMUNA APAHIDA
INREGISTRAT LA NR, hv\ ’,:”.!ﬁ.,’
rzguxx_.,,._.. LUNA . . ANUL ...
CATRE, 2 6. FEB. 2076

Primédria comunci Apahida

- y— S AR o i
Subscmnaml/,C_/\)r?ﬁ}f//’}Awlkﬁoéucdmt jn(JDNCL”UL// /¢
0 pasnssonmtmcesi s TS ne s e " an*, apeceenn.....
jud....g.é-..t.f.{.;{. ........ , avand CI seria............. 5 TDiisisnnasasnensansersanss , prin prezenta
solicit aprobarca cumpiririi terenului concesionat In baza contractului de
concesiune nr...7 72 () 74 feoen /2 200

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

Anexez: - copie CI,

- copie CF ( carte funciari) |

- copie contract de concesiune,

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

- poze casa.

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 institufiei.

Am luat Ta cunoglingi ci informatiile din cererea depusa §i din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Primaria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protecia persoanelor
fizice in ceea ce privegte prelucrarea datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

Data: Semnitura:

L0 RE Jeypees ALpB A el
/



ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122

Tel. 0264-231777, Fax. 0264-231475
Nr. 7028 din 26.02.2026

COMANDA NR. 13
LA CONTRACTUL NR. 13925 DIN 23.04.2025
Evaluare terenuri Legea 15/2003 si terenuri concesionate

I. TERENURI CONCESIONATE
NR. INREGISTARRE NUME/ PRENUME CANTITATE

7022/26.02.2026 TERPEA ATTILA DANIEL

Intocmit,
Ing. Mariana Mirela Muntean
1( 4

e




Gphe soress sau e &

1: 500
Anul aborubs ortoioto: 2024
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