ROMANIA PROIECT
JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI APAHIDA

NR. 94/12.06.2026

HOTARARE
Nr. .../ 23.06.2026
privind insusirea rapoartelor de evaluare pentru unele terenuri concesionate, apartinind
domeniului privat al Comunei Apahida, si aprobarea vinzirii acestora

Consiliul Local al comunei Apahida, judetul Clyj, intrunit in sedinta ordinara la data de 23.06.2026
Analizind: privind insusirea rapoartelor de evaluare pentru unele terenuri concesionate, aparfinind
domeniului privat al Comunei Apahida, si aprobarea vénzdrii acestora, proiect elaborat din inifiativa
doamnei primar Belce Ramona-Cristina, referatul de aprobare nr. 13180/08.04.2026 al Primarului
comunei Apahida, raportul de evaluare nr.66/20.03.2026, intocmit de EXPERTUS S.R.L., prin evaluator
autorizat Ing. Gradinaru Nicoleta, inregistrat la Primiria comunei Apahida sub nr. nr.10733/25.03.2026,
cererea nr. 8699/10.03.2026, raportul de specialitate nr. 13184/08.04.2026 al Compartimentului
Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Cadastru, referatul de aprobare nr. 13906/16.04.2026 al Primarului
comunei Apahida, raportul de evaluare nr.74/09.04.2026, intocmit de EXPERTUS S.R.L., prin evaluator
autorizat Ing. Gradinaru Nicoleta, inregistrat la Priméria comunei Apahida sub nr.13674/14.04.2026,
cererea nr. 10280/16.04.2026, raportul de specialitate nr. 13908/16.04.2026 al Compartimentului
Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Cadastru, referatul de aprobare nr. 21459/10.06.2026 al Primarului
comunei Apahida, raportul de evaluare nr.1 52/04.06.2026, intocmit de EXPERTUS S.R.L., prin evaluator
autorizat Ing. Gradinaru Nicoleta, inregistrat la Primiria comunei Apahida sub nr.21343/10.06.2026,
cererea nr. 18756 si 18876 ambele din 22.05.2026, raportul de specialitate nr. 21462/10.06.2026 al
Compartimentului Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Cadastru,
Vazéand avizele comisiei pentru agricultura, 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, republicati;
— Art. 3 si art. 4 din Carta europeani a autonomiei locale, adoptatd la Strasbourg la 15 octombrie
1985, ratificata 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 completarile 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 completérile ulterioare:
Luand in considerare dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnica legislativa la elaborarea
actelor normative republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;
In temeiul art. 129 alin. (2) Lit. ¢) 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 completarile ulterioare,
Fiind indeplinite prevederile art. 133 alin. (1), art. 134 alin. (1) lit. a), art. 136 alin. (1) si (8) si art. 139 al
(2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare,
In temeiul art. 196 alin. ( 1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

in.



HOTARASTE
Art. 1. Se insusesc rapoartele de evaluare intocmite de EXPERTUS S.R.L., prin evaluator autorizat
ing. Gridinaru Nicoleta, dupd cum urmeazi:
a. Raportul de evaluare nr. 66/20.03.2026, inregistrat la Primiria comunei Apahida sub nr.
10733/25.03.2026;

b. Raportul de evaluare nr. 74/09.04.2026, inregistrat la Primiria comunei Apahida sub nr.
13674/14.04.2026;
¢. Raportul de evaluare nr.152/04.06.2026, inregistrat la Primiiria comunei Apahida sub nr,
21343/10.06.2026.
Rapoartele de evaluare constituie anexe la prezenta hotarire, rispunderea juridici privind
corectitudinea stabilirii valorii de piati revine exclusiv evaluatorului autorizat.

Art. 2. Se aprobi vinzarea terenurilor aflate in domeniul privat al comunei Apahida, detinute in
prezent in regim de concesiune de ciitre beneficiarii prevazuti in anexa nr. 1 la prezenta hotiirre, care
face parte integranti din aceasta.

Art. 3. Pretul de vinzare pentru fiecare teren este cel stabilit prin raportul de evaluare aferent,
mentionat la art. 1 si evidentiat in anexa nr. 1 la prezenta hotirire. Beneficiarii au obligatia de a achita
integral pretul de vinzare in termen de cel mult 6 luni de Ia data comunicirii prezentei hotirari, sub
sanctiunea incetirii de drept a valabilititii aprobarii vAnzirii in cazul neachitirii pretului in termenul
stabilit.

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

Art. 5. Prezenta hotarare se comunici Institutiei Prefectului — Judetul Cluj, Primarului comunei Apahida,
Serviciului Economic, Compartimentului Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si Agricultura,
Compartimentul Juridic, beneficiarilor si se aduce la cunostinta publicd prin publicare in Monitorul Oficial
Local al comunei Apahida si pe pagina de internet Www.primaria-apahida.ro.

Initiator
Primar, Avizat,
Belce Ramona Cristina B i Secretar General
o ¥ e PR Cj. Bucur Anca-Florina
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ROMANIA

JUDETUL CLUJ
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI APAHIDA

ANEXA 1 LA HCL nr. /23.06.2026
privind insusirea rapoartelor de evaluare intocmite pentru terenurile concesionate si aprobarea
vénzdirii acestora, bunuri aflate in domeniul privat al comunei Apahida

Nr. Nume si Contract Descriere teren Pret Valoare Valoare de Valoarea
Crt. prenume concesiune Euro/mp | totalainlei | inventarin | de vinzare
Cf cf evaluare lei in lei
evaluare
1 CRISAN 8126 din Teren in suprafata 24,60 72,700 64,438 72,700
AUREL 13.09.2003 | de 580 mp, situat in
FLORIN loc. Campenesti,
str. Liliacului, nr.
24, inscris in CF nr.
63374, nr, cadastral
63374 -Apahida
2; CESAREAN 15079 din Teren in suprafata 24,60 47,600 42,218 47,600
TRAIAN 01.11.2004 | de 380 mp, situat in
loc. Campenesti,
str. Jupiter, nr. 20,
inscris in CF nr.
53240, nr. cadastral
53240 -Apahida
3. MIRON IOAN, 225 din Teren in suprafata 41,00 215,600 104,990 215,600
MOCAN 29.03.2001 | de 1.000 mp, situat
JENICA, in loc. Sannicoara,
MOLDOVAN str. Meteor, nr. 5,
VIOREL, POP inscris in CF nr.
OANA LUCIA, 63815 nr. cadastral
MOLDOVAN 63818 -Apahida
IONUT
VIOREL,
MOLDOVAN
CATALIN
4, PROZSA 7454 din Teren in suprafata 24,60 111,000 95,323.8 111,000
ISTVAN 17.06.2004 | de 858 mp, situat in

loc. Campenesti,

str. Prutului, nr. 3,

inscris in CF 1r.
78248, nr. cadastral

78248 -Apahida




ROMANIA
JUDETUL CLU]J
COMUNA APAHIDA
NR. 13180/08.04.2026

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. 8699 din 10.03.2026;

raportul de evaluare a terenului intocmit de SC EXPERTUS SRI si inregistrat la Primaria
Apahida cu nr. 10733 din 25.03.2026;

contractul de concesiune nr. 8126 din 13.09.2003, in vederea solutionarii in mod favorabil a
cereril 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.

PRIMAR

BELCE RAMONA CRISTINA
g



ROMANIA
JUDETUL €LUJ

COMUNA APAHIDA
SERVICIUL URBANISM
NR. 13184 /08.04.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

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

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

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

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

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

Dupa ce aceste etape au fost parcurse, utilizatorii terenului obtinut prin confract 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 legitimatic 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 deT
CR prenume concesiune Euro/mp | totalainlei | inventar in
i i Ccf cf evaluare lei

evaluare
1 CRISAN 8126 din Teren in suprafata de 24,60 72.700,00 | 64.438,00

AUREL 13.09.2003 580 mp, situat in loc.
FLORIN Campenesti, str.
Liliacului, nr. 24,
inscris in CF nr.

63374, nr. cadastral
| 63374 -Apahida

ARHITECT SEF:

Arh. Dan Gabriel Sopterean

Compartiment economi
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" JUDETUL €LUJ
COMUNA API?D“A
INREGISTRAT LANR. £/ .Q.
} ZIUA ... LUNA ... i’@.m
CATRE, 10, MAR 2075

Primaria comunei Apahida

{
- g | ~
Subsemnatul(vlqwﬁé@/w)u ........ domiciliat in..,... d«% ..... A)’ C o
St CM&\A 3 nr... ﬂ;ﬂc ap..x

jud.....oee CQL? ..... , avand CI seria...g%..., nr..... ’711574[1(, prin prezenta

solicit aprobarea cumpéririi terenului concesionat in baza contractului de
. £16G é 1% 09, 4

concesiune nr... 3.1 ... /.1 2.0 %200, Do

Anexez: - copie CI,

- copie CF ( carte funciard) ,

- copie confract de concesiune,

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

- poze casa.

Nrtelefon ... O FAI G IGHE

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

Am luat la cunostin{a ci informatiile din cererea depusa si din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Priméria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor
fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

Data: Semnitura:

1003, hIG



ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122
Tel. 0264-231777

Nr. 17/ 1729 din 23.01.2025

CERTIFIVCAT DE ATESTARE
A EDIFICARIT CONSTRUCTIEI

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

POPA OLIMPIU CRISTIAN CNP 1691004120646, confirmdm ci pe terenul
intravilan cu suprafata de 580 mp, cu categoria de folosinta ,,curti, constructii”,
inseris in C.F. 63374 — Apahida, identificat prin nr. cad. 63374, situat conform
PUG comuna Apahida, aprobat prin HCL Nr. 193 din 27.10.2022 in comuna
Apahida, localitatea CAMPENESTI, str. LILIACULUIL nr. 24 ( fost str.
Lunii, nr. 57), existd o LOCUINTA UNIFAMILIALA, proprictatca POPA
OLIMPIU CRISTIAN CNP 1691004120646, edificati in anul 2025.

Edificarea constructiei s-a efectuat conform Autorizatiei de construire
nr. 469 din 29.08.2022, existd incheiat proces verbal de receptie la terminarea

luerérilor nr. 17 / 1729 din 23.01.2025.

Constructia C1 are urmitoarea descriere:

- destinatia: LOCUINTA UNIFAMILIALA

- numar unitati individuale 1 eseciob-

- numar locuri de parcare 2 P ga&l\( oﬁwmfﬁu{

- regimul de indltime Pp+P+E P+C Vax Jﬂ) Mbgz’? 2005 A=
- suprafatd construiti la sol Sc =105,45 mp; | SO

- suprafatd construitd desfisurata Sd = 197,40 mp; g

Prezentul certificat este valabil insotit de Certificatul de performanta
energetica 2593/407037 din 21.10.2024, intocmit de Baidoc Radu Vlad..

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiilor in cartea
funciard, in conditiile art. 37 alin (1) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7 / 1996, republicati.

PRIMAR, _—SEF-SERVICIU URBANISM

RAMONA-CRISTINA/BELCE / .

W5 e

Intocmit 2 ex:
Ing. Mariana Mirela Muntean



Conform Anexei nr. 2 din H.G. 343/2017- privind aprobarea Regulamentului de receptie a
lucrdrilor de constructii si instalatii aferente acestora
APROB: ADMITEREA
INVESTITOR: POPA OLIMPIU CRISTIAN
PROCES - VERBAL DE RECEPTIE
la terminarea lucririlor

Nr. “{// {4 29 din _73.0). 2028

privind executia lucrarilor de constructii aferente investitiei ,, LOCUINTA UNIFAMILIALA P+E,
IMPREJMUIRE PERIMETRALA, lucriri executate in cadrul contractului ,incheiat intre Popa
Olimpiu Cristian in calitate de beneficiar si SC SRL in calitate de executant

L. Imobilul care face obiectul investitiei se identifici dupd,cum urmeazj: . Q)&A_\i
- adresa administrativi: Comuna Apahida, sat Campenesti,(sé?tunii, nr. 573 :An . 5B Vi Sllf)

- numar cadastral/numar topografic: cad 63374 )
- numar carte funciari: 63374

2. Lucririle au fost executate in baza Autorizatiei de construire nr. 469, eliberati de Comuna
Apahida la data de 29.08.2022 , cu valabilitate péna la data: 29.08.2023

3.Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea de la data: J3.04. a025 ,pandlad
, fiind formata din:

I. Presedinte(nume §i prenume): \

Crisan Awrettiorin_ PoPp . OLisbp /o 0pi'sTin v
Membri(nume si prenume, autoritatea publicé care i-a desemnat):
2MAZIAND [IRPE A MU NTERY- reprezentant Comuna Apahida

3 ing. Sabau Florin — specialist instalatii electrice

4. ing. Pop Cristian — specialist instalatii apa canal

4. Au mai fost prezenti(nume si prenume, calitatea, semnétura):

1. executant: Hodoroaga Vasile

2. proiectant:  Arhitect Sanda Oltean

3. proectant rezistenta Top Proiect SRL

3. Secretariatul a fost asigurat de ing. Moldovan Bogdan Ioan , diriginte de santier autorizat in
domeniul/domeniile: 2.2 , autorizatie nr. 00029748

6. Constatirile comisiei de receptie la terminarea lucririlor:

6.1. Capacititi fizice realizate:

Au fost realizate lucrarile de construire locuinta unifamiliala, avand regim de inaltime P+E,
imprejmuire teren.

6.2. Nu au fost remediate aspectele consemnate in Procesu] - verbal de suspendare a procesului de
recepfic la terminarea lucrarilor, inclusiv cele rezultate in urma expertizelor tehnice, ridicarilor
topografice, incercarilor suplimentare, probelor, masuratorilor si altor teste solicitate, in termenul de
remediere, cuprinse in lista din anexa nr. 1 la prezentul proces — verbal: NU ESTE CAZUL

6.3. Nu au fost realizate masurile prevazute in avizul de securitate la incendiu si in documentatia de
execufie din punct de vedere al prevenirii si al stingerii incendiilor, cuprinse in lista din anexa nr. 2
la prezentul proces — verbal: NU ESTE CAZUL

6.4. Lucrdrile cuprinse in lista din anexa nr. 3 la prezentul proces - verbal prezinti vicii care nu pot
fi inléturate i care prin natura lor implica nerealizarea uneia sau a mai multor cerinfe fundamentale,
caz in care se impun expertize tehnice, reproiectdri, refaceri de lucriri si altele: Nu este Cazul

6.5. Valoarea finald a lucrarilor exccutate este de [lei, cu si fara TVA]: 266 687,40 lei fara TVA \
respectiv 317 358,00 lei cu TVA

6.6. Perioada de garantie: 2 ani , respectiv 24 de luni




6.7. Alte constatari, inclusiv ca urmare a solicitirilor suplimentare ale comisici (nu s-a putut
examina nemijlocit constructia, se constati ca lucririle nu respecta autorizatia de construire,
reprezentantul autorita(ii administratiei publice competente care a emis autorizatia de
construire/desfiintare, al Inspectoratului de Stat in Constructii - 1.S.C., al directiilor judetene pentru
culturd/Directiei pentru Culturi a Municipiului Bucuresti sau al inspectoratelor judetene pentru
situafii de urgenta propun respingerea receptiei etc.):

NU ESTE CAZUL

7. In urma constatirilor ficute, comisia de receptie decide:
I X T Admiterea receptiei la terminarea lucrarilor;

I T Respingerea receptiei la terminarea lucrarilor

8. Comisia de receptie motiveazi decizia luati prin:

Lucrarile executate respecta prevederile autorizatiei de construire , hormativele tehnice in viogare ,
proiectul tehnic si caietele de sarcini.

9. Comisia de receptie recomand: luarea urmatoarelor masuri:

Intretinerea lucrarilor conform normativelor tehnice in vigoare.

10. Prezentul proces - verbal, confinin 2 filesi 0 anexe numerotate, cu un total de 2 file, a
fost incheiat astazi 2301 2045 ,in 4 exemplare.
11. Alte mentiuni

Emisia de receptie JL (ﬁ}m@ng? ]
1. Presedinte: ( ' B
Crisan-AvretFlorin— TOPA OLIMPIU_ CRVSTIAN

Membri:

2. W s H{b@jf HUNTEAN - reprezentant Comuna Apahida

3. ing. Sabau Florin — specialist instalatii electrice

4..ing Pop Cristian — specialist instalatii apa canal

6. ing. Oltean Mihai — specialist rezistenta [ 7

7.Moldovan Bogdan Ioan -diriginte de santier f A@Q“}m;}; b J
IMM?IRIGI‘ :

I FN

Alti participanti: | D&j{;ﬁg&’{;&b’ofgzosé 204020362 12
Proiectant rezistenta: QM E;r)\zg/ SUQQOMESI [
SC TOP PROIECT SRL T RaTE T |
Executant: /fz v /’7
F
/s
TOP PROIECT S.R.L

Cluj-Maposa, Fatr

it iR o s B i




A T CONFORM
ROMANIA, JUDETUL CLUJ cu omemmmz}
PRIMARIA COMUNEI APAHIDA 4 & |[COMUNAAPAMIDA,UD.cLu
STR LIBERTATII, NR 98 BevanifiXo )l wn B toon U
TEL /FAX — 231777, 231797, 231322 S o
NR._81196/ (305 %007 2807 2002

CONTRACT DE CONCESIUNE

LPARTI CONTRACTANTE
Incheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida, reprezentatd prin Ionel
Farcag, avand functia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte,

1
‘ ¥ Pl eLMeN o NTAM domiciliat n
C Ly Mipecak— st BRI TIC or. 2 .
jud._ iy , carte de identitate&eria DT o 03 S52)  , eliberat de
Ve L_Clc_&r;_fa' la data de ! 039.5 , In calitate de concesionar, pe de alti
parte

La data de A72.0% 26052 la sediul concedentului din Apahida,
str.Libertatii, nr.98, jud.Cluj, cod 3411, in temeiul Legii nr.453/2001 pentru modificarea si
completarea Legii nr.50/1991, privind autorizarea executdrii constructiilor i unele masuri
pentru realizarea locuintelor, Legii nr.219/1998 privind regimul concesiunilor si a Hotararii
nr.27/25.10.2001 a Consiliului Local al comunei Apahida, de aprobare a concesionarii, s-a
incheiat prezentul contract de concesiune.

IL.OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art.1.(1) Obiectul contractului de concesiune este o supr(afa;é de 5?3 mp

teren situat in comuna Apahida, satul Ca™MPEN ESTH 5
Str. , fn, in locul numit A MHd oM e LTy, conform
planului de situatie anexat, pentru construirea oA-SE: , in conformitate

cu obiectivele concedentului si in conditiile Legii nr.453/2001 pentru modificarea si
completarea Legii nr.50/1991.

HIL.TERMENUL

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

(2) Péani la transformarea contractului de concesiune in contract de vanzare —
cumpdrare, in cazul in care situatia juridici a proprietatii asupra terenului o va permite, dupd
plata integrald a pretului terenului concesionat.

IV.PRETUL CONCESIUNII (REDEVENT& 9
.3.(1) Pretul concesiunii este de QO lei/mp, respectiv
/( ( l 6, ﬁﬂ 500 lei, adica yﬂ & $ la cursul BNR. din ziua
incheierii procesului-verbal de adjudecare, platita anual/semestrial/trimestrial/lunar, iIn maxim
25 ani, conform caietului de sarcini. Suma se plategte n lei, la cursul BNR din ziua pldtii, pand
la 30 iunie a fiecdrui an pentru plata semestriala, trimestrial se face pana la data de 15 a ultime1
luni din trimestru, iar plata lunara pana in ultima zi din luna respectiva.

CQM GZZZ(/,QO@\F Sop 2 3’@0000/ J —_
: | Swebv /
- loghl /1109 200 2 4044000 e

- Gl (oi 06 2002 Zfvooe
A (0B84 / e @ Dee 2 0 A A

a2



N\, [T CONFORM
X’CU ORIGINALUL
E

% ol ot r‘w COMUNAAPAHIDA, JUD.CLUT
Ny 4&}1 .

WoF
V.PLATA REDEVENTEI \\\ W
Art4.(1) Plata redeventei se Yac&'Ja>¢asieria concedentului sau in contul
nr.212202074485243 deschis la Trezoreria Cluj, cu prezentarea dovezii la concedent.
(2) In cazul intdrzierilor la plati,se aplici penalizirile legale, pentru fiecare zi de

ety
&
e P "

intarziere.

(3) Neplata redeventei pentru o perioadd mai mare de 1 an de zile, conduce Ia
pierderea valabilitatii concesionirii §i a sumelor achitate anterior, prin rezilierea unilaterals a
contractului de concesiune, de citre concedent.

VLDREPTURILE PARTILOR
' Drepturile concesionarului

Art.5(1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct, pe raspunderea
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 concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de pirti prin prezentul contract de
concesiune.

Drepturile concedentului

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

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

VILOBLIGATIILE PARTILOR

Clauze stabilite in conditiile caietului de sarcini

Obligatiile concesionarului

Art.7(1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate §i de permanenti a terenului, pe durata existentei constructie, potrivit obiectivelor
stabilite de citre concedent. :

(2) Concesionarul este obligat si exploateze in mod direct terenul care face
obiectul concesionirii.

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

(4) Concesionarul este obligat s3 pliteasci redeventa.

(5) Concesionarul este obligat s& inceapi constructia in termen de 1 an de la data
prerdarii amplasamentului. . ' = _

(6) Avizele si autorizatiile ce trebuie obtinute pentru realizarea investifiei, sunt in
sarcina concesionarului.

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

(8) Concesionarul este obligat s respecte conditiile impuse, privind materialele
de constructie, conditiile de siguranti in exploatare, protectia mediului conditii privind
folosirea si conservarea patrimoniului. ' :

(9) La data incheierii contractului de concesiune, concesionarul este obligat si
achite prima trangd din redeventa de concesionare (anuali, semestriald, trimestriald, lunar3).

(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



numel In cezul In care redeventa = fost achitatd intéw nim Jto: tﬁ%ﬁ%dﬁsﬂd&f%ﬁq&%f;‘fﬁu‘ii, de
citre concesionarul Hiular, N, W ), ' |COMUNAAPAFIDA, SUD s 7

(11) In cazu! in carc concesionarul scsizedzil cKistenfa sau posibililatea cxistentei
unei cauze de naturii si conducd la imposibilitatea exploalirii obicctivului, va notifica de indati
acest fapt concedentului iu vederea lufirii misurilor ce se impun pentru asigurarca continuititii
activititii,

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

Obligatiile concedentului

- Art.8.(1) Concedentul cste obligat si nu il tulbure pe concesionar in exercifiul
drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiune,

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

(3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciror
imprejuréri de naturd si aduci atingere drepturilor concesionarului,

VILINCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

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

a)In cazul in care concesionarul nu achitd redeventa pentru o perioadid mai mare
de 1 an de zile, prin rezilierea unilaterali de ciitre concedent.

b)In cazul in care concesionarul nu incepe constructia in termen de 1 an de la
data predérii amplasamentului, prin rezilierea unilaterali de citre concedent,

Z ¢)in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre conccsionar, prin

rezilierea, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului,

d)In cazul nerespectirii obligatiile contractuale de citre concedent prin reziliere,
cu restituirea sumelor Tncasate de la concesionar, fird penalitii.

¢)La disparitia, dintr-o cauzi de fortd majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilititii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare, firi plata unei
despédgubiri.

fin cazul in care interesul ¢ Dational sau local o impune, printr-un act
administrativ al organului care a aprobat concesionarea, la propuncrea concedentului, cu
restituirea sumelor incasate de la concesionar, firi daune.

g)Prin transformarea contractului de concesiune in contract de vanzare -
cumpdrare; in cazul in care situatia juridicd a proprietdtii asupra terenului o va permite, dupd
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 cauzi a contractului de concesiune, bunurile ce au fost
utilizate de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupd cum urmeazi:

a)-bunuri de retur-teren concesionat.

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

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

VIL.CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA
RESPONSABILITATILE DE MEDIU

Art.10. Toate responsabilitatile de mediu ce decurg din derularea prezentului
contract de concesiune revin concesionarului.



'

5 L\
IX.RASPUNDEREA CONTRACTUALA é%;/ Sty
Art.11. Nerespectarea de cayg pér;ﬂe@aﬁtf ctuale a obligatiilor cuprinse in

prezentul contract de concesiune atrage rispunderea contractuald a pértii in culpa.

X. LITIGIX .
Art.12(1) Litigiile de orice fel €e decurg din executarea prezentului contract de
concesiune sunt de competenta instantei judecitoresti de drept comun.
- (2) Pentru solutionarea eventpalelor litigii partile pot folosi §i clauze
compromisorii, intre ele. '
Prezentul contract de concesiune a fost incheiat in __exemplare.

Concedent, ' Concggi_f\)nar,
e

Primar, .
. WO N & O Boog

Ionel Fércag

Secretar,
Ing. loan Hirbe



COMUNA APAHIDA
Apahida, str. Libertitii, nr. 122, jud. Cluj, ROMANIA
CUI 4485243
Tel. 0264-231777 /fax: 0264-231475
e-mail: it_)_g_mdg_g@@ﬁggcom{web:www.primariakapahida.ro

Nr. 43740/09.12.2025

ACT ADITIONAL Nr. 5/ 09.12.2025 LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE NR. 8196/13.09.2003

ART.I PARTI CONTRACTANTE
Incheiat intre Comuna Apahida, cu sediul in str.Libertati., nr.122, comuna Apahida, judetul Chj, CF
4485243, TEL: 0264-231777, 231797, 231322, FAX: 0264-23 1475, reprezentata prin Grigore Fati, avand
functia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte
Si
Popa Olimpiu Cristian domiciliat in Cluj-Napoca, B-dul Nicolae Titulescu, nr.16, sc.4, ap.39, jud.
Cluj, carte de identitate seria KX nr. 790688 eliberat de SPCLEP Cluj, la data de 01.02.2011, CNP
1691004120646, in calitate de concesionar, pe de alti parte,

Avdnd in vedere HCL nr260/27 1] 2025, cererea nr36326/15.10 2025, contractul de vinzare -
cumpdrare autentificar sub nr2192/10. 06.2024 de catre notar public Furdui Horia A ugustin, s-q incheiat
prezentul act aditional:

ART.IL Capitolul I. PARTI CONTRACTANTE — se modificd si va avea urmatorul cupins:

Incheiat intre Comuna Apahida, cu sediul in str.Libertatii, nr.122, comuna Apahida, judetul Cluj, tel:
0264-231777,231 797,231322, fax: 0264-231 475, reprezentati prin Belce Ramona Cristina, avand functia
de primar, in calitate de concedent, pe de o parte

Si

Crisan Aurel Florin cu domiciliu] in Cluj-Napoca, str. Colinei nr.20, bl. C., ap.5, jud. Cluj, avand carte
de identitate CJ nr. 448115 eliberata de SPCJEP Cluj, la data de 21.10.2019, avand CNP 1680501 120681 si
Crisan Ioana Liana cu domiciliu] in Cluj-Napoca, str. Colinei nr.20, bl. C., ap.5, jud. Cluj, avand carte de
identitate CJ 1017992 eliberata de SPCIEP Cluj, la data de 18.01.2024, avand CNP 27901 17120739, in
calitate de concesionari, pe de alta parte.

ARTIII. Celelalte dispozitii contractuale raman neschimbate.

Prezentul act aditional a fost incheiat in trei exemplare originale.

CONCEDENT
Comuna Apahida
Primar

Belce Ramona ¢

Secretar general
¢j. Bucur Anca Florin .

Compartiment Juridic
cj. Alba Raluca =

L
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A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. CAmpenesti, Str Liliacului, Nr. 24

Nr. [Nr. cadastral Nr. . \
k. £ tc;p:;r;?ic " Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 63374 580 Teren imprejmuit;
Constructii

Crt Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic
ALl 63374-C1 Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Nr. niveluri:2; S. construita la sol:105 mp; Locuinta
Campenesti, Str Liliacului, Nr. 24 unifamiliala cu regim de inaltime P+E, edificata in anul
2025, avand suprafata construita desfasurata de 197.40
mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

74637 / 04/05/2017
Act Notarial nr. 1588, din 27/04/2017 emis de Furdui Horia Augustin;
Se infiinteaza cartea funciara 63374 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl |63374/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 62281 inscris in cartea funciara 62281;
'Act Administrativ nr. 129002, din 22/10/2008 emis de OCPI CLUJ;
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drep reconstituire si Al
B3 |dezmembrare ,in rangul serial castigat cu nr. 57850/2008,
dezmembrare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUNA APAHIDA, domeniu privat

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 62281/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 163091 din 26/09/2016:

228661 /21/10/2025
Act Notarial nr. 43, din 20/10/2025 emis de VODA-BORDEA OTILIA; Act Administrativ_nr. 0, din 20/10/2025
emis de VODA-BORDEA OTILIA;

B7 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, All
cota actuala 1/1

) CRISAN AUREL-FLORIN, si sotia
2) CRISAN IOANA-LIANA, bun comun

C. Partea lll. SARCINI

inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

228661 /21/10/2025
Act Notarial nr. 43, din 20/10/2025 emis de VODA-BORDEA OTILIA; Act Administrativ_nr. 0, din 20/10/2025
emis de VODA-BORDEA OTILIA;

c2 Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1
) CRISAN AUREL-FLORIN, si sotia
) CRISAN IOANA-LIANA, bun comun
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Carte Funciara Nr. 63374 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
63374 580

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

74356

55008,

75855

B

Date referitoare

la teren

nr | Categorie [intra | Suprafata « o .
crt| folosinta |vilen (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pa 580 . - _
constructii
Date referitoare la constructii
5 Destinatie Situatie i ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:105 mp; Locuinta
locuinte unifamiliala cu regim de inaltime P+E, edificata
Rl 63374-C1 105 Cuacte|in™ onu 2025, avand suprafata construita
desfasurata de 197.40 mp.
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Carte Funciara Nr. 63374 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 12.0

2 3 48.769

3 4 11.738

4 1 49.26

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

Data si ora generarii,
10/03/2026, 13:14

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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ROMANIA
JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA
NR. 21459/10.06.2026

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:

cererile inregistrate la Primaria comunei Apahida cu nr. 18756 din 22.05.2026 si 18876 din
22.05.2026;

raportul de evaluare a terenului intocmit de SC EXPERTUS SRL si inregistrat la Primaria
Apahida cu nr. 21343 din 10.06.2026;

contractele de concesiune nr. 2425 din 29.03.2001 si 7454 din 17.06.2004, 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 terenurilor concesionate aflate in
domeniul privat al comunei Apahida, la valoarea prevazuta in raportul de evaluare, intocmit de

catre SC EXPERTUS SRL.

PRIMAR

BELCE RAMONA CRISTINA



ROMANIA

JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA
SERVICIUL URBANISM
NR. 21462/ 10.06.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea vinzarii unor terenuri CONCESIONATE 3
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 terenurilor descrise mai jos, la valoarea de evaluare, conform evaluarii

intocmite de SC EXPERTUS SRL:

NR. Nume si Contract Descriere teren Pret Valoare Valoare
ER prenume concesiune Euro/mp | totala in lei de
T. Cf cf evaluare | inventar in
evaluare lei
1 Miron loan, 2425 din | Teren in suprafatade | 41,00 215.600,0 | 104.990,0
Mocan 29.03.2001 1.000 mp, situat in
Jenica, loc. Sannicoara, str.
Moldovan Meteor, nr. 5, inscris
Viorel, Pop in CF nr. 63815, nr.
Oana Lucia, cadastral 63815 -
Moldovan Apahida
lonut Viorel,
Moldovan
Catalin




2 PROZSA
ISTVAN

7454/17.06
2004

Teren in suprafata de
858 mp, situat in loc.
Campenesti, str.
Prutului, nr. 3,
inscris in CF nr.
78248, nr. cadastral
78248 -Apahida

24,60

111.000,0

95.323.80 |

ARHITECT SEF:

Arh. Dan Gabriel Sopterean

Compartiment economic:

OLTEAN SANDA




[ JUDETULCLUJ j
A

COMUNA APA C}#\f[
.
“GISTRAT LANR. L& ,) ‘.

v INREC
CATRE, lzwa . LuNa. . ANUL
Primaria comunei Apahida 22, MAl 225
Subsemnatul...t.../.\.///.@QN......../.Q’.".N .............. domiciliat in..C4¢ “Nﬁp@c'?
st AUBEL.  NLRCU , .. @9....., ap.... 2%
jud....C et A , avand CI seria....C nr453‘26f ........ , prin prezenta

Anexez: - copie CI,

- copie CF ( carte funciari) ,

- cople contract de concesiune,

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

- poze casa.

0¥h] - 055 5%

Nr. telefon

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 cunostinga ca informatiile din cererea depusi si din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Primaria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor
fizice In ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

Data: ) Semnatura:

22.05.2096,
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A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Sannicoara, Str Meteor, Nr. 5

Nr. |Nr. cadastral Nr.
Crt topografic

Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 63815 1.000 Teren imprejmuit;
Teren imprejmuit cu gard de metal si gard de sarma pe latura de nord, cu gard

de plasa pe fundatie de beton si gard de plasa pe latura de est, iar pe laturile
de sud si de vest cu gard de plasa.

Constructii
Crt Nl\llr E:[()j:gs:;?iic Adresa Observatii / Referinte
ALl 63815-C1 Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Nr. niveluri:2; S. construita la sol:75 mp; S. construita
Sannicoara, Str Meteor, Nr. 5 desfasurata:150 mp; Casa de locuit "P+E", edificata intre
anii 2020-2022, avand suprafata construita desfasurata
de 150mp.
Terasa acoperita S=14 mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

125970/ 21/07/2017
Act Notarial nr. 2767, din 13/07/2017 emis de Furdui Horia Augustin; Act Administrativ nr. 107874, din
23/06/2017 emis de MOLDOVAN OVIDIU-BOGDAN; Act Administrativ nr. 107874, din 23/06/2017 emis de
MOLDOVAN OVIDIU-BOGDAN; _ ]
Se infiinteaza cartea funciara 63815 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl [63815/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
|cadastral 63143 inscris in cartea funciara 63143;
Ordin nr. 29, din 14/01/2005 emis de Prefectura Cluj;
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATElege, lotizare si dezmembrare, Al
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA APAHIDA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 63143/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 47649 din 22/03/2017, pozitie
transcrisa din CF 62324/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 153234 din 08/09/2016; pozitie transcrisa din CF
61380/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 6716 din 18/01/2016;
48784 /07/03/2023
Inscris Sub Semnatura Privata nr. DOCUMENTATIE, din 03/03/2023 emis de STAN SABIN CLAUDIU; Inscris
Sub Semnatura Privata nr. Plan etaj, din 15/04/2020 emis de S.C. AMICII BUILDING S.R.L: Inscris Sub
Semnatura Privata nr. 840, din 20/04/2022 emis de Pop M. Mihai-Robert; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
HARTI SI PLANURI, din 24/02/2023 emis de STAN SABIN CLAUDIU; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Plan
parter, din 15/04/2020 emis de S.C. AMICII BUILDING S.R.L; Act Administrativ nr. 3449, din 01/02/2023 emis
de Comuna Apahida; Act Administrativ nr. 27308, din 01/09/2022 emis de Comuna Apahida; Act Notarial nr.
412, din 27/02/2023 emis de SPN LUPEA; Act Administrativ nr. 232/16335, din 06/06/2022 emis de Comuna
Apahida; )
B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l
actuala 1/1
2} MIRON IOAN
93428 / 04/05/2023
Act Administrativ nr. CERTIFICAT DE ATESTARE NR 232/16335, din 06/06/2022 emis de COMUNA APAHIDA;

se indreaptd eroarea materiala savarsita odata cu incheierea cf. nr. A1, ALl
B9 48784 din 07.03.2023, in sensul intabularii dreptului de proprietate
asupra constructiei in favoarea lui MIRON IOAN
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Carte Funciara Nr. 63815 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini

de garantie si sarcini Referinte
C. Partea Iii. SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

153926 / 14/08/2019

Act Administrativ_nr. CONTRACT DE CONCESIUNE NR 2425, din 29/03/2001
Administrativ_nr. ACT ADITIONAL NR 25565, din 20/09/2017 emis de CONSILIUL LOCAL APAHIDA;

emis de PRIMARIA APAHIDA; Act

Cl |Intabulare, drept de CONCESIUNE, cota actuala 2/3 »

Al/C2 C3,C4,C5

1) MOCAN JENICA
3) MIRON IOAN

88511/ 19/04/2021

c2

Act Notarial nr. 54, din 16/04/2021 emis de Lupea CATALIN; Act Notarial nr. 984, din 16/04/2021 emis de
Lupea CATALIN;

[Intabulare, drept

actuala 1/12

de CONCESIUNE, dobandit prin Succesiune, cota

1) MOLDOVAN VIOREL

Al

€3

Intabulare, drept
actuala 1/12

de CONCESIUNE, dobandit prin Succesiune, cota|

1) POP OANA-LUC

Ca

Al

1A

Intabulare, drept
actuala 1/12

de CONCESIUNE, dobandit prin Succesiune, cota

Al

1) MOLDOVAN IONUT-VIOREL

€3

Intabulare, drept
actuala 1/12

de CONCESIUNE, dobandit prin Succesiune, cota

Al

1) MOLDOVAN CATALIN

Decument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 63815 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
63815 1.000 Teren imprejmuit cu gard de metal si gard de sarma pe latura de nord, cu gard de

plasa pe fundatie de beton si gard de plasa pe latura de est, iar pe laturile de sud si
de vest cu gard de plasa.

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

> \
56132
7raz4
53598
53597
23576
5;‘.:«57
s :
579724 53731 76488
T )
58583
66584
Date referitoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata 2 - ;
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti- Ipa| 1.000 - . 2
constructii
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie - .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de S. construita la sol:75 mp; S. construita
locuinte desfasurata:150 mp; Casa de locuit "P+E",
Al.l 63815-C1 75 Cu acte|edificata intre anii 2020-2022, avand suprafata
construita desfasurata de 150mp.
Terasa acoperita S=14 mp.
CBHEL U S. construita la sol:38 mp; S. construita
Al.2 63815-C2 Rkl allska 38 Faga desfasurata:38 mp: Anexa "P", suprafata
3Cte |construita desfasurata 38mp, fara acte.

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4
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Carte Funciara Nr. 63815 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 24.266

2 3 1.006

3 4 20.609

4 5 28.05

5 6 13.481

6 7 73.799

7 1 ‘ 14.055

# Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 i sunt rotunjite la 1 milimetru.
#+ Distanta dintre puncte este formaté din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

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 prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara 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.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
20/05/2026, 11:58

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

PRIMARIA APAHIDA

STR. LIBERTATII NR 98

TEL. [FAX. 231777231797

NR._ 242y |29 hAi/ 2oas

CONTRACT DE CONCESIUNE

I. PARTICONTRACTANTE

Incheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida | reprezentata prin  lonel
Farcas , avand functia de primer, in calitate de concedent , pe de o parte

Si__rMRON  PAH VLY __cusotia(sotul)-___
, domiciliati in SANAYCOA L A-
str. _#OREA4 n_30 jud _CZ¢7  carte identitate |
seia __ K ¥ fr. 037977  eliberat de- Ao/ Cres 7
ladatade /0. /79, /999  _in calitate de concesionar , pe de alfa parte

la data de £ 9./7€ 200/ a sediul concedentului din Apahida, str. Libertatii nr. 98
jud. Cluj , cod 3411 | in temeiul Legii nr. 50 / 1991 privind autorizarea executarii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor republicata si a Hotaririi nr.
211 06. 05. 1999 a Consiliului Loal al comunei Apahida , de aprobare a concesionarii , s-

a incheiat prezentul contract de concesiune .

"“'h-qrj

I’ OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art. 1 {1) Obiectul contractului (e concesiune este o suprafatade /€00 __m.p.
teren situat in com Apahida , satul SANN/ICOARA str. AV/A4TORI OR. ,fn.in
locul numit 7evEce , conform planului de situatie anexat ,pentru
construirea unei case de locuit , in conformitate cu obiectivele concedentului si in
conditiile Legii nr. 50 / 1991, republicata .

(2) Obiectivele concendentului sunt , realizarea unor constructii de

locuinte , pe teren concesionat , pentru familii tinere , din comuna Apahida , care nu
detin proprietate o locuinta . :

il TERMENUL

Art 2. (1) Durata concesiunii , pentru constructile de locuinte este | pe durata
existentei constructiilor ,incepand cu data incheierii procesului - verbal de adjudecare a
licitatiei , respectiv_=7. 765 z200¢




IV. PRETUL CONCESIUNII { REDEVENTA)

ART. 3 (1) Pretul concesiunii este de 70, Jo¢ lei / m. p. ,respectiv

210 P00 000 lei , adica _ 7792, 57 $ la cursul BN.R. din ziua
incheierii procesului - verbal de adjudecare , platita anual / semestrial / trimestrial / lunar
, in maxim 25 ani , conform caietului de sarcini .Suma se plateste in lei la cursul B.N.R,
din ziua platii, pana fa 30 itinie a fiecarui an , plata semestriala , trimestriala se fac pana

la data de 15 a ultimei luni din semestru / trimestru , iar plata lunara pana in ultima zi din
luna. |9 =26 935 /6

REDE VEATA PE #M " 314,86 .
V. PLATA REDEVENTEI -
Art. 4. (1) Plata redeventei se face la casieria concedentului sau in contul nr
212202074485243 deschis la Trezoreria Cluj ., cu prezentarea dovezii la concedent.
(2) In cazul intarzierilor de plata , se aplica penalizarile legale | penfru
flecare zi de intarziere .
(3) Neplata redeventei pentru o pericada mai mare de 1 an de zle |
conduce la pierderea valabilitatii concesionarii si a sumelor achitate anterior | prin
rezilierea unilaterala a contractului de concesiune , de catre concedent.

VI. DREPTURILE PARTILOR
Dreplurile concesionarului
Art. 5 (1) Concesionarul are dreptul de a exploata . in mod direct | pe
raspunderea sa, terenul care face obiectul contractului de concesiune | in scopul pentru
care a fost concesionat , consiructia de locuinte . o
(2) Concesionarul are dreptul de a folosi si de a culege roadele terenului
care face obiectul concesiunii , potrivit obiectivelor stabilite de parti prin prezentul
contract de concesiune .
Drepturile concedentulu
Art. 6 (1) Concedentul are dreptul sa inspecteze bunul concesionat , sa verifice
stadiul de realizare a investitiilor , precum si modul in care este satisfacut interesul
pentru care s-a facut concesionarea , verificand respectarea obligatilor asumate de
concesionar.
( 2 )Concedentul are dreptul sa modifice in mod unilateral partea reglementara
a contractului de concesionare , din motive exceptionale legate de interes national sau
local , pana la realizarea constructiilor .

Vil. OBLIGATIILE PARTILOR
Clauze stabilite in conditiile caletului de sarcini
Obligatiile concesionarului




~,
iy

Arl 7 (1) Concesionarul este obligat sa asiguie exploatarea clicace N reginm (
continuitate si de permanenta a terenului , pe durala exstenter conslit uctiel  polrvi
obiectivelor stabilite de catre concedent
(2 ) Concesionarul este obligai sa expoaleze in mod direct terenul care face
obiectul concesionarii
(3) wConcesionarul nu poate subconcesiona terenul care face obiectul
concesiunii.
(4) Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa .
(5) Concesionarul este obligat sa inceapa constructia in termen de 1ande
la data incheierii contractului de concesiune .
(6) Avizele si autorizatiile ce trebuie obtinute pentru realizarea investitiei ,
sunt in sarcina concesionarulu '
(7) Standardele de calitate si amplasare a constructiilor realizate trebuie sa
respecte conditiile stabilite prin documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului .
(8) Concesionarul este obligat sa respecte conditiile impuse , privind
materialele de constructie , conditile de siguranta in exploatarea ,protectia mediului ,
conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului.
(9) La data incheierii contractului de concesiune , concesionarul este obligat
sa achita integral redeventa pentru primul an de concesionare .
(10) Vanzarea constructiei realizate de catre concesionar se poate face dupa
10 ani de la data incheierii cotractului de concesiune ,, noul proprietar va prelua si
continua concesiunea numai in cazul in care redeventa a fost achitata integral de catre

concesionarul titular.
(11) In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta sau posihilitatea

existentei unei cauze de natura sa conduca la imposibilitatea realizarii obiectivului , va
notifica de indata acest fapt concedentului in vederea luarii masurilor ce se impun pentru

asigurarea continuitatii activitatii .
(12) Concesionarul este obligat sa continue exploatarea terenului in noile

conditii stabilite de concedent , in mod unilateral , potrivit art. 6 , al (2) , din prezentul
contract de concesiune .

Obligatiile concedentului

Art. 8 (1) Concedentul este obligat sa nu il tulbure pe concesionar in exercitiul

drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiune .
(2) Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de

concesiune in afara de cazurile prevazute expres de lege si stipulate in prezentul

contract de concesiune .
(3) Concedentul este obligat sa nofifice concesionarului aparitia oricaror

imprejurari de natura sa aduca atingere drepturilor concesionarului.

VIl INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art. 9 (1) Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii :



a) In cazul in care concesionarul nu achila redeventa pentru o perioada mai
mare de 1 an de zile , prin rezilierea unilaterala de catre concedent.

b) In cazul in care concesionarul nu incepe constructia in termen de 1 an de s
data incheierii contractului de concesiune , prin rezilierea unilaterala de catre concedent

¢) In cazul nerespectarii obligatilor contractuale de catre concesionar | prin
reziliera, cu plata unei despagubiri in sarcina concesionarului .

d) In cazul nerespectarii obligatilor contractuale de catre concedent prin
rezilierea , cu restituirea sumelor incasate de la concesionar, fara penalitati .

e) La disparitia , dintr-o cauza de forta majora , a bunului concesionat sau in
cazul imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata , prin renuntare | fara
plata unei despagubiri.

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

g) Alte cauze de incetare a contractului de concesionare , fara a aduce atingere
cauzelor si conditiilor reglementate de lege .

(2) Laincetarea , din orice cauza a cotractului de concesiune , bunurile ce au
fost utilizate de concesionar in derularea concesiunii vor fi repartizate dupa cum
urmeaza .

a) bunuri de retur - teren concesionat

b) bunuri de preluare - investitii realizate de catre concesionar , care nu
pot fi ridicate de acesta , care preiau cu plata, de concedent , dupa evaluare .

¢) bunuri proprii - materialele , constructiile si utilajele concesionarului |
care pot fi ridicate de acesta .

Vill. CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA RESPONSABILITATILE
DE MEDIU

Art. 10 Toate responsabilitatile de mediu ce decurg din derularea prezentului
contract de concesiune revin concesionarului .

IX. RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art. 11 Nerespectarea de catre partile contractuale a obligatiilor cuprinse in
prezentul contract de concesiune atrage raspunderea contractuala a partii in culpa .

X. LITIGH
Art. 12 (1) Litigile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de
concesiune sunt de competenta instantei judecatoresti de drept comun.
(2) Pentru solutionarea eventualelor liigii partile pot folosi si clauze
compromisori, intre ele.



Prezentul contract de concesiune a fostincheiatin =~ =~ exemplare .

Concedent \ Concesionar,
Primer._ -- D
A e e v
IONEL FARCAS o
Secretar, |+ Contabil s&f, Of. juridic , Intocmit
loan Hirbea ', +  Clara Szasz— Ga\(rll Todea Corina %Sems
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ACT ADITIONAL
Nr. 25565 din  20.09.2017
LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE
NR. 2425 DIN 29.03.2001

Incheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida ,cu sediul in comuna Apahida , str.Libertatii,
nr.122, judetul Cluj, telefon/fax 0264/231777, 231797, cod fiscal 4485243, reprezentatd prin GRIGORE
FATI, avand functia de PRIMAR | 1n calitate de concedent, pe de o parte

Si

1.D-na. MOCAN JENICA, CNP 2630427120731, cu domiciliul in com. APAHIDA , sat
SINNICOARA,str. | Mai, Nr. 34, judetul CLUJ, in calitate de sora cu cota de 1/3-a parte din masa
succesorala,

2 D-na. MOLDOVAN MARIA , CNP 2640725120733, cu domiciliul in Mun. Cluj Napoca, str. A.
Vlaicu, nr. 42, sc.3, ap.71, judetul CLUJ, in calitate de sora cu cota de 1/3-a parte din masa succesorala,

3 DI. MIRON IOAN , CNP 1650910120690, cu domiciliul in Mun. Cluj Napoca, str. A. Vlaicu, nr.
60, bl. A7, sc.1, ap.27, judetul CLUJ , in calitate de frate cu cota de 1/3-a parte din masa succesorala,

in calitate de concesionari, pe de alta parte

In baza cererii 25565/06.09.2017, a extrasului de carte funciara pentru informare nr.
63815/01.08.2017 si a copiei cartilor de identitate s-a incheiat prezentul act aditional la Contractul de
Concesiune nr. 2425/29.03.2001 , ZONA - Sannicoara, str. Aviatorilor, “Tunele”

ART.1 Capitolal HLOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE, se modifica si va avea
urmatorul cuprins:

Obiectul contractului de concesiune este o suprafata de 1000 mp teren situat in Comuna
APAHIDA, satul SINNICOARA, str. , nr. FN, jud. Cluj, nr. Cadastral nou format 63815, inscris in
Cartea Funciara nr. 63815, jud. Cluj, in locul numit Sannicoara, str. Aviatorilor, “Tunele” conform
planului de situatie anexat, pentru construirea  CASE , In conformitate cu obiectivele
concedentului si in conditiile Legii 50/1991.

ART.2

Celelalte dispozitii contractuale raman neschimbate.

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

CONCEDENT CONCESIONAR,
PRIMAR }}
Q"“’ Ty e . § %,
e ! ‘i "‘“\’{ A/ ”_J‘ 7 /y/o«‘,,,-l“‘,
~ GRIGORE FATI Mot olowy an lain's
R \,
SECRETAR, SEF SERVICIU EcoyOMIC f;::”égi;,.i,n-.
————JrrAlexandruDavid > FEc. Dana Mlllae] \stilean 1 Y PR
T e MochAN ) SN ST
CONSILIER SUPERIOR,  AVIZAT comb. JURIDIC, . (bt Doy,
Ec. Tatmpa Sintena Pop Jr. Raluca Alba A Py
L7 s = (T eton ,Z/}{M

{
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INVESTITOR:
MIRON TOAN, CNP 1650910120690

PROCES - VERBAL
DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. 180/ 16335 din 06.06.2022

privind execufia lucrarilor de construcfii aferente investifiei CONSTRUIRE CASA DE
LOCUIT P+E, IMPREJMUIRE TEREN lucrdri executate in cadrul Contractului nr. Regie
prepriedin ..o . . ., Incheiat Intre - g1 - .

L. Imobilul care face obiectul investitiei se identificd dupd cum urmeazi:
- localitatea SANNICOARA, str. METEOR, Nr. 5

2. Lucrdrile au fost executate in baza Autorizatiei de construire Nr. 203 din 28.04.2020,
eliberata de Primaria comunei Apahida,

3. Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea de la data: 03.06.2022 pani la data; 06.06.2022,
fiind formata din:

Presedinte:  MIRON IOAN, CNP 1650910120690
Membru: - Arh. SOPTEREAN DAN-GABRIEL - delegat al administratiei publice locale
4. Au mai fost prezenti: --

5. Secretariatul a fost asigurat de ing POPA VASILE — diriginte de santier aut. Nr. 00015883,
domeniile 15 2.2; 3.2; o6.1.

6. Constatirile comisiei de receptie la terminarea lucrarilor:
6.1. Capacitati fizice realizate CASA DE LOCUIT P+E

6.2. Nu au fost remediate aspectele consemnate In Procesul - verbal de suspendare a procesului de
recepiie la terminarea lucrérilor, inclusiv cele rezultate in urma expertizelor tehnice, ridicarilor
topografice, incercérilor suplimentare, probelor, miisuritorilor si altor teste solicitate, in termenul
de remediere, cuprinse in lista din anexa nr. | la prezentul proces - verbal; NU ESTE CAZUL
6.3. Nu au fost realizate masurile prevazute in avizul de securitate la incendiu si in documentatia
de execufie din punct de vedere al prevenirii §i al stingerii incendiilor, cuprinse in lista din anexa
nr. 2 la prezentul proces - verbal. NU ESTE CAZUL

6.4. Lucrérile cuprinse In lista din anexa nr. 3 la prezentul proces - verbal prezinti vicii care nu
pot fi inldturate si care prin natura lor implicd nerealizarea uneia sau a mai multor cerinfe
fundamentale, caz In care se impun expertize tehnice, reproiectiri, refaceri de lucriri si altele. NU
ESTE CAZUL

6.5. Valoarea finald a lucrérilor executate este de  169.350,00 RON.

6.6. Perioada de garantie - .

6.7. Alte constatari, inclusiv ca urmare a solicitdrilor suplimentare ale comisiei (nu s-a putut
examina nemijlocit constructia, se constatd ¢ lucririle nu respecti autorizatia de construire,
reprezentantul autoritaiii administratiei publice competenie care a emis autorizatia de




construire/desfiintare, al Inspectoratului de Stat in Construcii - 1.S.C., al directiilor judefene
pentru culturd/Directiei pentru Culturd a Municipiului Bucuresti sau al inspectoratelor judeiene
pentru situatii de urgentd propun respingerea receptiei etc.): NU ESTE CAZUL

7. In urma constatéarilor facute, comisia de recepiie decide:

admiterea recepfici la terminarea lucririlor
[ respingerea recepliei la terminarea lucrérilor

8. Comisia de receptic motiveaza decizia luata prin:

- S-a constatat terminarea lucrarilor.

- S-a verificat indeplinirea procedurilor privind receptia obiectivului.

9. Comisia de receptie recomandd luarea urmétoarelor mésuri:

Se va urmari obiectivul in exploatare, consemnandu-se in jurnalul luerarii.

10. Prezentul proces - verbal, confindnd 2 (doua) file si - anexe numerotate, cu un total de 2

(doua) file, a fost incheiat astazi 06.06.2022, in 3 (trei) exemplare.
11. Alte mentiuni - .

Comisia de recepfie
Presedinte: MIRON IOAN, CNP 1650910120690

Membru:  Arh. DAN-GABRIEL SOPTEREAN




ROMANIA, JUDETUL CLUIJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATI Nr. 122

Tel. 0264-231777

Nr. 232/ 16335din 06.06.2022

CERTIFICAT DE ATESTARE
a edificarii constructiei

Urmare a cererii inregistrate cu numarul de mai sus de catre
MIRON IOAN, CNP 1650910120690
confirmam ca pe terenul intravilan in suprafata de 1.000 mp, cu categoria de folosinta
“curti construetii” situat conform PUG comuna Apahida, aprobat prin HCL Nr. 20 din
31.03.2005 in comuna Apahida, localitatea SANNICOARA, Cod postal 407042, ,
strada METEOR, nr. 5, teren inscris in C.F. 63815 - Apahida, Nr. Cad. 6381 ;ex‘fé?ab,f N
o locuinta unifamiliala, proprietatea lui MIRON ,El’v‘ﬂf CNP 165091 2 )

edificata in perioda 2020-2022. oA condd et Lo of(la TPHEYA
Edificarea constructiei s-a efectuat conform Autorizatiei de construnre-%i/r w
din 28.04.2020, eliberata de Primaria comunei Apahida, exista incheiat proces S\eibat’”
de receptie la terminarea lucrarilor Nr. 180 / 16335 din 06.06.2022.
Constructiile au urmatoarea descriere: _'
- destinatia : CASA DE LOCUIT |

- numar unitati individuale 1 |
- numar locuri de parcare 1

- regimul de inaltime P+E

- suprafata construita la sol 75,00 mp

- suprafata construita desfasurata 150,00 mp

- suprafata utila 120,76 mp

Prezentul certificat este valabil insotit de Certificatul de performanta energetica
Seria SSA 2246 nr. 000840 din 20.04.2022, intocmit de Pop Mihai Robert.

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiilor in cartea funciara,
in conditiile art. 37 alin (1) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr, 7/ 1996,
republicata.
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CATRE, 22, MAL 203

Primaria comunei Apahida

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

e |
A N A= ) ar.....8d..., ap.. T, |
jud..... é)é,l.—(y ...... , avand CI seria...ﬁ.glg., nr./@i?o.;;f.,g.i..., prin prezenta |

solicit aprobarea cumpararii terenului concesionat in baza contractului de

concesiune nr.. .80 [dF. O £le ok.. *
’@mwej& &1_2 C&M%Q_ﬂ CTQ/LQ »Qa &M—&G }&[/’C\-: LL oe LL%//Z‘ /{/LZ@ZF

Anexez: - copie CI, i

- copie CI' ( carte funciard) ,

- 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 la cunogtingi c# informaiile din cererea depusi si din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Primiria 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: Sely(ﬁiu'n:

22 oF Lolg (/




COMUNA APAHIDA
Apahida, str. Libertatii, nr. 122, jud. Cluj, ROMANIA
CUI 4485243
Tel. 0264-231777/fax: 0264-231475
e-mail: apahida_cj@yahoo.com/web:www.primaria-apahida.ro

Nr.15447/05.05.2026

ACT ADITIONAL nr. 3/05.05.2026 1a
CONTRACTUL DE CONCESIUNE NR. 7454/17.06.2004

ART.I Capitolul I. PARTI CONTRACTANTE

Incheiat intre: Consiliul Local al comunei Apahida, cu sediul in comuna Apahida, str. Libertii,
nr. 122, CF 4485243, tel/fax: 0264/231777, 0264/231475, judeful Cluj, reprezentatd prin Ionel Farcas,
avand functia de primar , in calitate de concedent,pe de o parte, si

Prozsa Istvan cu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Aurel Vlaicu nr.5, ap.9, jud. Cluj, identificat cu Cl seria
KX nr.324012, eliberat la data de Politia Cluj la data de 20.01.2004, aviand CNP 1631012124038, in calitate

de concesionar, pe de alta parte

Avand in vedere cererea nr.15447/27.04.2026, extrasul de carte funciara pentru informare nr. 78248
Apahida, copia actului de identitate, contractul de concesiune nr. 7454/17.06.2004, s-a incheiat prezentul
act aditional:

ART. IL. Capitolul I. PARTI CONTRACTANTE, se modifica si va avea urmatorul cuprins:

incheiat intre Comuna Apahida, cu sediul in comuna Apahida, str. Libertatii, nr.122, judetul Cluj, CF
4485243, TEL: 0264-231777, 231797, 231322, FAX: 0264-231475, reprezentatd prin Belce Ramona
Cristina, avand functia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte, si

Prozsa Istvan cu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Plevnei nr.31, jud. Cluj, identificat cu CI seria
CJ1000722, eliberat la data de 29.10.2021 de SPCLEP Cluj-Napoca, avind CNP 1631012124038, in calitate
de concesionar, pe de alta parte

ART. III. Art.1(1) al Capitolului ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE, se
modifica si va avea urmatorul cuprins:

Art.1 Obiectul contractului de concesiune este o suprafata teren de 858 mp, inscrisa in Cartea Funciara
nr. 78248 Apahida, cu nr. cadastral nou format 78248, teren situat in Comuna Apahida, satul Campenesti,
jud.Cluj, in locul numit Coada Lacului Silesveghi, lotul nr.79, pentru construirea unei case, in conformitate
cu obiectivele concedentului si in conditiile Legii nr. 50/1991.

ART.IV Art.3 (1) al Cap.IV “PRETUL CONCESIUNII (REDEVENTA)”, se modificd si va avea

urmétorul cuprins:

Art.3 (1) Ca urmare a modificarii suprafetei de teren, de la 900 mp la 858 mp, redeventa este de



5345,34 EURO (6,23 euro/mp), echivalentul a 18.817,73 lei la cursul BNR din ziua incheierii actului
aditional din 01.09.2008 la contractul de concesiune, platitd anual. Redeventa din prezentul act aditional se
va plati conform prevederilor contractuale, incepand cu data incheierii prezentului act aditional péna la
implinirea termenului de 25 de ani, calculati de la data Incheierii contractului de concesiune. Redeventa se
plateste in lei, la cursul BNR din ziua platii, inainte de expirarea termenului de 1 an de la plata anterioard.

ART.Y Celelalte prevederi contractuale raman neschimbate.

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

CONCEDENT CONCESIONAR
Comuna Apahida “
Primar i\ Prozsaylstvan

Belce Ramona Cristi:

Secretar general
cj. Bucur Anca Florin . S L

Sef Serviciu Ecopomic
ec. Astilean Dan

Control Financiar Preventiv

ec. Genis Conma

Compartiment Juridlc
cj. Alba Ralu%%‘)

06 g 7@2ﬁ
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(4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ Nr. cerere 75401
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca Ziua 31
Luna 03
- Anul 2026
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

AGENTIA NATIONALA

Epansasrac y
PURLATTTATE IMORIELLES

PENTRU INFORMARE 10020505974
Carte Funciara Nr. 78248 Apahida mgnﬂllmmlﬂiﬂlllllmm’m

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida

B2

58300/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 55468 inscris in cartea funciara 55468;

gl:t k. f;::;g%[: . Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 78248 858 Imobil imprejmuit cu gard de beton pe latura de NE si cu gard de beton si
metal pe latura se SV. Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa
datorita lipsei planului cadastral.
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
75401 [/ 31/03/2026
Act Administrativ nr. Hotarérea nr. 60, din 26/03/2026 emis de CONSILIUL LOCAL AL COM. APAHIDA;
Se infiinteaza cartea funciara 78248 a imobilului cu numarul cadastral Al
B1 |78248 / UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 58300 inscris in cartea funciara 58300;
Act Notarial nr. 2890, din 10/07/2014 emis de FURDUI HORIA AUGUSTIN;
Se infiinteaza cartea funciara 58300 a imobilului cu numarul cadastral Al

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 58300/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 95247 din 11/07/2014;

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

B3

Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certad datorita lipsei
planului parcelar

Al

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 58300/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 95247 din 11/07/2014;

Act Administrativ nr. 89, din 30/05/2012 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA;

B4

Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept lege castigat in

prin Lege, cota actuala 1/1

seria rangului incheierii CF. nr. 24070/2012, domeniu privat, dobandit

Al

1) COMUNA APAHIDA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 58300/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 95247 din 11/07/2014;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 6792016 si Legii 190/2018

Pagina 1 din 3

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

Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 78248 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
-Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
78248 858 Imobil imprejmuit cu gard de beton pe latura de NE si cu gard de beton si metal pe
; latura se SV. Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certd datoritd lipsei
planului cadastral.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata - G ;
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 pasune | NU 858 - - -

Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 17.5567

2 3 49.11

3 4 17.467

4 1 48.912

** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Starec 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
**#* Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru,

Pagina 2 din 3

Document care contine date cu caracter personal, protsjat de prevederile Regulamentului (UE) nr, 679/2016 si Legii 190/2018

Extrase pantru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formular versiun=za 1.1



Carte Funciard Nr. 78248 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest
birou.
Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 222.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
03-04-2026 CLARA MIRELA MARINESCU

Data eliberarii,

T/ (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

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

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1
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Subsemnatul: Istvan Prozsa, domiciliat in municipiul Cluj-Napoca, strada Plevnei nr. 31,
CNP: 1631012124038
Telefon: 0722 269 262

in atentia: Domnului Primar
CERERE

Subsemnatul, Istvan Prozsa, vi rog respectuos si aprobati initierea procedurii de cumpérare
a terenului intravilan in suprafatd de 900 mp, situat in localitatea Campenesti, strada
Prutului nr. 3, teren pe care il detin in prezent in Contract de concesiune
Nr:7454/17.062004.

Mentionezi ca constructia axecutat in regim propriu, a fost receptionata conform Procesului-
Verbal nr. 234/26333 din 11.08.2022, pe care am atasat la cerere.

Va rog, de asemenea, sd dispuneti efectuarea evaluirii terenului, in vederea stabilirii
pretului de vanzare conform prevederilor legale, urmand ca ulterior s3 fie aprobata vanzarea
terenului catre subsemnatul.

Va multumesc pentru sprijin si intelegere.

Cu stima,
Istvan Prozsa

Data:v/éé, /f/f QQZJ/

Semnatura: (-//2‘ 7




INVESTITOR:
PROZSA ISTVAN CNP 1631012124038

PROCES - VERBAL ]
DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr.234/26333 din 11.08.2022

privind executia lucrarilor de constructii aferente investitiei CONSTRUIRE CASA
FAMILIALA D+P+M SI IMPREJMUIRE, lucriri executate in cadrul Contractului nr. Regie
propriedin....... ., incheiat intre - ¢i -.

1. Imobilul care face obiectul investitiei se identifici dupd cum urmeazi:
- localitatea CAMPENESTI , STR. PRUTULUI NR. 3

2. Lucrérile au fost executate in baza Autorizatiei de construire Nr. 443 din 13.10.2008,
eliberata de Primaria comunei Apahida

3.. Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea de la data: 10.08.2022 pani la data: .- , fiind
formatd din:

Presedinte: PROZSA ISTVAN CNP 1631012124038

Membru: - ing. MIRZA IULIU — delegat al administratiei publice locale
4. Aumai fost prezenfi: --

5. Secretariatul a fost asigurat de —

6. Constatarile comisiei de receptie la terminarea lucrérilor:

6.1. Capacitati fizice realizate CONSTRUIRE CASA FAMILIALA D+P+M SI
IMPREJMUIRE

6.2. Nu au fost remediate aspectele consemnate in Procesul - verbal de suspendare a procesului de
receptie la terminarea lucrdrilor, inclusiv cele rezultate in urma expertizelor tehnice, ridicrilor
topografice, incercérilor suplimentare, probelor, masuritorilor si altor teste solicitate, in termenul
de remediere, cuprinse in lista din anexa nr. 1 la prezentul proces - verbal; NU ESTE CAZUL
6.3. Nu au fost realizate méasurile prevazute in avizul de securitate la incendiu s1 in documentatia
de executie din punct de vedere al prevenirii si al stingerii incendiilor, cuprinse in lista din anexa
nr. 2 la prezentul proces - verbal. NU ESTE CAZUL

6.4. Lucrérile cuprinse in lista din anexa nr. 3 la prezentul proces - verbal prezintd vicii care nu
pot fi inlaturate si care prin natura lor implici nerealizarea uneia sau a mai multor cerinfe
fundamentale, caz in care se impun expertize tehnice, reproiectiri, refaceri de lucriri si altele. NU
ESTE CAZUL

6.5. Valoarea finald a lucrérilor executate este de 444826 lei.

6.6. Perioada de garantie - .

6.7. Alte constatari, inclusiv ca urmare a solicitérilor suplimentare ale comisiei (nu s-a putut
examina nemijlocit constructia, se constatd cd lucririle nu respectd autorizatia de construire,



ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122
Tel. 0264-231777

Nr. 309/26333 din 11.08.2022

CERTIFICAT DE ATESTARE
a edificarii constructiei

Urmare a cererii inregistrate cu numarul de mai sus de catre:
PROZSA ISTVAN CNP 1631012124038 YD0 nyp /
confirmam ca pe terenul intravilan in suprafata de 383 mp cu cgt/:egori de
folosinta “curti constructii” situat conform PUG comuna Apahida, aprobat prin
HCL Nr. 20 din 31.05.2005 in comuna Apahida localitatea CAMPENESTI
strada PRUTULUI, Nr. 3, inscris in CONTRACT DE CONCESIUNE NR.
7454/17.06.2004, exista o casa unifamiliala proprietatea PROZSA ISTVAN CNP
1631012124038, , edificata in anii -2008-2010.

Edificarea constructiei s-a efectuat conform Autorizatiei de construire
Nr. 443 din 13.10.2008, exista incheiat proces verbal de receptie la terminarea
lucrarilor Nr.234/26333 din 11.08.2022.

Constructia are urmatoarea descriere:

- destinatia : LOCUINTA UNIFAMILIALA D+P+E
- numar unitati individuale 1

- numar locuri de parcare <

- regimul de inaltime D+P+M

- suprafata construita la sol Se=151 mp

- suprafata construita desfasurata ~ Sd=394 mp

Prezentul certificat este valabil insotit de Certificatul de performanta
energetica Seria CAA 02467, nr. 0659 din 05.08.2022 intocmit de MEZEI

LAURENTIU.
Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiei in cartea

funciara, in conditiile art. 37 alin (1) din Legea cadastrului si a publicitatii
imobiliare nr. 7/ 1996, republicata.

P%f.& — SEF SERVICIU URBANISM
GRIGORE FATI P Ing. TULIU 1
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ROMANIA
JUDETUL CLUIJ
COMUNA APAHIDA
NR. 13906/16.04.2026

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. 10280 din 16.04.2026;

raportul de evaluare a terenului intocmit de SC EXPERTUS SRL si inregistrat la Primaria
Apahida cu nr. 13674 din 14.04.2026;

contractul de concesiune nr. 15079 din 01.1 1.2004, 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.

PRIMAR

BELCE RAMONA CRISTINA

f ﬁ U/'I'



ROMANIA
JUDETUL CLUJ

COMUNA APAHIDA

SERVICIUL URBANISM

NR. 13908 /16.04.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea vinzarii unor terenuri CONCESIONATE 5
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. Cf cf evaluare lei

evaluare
1 CESAREAN 15079 din Teren in suprafata de 24,60 47.600,00 | 42.218,00

TRATAN 01.11.2004 380 mp, situat in loc.
Campenesti, str.

Jupiter, nr. 20, inscris

in CF nr. 53240, nr.
cadastral 53240 -
Apahida
ARHITECT SEF:

Arh. Dan Gabriel Sopterean
Compartiment economig:

OLTEAN SANDA
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[ JUPETOL
| COMUNA APAMIDA

| INREGISTRAT Lo N OQ
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CATRE,

Primaria comunei Apahida

Subsemnatul, CELAREAK, TRAIEH............. domiciliat in. (-G ..,
S ALELTEL T e, , nrf?é;’ﬁ’/ ap.. 7.,
jud..ﬁééﬁ/’.; ............... . avand CI seria..KX.., nr.é&25. €77 ... , prin prezenta

solicit aprobarea cumpiririi terenului concesionat in baza contractului de

concesiune nr..Z. 2 C#?/ oL 200k ...

Anexez: - copie CI,

- copie CF ( carte funciard) ,

- copie contract de concesiune,

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

- poze casa.

Nr. telefon 09’:‘3'/?:595/5)5

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

Am luat la cunostinta ca informatiile din cererea depusi i din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Primaria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor
fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

Data:
09 03 20l




— Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ Nr. cerere 166601

= Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca Ziua 30
Luna 07
. - Anul 2025
““; J.‘\ ‘{ :i} E EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE 'Oiwiiibi
Carte Funciara Nr. 53240 Apahida Illl I IIII

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Campenesti, Str JUPITER, Nr. 20

"I Nr. |Nr. cadastral Nr.

Crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 53240 380 Teren imprejmuit;
Teren imprejmuit cu gard de plasa pe latura de Vest si lemn pe latura de Est.

Constructii
crt | Nrcadastral Ad Ob ii / Referi
Nr. topografic resa servatii rinte
Al.l 53240-C1 Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Nr. niveluri:2; S. construita la sol:49 mp; S. construita

Campenesti, Str JUPITER, Nr. 20 desfasurata:105.6 mp; CASA FAMILIALA, cu regim de
inaltime P+M, edificata in anul 2012;

Suprafata construita la sol=49.0mp; Suprafata construita
desfasurata=105.6mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

13445 / 08/02/2011

Act Administrativ nr. 17, din 31/01/2011 emis de COI\_I_StLIUL LOCAL AL COMUNE! APAHIDA; o
Se infiinteaza cartea funciara 53240 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |53240/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 52227 inscris in cartea funciara 52227; |

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

g3 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) COMUNA APAHIDA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 52227/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 74157 din 25/06/2010;

166601 / 30/07/2025

Act Administrativ nr. 2, din 14/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA; Act Administrativ nr. 15079, din
01/11/2004 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; Act Administrativ nr. 00222433080, din
21/10/2024 emis de UNIQA ASIGURARI S. A: Inscris Sub Semnatura Privata nr. DOCUMENTATIE, din
30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU BOGDAN; Act Administrativ nr. 15646_157, din 30/08/2012
emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA: Act Administrativ nr. 140/23470, din 14/07/2025 emis de
COMUNA APAHIDA; Inscris Sub Semnatura Privata nr. PAD, din 30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU
BOGDAN; Act Administrativ_nr. 25483, din 22/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA;

B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota All
actuala 1/1

' 1) CESAREAN TRAIAN, ca bun propriu

C. Partea Ill. SARCINI

 Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

166601 / 30/07/2025

Act Administrativ nr. 25483, din 22/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
DOCUMENTATIE, din 30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU BOGDAN; Inscris Sub Semnatura Privata
nr. PAD, din 30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU BOGDAN; Act Administrativ nr. 00222433080, din
21/10/2024 emis de UNIQA ASIGURARI 5. A; Act Administrativ nr. 15646_157, din 30/08/2012 emis de
CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; Act Administrativ nr. 140/23470, din 14/07/2025 emis de COMUNA
[APAH[DA; Act Administrativ nr. 15079, din 01/11/2004 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA,; Act
|Administrativ nr. 2, din 14/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA;




Carte Funciara Nr. 53240 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

Al

Cl |Intabulare, drept de CONCESIUNE pe o perioada de 49 de ani
1) CESAREAN TRAIAN




Carte Funciard Nr. 53240 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

53240

380

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

* Suprafata este d

eterminata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

locuinte

nr | Categorie |intra | Suprafata . )
crt | folosinty |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti IpA| 380 - - .
constructii
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie - .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
S. construita la sol:49 mp; S. construita

-- desfasurata:105.6 mp; CASA FAMILIALA, cu

all| 53240-C1 GansEuLti oF 49 Cu acte|regim de inaltime P+M, edificata in anul 2012;

Suprafata construita la sol=49.0mp; Suprafata
construita desfasurata=105.6mp.

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
1 2 10.48

2 3 37.062




Carte Funciard Nr. 53240 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (= {m)
3 4 10.069

4 1 36.963

#* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
#=x Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

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

birou.

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

S.a achitat tariful de 296 RON, -Dovada plata card online nr.56824/30-07-2025 in suma de 296, pentru
serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 232, 261, 263.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
22-08-2025 ANA-RAHELA PRODAN

Data eliberarii,
/I (parafa si semndtura) (parafa si semnatura)
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ROMANIA, JUDETUL CLUJ ,/;‘ /7 @z;{;;'\ff
PRIMARIA COMUNEI APAHIDA ‘ Y
STR LIBERTATIL NR.98 /
TEL /FAX — 231777, 231797.,231322

NR A DEGI0f AT 200

CONTRACT DE CONCESIUNE

L PARTI CONTRACTANTE

fncheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida, cu sedwl In comuna
Apahida, strLibertatii, nr.122, jud. Cluj ,reprezentatd prin Tonel Fircag, avdnd functia de
Primar, in calitate de concedent, pe de o parte,
si

D-na/dl  CESAREAN TRAIAN domiciliat in CLUJ NAPOCA str.
MEHEDINTI nr 70-72 BL.- sc - ap 4 jud. CLU]J carte de identitate(pasaport-*BI) seria DB nr.
958847 eliberat de Politia CLUJ la data de 06.04.1987 | in calitate de concesionar, pe de altd
parte,

La data de 01.11.2004 la sediul concedentului din Apahida, str.Libertatii, nr.122,
jud.Cluj, cod 407035, in temeiul Legii nr.50/1991, privind autorizarea executérii lucrarilor de
constructii, modificatd §i completatd, a Legii nr.219/1998 privind regimul concesiunilor, a HG
nr.216/1999 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.219/1998, a HCL
nr.27/25.10.2001 si a HCL 32/16.08.2004 a Consiliului Local al comunei Apahida, de aprobare
a concesiondrii, s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art.1. Obiectul contractului de concesiune este o suprafati de 380 mp teren
situat Tn Comuna APAHIDA, satul CAMPENESTI | str. nr. FN, jud.Cluj, in
locul numit LIVADA lotul nr. 154 conform planului de situatie anexat, pentru construirea
CASE | in conformitate cu obiectivele concedentului si in conditiile Legii nr.50/1991.

HLTERMENUL

Art.2. Durata concesiunii este de 49 de ani , cu posibilitatea de prelungire,pentru
o perioadd egald cu cel mult jumitate din durata inifiald ( pe durata existentei constructiilor),
incepand cu data incheierii contractului de concesiune si a incheirii procesului-verbal de predare
a amplasamentului sau pédnd la transformarea contractului de concesiune in contract de vanzare
— cumpdrare, in cazul In care situatia juridicd a proprietatii asupra terenului o va permite, dupa
plata integrala a pretului terenului concesionat.

IV.PRETUL CONCESIUNII (REDEVENTA)

Art.3. Redeventa este de 360.000 lei/mp, respectiv 136.800.000 lei, adica 3347
EURO la cursul BNR. din ziua incheierii contractului de concesiune platitd
lunar/anual/integral, Tn maxim 25 ani, conform caietului de sarcini. Suma se pliteste in lei, la
cursul BNR din ziua platii, pénﬁ la 30 ale lunii pentru luna in curs, iar pentru plata anuald ,
inainte de exp1rarea termenulyi de 1 an de la plata anterioari.

(P/ijé 12 .09 . (?/; z 9—)( 0. 0060 Q-5
J”&W ”’7 0S4 =2 SO0 . o0 ﬁﬁy}(}h ‘4(,



V.PLATA REDEVENTEI
Art4 (1) Plata redeventei se face la casieria concedentului sau in contul
nr 212202074485243 deschis la Trezoreria Cluj, cu prezentarea dovezii la concedent.
(2) In cazul intarzierilor la plata,se aplici penalizarile legale, pentru fiecare
zi de intérziere.
(3) Neplata redeventei pentru o perioadd mai mare de 1 an de zile, conduce
la pierderea valabilititii concesionarii si a sumelor achitate anterior, prin rezilierea unilaterala a
contractului de concesiune, de citre concedent.

VIL.DREPTURILE PARTILOR

Drepturile concesionarului

Art.5. (1) Concesionarul are dreptul de a exploata in mod direct,pe riscul 1 pe
raspunderea 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 concesiunii, potrivit obiectivelor stabilite de pérti prin prezentul contract de
concesiune.

Drepturile concedentului

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

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

(3)  In cazul in care proprietatea asupra terenului concesionat revine
printr-un act administrativ altui titular de drept , acesta v-a prelua i obligatiile concedentului
actual , previzute in contractul de concesiune.

VII. OBLIGATLLE PARTILOR - clauze stabilite in conditiile caietului de
sarcini
Obligatiile concesionarului
Art.7.(1) Concesionarul este obligat si asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate si de permanen(a a terenului, pe durata existentei constructiei, potrivit obiectivelor
stabilite de cétre concedent.
(2 ) Concesionarul este obligat s exploateze in mod direct terenul care face
obiectul concesiondrii.
(3) Concesionarul nu poate subconcesiona terenul care face obiectul
concesiunii.
(4) Concesionarul este obligat si plateasca redeventa, la termencle stabilite

prin contract.
(5) Concesionarul este obligat si inceapa constructia in termen de 1 an de

la data incheierii contractului de concesiune .
(6) Avizele i autorizatiile ce trebuie obtinute pentru realizarea investitiei,

sunt in sarcina concesionarului, de asemenea obtinerea documentatiilor de urbanism i a

utilititilor pentru zona respectiva.
(7) Standardele de calitate §i amplasare a constructiilor realizate trebuie si
respecte conditiile stabilite prin documentatiile de urbanism si amenajarea teritoriului.
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(8) Concesionarul este obligat sa respecte condifitle impuse, privind
materialele de constructie, conditiile de siguranfa in exploatare, protectia mediului, condifii
privind folosirea si conservarea patrimoniului.

(9) La data incheierni contractului de concesiune, concesionarul este obligat
sa achite redeventa pe primul an de concesionare .

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

(11) In cazul in care concesionarul sesizeaza existenta sau posibilitatea
existentei unei cauze de natura sa conduca la imposibilitatea exploatarii obiectivului, va notifica
de indatd acest fapt concedentului in vederea ludrii masurilor ce se impun pentru asigurarea
continuitatii activitaii.

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

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

' (2) Concedentul nu are dreptul s& modifice in mod unilateral contractul de
concesiune in afard de cazurile prevazute expres de lege si stipulate in prezentul contract de
concesiune,

(3) Concedentul este obligat s notifice concesionarului aparitia oricaror
imprejurari de natura si aduca atingere drepturilor concesionarului.

VI1il. INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.9.(1) Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmatoarele situatii:

a)in cazul in, care concesionarul nu achita redeventa pentru o perioadd mai mare
de 1 an de zile, prin rezilierea unilaterala de citre concedent, fara despagubiri.

‘ b)In cazul in care concesionarul nu incepe constructia in termen de 1 an de la
data incheierii contractului de concesiune si a procesulm verbal de predare a amplasamentului,
prin rezilierea unilaterald de catre concedent.

c)in cazul nerespectdrii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prin
rezilierea unilaterald de catre concedent, cu plata unei despdgubiri in sarcina concesionarului.

d)In cazul nerespectirii obligaiile contractuale de catre concedent prin reziliere,
cu restituirea sumelor incasate de la concesionar, fard penalitati.

e)La disparitia, dintr-o cauza de fortd majoré, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare, fard plata unei
~despégubiri.

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

g)Prin transformarea contractului de concesiune in contract de vanzare -
cumpdrare, in cazul in care situatia juridicd a proprietdtii asupra terenului o va permite, dupa
plata integrala a pretului terenului concesionat.

h)Alte cauze de ncetare 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 dupd cum urmeazi:

= a)-bunuri de retur-teren concesionat,

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



4
¢)-bunuri proprii -- materiale, constructiile si utilajele concesionarului care pot f

ridicate de acesta.

IX.CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA
RESPONSABILITATILE DE MEDIU

Art.10. Toale responsabilitatile de.mediu ce decurg din derularea prezentulus
contract de concesiune revin concesionarului.

X.RASPUNDEREA CONTRACTUALA
Art.11. Nerespeclarea de catre partile contractuale a obligatiilor cuprinse in

prezentul contract de concesiune atrage raspunderea contractuald a partil in culpa.

XL LITIGH
Art.12.(1) Litigiile de orice fel ce decurg din executarea prezentului contract de

concesiune sunt de competenta instantel judecitoresti de drept comun.
(2) Pentru solutionarea eventualelor litigii partile pot folost si clauze

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

Concedent, Concesionar,
Primar,

~N o~

Ionel Farcas

Secretar,
Ing. loan Hirbg

intoemit Jurist,
Luminita Terpea

Ty




COMUNA APAILIIDA
Apahida, str. Libertdtii, nr. 122, jud. Cluj, ROMANIA
CUI 4485243
Tel. 0264-231777/fax: 0264-231475

Nr.23471/14.07.2025
ACT ADITIONAL Nr. 2/14.07.2025
LA CONTRACTUL DE CONCESIUNE NR. 15079/01.11.2004

ART.I Capitolul I. PARTI CONTRACTANTE

Incheiat intre Comuna Apahida, cu sediul in comuna Apahida, str. Libertatii, nr.122, judetul Cluj, CF
4485243, TEL: 0264-231777, FAX: 0264-231475, reprezentatd prin Tonel Ficas, avand functia de primar, in
calitate de concedent, pe de o parte si

Cesarean Traian cu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr.70- 72, ap.4, jud. Cluj, avand carte de
1dentitate seria DB nr. 958847, eliberati de Politia Cluj, la data de 06.04.1987, in calitate de concesionar, pe
de alta parte.

In baza cererii nr. 23471/07.07.2025 si a extrasului de carte funciard pentru informare nr. 53240 Apahida,
s-a tncheiat prezentul act aditional lu contractul de concesiune nr. 15079/01.11.2004:

ART.I Capitolul 1. I’ARTI CONTRACTANTE, se modifica si va avea urmatorul cuprins:

Incheiat intre Comuna Apahida, cu sediul in comuna Apahida, str. Libertaii, nr.122, judetul Clyj, CF
4485243, TEL: 0264-231777, FAX: 0264-231475, reprezentati prin Belce Ramona Cristina, avand functia
de primar, in calitate de concedent, pe de o parte si

Cesarean Traian cu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr.70- 72, ap.4, jud. Cluj, avand carte de
identitate seria KX nr. 625645, eliberati de SPCIEP Cluj Napoca, la data de 14.08.2008, avind CNP
1500322120651, in calitate de concesionar, pe de alti parte.

ART. II Capitolul ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE, se modifica si va avea
urmatorul cuprins:

Art.1 Obiectul contractului de concesiune este o suprafata de 380 mp, inscris in Cartea Funciara nr. 53240
Apahida, cu nr. cadastral nou format 53240, teren situat in Comuna Apahida, satul Campenesti, jud.Cluj, in
locul numit Livadi, lotul nr.154, conform planului de situatic anexat, pentru construirea unei case, in
conformitate cu obiectivele concedentului si in conditiile Legii nr. 50/1991.

ART.III Celelalte prevederi contractuale raman neschimbate.

CONCEDENT
COMUNA APAHIDA
PRIMAR ,
Belce Ramona Cristing £

CONCESIONAR

Cesirean Traian
£ Ea

EMn primit un

Secretar general

cj. Bucur Anca Florina el
J ~ exemplar
Sef Serviciu Ecorfomic ‘ 2 8 ‘201-‘?
ec. Astilean Danay \‘_‘ Data. .!-3--:-z-llntl [
Semngtyra:

-

Control Financiar Preventiv
ec. Genis Corina

e
TTELL]
sepessee O.‘.Kl,_-‘-

4l

Compartiment Juridic
c¢j. Alba Rahifa_:g//j_"




TITULAR/ INVESTITOR PRIMAR
CESAREAN TRAIAN ST
CLUJ NAPOCA GRIGORE FATI
Strada MEHEDINTI Nr. 70-72 Ap.4 A AL

PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. 90 / 15646 din 30.08.2012 )
Privind lucrarea de construire CASA FAMILIALA, BAZIN VIDANJABIL SI

IMPREJMUIRE TEREN executatd in cadrul contractului nr. REGIE PROPRIE din
incheiat intre si intre pentru lucrérile de construire CASA FAMILIALA,

BAZIN VIDANJABIL SI IMPREJIMUIRE TEREN in comuna APAHIDA, localitatea
CAMPENESTIL, str. JUPITER, nr. 20, zona LIVADA parcela nr.154.

1. Lucrérile au fost executate in baza Autorizatie de construire nr. 158 din 28.05.2007 emisa
de Priméria Comunei Apahida.

2. Comisia de receptie si-a desfdgurat activitatea in intervalul 30.08.2012 fiind formata din:
COSMA COSMIN IOAN in calitate de delegat al administratiei publice locale.
3. Au mai participat la recepfie:

CESAREAN TRAIAN

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

5.Comisia de receptie recomandd urmétorele: luarea in folosintd si declararea constructiilor la
Serviciul de Impozite si Taxe si la Registrul agricol ale Primériei comunei Apahida .

6. Prezentul proces verbal, contindnd una fila, cu un total de una file, a fost incheiat astizi
30.08.2012 la Primaria Comunei Apahida in 2 (doud) exemplare.

Comisia de receptie:

Investitor:

CESAREAN TRAIAN

Delegat al administratiei publice locale

COSMA COSMIN IOAN /”




ROMANIA , JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL COMUNE!
APAHIDA

Strada LIBERTATI Nr.122

Tel . 0264/231777; Fax . 0264/231475

Nr. 15646/ 157 din 30.08.2012

CERTIFICAT
de atestare a edificarii constructiei

Urmare a cererii inregistrate cu numarul de mai sus de catre : CESAREAN
TRAIAN, CNP 150032212065, se adevereste de noi ca pe terenul intravilan in
suprafata de 380 mp, cu categoria de folosinta curti-constructii, situat in comuna
APAHIDA, satul CAMPENESTI, zona LIVADA parcela nr. 154, str. JUPITER, Nr. 20,
este edificata constructia descrisa dupa cum urmeaza:

Corp 1. CASA FAMILIALA cu regim de inaltime P+M, construita in anul 2012, pe
fundatii continue din beton, pereti din zidarie portanta din BCA, acopreris tip sarpanta din
lemn si invelitoare din tigla, compusa din:

Parter: terasa, vestibul, hol cu scara, bucatarie, grup sanitar si living;

Mansarda: hol cu casa scari, 2 dormitoare, baie si 2 balcoane .

Edificarea constructiei a fost realizata in baza Autorizatiei de construire Nr. 158
din 28.05.2007.

Prezentu! certificat s-a eliberat pentru Inscrieres constructiilor in Cartea Funciara.
in conditiile art. 55 alin (1) din Legea cadasirului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996.
republicata.

TR SR~ AE
GRIGORE FATI © o Jr. ALEXANDRU DAVID

{ SERVICIUL URBANISM
RESPONSABIL e
UNGUREAN ADRIANA -~
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ROMANIA, JUDEL UL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122
Tel. 0264-231777

Nr. 140/23470 din 14.07.2025

ACT ADITIONAL
la
CERTIFICAT DE ATESTARE A EDIFICARII CONSTRUCTIEI

Nr. 15646/ 157 din 30.08.2012

Ca urmare a cererii Inregistrate cu numarul de mai sus de catre

CESAREAN TRAIAN, CNP 150032212065, confirmam ca pe terenul intravilan conform Planului
Urbanistic General al comunei Apahida aprobat prin HCL Nr. 193/27.10.2022, teren cu suprafata de
380 mp, inscris in C.F. Nr. 53240 - Apahida, Nr. cad. 53240 — proprietate Comuna Apahida cu
categoria de folosintad “curti constructii”, situat in comuna Apahida, localitatea CAMPENESTIT, Str.
JUPITER, nr. 20, zona LIVADA, parcela nr. 154, este edificata constructia descrisa in Certificatul de
atestare a edificarii constructiei Nr. 15646/ 157 din 30.08.2012- “CASA FAMILIALA”, proprietatea
lui CESAREAN TRATAN, CNP 150032212065.

Edificarea constructiei s-a efectuat conform Autorizatiei de construire Nr. 158 din 28.05.2007.

Prezentul act s-a eliberat pentru Inscrierea constructiilor in cartea funciara, in conditiile art. 37 alin (1)

gt w

PRIMAR, / . p. SEF-SERVICIU URBANISM
RAMONA-CRISTINA BELCE 5 8 Arh. Dan-Gabriel Sopterean

Yo W

Intocmit 2 ex:

Cosmin loan COM
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE nr. 66/20.03 2026

1. Utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI APAHIDA

2. Proprietar teren: COMUNA APAHIDA

3. Concesionarii: CRISAN AUREL FLORIN SI CRISAN IOANA LIANA;

4. Tip imobil: Teren din domeniul privat al primiriei comunei Apahida

5. Nr. comanda: 14/20.03 2026;

6. Tipul valorii: valoare de piati

1. Scopul evalurii: Estimarea valorii de piati a terenului concesionat in vederea vanzirii de citre
concedent

8. Dreptul de proprietate evaluat: dreptul absolut de proprietate
9. Data inspectiei: 20.03 2026

10. Data evaluarii: 20.03 2026
11. Cursul BNR, din data de 20.03 2026, este: | EURO = 5,0959 lei, comunicat in 19.03 2026:

Categoria bunului: Teren intravilan

Localizare: UAT Apahida, sat Cimpenesti, str.
Liliacului, nr. 24, jud. Cluj

Act de proprietate: C.F. 63374

Categoria de folosinta: Curti constructii

Suprafata terenului: 580 mp

Forma terenului: Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/3

Acces: Drum pietruit

Front stradal: 12,00 ml

Utilitati: Utilitdtile zonei

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

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

Concesionarii: CRISAN AUREL FLORIN SI CRISAN IOANA LIANA

z Valoare de Valoare de
Ic\:_;' Denumire bun imobil Su;(: raj)’ap‘fi f;ro l;:' 4 piatd estimatd | piatd estimati

¢ mp, L P totali (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosinta curti
constructii, inscris in C.F. 63374, situat in UAT

i Apahida, sat Campenesti, str. Liliacului, nr. 24, 380 mp 2450 | 12536 e 72.700
jud. Clyj
TOTAL 580 mp - - 14.300 € 72.700 lei
NOTA:

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

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

Evaluator autorizat EPI si EMB
Ec. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,

bunuri mobile si intreprinderi

Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea

bunuri imobile nr. 17617062025, seria: 45749250816052025
Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea

de intreprinderi nr. 8213052024, seria: 20021222225042024
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Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declaram ci raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordanta cu
reglementérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025 §i cu ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse
in prezentul raport. Declar c& nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venitd 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 solicitiri. in aceste conditii,
subsemnatii, in calitate de elaboratori, ne asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

Declardm cd suntem persoane fizice cu experientd semnificativi in domeniu, avem competenti in
evaluarea pe piata proprietitilor imobiliare, cunoastem §i punem in aplicare in mod corect metodele si
tehnicile recunoscute care sunt necesare pentru efectuarea unei evaluiri credibile in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, suntem membrii ANE VAR, asociatie de evaluare recunoscuti ca fiind
de utilitate publicd, noi fiind reprezentati ai S.C. EXPERTUS S.R.L., membru corporativ. ANEVAR,
actiondnd in mod independent.

Certificare

Subsemnatii certifica in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:

I. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport, sunt adevarate si corecte. Estimarile si concluziile
se bazeazi pe informatii si date considerate de citre evaluatori ca fiind adevirate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietitii, 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 nepértinitoare.

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 facand rolul mentionat aici.

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

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

6. Posedam  cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoani nu ne-a acordat asistentd profesionald, 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 cauzi, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnici sau economici a acestuia ulterioara
evaluarii.

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

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

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucririi se considerd a fi corecte, chiar daci
redactarea nu a refinut, intotdeauna si integral, detaliile metodologici 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 proprietati imobiliare,

bunuri mobile si intreprinderi

Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea

bunuri imobile nr. 17617062025, seria: 45749250816052025
Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea

de intreprinderi nr. 8213052024, seria: 20021222225042024
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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, declaram c3
avem dreptul contractdrii si prestarii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupd cum este reglementat acest
aspect in OG 24/2011.

S.C. EXPERTUS S.R.L. acordi o atentie deosebita necesititii de instruire a personalului propriu pentru
realizarea competentei factorului uman, plecind de la premisa ca un element fundamental al managementului
calitatii este tocmai competenta personalului. Societatea este certificatd pentru ,Evaluari de proprietéti
imobiliare”, “Evaluari de bunuri mobile” si “Evaluari 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 ISO 14001:2015
(ISO 14001:2015), prin certificatul cu seria M-MCT, nr. 3375.

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

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

1.2. Identificarea clientului si a oricdror alfi utilizatori desemnati

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

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

1.3. Scopul evaludarii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenurilor in vederea vanzirii de
catre Primiria comunei Apahida din judetul Cluj in calitate de concedent, catre domnul CRISAN AUREL
FLORIN si doamna CRISAN IOANA LIANA in calitate concesionari.

1.4. Identificarea bunului supus evaludrii

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

v" Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii, in suprafatd de 580 mp, situat in UAT
Apahida, sat Campenesti, str. Liliacului, nr. 24, jud. Cluj. Accesul la teren se face pe un drum pietruit si
beneficiaza de front stradal: 12,00 ml.

Conform extrasului de carte funciara nr. 63374 Apahida, terenul apartine Primariei Apahida, se noteazi
intabulare, drept de proprietate — titlu de reconstituire si dezmembrare, in rangul serial céstigat cu nr.
57850/2008, dezmembrare, dobandit prin Lege, cotd actuala 1/1, conform Act Administrativ nr. 129002, din
22/10/2008 emis de OCPI CLUJ. Concesionarul prezentului teren este domnului CRISAN AUREL FLORIN
si doamnei CRISAN IOANA LIANA, conform Act aditional nr. 5 din 09.12 2025 la Contractul de concesiune
nr. 8196 din 13.09 2003.

1.5. Moneda evaludrii
Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentatd in LEI si EURO. Avand in vedere
faptul cd metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valutd este 1 euro = 5,0959 lei din data de 20.03 2026, comunicat de BNR la data de 19.03
2026. T

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu co

1.6. Tipul valorii (
Luand in considerare scopul prezentei evaluari, identificat mai sus, evaluarea

celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd libera si conc
respectand si prevederile SEV 102 — Tipuri ale valorii: .
Valoarea de piati reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

2

pag.




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

schimbat(d) la data evaluirii, intre un cumpiritor hotirat si un vénzitor hotirit, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauza,
prudent si fird constringere.

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

»Suma estimata” se referd la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepartinitoare de piata. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piati, la data evaluirii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre vanzator si cel mai
avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre cumpdrator. Aceasta 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 véanzare si de leaseback, compensdri 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(i)” se refera la faptul ca valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabd o sumi de bani estimata decat o suma de bani predeterminata sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaluarii.

~la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o anumiti data.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimata poate sd fie incorecti
Sau necorespunzatoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele
pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricirei alte date.

»intre un cumpiritor hotarat“ se refer la un cumparator carc cstec motivat, dar nu si obligat si
cumpere. Acest cumpdrator nu este nici nerabdator, nici decis si cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumpardtor este unul care achizitioneazi in conformitate mai degrabi cu
realitatile pietei curente si cu asteptirile pietei curente decat cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cérei existentd nu poate fi demonstrati sau anticipatd. Cumparatorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ,.piata”.

-,$i un vanzitor hotirit” nu este nici un vanzator nerabditor, nici un vanzitor fortat sa vanda la
orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piatd
curenta. Vanzatorul hotdrét este motivat sd vandi activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotarat
este un proprietar ipotetic.

»intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referi la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
relatie deosebita sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau
intre proprietar si chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piati
sau sa fie majorat. Tranzactia la valoarea de piati se presupune cd are loc intre parti fard o
legitura intre ele, fiecare actionand in mod independent.

(2) .,dupa un marketing adecvat® inseamna ca 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 considerata
a f1 acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piatd la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piati nu este o perioad fixi, ci va varia in functie de tipul activului si de
conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie si fi existat un timp corespunzator pentru
ca activul sd fie adus in atentia unui numir adecvat de participanti de pe piati. Perioada de
expunere este situatd inainte de data evaluarii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostin{d de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumparatorul hotdrét, cat si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o maniera rezonabila, despre
natura i caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afli piati la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeaza
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei a evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei P pATS
neaparat imprudent ca un véanzitor si vandi activele pe o piata %
care este mai mic decat preturile de piata anterioare. in astfel df ,
schimburi de pe pietele care inregistreazi modificari ale preturilofEogmpal oM @/zatorul
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prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data
evaludrii.
* .si fird constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati sa incheie tranzactia, dar
niciuna nu este fortatd in mod nejustificat sa o faca
Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu contin T.V. A.
Metodologia de estimare a valorii de piati a tinut cont de scopul evaludrii, tipul bunului si de
recomanddrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2025.

1.7. Data evaludrii
La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii martie
2026, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de evaluator.

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

Evaluarea a fost realizati in data de 20.03 2026, la un curs valutar de 1 euro = 5,0959 lei din data de 20.03
2026, comunicat de BNR la data de 19.03 2026.
Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezintd valoarea care nu include TVA.

1.8. Data inspectiei
Inspectia a fost realizata in data de 20.03 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 cailor de acces si a distantelor fati de cea mai
apropiata localitate sau puncte importante de interes. Toate informatiile obtinute au fost documentate si integrate
intr-o fisd de inspectie inseratd prezentului raport de evaluare.

1.9. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii
Informatii primite de la client:
Evaluatorul a analizat documentele privind drepturile de proprietate asupra bunurilor evaluate, puse la
dispozitie de citre client/utilizatorul desemnat dupi cum urmeazi:

Cerere din partea concesionarului nr. 8699 din 10.03 2026 pentru CRISAN AUREL FLORIN;
Extrasul de carte funciara nr. 63374 Apahida;

Act aditional nr. 5 din 09.12 2025 la Contractul de concesiune nr. 8196 din 13.09 2003;
Contractul de concesiune nr. 8196 din 13.09 2003;

Proces — Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 14/1729 din 23.04 2025,
Certificat de atestare a edificdrii constructiei nr. 17/1729 din 23.01 2025 ;

LAY

Informatii colectate de evaluator:

Informatii despre vecinatatea proprietitilor evaluate, despre zona si localizare;
Date privind piatd imobiliari locala, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorullii,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mas-media de specialitate;

v" Date specifice din manualele si cértile de specialitate;

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

%%

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

La baza evaluarii 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
referinta ai evaludrii (IVS 101); SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102); SEV 103 — Abordari in
evaluare (IVS 103); SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104); SEV 105 - Modele de
evaluare (IVS 105), SERV 106 — Documentare si raportare (IVS 106);
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> Standarde pentru active: SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400); GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile;
»  Standarde pentru utiliziri specifice: SEV 400 - Verificarea evaluirii;

¢) Legislatia in domeniu:

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

Alte informatii consultate:

»

>
>

YVVYVYVYVYY

Date privind piati local, incluzand elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate
cu informatii de la participanti de piati specificd si din mass-media de specialitate;

Cursul de referinta al monedei nationale.

Codul de proceduri civila, articolele referitoare la evaluarea bunurilor.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR):
Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii 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 personala a evaluatorului.

L.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

evaluare sunt urmitoarele:

Ipoteze semnificative
Valoarea estimatad in raportul de evaluare este determinati in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici
un fel de restrictii in afara celor aritate expres 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 proprictate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile §i documentele furnizate de citre proprietar/destinatar si au fost prezentate firi a se
intreprinde verificari 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 responsabili si un management competent al imobilizirilor corporale inscris in
cartea funciara.
Se presupune ci toate documentele puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte.
Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionirii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerats
pentru evaluare in acest raport;
Situatia actuala a imobilului si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectirii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduci la estimarea cea
mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considerd ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile i documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostintd. intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;
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* Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

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

Ipoteze speciale semnificative

* Imobilul indicat de citre 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 piata a bunurilor identificate si descrise in raport in ipoteza
in care acestea corespund cu cele din documentele de proprietate.

® Orice neconcordanta intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimati si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar,
pastreaza valida valoarea estimati pentru proprietatea identificati in raport.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultant sau sa depuni
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. Daca aceste conditii se vor modifica, concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele
precizate la pct. 1.2, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

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

Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorul desemnat, iar evaluatorul nu accepti nicio
responsabilitate fata de o terta persoana, in nicio circumstanta.

1.13. Metode de evaluare

Evaluatorii trebuie si ia in considerare in evaluare abordarile adecvate si relevante. Cele trei abordiri

descrise si definite in continuare sunt abordarile principale utilizate in evaluare. Toate se bazeazi pe principiile
economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.

Abordérile principale in evaluare sunt:

> abordarea prin piat,

> abordarea prin venit si

> abordarea prin cost.

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

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

v" punctele tari si punctele slabe ale abordarilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate, gradul
de adecvare al fiecarei metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de citre participantii de pe piata relevanti;

v’ disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metod

in prezentul raport de evaluare s-a aplicat abordarea de piata.
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1.14. Declararea conformititii evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025
Prin prezenta, confirmam ca analizele, opiniile si concluziile exprimate in prezentul Raport au fost

realizate in concordanta cu reglementarile standardele lor adoptate de Conferinta Nationala a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania in 2025 (STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR - ANEVAR 2025), cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationali a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport:

¢ SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (IVS 100);
SEV 101 — Termenii de referinti ai evaluarii (IVS 101);
SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102);
SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103);
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104);
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106);
SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400);
SEV 400 — Verificarea evaludrii;

¢ SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiari;
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 (doua) exemplare, pentru client/utilizatorul desemnat.
Raportul cuprinde termenii de referinti ai evaluirii, o prezentare a bunurilor imobile evaluate, o analiza
a pietei imobiliare, un capitol cu abordirile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata,
precum si anexele cu documentatia pusi la dispozitia evaluatorului, analiza pietei, localizare si fotografii ale

bunului.

1.16. Drepturi patrimoniale

Concesionarul detine dreptul de posesie asupra terenul concesionat, dreptul de a-1 folosi in scopul
stabilit in contract precum si dreptul de a beneficia de foloase materiale din utilizarea terenului. Obiectul
concesiunii nu poate fi subconcesionat, in tot sau in parte, unei alte persoane. Concesionarul detine dreptul de
proprietate asupra constructiilor pe care le-a realizat pe terenul concesionat si poate ipoteca bunul construit pe
terenul din domeniul public sau privat al statului, dar nu poate inscrie o ipoteca asupra terenului. Conform art.
35 din Legea nr. 50/1991 republicati, ,,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

Concedent

Terenul (proprietate
concesionata)

Da, dacd  apartine
domeniului privat
Nu, dacd  apartine

domeniului public

Redeventa

Concesionar

Asupra terenului (drept
de folosinta si
posesiune), asupra
constructiilor

(drept de proprietate)

Daci se instraineaza
constructia, se
transmite si dreptul de
concesiune asupra

terenului

Venituri din utilizare
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea amplasamentului

Date despre amplasament
PROPRIETAR AMPLASAMENT COMUNA APAHIDA
= UAT Apahida, sat Campenesti, str. Liliacului, nr. 24,

Adresa: : .

jud. Clyj
C.F./Act de proprietate C.F. 63374
Suprafati 580 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 12,00 ml

Constructii pe teren

Da, dar nu face obiectul prezentului raport de evaluare

Proprietar pe constructie

CRISAN AUREL FLORIN si CRISAN IOANA
LIANA

Privelisti: parc, stradi, cimitir, zona industriala, zona
rezidentiala

Zona rezidentiala

POT %; CUT

Arii ale proprietitii (mp) Ac. Clidire Ade.

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

Dotari amplasament: api. 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

Observatii

Categoria de folosintd din C.F. este modificatd prin
P.U.G., astfel am considerat ca terenul este intravilan,
categoria de folosinta curti constructii

Data inspectiei

20.03 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 §i nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii evaluate.
LITIGIL: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/beneficiarului a rezultat
faptul ca nu exista litigii la data identificarii proprietatii.
SARCINI: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/beneficiarului a rezultat
faptul ca nu exista litigii la data identificarii proprietétii.

Extrasul de carte funciard pentru informare privind imobilul inscris in C.F. nr. 63374 Apahida descrie,
situatia juridica si tehnica a proprietitii situate in intravilanul localititii Campenesti, comuna Apahida, pe strada
Liliacului nr. 24.

Imobilul este compus dintr-un teren in suprafata de 580 mp, incadrat la categoria curti-constructii, fiind
un teren imprejmuit. Pe acest teren este edificati o constructie identificatd cu nr. cadastral 63374-C1,
reprezentand o locuintd unifamiliala cu regim de inaltime parter plus etaj, construitad in anul 2025, avind o
suprafata construita desfasurata de aproximativ 197,40 mp (suprafata la sol fiind de 105 mp), care NU face
obiectul prezentului raport de evaluare.

Din punct de vedere al istoricului juridic, imobilul provine dintr-o dezmembrare a unei proprietiti mai
vechi (C.F. 62281 Apahida), operatiune consemnati in anul 2017. Dreptul de proprietate asupra terenului a fost
initial intabulat in favoarea Comunei Apahida, domeniul privat, in baza unui act administrativ emis de OCPI
Cluj in anul 2008, ca urmare a reconstituirii dreptului de proprietate si a dezmembririi.

Ulterior, prin act notarial din data de 20.10.2025, s-a realizat transferul dreptului de proprietate prin
cumpirare asupra bunului A1.1., imobilul fiind dobandit in coti de 1/1 de citre sotii:

e CRISAN AUREL-FLORIN
e CRISAN IOANA-LIANA, fiind bun comun al acestora.

In acelasi timp, asupra terenului este instituit si un drept de concesiune in favoarea acelorasi proprietari,
dobéndit prin conventie, ceea ce indici existenta unui raport juridic suplimentar legat de folosinta terenului,
consemnat n partea a [1l-a a cartii funciare.

’f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CLU) [ Nr.cerere | 53588 |
] J24 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Ciuj-Napoca C Ziea 10
w i lwma {03
T % { And_"f 2026
\ EXTRAS DE CARTE FUNC'ARA Ced verificare
sanmiagnent PENTRU INFORMARE e T 3m2°50 :
Carte Funciara Nr. 63374 Apahida M’m [ ["HN'MI
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. CAmpenesti, Str Liliacului. Nr. 24
Nr. |Nr. cadastral Nr.
ol f:pj';r;%c " Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 63374 580 Teren imprejmuit;
Constructii
Nr cadastral 5 y
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte

ALl 63374-C1 Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc, Nr. niveluri:2; S. construita la s0l:105 mp; Locuintal
Campenesti, Str Liliacului, Nr. 24 unifamiliala cu regim de inaltime P+E, edificata in anul;
2025, avend suprafata construita desfasurata de 197.4[)}

pag.




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

B. Partea II. Proprietari sl acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte

74637 / 04/05/2017 -
(Act Notarial nr. 1588, din 27/04/2017 emis de Furdui Horia Augustin; ]

Se infiinteaza cartea funciara 63374 a imobilulul cu numaru! cadastral| ' Al
! B1 [63374/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cedastral 62281 inscris in cartea funciara 62281;

Act Administrativ nr. 129002, din 22/10/2008 emis de OCPI CLUJ;

777777 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drep reconstituire si N Al

B3 [dezmembrare ,in rangul serial castigat cu nr. 57850/2008,

dezmembrare, dobandit prin Lege, cota actuala 117 |

1) COMUNA APAHIDA, domeniu privat ~~—  — ———
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 62281/Apahida, inscrisa prin inchejerea nr. 163091 din 26/09/2016; N

228661 /21/10/2025 i
Act Notarial nr. 43, din 20/10/2025 emis de VODA-BORDEA OTILIA; Act Administrativ_ nr. C, din 20/10/2025

emis de VODA-BORDEA OTI LIA; o

Intabulare, drept de PROPRIETATEcumpérare, dobandit prin Conventie, Al
|cota actuala 1/1 B
1) CRISAN AUREL-FLORIN, si sotia
2) CRISAN [OANA-LIANA, bun comun
C. Partea Ill. SARCINI
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale :
e b Referinte
de garantie si sarcini

228661 /21/10/2025
Act Notarial nr. 43, din 20/10/2025 emis de VODA-BORDEA OTILIA; Act Administrativ_nr. 0, din 20/10/2025

emis de VODA-BORDEA OTIUA; o
2 Intabulare, drept de CONCESIUNE, dcbandit prin Conventie, cotal Al

actuala 1/1 . |

i 1} CRISAN AUREL-FLORIN, si sotia

5 2)_ CRISAN IOANA-LIANA, bun comun

Carte Funciard Nr. 63374 Comuna/Orag/Municipiu: Apahida
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nrcadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
63374 580

* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.
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DETALT LINIARE IMOSiL
________ IALLHNIPRE MGt

7/ /

76797

5508

Date referitoare la teren

- —
g‘; (;g::ggg?ée L’,’,‘;‘: Sufr;a[;;“d Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti ipal  sgp - -
censtructii
Date referitoare la constructii
' i Destinatie Situatie i .
Crt Numar constructie Supraf. (mp)} juridics Observatii / Referinte
constructii de 5. construita la  sol:105 mp; Locuinta
y locuinte unifamiliala cu regim de inaltime P+E, edificata
A1 63374-C1 105 Cuacte in anul 2025, avand suprafata construita
cesfasurata de  197.40 mp.

Lungime Segmente

Carte Funciara Nr. 63374 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie n plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit e (M)
P 1 2 12.0
2 3 48.769

| 3 4 11.738
L4 1 49.26

2.2. Date despre zond, oras vecindtiti :
Rominia este localizatd 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 Neagra, in partea de sud-

est.

gag i
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Judetul Cluj este situat in partea central-vestici a Romaniei, in regiunea istoricd Transilvania, fiind
parte a Regiunii de dezvoltare Nord-Vest. Este delimitat de Jjudetele Salaj si Maramures la nord, Bistrita-Nasaud
si Mures la est, Alba la sud si Bihor la vest. Municipiul Cluj-Napoca este resedinta administrativa si cel mai
mare oras al judetului.

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

Clujul beneficiaza de o climid continentaldi moderatd, cu veri cilduroase si ierni reci. Regimul
pluviometric este echilibrat pe parcursul anului, favorizind atat activitatile agricole, cat si dezvoltarea
economicd si turistica.

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

Accesul rutier este foarte bun, judetul fiind traversat de drumuri europene importante (E60 si E81), care
leaga Cluj-Napoca de principalele orase din Romania si din Europa. Judetul dispune si de o retea feroviara
extinsa si de Aeroportul International ,,Avram Iancu” 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 afla la aproximativ 13 km est de municipiul Cluj-Napoca, fiind parte integranti a
zonel metropolitane a acestuia.

Comuna este compusa din opt sate: Apahida (resedinta), Bodrog, Campenesti, Corpadea, Dezmir, Pata,
Sannicoard §i 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 variazi intre
290 i 350 de metri, cu puncte mai inalte precum Dealul Maeru (387 m). Teritoriul comunei este caracterizat de
terase largi si vai formate de afluenti ai Somesului Mic.

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

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

Economia locald este diversificata, incluzand agriculturd, zootehnie si activititi industriale. in trecut,
comuna era cunoscutd 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 infrastructura rutierd si feroviard bine dezvoltata. Este traversata de
drumul national DN16, care leagd Cluj-Napoca de Reghin, si de calea ferata Cluj-Napoca — Dej. De asemenea,
Aeroportul International ,,Avram Iancu” Cluj se afla in apropiere, facilitind conexiunile aeriene.

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

2.4. Istoric, incluzdnd 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
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasta piatd se defineste pe baza tipului de
proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata
imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vénzitor si cumpdardtor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia fortei de munci, stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursirii si rata dobanzii, este
0 piatd care nu se autoregleaza ci este afectata de multe reglementiri guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, existi 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 buna utilizare, piatd se defineste ca piata
proprietatilor imobiliare de tip rezidential, piatd a carei localizare geograficd este judetul Cluj, mai precis
comuna Apahida.

3.2. Analiza cererii

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

Cererea pentru un anumit tip de proprietate este influentatd foarte mult atat 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, dotdrile cu utilitdti, problemele tehnice.

Localitatea Apahida, situatd in zona metropolitani a municipiului Cluj-Napoca, a inregistrat in ultimii
ani o crestere constanta a interesului investitorilor si al persoanelor fizice pentru terenuri, in special cele situate
in intravilan sau in proximitatea infrastructurii de transport (DN1C / E576 si calea feratd Cluj—Apahida).
Cererea este sustinuta de urmitorii factori:

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

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

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

Solicitarile recurente din partea concesionarilor de terenuri publice in vederea achizitiei dreptului de

proprietate, ca o etapa fireasci in stabilizarea investitiilor private.

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

In urma analizei de piatd am putut observa ca proprietdtile 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 reglementiri urbanistice clare. Caracteristicile
pietei ofertei includ:

v Majoritatea terenurilor aflate in proprietatea privata sunt deja valorificate pentru constructii sau sunt
oferite la preturi ridicate, reflectdnd 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 restrange temporar
disponibilitatea unor parcele pentru vinzare imediata.

In concluzie, piata terenurilor din Apahida se caracterizeaza printr-un raport favorabil véanzitorilor
(cererea depaseste oferta), in special pentru loturile care beneficiaza de infrastructuri si reglementari urbanistice
clare. Solicitarea de cumpirare din partea concesionarului este justificata prin Fexctului pietei, dorintei
de stabilitate juridica si investitionale, dar si prin tendinta generald de ( . rsfiiii

(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 piati a unui activ reflectd cea mai buni utilizare a
sa CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeazi valoarea si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar).

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

Orice imobil reprezinta o ,.simbiozi intre doui entitati": terenul si amenajarile acestuia, si este unanim
acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind si adauge valoare acestuia sau si i-0
diminueze. ,,Contributia", pozitivd sau negativa, a amenajarilor este in relatie directa si cu starea acestora dar,
mai ales, cu ,,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piatd pentru teren.

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

e cea mai bunad utilizare a terenului liber
® ceamai buna utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizdrilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitétii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizirile
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 testeaza fiecare utilizare rezonabild si probabila din punctul de vedere al permisibilititii
Juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare si profitabilititii maxime.

Spre deosebire de cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul aplica cele patru teste
in analiza proprietatii construite, dar accentul nu se pune pe utilizdri alternative, ci pe trei posibilititi:
® pastrarea amenajarilor existente;
* transformarea amenajirilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;
¢ demolarea amenajirilor si redezvoltarea terenului.

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

2. Posibila Fizic
Avand in vedere destinatia terenului consideram ¢ pot fi edificate constructii dupi obtinere fiei de

construire.

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

la un potential castig.

4. Maxim productivi
Tinénd cont de reglementirile 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 Da Da Nu
Maxim productivi Nu Da Nu

Avand in vedere scopul evaluirii CMBU este utilizarea actuali.

pag. 14




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

5. EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Evaluarea terenurilor

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

» Comparatia directd

» Metode alternative

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

Metoda comparatiei directe

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

Metoda extractiei

Extractia este o variantd a metodei alocarii in care valoarea terenului este extrasd din pretul de vanzare a
unei proprietati construite, prin sciderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net.
Valoarea ramasi reprezinti valoarea terenului. Concluzia asupra valorii obtinuta prin aplicarea acestei metode
nu este, in general, convingitoare, deoarece increderea in metoda extractiei depinde de precizia estimarii
valorilor constructiilor aferente proprietitii, de precizia cu care se estimeazd deprecierea functionali si cea
rezultata din cauze externe, care se adaugi celei fizice.

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

Metoda alocdrii

Terenurile libere din localitatile urbane cu o dezvoltare imobiliard intensa, pot fi atit de rare, incét
valoare lor sd nu poatid fi estimata prin comparatie directd. In mod similar, vanzarile de terenuri libere din
mediile rurale indepartate pot fi foarte rare $i, ca urmare, datele comparabile pot si nu fie adecvate.

Metoda alocirii (cunoscuti si ca metoda proportiei) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei, care afirma cd exista 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 proprietétilor cu constructii mai vechi, raportul dintre valoarea terenului si valoarea totald a
proprietatii este mai mare.

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

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

Metoda reziduali a terenului

Poate fi utilizatd in estimarea terenului atunci cind nu sunt disponibile date privind parcele similare de

teren liber. Aceasta metodd se bazeazi pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei care se refera la

echilibrul dintre cei patru factori de productie pamantul, capitalul, munca si coordonarea antreprenoriald, adici
teren, capital, fortd de munca si management.

Metoda valorii reziduale poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cind

— valoarea constructiei este cunoscuta sau poate fi estimata cu precizie;




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

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

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

Metoda reziduala poate fi utilizata in cazul in care véanzirile 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 ca aceasta este noud (nedepreciata fizic
si functional) si reprezinta cea mai buna utilizare a proprietatii. Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul
determind mai intdi care constructie (cea existent sau una ipoteticd) reprezintd cea mai buna utilizare a
amplasamentului. Apoi, estimeaza venitul net din exploatare anual generat de proprietate, pe baza chiriilor de pe
piatd si a cheltuielilor de exploatare, la data evaluarii. in continuare, evaluatorul calculeazi ce parte din venituri
se poate atribui constructiei si scade aceasta valoare din venitul net din exploatare generat de proprietate. Ceea
ce rimane este venitul rezidual atribuibil terenului care, capitalizat cu o ratd de capitalizare extrasi de pe piatd,
va conduce la valoarea estimati a terenului.

Valoarea terenului poate fi calculati atunci cind exista suficiente date de piatd pentru estimarea valorii
constructiei, a venitului net anticipat din exploatarea proprietatii, cit si pentru extragerea de pe piata a ratelor de
capitalizare pentru teren si constructie. Din acest motiv aplicabilitatea metodei este limitata, 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 exista suficiente informatii in acest sens, aceasti metodi nu s-a aplicat.

Metoda capitalizarii rentei funciare

Renta funciara poate fi capitalizata cu o rati de capitalizare adecvati pentru a estima valoarea de piati a
amplasamentului. Renta funciari este suma platitd 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 folosinti.

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 vindute sau
inchiriate indica intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Daci renta contractuala corespunde
rentei de piata, estimarea valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenti cu
valoarea de piata a dreptului absolut de proprietate (ce include cele trei atribute posesie-folosinta-dispozitie).
Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de arendare, astfel incat
evaluatorul trebuie si ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchirierii si sa determine
perioada de detinere a proprietatii.

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar doui elemente de baza:

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

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

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

Metoda analizei parcelirii si dezvoltirii

Analiza parcelarii si dezvoltirii este utilizata pentru evaluarea terenurilor liber, avind potential de
parcelare si dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Terenul respectiv
trebuie sa sustina cea mai buna utilizare pentru o dezvoltirii imediatd, la data evaluarii, sau sa aiba 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 cind exista date de piatd relevante si suficiente, metoda parcelarii si dezvoltarii oferd rezultate
credibile. Aceastd metodd 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 si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri in care vanzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vanzarile furnj Q. indicatie a valorii
mai bund dect un proiect privind parcelarea. - G

Increderea fatd de aceastd metodi este determinati de precizia es
absorbtie, preturilor de vanzare, costurilor indirecte si pentru servicii.
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Avand in vedere ca nu existi suficiente informatii in acest sens, aceasti metoda nu s-a aplicat.

5.1.1. Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

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

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

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

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

Ajustarile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vanzare se fac
inaintea celor referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate ajustirile aplicate in cadrul abordarii prin
piata trebuie intotdeauna si fie ancorate in piati si trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica
si usor de inteles.

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

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

Tinand cont de tipul proprietitilor imobiliare evaluate (terenuri libere in intravilanul si extravilanul
localitatilor analizate), la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra proprietitii subiect, am utilizat analiza
comparatiilor relative,

Etapele parcurse in aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- cercetarea pietei pentru obtinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare comparabile

- verificarea veridicitatii datelor;

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

- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a pretului de vénzare a fiecarei

proprietati comparabile (corectie);

- analiza rezultatelor i stabilirea unei valori.

Fiecare pret de vénzare ar trebui exprimat in functie de niste criterii de comparatie adecvate , adici niste
componente ale proprietatii imobiliare, definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul evaluirii si de
natura proprietatii.

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

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

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

Proprietitile comparabile utilizate in analizd, pentru terenul intravilan inscris in C.F. 63374 sunt
prezentate mai jos:

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
UAT Apahida, sat Lo Clinpeiiesti Loc. Campenesti,
Localizare Campenesti, str. Liliacului, ' 2 > zona 1 Mai, str. Loc. Campenesti
p = str. Merilor =
nr. 24, jud. Clyj Castanilor
Suprafati 580 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Pret vinzare (€/mp = 30,00 euro/mp 28.30 euro/mp 27.00 euro/mp
b Ak Elemente specifice tranzactionarii
Drepturi de pr etate ; . Deplin Deplin Deplin Deplin
Restrictii lega : \ Concesiune Nu este cazul Similar Nu este cazul
Conditii de fi I )i Normale Independent Independent Independent
Conditii de vin 2 ~/Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piata . nov..25 ian..26 sept..25

: E1, BV Yo/ 20.03 2026
8
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Elemente specifice proprietitii

UAT Apabhida, sat Loc. CAmpenesti Loc. Campenesti,
Localizare Céampenesti. str. Liliacului, ; e h P zona 1 Mai, str. Loc. Campenesti
h " str. Merilor :
nr. 24, jud. Cluj Castanilor
Caracteristici fizice
Suprafata 580 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Amenajiri exterioare (striizi) Drum pietruit Similar Similar Drum de pamant
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Utilitati disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar
Deschidere (front stradal) 12.00 ml 30,00 ml Da Da
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Elemente de comparatie Subiect Justificarea ajustarilor aplicate

Identificare

Teren intravilan

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

Tip comparabili

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

SR y concesionarul plateste o taxa in baza unui contract semnat cu

REsaricdi Jegale Canpesiving concedentul, astfi:l lins"liteazé semnificativ dreptul de dispozitie al
titularului.
Conditii de finantare Normale Conditiile de finantare sunt normale, nu se impun ajustari.
Conditii de vinzare Nepartinitoare Conditii de vanzare similarf:_— pentru. acest element de comparatie
nu se impun ajustiri.
Conditii de piati 20.03 2026 S-au aplicat ajustari, pozitive comparabilc!or 1 si 3 pentru conditiile
de piata.
Elemente specifice proprietitii
UAT Apahida, sat
Localizare Céampenesti, str. Liliacului, S-au aplicat ajustiri, negative comparabilei 2 pentru localizare.
nr. 24, jud. Cluj
Caracteristici fizice

Suprafata 580 mp S-au aplicat ajustari, pozitive comparabilelor 1 si 3 pentru suprafata.

Destinatia (utilizarea terenului)

Curti constructii

Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul

Amenajiri exterioare (striizi)

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

Utilitati disponibile

Utilitatile zonei

Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul

Deschidere (front stradal)

12.00 ml

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Teren liber/construit

Liber

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Ajustarea totald brutd cea mai mica este la comparabila 2, astfel ca valoarea ajustati rezultata la
aceasta comparabila este valoarea de piati pentru acest imobil, respectiv de 24,60 euro/mp, echivalentul a

125,36 lei/mp.

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

concedenti.

Metodologia de calcul si valorile estimate se regdsesc in anexa la prezentul r




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

Pentru estimarea valorii de piata s-a procedat la revederea intregii evaluari, 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 careia am obtinut urmitoarele valori:

Concesionarii: CRISAN AUREL FLORIN SI CRISAN IOANA LIANA

i ! Valoare de Valoare de
Nr. ; sl Suprafati | Euro | Lei/ B R ST e
s Denumire bun imobil (mp) : T - platd estimatd | piatd estimati
i P P P totali (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosinti curti
constructii, inscris in C.F. 63374, situat in UAT
¥ s - A o)
] Apahida, sat Campenesti, str. Liliacului, nr. 24, S80mp | 24,60 | 125,36 1200 72700
jud. Cluyj
TOTAL 580 mp - - 14.300 € 72.700 lei

Criteriile de analizi a rezultatelor:

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

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

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a Jjudecat cét de pertinenti este fiecare metoda, scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietitii imobiliare si
viabilitatea pietei.

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

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

In 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
rezultatelor in opinia evaluatorului, valoarea de piatd estimati a proprietiti imobiliare este prezentati
mai jos:

Concesionarii: CRISAN AUREL FLORIN SI CRISAN IOANA LIANA

Nr. ; e Suprafati | Euro | Lei/ -Vafoarfe de 5 'Vafoar.:z e -
sy Denumire bun imobil (mp) : i pilatd estimatd | piatd estimati
P 4 oy tfotali (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosinta curti
constructii, inscris in C.F. 63374, situat in UAT
] 2 ’} -‘) e ] ’}
! Apahida, sat Campenesti, str. Liliacului, nr. 24, Wllmp | 24,60 | 125,36 14:300 R
jud. Clyj
TOTAL 3580 mp - - 14.300 € 72.700 lei
NOTA:

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




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

ANEXE

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

Cerere din partea concesionarului nr. 8699 din 10.03 2026 pentru CRISAN AUREL FLORIN;
Extrasul de carte funciard nr. 63374 Apahida;

Act aditional nr. 5 din 09.12 2025 la Contractul de concesiune nr. 8196 din 13.09 2003;
Contractul de concesiune nr. 8196 din 13.09 2003:

Proces — Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 14/1729 din 23.04 2025;

Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 17/1729 din 23.01 2025;

Fotografii;
Ortofotoplanse;




Metoda comparatiei directe UAT Apabhida,

sat Campenesti, str. Liliacului, nr. 24, jud. Cluj - teren intravilan - C.F. 63374 Apahida

Valoarea ajustirii €

Justificare ajustare

S-au aplicat ajustéri, negative comparabilelor 1 i 3, intrucdt concesionarul pldteste o taxd in baz

Elemente de comparatie Subiect Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3
Suprafata 580 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Pret oferti (€/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 vianzare (€/mp) 28,65 € 26,47 € 25,79 €
Elemente specifice tranzactionirii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidri, 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%

-5,59 0.00 -5,03

astfel limiteaza semnificativ dreptul de dispozitie al titularului,

a unui contract semnat cu concedentul,

Valoarea ajustirii €
Justificare ajustare

Pret ajustat (€) 23,06 € 2647 € 20,76 €
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este ca=ul
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 ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicar ajustari, nu este ca=ul
Pret ajustat (€) 23,06 € 26,47 € 20,76 €
Conditii de piati 20.03 2026 nov.-25 ian.-26 sept.-25
Valoarea ajustirii % 2% 0% 2%
Valoarea ajustarii € 0,46 0,00 0,52
Justificare ajustare S-au aplicat ajustdri, poitive comparabilelor | §1 3 pentru condifiile de piafa.
Pret ajustat (€) 2352 € 26,47 € 21,27 €
Elemente specifice proprietitii
= UAT Apahida, sat Cimpenesti, i 3 % Loc. Campenesti, zona 1 Mai, %
Localizare str. Liliacului, nr. 24, jud. Cluj Loc. Cimpenesti, str. Merilor et Caaterlio: Loc. Cimpenesti
Valoarea ajustirii % 0% 7% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 -1,85 0,00
Justificare ajustare S-au aplicat ajustiri, negative comparabilei 2 pentru localizare.
Pret ajustat (€) 23,52€ 24,61 € 21,27 €
Caracteristici fizice
Suprafata 580 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Valoarea ajustarii % 4% 0% 9%
Valoarea ajustarii € 1,06 0,00 2,02
Justificare ajustare S-au aplicat ajustéri, pozitive comparabilelor 1 i 3 pentru suprafaia.
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
0,00 0,00 0,00

Nu s-au aplicat ajustdri, nu este ca=ul

Amenajiri exterioare (striizi) Drum pietruit Similar Similar Drum de pimént
Valoarea ajustarii % 0% 0% 6%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 1.28
Justificare ajustare S-au aplicat ajustdri, pozitive comparabilei 3 pentru drumul de acces.
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidri, nu este cazul
Utilititi disponibile Utilitiitile zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Jusiificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este ca-ul
Deschidere (front stradal) 12,00 ml 30,00 ml Da Da
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidari, nu este ca=ul
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicar ajustari, nu este ca-ul
A;usrzfre-n‘e‘ard-elememele specifice 1,06 € 185€ 330€
roprietatii
Pret ajustat (€) 24,60 € 24,60 € 24,60 €
Ajustare totald neta absoluta € -4,07 -1,85 -1,22
Ajustare totald neta absoluta % -14,20% -7.00% -4,72%
Ajustare totala bruti absoluti € 7,10 1,83 8,84
Ajustare totala brutd absoluta % 24,80% 7.00% 34,28%
Numir ajustiri = 3,00 1,00 400
Total ajustare bruta cea mai mica - comparabila 2
Valoarea de piati estimati pe mp 2;;?;;"%;
i g 14.300,00 €
Valoarea de piati totala 72.700,00 lei




Comparabila 1

Adauga anunt nou

PRIVAT (D
Caminul cultural Campenesti X G DanN

l Y 0752132148 ]

Mai mute anunjuri ale acestui vnzator >

LOCAUITATE
@ Campenesti
Gy :
o '_;': TARCE
Vezi locatia pe harta

L]
"

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Vand teren intravilan Campenesti Apahida jud. Clyj

30 €

[[] promMOvEaZA (T ReacTuALZEAZA

Persoana fizica Suprafata utila: 1305 m? Extravilan / intravilan: Intravilan
i‘ Asigurare pentru casa taw
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] si sunt intabulate, avand situatie juridica clara.
Utilitatile [electricitate, ap3, gaz si canalizare] se afl3 pe strada Merilor.
Parcela 1are 1305 mp si front de 30 de metri [CF Nr. 77055 Apahidal.

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 aceasta parcela pretul este de 60 euro/metru patrat
§i este situata pe strada Merilor [la drumul principal], Ia numarul 72, existand si casa veche [demolabila),
racordatd la electricitate + o fantana, iar celelalte utilitati (apa. gaz. canalizare trec prin fata portii). Carte
funciara Nr. 68197 Apahida.

Pentru parcelele 1si 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 ¢ NU raspund la mesaje. Am postat anuntul pentru o
cunostinta.

Coordonate gps : 46.853300 23.685130

ID: 283460029 Vizualizari 1347 l: Raporteaza

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan~campenesti—a pahida-jud-cluj-IDjbmTX.htm|




Comparabila 2

fomimo. ro Contulmeu () Agentnmobilizre M V- RRee Pames

S

© Teieion vahda
Teren Cimpenesti 15000 EUR
negociabil

Florin Cimpeanu
Specificatii Vezi toate anunturile

Descriere 0745598643

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

Contacteazd vanzatorul
ID anunt: 1741938658

Buna, ma intereseazi oferta

- v = s ‘rad & hil3
® Vizualizari: 342 dumneavoastra Mai este valabila?

P Raporteaza Caractere ramase’ 2939
R Adaugd fisier 7

> | T
. Aratd telefon

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren*intravila n/anunt/teren-
cimpenesﬁ/thf?Z9gi7d57eifef9eg9f0i4370884.html




Comparabila 3

X ID#7048077

Campenesti (CJ) o +
02/09/2025 11:42 Proprietar

40742 752 251

Adauga la contacte

9.450€ |27 €/m2
Pept iriitiad B Toate anunturiie (3

P §

ey

Descriere ’_D-

Parcele de teren In Campenest!

Vand parcele de teren in Campenesti cu CF.
Acestea au 350 mp. orientare sudica si ofera o
panorama unica.

Localizare

Campenesti (CJ)

¢

Date proprietate

Tranzactie: Vanzare
Tip proprietate: Teren Intravilan
Steren: 350 m2

Sursa



’i" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CLUJ |_Nr. cerere 53599 |
' 7 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca Ziua 10 i
'ﬁf Luna 03
- L Anul 2026 ;
; i EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod veriicare
SeETIS IO PENTRU INFORMARE R AOEA0R0
S IR RAn
Carte Funciard Nr. 63374 Apahida
A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan
Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Campenesti, Str Liliacului, Nr. 24
Nr. [Nr. t : . ;
pho e E:::Srg?llc N Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 63374 580 Teren imprejmuit;
Constructii
crt | Nr cadastral Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic :
ALl 63374-C1 | Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Nr. niveluri:2; S. construita la sol:105 mp; Locuinta

‘ Campenesti, Str Liliacului, Nr. 24 |unifamiliala cu regim de inaltime P+E, edificata in anul
| 2025, avand suprafata construita desfasurata de 197.40

| mp.

B. Partea II. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate i alte drepturi reale Referinte
74637 / 04/05/2017
Act Notarial nr. 1588, din 27/04/2017 emis de Furdui Horia Augustin;

Se infiinteaza cartea funciara 63374 a imobilului cu numarul cadastral Al

B1 |63374/Apahida, rezultat din dezmembrarea imebilului cu numarul
cadastral 62281 inscris in cartea funciara 62281;
Act Administrativ nr. 129002, din 22/10/2008 emis de OCPI CLUJ;
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de drep reconstituire si Al
B3 |dezmembrare .in rangul serial castigat cu nr. 57850/2008,
dezmembrare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA APAHIDA, domeniu privat
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 62281/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 163091 din 26/09/2016;
228661 / 21/10/2025
Act Notarial nr. 43, din 20/10/2025 emis de VODA-BORDEA OTILIA; Act Administrativ nr. 0, din 20/10/2025
emis de VODA-BORDEA OTILIA;
Entabulare. drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, All
cota actuala 1/1
’ 1) CRISAN AUREL-FLORIN, si sotia
2) CRISAN IDANA-LIANA, bun comun

C. Partea lll. SARCINI

Inscrier! privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

228661 /21/10/2025 '
Act Notarial nr. 43, din 20/10/2025 emis de VODA-BORDEA OTILIA; Act Administrativ_nr, 0, din 20/10/2025

emis de VODA-BORDEA OTILIA;
¢z [Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Conventie, cota Al
actuala 1/1
1} CRISAN AUREL-FLORIN, si sotia
2) CRISAN IOANA-LIANA, bun comun

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legif Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 63374 Comuna/Orag/Municipiu: Apahida
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren .1
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte '
63374 580

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

TTTTTTT

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata . - y ?
Cit | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte ;

1| curti Ipa| 580 - 5 -
constructii
Date referitoare la constructii
& Destinatie Situatie o .
Crt Numar constructie Supraf. (mp} juridics Observatii / Referinte
constructii de 5. construita la sol:105 mp; Locuinta
3 locuinte unifamiliala cu regim de inaltime P+E, edificata
e 63374-C1 105 Cuacte in anul 2025, avand suprafata construita
desfasurata de 197.40 mp.
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legif Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciara Nr. 63374 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit ¢+ {m)
1 2 12.0 i
2 3 48.769
3 4 11.738
4 1 49.26
** Lunglmile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.

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

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard 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 activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si in forma fizici a
documentului, fard semnaturé olografs, 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.rojverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentulul,

Data si ora generarii,
10/03/2026, 13:14

e

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

http:/fepay.ancpi.ro

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6§77/2001, Pagina 3 din 3
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COMUNA APAHIDA
Apahida, str. Libertatii, nr. 122, jud. Cluj, ROMANIA
CUI 4485243
Tel. 0264-231777/fax: 0264-231475

e-mail: apahida ci@yahoo.com(web:www.primaria-apahida.ro

Nr. 43740/09.12.2025

ACT ADITIONAL Nr. 5/09.12.2025 LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE NR. 8196/13.09.2003

ART.I PARTI CONTRACTANTE .

Incheiat intre Comuna Apahida, cu sediul in str.Libertdtii, nr.122, comuna Apahida, judetul Cluj, CF
4485243, TEL: 0264-23 1777, 231797, 231322, FAX: 0264-231 475, reprezentats prin Grigore Fati, avind
functia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte

Si

Popa Olimpiu Cristian domiciliat in Cluj-Napoca, B-dul Nicolae Titulescu, nr.16, sc.4, ap.39, jud.
Cluj, carte de identitate seria KX nr. 790688 eliberat de SPCLEP Cluj, la data de 01.02.2011, CNP
1691004120646, in calitate de concesionar, pe de altd parte,

Avdnd in vedere HCI nr260/27.11.2025, cererea nr36326/15.10.2025, contractul de vdnzare -
cumpdrare autentificat sub nr2192/10. 06.2024 de cdtre notar public Furdui Horig Augustin, s-a incheiat
prezentul act aditional:

ART.IL Capitolul 1. PARTI CONTRACTANTE - se modifici siva avea urmitorul cupins:
Incheiat fntre Comuna Apahida, cu sediul in str.Libertdtii, nr.122, comuna Apahida, judetul Cluj, tel:
0264-231777, 231 797,231322, fax: 0264-231 475, reprezentati prin Belce Ramona Cristina, avand functia
de primar, in calitate de concedent, pe de o parte
Si i
Crisan Aurel Florin cu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Colinei nr.20, bl C., ap.5, jud. Cluj, avand carte
de identitate CJ nr. 448115 cliberata de SPCIEP Cluj, la data de 2]. 10.2019, avand CNP 168050112068 1 si
Crisan Ioana Liana cu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Colinei nr.20, bl. C., ap.5, jud. Cluj, avand carte de
identitate CJ 1017992 eliberata de SPCJEP Cluj, la data de 18.01.2024, avand CNP 2790117120739, in
calitate de concesionari, pe de alti parte.

ARTIIIL Celelalte dispozitii contractuale riman neschimbate,

Prezentul act aditional a fost incheiat in trei exemplare originale.

CONCEDENT P CONCESIONAR
Comuna Apahida A A

Primar z 4 e
i 20 e Crisan Aurel Florin
Belce Ramona Cristi R B

Secretar general
¢j. Bucur Anca Florin

Compartiment Juridic

¢j. Alba Raluc{gﬁ =
=




Meea acters, ot (-—QL?I\, /- floruq 26 9 o
: cacl jef. KX 2HE -2

CHFEZEN
_“ l{‘;“ ]

. ) COM CONFORM
ROMANIA, JUDETUL CLUJ APAHILA. CU ORIGINALUL
PRIMARIA COMUNEI APAHIDA : . [COMUNAAPAHIDA, Jup. CLUY
STR LIBERTATII, NR.98 LTTIRL 0 S B p"dz“i’
TEL./FA?)X~231777, 231797, 231322 . %é% &4
NR._3196/ 3092007 2607 2o,

CONTRACT DE CONCESIUNE
LPARTI CONTRACTANTE

incheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida, reprezentati prin Tonel
Fiarcas, avind functia de primar, n calitate de concedent, pe de o parte,

Si q 1 A .
. Pobh L MNP ORINTAM " domiciliat n
C Lty Mipecr—  str_ REITIC or, 12

Do) ceuy la data de _{ T O Ja,”  in calitate de concesionar, pe de alta
part -

jud. e " , carte de identitate Jseria W\T~ nar. Y9 S2) , eliberat de
. /

La data de A72.0% 262 _ 1a sediul concedentului din Apabhida,
str.Libertitii, nr.98, jud.Cluj, cod 3411, in temeiul Legii nr.453/2001 pentru modificarea §i
completarea Legii nr.50/1991, privind autorizarea executirii constructiilor si unele misuri
pentru realizarea locuintelor, Legii nr.219/1998 privind regimul concesiunilor gi a Hotrdrii
nr.27/25.10.2001 a Consiliului Local al comunei Apahida, de aprobare a concesiondri, s-a
_incheiat prezentul contract de concesiune. .

ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art,1.(1) Obiectul contractului de concesiune este o supqafaﬁ de é 33 mp
teren situat 1 comuna Apahida, satul CAMPEN ES 71 .
str. , fn., in locul mumit A M TOrtcu LTuS), conform
planului de situatie anexat, pentru construirea oASE , in conformitate

cu obiectivele . concedentului i in conditiile Legii 0r.453/2001 pentru modificarea §i
completarea Legii nr.50/1991.

HOLTERMENUL

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

(2) Pini la transformarea contractului de concesiune in contract de vinzare —
cumpirare, in cazul in care situatia juridicd a proprietitii asupra terenului o va permite, dupd
plata integrald a pretului terenului concesionat.

IV.PRETUL CONCESIUNH (REDEVENT
1%9@0 lei/mp, respectiv

" S2.(1) Pretul concesiunii este de
)” llr 6[ - 300 lei, adicd X2¢2% $ la cursul BNR din ziua
incheierii procesului-verbal de adjudecare, platita anual/semestrial/trimestrial/lunar, in maxim

25 ani, conform caietului de sarcini. Suma se plitegte in lei, la cursul BNR din ziua pldtii, pind
la 30 iunie a fiecirui an pentru plata semestriali, trimestrial se face pina la data de 15 a ultimei
luni din trimestru, iar plata lunard pani in ultima zi din luna respectiva.

ch. 6224/ 00§ so0 53709@0/@6 -
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(11) I cazul in care concesionarul sedizey ¢ islenfa sau posibilitatea existeniei
unej cauze de natufi si conduci la‘imposibilitatea exploalirii obicctivului, va notifica de indati
acest fapt concedentului fu vederea Iufirii misurilor ce se impun pentru asigurarca continuitifii
activitiitii, ' :

.+ (12) Concesionarul este obligat s continue exploatarea terenului in noile conditii
stabilite de concedent, in mod uiiilateral, potrivit art.c, al.(2), din prezentul contract de
concesiune. '

Obligatiile concedentului

- Art.8.(1) Concedentul cste obligat s3 nu 1l tulbure pe concesionar in exercifiul

drepturilor rezultate din prezentul contract de concesiu, 7

(2) Concedentul nu are dreptul si modifice in mod unilateral contractul de
concesiune In afari de cazurile previizute expres de lege si stipulate Tn prezentul contract de
concesiune, '

(3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparifia oriciiror
imprejurdri de naturd si aduci atingere drepturilor concesionarului,

" VILINCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

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

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

b)In cazul In care concesionarul nu incepe constructia in termen de 1 an de la
data predirii amplasamentului, prin rezilierea unilateral de citre concedent.

? o)fn cazul nerespectiii obligatiilor contractuale d¢ clitro concesionar, prin
rezilierea, cu plata unei despigubiri in sarcina concesionarului., -

d)In cazul nerespectirii obligatiile contractuale de citre concedent prin reziliere,
cu restituirea sumelor Tncasate de la concesionar, fird penalitifi,

e)La disparitia, dintr-o cauzj de fortd majory, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilititii obiective a concesionarului de a-1 exploata, prin renunfare, fird plata unei
despigubiri. _

Hin cazul in care interesufl, national sau local o impune, printr-un act
administrativ al organului care a aprobat concesionarea, la propuncrea concedentului, cu
restituirea sumelor incasate de la concesionar, firii daune. ,

gPrin transformarea contractului de concesiune in contract de vinzare —
cumpdrare} Tn cazul in care situafia juridici a proprietdfii asupra terenului o va permite, dupi

‘plata integrald a preului terenului concesionat.

h)Alte cauze de incetare a contractuluj de concesionarc, fird a aduce atingere
clauzelor si condiiilor reglementate de lege.

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

a)-bunuri de retur-teren concesionat.

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

¢)-bunuri proprii ~ materiale, constructiile §i utilajele concesionarului care pot fi
ridicate de acesta,

VIL.CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA
RESPONSABILITATILE DE MEDIU

Art.10. Toate responsabilititile de mediu ce decurg din derularea prezentului
contract de concesiune revin concesionarului.




ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122
Tel. 0264-231777

Nr. 17 /1729 din 23.01,2025

CERTIFI CAT DE ATESTARE
A EDIFICARII CONSTRUCTIEI

Ca urmare a cererii inregistrate cu numdrul de mai sus de citre
POPA OLIMPIU CRISTIAN CNP 1691004120646, confirmim ci pe terenul
intravilan cu suprafata de 580 mp, cu categoria de folosin{a ,eurti, constructii”,
inscris In C.F. 63374 — Apahida, identificat prin nr. cad. 63374, situat conform
PUG comuna Apahida, aprobat prin HCL Nr. 193 din 27.10.2022 in comuna
Apahida, localitatea CAMPENESTI, str. LILIACULpl, nr. 24 ( fost str.

Lunii, nr. 57), existi o LOCUINTA UNIFAMILIAL , proprietatca POPA
OLIMPIU CRISTIAN CNP 1691004120646, edificats in anul 2025,

Edificarea constructiei s-a efectuat conform Autorizatiei de construire
nr. 469 din 29.08.2022, existi incheiat proces verbal de receptie la terminarea
lucrérilor mr. 17 /1729 din 23.01.2025.

Constructia C1 are urmitoarea descriere:

... - destinatia: LOCUINTA UNIFAMILIALA
~ numar unitdfi individuale 1
- numdr locuri de parcare 2
- regimul de in3ltime Bpt+P+E Al
- suprafatd construiti la sol Sc = 105,45 mp;

- suprafafa construits desfisurati Sd =197,40 mp;

Prezentul certificat este valabil insofit de Certificatul de performanta
energetica 2593/407037 din 21.10.2024, intocmit de Baidoe Radu Vlad..

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiilor in cartea
funciard, in conditiile art. 37 alin (1) din Legea cadastrului si a publicititii
imobiliare nr. 7/ 1996, republicati.

PRIMAR,

RAMONA-CRIS

Intocmit 2 ex:
Ing. Mariana Mirela Muntean




Conform Anexei nr. 2 din H.G. 343/2017- privind aprobarea Regulamentului de receptic a
lucrérilor de constructii si instalatii aferente acestora
APROB: ADMITEREA
INVESTITOR: POPA OLIMPIU CRISTIAN

PROCES - VERBAL DF. RECEPTIE
la terminarea lucriirilor

Nr. 414// 29 din__93.0). 9035

privind executia lucririlor de construcfii aferente investitiei ,,,OCUINTA UNIFAMILIALA P+E,
IMPREJMUIRE PERIMETRALA, lucriiri executate in cadrul contractului »incheiat intre Popa
Olimpiu Cristian in calitate de beneficiar si SC SRL in calitate de executant

1. Imobilul care face obiectul investitiei se identifici dupi.cu urmeazi: -
- adresa administrativi: Comuna Apahida, sat Campenesti,ﬁé%%]nii, nr. 57 :-Am - M&Q&\\g P 9.19

=

- umar cadastral/numér topografic: cad 63374
- numdr carte funciari: 63374

2. Luerdrile au fost executate in baza Autorizatiei de construire nr. 469, eliberati de Comuna
Apahida la data de 29.08.2022 » Cu valabilitate pani la data: 29.08.2023

3.Comisia de recepfie si-a desfisurat activitatea de Ia data: 130} 3035 pana la dafa; JBB) Dass

, fiind format3 din:
1. Pregedinte(nume i prenume):

san in_PoPe . QLo oplaninm
Membri(nume si prenume, autoritatea publici care i-a desemnat): / /HQ\
2400IAN0 pipgz A Hy NT&A¥- reprezentant Comuna Apahida 0?!!184/ \
3 ing. Sabau Florin — specialist instalatii elecizice Nece—
4. ing. Pop Cristian — specialist instalatii apa canal If B "
4. Au mai fost prezenti(nume i prenume, calitatea, semnétura): ,‘f'

L. executant: Hodoroaga Vasile

2. proiectant: Arhitect Sanda Oltean w u-&s Aig;__

3. proectant rezistenta Top Proiect SRL ' /’

S. Secretariatul a fost asigurat de ing. Moldovan Bogdan Ioan , diriginte de santier alltorizat in
domeniul/domeniile; 2.2 , autorizatie nr. 00029748

6. Constatirile comisiei de receptie la terminarea lucririlor:

6.1. Capacitii fizice realizate:

Au fost realizate lucrarile de construire locuinta unifamiliala, ayand regim de inaltime P+E,
imprejmuire teren.

6.2. Nu au fost remediate aspectele consemnate in Procesul - verbal de suspendare a procesului de
recepiie la terminarea lucririlor, inclusiy cele rezultate in urma expertizelor tehnice, ridicirilor
topografice, incercarilor suplimentare, probel or, masuritorilor si altor teste solicitate, in termenul de
remediere, cuprinse in lista din anexa nr. | la prezentul proces — verbal: NU ESTE CAZUL

6.3. Nu au fost realizate masurile previizute in avizul de securitate la incendiu si in documentatia de
executie din punct de vedere al prevenirii §i al stingerii incendiilor, cuprinse in lista din anexa nr. 2
la prezentul proces — verbal: NU ESTE CAZUL

3

6.5. Valoarea finala a lucriirilor executate este de [lei, cu si fara TVA]: 266 687,40 lei fara TVA ,
respectiv 317 358,00 lei cu TVA

6.6. Perioada de garantie: 2 ani , respectiv 24 de lunj




6.7. Alie constatiri, inclusiv ca urmare a solicitérilor suplimentare ale comisiei (nu s-a putut
examina nemijlocit constructia, se constati ci lucririle nu respecta autorizatia de construire,
reprezentantul autoritifii administratiei publice competente care a emis autorizafia de
construire/desfiintare, al Inspectoratului de Stat in Constructii - I.S.C., al directiilor judetene pentru
culturd/Directiei pentru Culturs a Municipiului Bucuresti sau al inspectoratelor judefene pentru
situatii de urgent propun respingerea receptiei etc.):

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

NU ESTE CAZUL

7. In urma constatirilor ficute, comisia de recepfie decide:
I X T Admiterea recepfiei la terminarea hucrarilor,

I T Respingerea receptiei la terminarea lucrarilor

8. Comisia de receptie motiveazi decizia luati prin:

Lucrarile executate respecta prevederile autorizatiei de construire » hormativele tehnice in viogare ,
proiectul tehnic si caietele de sarcini.

9. Comisia de receptie recomandi luarea urmitoarelor misuri:

Intretinerea lucrarilor conform normativelor tehnice in vigoare.

10. Prezentul proces - verbal, confinin 2 file si 0 anexe numerotate, cu un total de 2 file, a
fost incheiat astizi 2301 W25 »in 4 exemplare.
11. Alte mentiuni

@ﬁsia de receptie ' ’ (sf) I
1. Presedinte: Al ’ |
Crisan Auret-Flotin— FOPA OINPIU_ CLSTIAM WA Ao
[Menmbri: - 2\ /A con
2000 Wb w MANTEAMN. - reprezentant Comuna Apahida d};%\y“’a‘ APY
3. ing. Sabau Florin — specialist instalati electrice WMQ
4..ing Pop Cristian — specialist instalati apa canal ./ H gy
6. ing. Oltean Mihai — specialist rezistenta 5 // ST
7.Moldovan Bogdan Ioan -diriginte de santier | ifOLE‘m s @l -
L l An\ri!_s.‘-\ef,wfo . i I

i particioang: e 8: 000303
et |_ oo e
SC TOP PROIECT SRI, e =
[Executant: __ ) _

B0

v

g Ston &
BROIECT

Clui-Napacs, Fomania




JUDETUL CLUJ
COMUNA APA

DA .
INREGISTRAT LA NR. Z&g{_()
SANOLS T

ZIUA ....... LUNA .. ...

CATRE, 10 MAR 20%

Primaria comunei Apahida

.......... T

_.: n { - ",»: C\A‘/ b IC o -‘
Supsemnatul.....{:.[q‘w ?'Hé@/"/’ J....... domiciliat .. - o
i = l H

A M ’ nr... 3 — ,
jud............. (K. ..., avand CI seria....g.%..., nrtﬂﬂc?/”[r, prin prezenta
solicit aprobarea cumpararii terenului concesionat in baza contractului de
concesiune nr....if. ﬂc} éﬂ i"(’{’?;\%’é .....

Anexez: - copie CI,

copie CF ( carte funciar) ,

- copie contract de concesiune,

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

- poze casa.

N telefon ... 0?772 ij—-& GC ,% /C

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 cunostinta ci informaiile din cererea depusd si din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Priméria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor
fizice in ceea ce priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

Data: Seuxnﬁ dra:

1003 b2G















S0 N




ROMANIA, JUDETUL CLUIJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122

Tel. 0264-231777, Fax. 0264-231475
Nr. 10119 din 20.03.2026

COMANDA NR. 14
LA CONTRACTUL NR. 13925 DIN 23.04.2025
Evaluare terenuri Legea 15/2003 si terenuri concesionate

I. TERENURI CONCESIONATE

NR. CRT| NR.INREGISTARRE NUME/ PRENUME UM CANTITATE
1 8699/10.03.2026 CRISAN AUREL FLORIN BUC 1
I. TERENURI LEGEA 15/2003
NR. CRT| NR. INREGISTARRE NUME/ PRENUME UM CANTITATE
1 9105/12.03.2026 BONTOS MARIA MIRELA BUC 1
Intocmit,

Ing. Mariana Mirela Muntean
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RAPORT DE EVALUARE

Estimarea valorii de piata pentru
teren intravilan, categoria de
folosintd curti constructii in

suprafatd de 380 mp, inscris in C.F.
53240, situat in UAT Apahida, sat
Campenesti, str. Jupiter, nr. 20, jud.

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

Concesionar: CESAREAN TRAIAN

TIMISOARA
Aprilie 2026
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1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE nr. 74/09.04 2026

Proprietar teren: COMUNA APAHIDA
Concesionar: CESAREAN TRAIAN;

Nr. comanda: 15/08.04 2026;
Tipul valorii: valoare de piata

concedent

Data inspectiei: 09.04 2026
10. Data evaludrii: 09.04 2026

11. Cursul BNR, din data de 09.04 2026, este: | EURO = 5.0949 lei, comunicat in 08.04 2026:

Utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI APAHIDA

Dreptul de proprietate evaluat: dreptul absolut de proprietate

Tip imobil: Teren din domeniul privat al primairiei comunei Apahida

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piatd a terenului concesionat in vederea vanzdrii de citre

Categoria bunului: Teren intravilan

Localizare: UAT Apahida, sat Cimpenesti, str.
Jupiter, nr. 20, jud. Cluj

Act de proprietate: C.F. 53240

Categoria de folosinti: Curti constructii

Suprafata terenului: 380 mp

Forma terenului: Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/3

Acces: Drum pietruit

Front stradal: 10,01 ml

Utilitati: Utilitatile zonei

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

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei
finale asupra valorii de 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: CESAREAN TRAIAN

Nr. L : ; Suprafati | Euro | Lei/ .Vawloarfe de _Va:’oan.e de =
o Denumire bun imobil (mp) / piatd estimatd | piatd estimatd
i P nep e totalii (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosinta curti
constructii, inscris in C.F. 53240, situat in UAT
bt} ? o] ) 7517 1
1 Apahida, sat Campenesti, str. Jupiter, nr. 20, 380mp | 24.60 | 12533 2300 47.600
jud. Cluj
TOTAL 380 mp - - 9.300 € 47.600 lei
NOTA:

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

raport;

S.C. EXPERTUS S.R.L., prin
Ing. Gradinaru Nicolae

[ntocmit:

Membru titular ANEVAR - legitimatia nr. 12963

Evaluator autorizat EPI si EMB

Ec. Griadinaru Nicoleta,
Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare,
bunuri mobile i intreprinderi
Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea

bunuri imobile nr. 17617062025, seria: 45749250816052025

Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
de intreprinderi nr. 8213052024, seria: 20021222225042024




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

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declardm ci raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025 §i cu ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse
in prezentul raport. Declar ¢d nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venitd 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.

Declardm ci suntem persoane fizice cu experientd semnificativi in domeniu, avem competentd in
evaluarea pe piata proprietitilor imobiliare, cunoastem si punem in aplicare in mod corect metodele si
tehnicile recunoscute care sunt necesare pentru efectuarea unei evaluiri credibile in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, suntem membrii ANE VAR, asociatie de evaluare recunoscuti ca fiind
de utilitate publica, noi fiind reprezentati ai S.C. EXPERTUS S.R.L., membru corporativ ANEVAR,
actiondnd in mod independent.

Certificare

Subsemnatii certifica in cunostinti de cauza si cu buni credinta ci:

I. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport, sunt adevirate si corecte. Estimarile si concluziile
se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluatori ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o in luna aprilie 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 nepartinitoare.

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 noastrd 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 favorizeazd cauza clientului in functie de opinia noastra estimind o valoare obiectivi si
impartiala.

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

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

7. Evaluatorii se considera degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul evaludrii,
factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cauzi, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnici sau economica a acestuia ulterioard
evaludrii.

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

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

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

Raportul se va transmite in format electronic catre 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 proprietati imobiliare,

bunuri mobile si intreprinderi

Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea

bunuri imobile nr. 176170620235, seria: 45749250816052025
Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea

de intreprinderi nr. 8213052024, seria: 20021222225042024

pag.




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

1. TERMENI DE REFERINTA

L1, Identificarea si competenta evaluatorului

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

S.C. EXPERTUS S.R.L., este membru corporativ ANEVAR, inscrisa in Tabloul membrilor corporativi
cu Certificatul nr. 0303/01.01.2026. in calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declaram ca
avem dreptul contractirii si prestarii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupd cum este reglementat acest
aspect in OG 24/2011.

S.C. EXPERTUS S.R.L. acordi o atentie deosebita necesititii de instruire a personalului propriu pentru
realizarea competentei factorului uman, plecand de la premisa ¢ un element fundamental al managementului
calitafii este tocmai competenta personalului. Societatea este certificatd pentru ..Evaluari de proprietati
imobiliare”, “Evaluari de bunuri mobile” si “Evaluiri 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 ISO 14001:2015
(ISO 14001:2015), prin certificatul cu seria M-MCT, nr. 3375.

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

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

1.2. Identificarea clientului si a oriciror alfi utilizatori desemnati

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

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

1.3. Scopul evaludrii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a terenurilor in vederea vanzarii de
catre Primiria comunei Apahida din judetul Cluj in calitate de concedent, citre domnul CESAREAN
TRAIAN in calitate concesionar.

1.4. Identificarea bunului supus evaludrii

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

v Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii, in suprafati de 380 mp, situat in UAT
Apahida, sat Campenesti, str. Jupiter, nr. 20, jud. Cluj. Accesul la teren se face pe un drum pietruit si
beneficiaza de front stradal: 10,01 ml.

Conform extrasului de carte funciara nr. 53240 Apahida, terenul apartine Primariei Apahida, se noteaza
intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, coti actuald 1/1, conform Act Administrativ nr. 17, din
31.01 2011 emis de Consiliul Local al Comunei Apahida. Concesionarul prezentului teren este domnul
CESAREAN TRAIAN, conform Act aditional nr. 2 din 14.07 2025 la Contractul de concesiune nr. 15079 din
01.11 2004.

1.5. Moneda evaludrii

Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEI si EURO. Avand in vedere

faptul cd metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru

transpunerea in valuta este 1 euro = 5,0949 lei din data de 09.04 2026, comunicat de BNR la g3
2026.

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu contin

1.6. Tipul valorii

Luand in considerare scopul prezentei evaluiri, identificat mai sus, evaluarea ar constd

celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piatd libera si concurentiald
respectand si prevederile SEV 102 — Tipuri ale valorii:

Valoarea de piati reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(i) la data evaluirii, intre un cumpiritor hotirit si un vanzitor hotirit, intr-o tranzactie

2
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nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi,
prudent si firi constringere.
Definitia valorii de piata trebuie aplicata in conformitate cu urmitorul cadru conceptual:

..Suma estimata” se referd la un pret exprimat in unitati monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepdrtinitoare de piati. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piata, 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 citre cumparator. 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 vanzare si de leaseback, compensiri sau concesii
speciale acordate de orice persoana asociatd cu vanzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau cumpdritor specific.

.»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)” se referi la faptul ca valoarea unui activ sau
datorie este mai degraba o suma de bani estimatd decdt o sumi 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, adici la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate sa fie incorecti
sau necorespunzitoare pentru o altd datad. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele
pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricarei alte date.

~intre un cumpiritor hotarat" se referd la un cumpiritor care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpdarator nu este nici nerdbdator, nici decis sd cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumpdrator este unul care achizitioneaza in conformitate mai degrabid cu
realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cirei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumparitorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decét pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ,,piatd”.

,-$1 un vinzitor hotirat” nu este nici un vanzitor neribdator, nici un vanzitor fortat si vanda la
orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piati
curentd. Vanzatorul hotérat este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piata libera, dupa un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotarat
este un proprietar ipotetic.

~intr-o tranzactie nepirtinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
relatie deosebitd sau speciala, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau
intre proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piata
sau sd fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune ci are loc intre parti fird o
legétura intre ele, fiecare actionand in mod independent.

(2) ,,dupa un marketing adecvat™ inseamna 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 piatd. Metoda de valorificare prin vinzare este considerati
a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piati la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioadi fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de
conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie sa fi existat un timp corespunzitor pentru
ca activul s fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piati. Perioada de
expunere este situatd inainte de data evaluarii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumparatorul hotérat, cit si vanzatorul hotarat sunt informati, de o manierd rezonabila, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi
acele cunostinte in mod prudent, pentru a cduta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate In tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii 'are acestel date. De exemplu, nu este

THata cu pretun in scadere, la un pret

e cazuri, valabile si pentru alte
returgyy

z)

care este mai mic decit preturile de piatj
schimburi de pe pietele care inregistreazag r, cumpdratorul sau vanzitorul

de piata, disponibile la data
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evaluarii.
e _si fara constriangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivata si incheie tranzactia, dar
niciuna nu este fortatd in mod nejustificat si o faca
Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu contin T.V.A.
Metodologia de estimare a valorii de piata a tinut cont de scopul evaluirii, tipul bunului si de
recomandarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2025.

1.7. Data evaludrii
La baza efectudrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii aprilie
2026, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de evaluator.

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

Evaluarea a fost realizata in data de 09.04 2026, la un curs valutar de 1 euro = 5,0949 lei din data de 09.04

2026, comunicat de BNR la data de 08.04 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 09.04 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 cailor de acces si a distantelor fatd de cea mai
apropiata 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 necesard pentru efectuarea evaludrii
Informatii primite de la client:
Evaluatorul a analizat documentele privind drepturile de proprietate asupra bunurilor evaluate, puse la
dispozitie de catre client/utilizatorul desemnat dupa cum urmeaza:

Cerere din partea concesionarului nr. 10280 din 23.03 2026 pentru CESAREAN TR
Extrasul de carte funciara nr. 53240 Apahida;

Act aditional nr. 2 din 14.07 2025;

Contractul de concesiune nr. 15079 din 01.11 2004;

Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 15646/157 din 30.08 2012;

Informatii colectate de evaluator:

e Informatii despre vecinitatea proprietatilor evaluate, despre zona si localizare;

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

¢ Date specifice din manualele si cartile de specialitate;

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

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

La baza evaluérii 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 evaludrii (IVS 101); SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102); SEV 103 — Abordari in
evaluare (IVS 103); SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104); SEV 105 - Modele de
evaluare (IVS 105), SERV 106 — Documentare si raportare (IVS 106);
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> Standarde pentru active: SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400); GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile;
»  Standarde pentru utilizéri specifice: SEV 400 - Verificarea evaludrii;

c) Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 20/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor;
- Codul administrativ actualizat;
Alte informatii consultate:
» Date privind piata locala, incluzind elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate
cu informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media de specialitate;
»  Cursul de referinta al monedei nationale.
» Codul de proceduri civila, articolele referitoare la evaluarea bunurilor.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR):
Ordonanta Guvernului nr. 20/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025;

Codul fiscal

Reviste si publicatii de specialitate;

Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistici;

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

VVVVYVVYVYY

1.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

e Valoarea estimatd in raportul de evaluare este determinati 1in conditiile realizirii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereaza nici
un fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este expres scris
ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul si care sunt detaliate in cele ce urmeazi, valoarea estimata 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 verificari 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 responsabila si un management competent al imobilizirilor corporale inscris in
cartea funciara.

e Se presupune ca toate documentele puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte.

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

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

¢ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaludrii;

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

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultanti sau si depuni
marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;
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* Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului;

* Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorij pe
interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Ipoteze speciale semnificative

® Imobilul indicat de citre beneficiarul raportului de evaluare se considerd a fi corect corelat cu
documentele puse la dispozitia noastra. Evaluatorul nu are calificarea necesara 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 piata a bunurilor identificate si descrise in raport in ipoteza
in care acestea corespund cu cele din documentele de proprietate.

® Orice neconcordanta intre proprietatea identificati si cea din documentele de proprietate invalideazi
corespondenta dintre valoarea estimati si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar,
pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

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

Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicititii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza si apard. Publicarea, partiald sau integrala, 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 catre proprietar/client.
Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat la punctul 1.3 si utilizatorului desemnat precizat la
punctul 1.2,

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

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 se bazeaza pe principiile
economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.
Abordrile principale in evaluare sunt:

> abordarea prin piati,
> abordarea prin venit si
> abordarea prin cost.

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

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

v punctele tari si punctele slabe ale abordarilor st 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 relevanta;

v"disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea m

in prezentul raport de evaluare s-a aplicat abordarea de piata,




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

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 concordantd cu reglementarile standardele lor adoptate de Conferinta Nationali a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania in 2025 (STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR - ANEVAR 2025), cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationala a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport:
e SEV 100 — Cadrul general al evaludrii (IVS 100);
® SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);
SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102);
SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103);
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104);
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106);
e SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
e SEV 400 — Verificarea evaluarii;
® SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiari;
la care se adauga Ghidurile de Evaluare ANEVAR:
e 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 referinta ai evaludrii, o prezentare a bunurilor imobile evaluate, o analiza
a pietei imobiliare, un capitol cu aborddrile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata,
precum si anexele cu documentatia 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-1 folosi in scopul
stabilit in contract precum si dreptul de a beneficia de foloase materiale din utilizarea terenului. Obiectul
concesiunii nu poate fi subconcesionat, in tot sau in parte, unei alte persoane. Concesionarul detine dreptul de
proprietate asupra constructiilor pe care le-a realizat pe terenul concesionat si poate ipoteca bunul construit pe
terenul din domeniul public sau privat al statului, dar nu poate inscrie o ipoteci asupra terenului. Conform art.
35 din Legea nr. 50/1991 republicata, ,.dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune
sau de instrdinare a constructiei pentru a carei 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 instrainare | Tip de venit realizat
Da, daca  apartine
Conicedent Terenu! (proprietate domemululiprlvat | Redevent
concesionata) Nu, dacd  apartine ’

domeniului public
Asupra terenului (drept | Daca se instraineazi

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

-
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Legenda i

Date despre amplasament

PROPRIETAR AMPLASAMENT COMUNA APAHIDA

Advesas gﬁj’l‘ Apahida, sat Campenesti, str. Jupiter, nr. 20, jud.
C.F. /Act de proprietate C.F. 53240

Suprafata 380 mp

Categoria de folosintii / prevedere P.U.G.

Curti constructii

Formai terenului

Dreptunghiular

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

1/3

Frontul stradal

10,01 ml

Constructii pe teren

Da, dar nu face obiectul prezentului raport de evaluare

Proprietar pe constructie

CESAREAN TRAIAN

Privelisti: parc, strada, cimitir, zona industriald, zoni
rezidentiali

Zona rezidentiala

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

Dotari amplasament: api. 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 folosinta din C.F. este modificata prin
Observatii P.U.G., astfel am considerat ca terenul este intravilan,

categoria de folosinta curti constructii

Data inspectiei

09.04 2026

pag.
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2.2.1. Dreptul de proprietate

Evaluatorul nu are calitatea juridicd de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietitii evaluate.
LITIGII: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/beneficiarului a rezultat
faptul cd nu exista litigii la data identificirii proprietitii.
SARCINI: Din documentele puse la dispozitie si din afirmatiile proprietarului/beneficiarului a rezultat
faptul ca nu exista litigii la data identificarii proprietatii.

Imobilul analizat este inscris in Cartea Funciari nr. 53240 Apahida, fiind situat in judetul Cluj, UAT
Apahida, localitatea Cimpenesti, strada Jupiter nr. 20.

Acesta este compus dintr-un teren intravilan cu numdr cadastral 53240, avand o suprafatd de 380,00
mp. Terenul este descris ca fiind imprejmuit, cu gard de plasd pe latura de vest si gard din lemn pe latura de
est.

Pe acest teren este edificata o constructie identificatd cu nr. cadastral 53240-C1, reprezentand o casa
familiala. Constructia are o suprafatd construiti la sol de 49,00 mp si o suprafati desfasurati de 105,60
mp, fiind realizatd in regim de iniltime parter + mansarda (P+M) si edificata in anul 2012.

In ceea ce priveste situatia juridica, initial dreptul de proprietate asupra imobilului a apartinut Comunei
Apahida, cu titlu dobandit prin lege si cota actuald de 1/1. Ulterior, conform inscrierilor din cartea funciara,
dreptul de proprietate a fost intabulat in favoarea lui Cesdrean Traian, ca bun propriu, dobandit prin construire,
cu cota de 1/1.

De asemenea, asupra imobilului este inscris un drept de concesiune pe o perioadi de 49 de ani in
favoarea aceluiasi titular, Cesiirean Traian.

Nu sunt evidentiate alte sarcini sau dezmembraminte relevante in afara celor mentionate, conform
sectiunii dedicate din extrasul de carte funciara.

Din punct de vedere tehnic, conform anexei grafice, imobilul are o configuratie alungita, iar constructia
este amplasata in interiorul parcelei, fiind evidentiata distinct in planul de amplasament. Lungimile segmentelor
limitelor sunt determinate in sistem Stereo 70 si confirma delimitarea exacti a proprietatii.

Extrasul de carte funciard a fost emis pentru informare de catre OCPI Cluj, fiind valabil la data
autentificarii actelor notariale sau procedurilor juridice aferente.

Oficiul de Cadastru 3! Publicitate Imobillard CLU) Nr. cerere 166601
ﬁf ’ Birou! de Cadastru i Publicitate tmobitlara Cluj-Napoca LZma gg
una
Anul 2025
ANCEP] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verifcare

PENTRU INFORMARE e ﬁiﬁ’i' I
Carte Funciard Nr. 53240 Apahida Ill

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Cdmpenesti, Str JUPITER, Nr. 20

gri fir. m?.’x Nl Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Teren imprejmuit;
Al 22000 >80 Teren impreimuit cu gard de plasa pe latura de Vest sl iemn pe latura de Est.

Constructil
Nr cadastral . .
Ct | . topografic Adresa Observatii / Referinte

jud, Cluf, UAT Apahida, Loc, Nr. niveluri:2; S construita fa scl:49 mp; S construita
Campenestl, Str JUPITER, Nr. 20 desfasurata:105.6 mp; CASA FAMILIALA, cu regim de
inaittime P+, edificata in anui 2012;

ALl 53240-C1
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B. Partea |l. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate §i alte drepturi reale Referinte
13445/ 08/02/2011

Act Administrativ nr. 17, din 31/01/2011 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! APAHIDA; ]

Se infilnteaza cartea funciara 53240 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |53Z40/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobiluiui cu numarul

Ordin nr. 29, din 14/01/2005 emis de Prefectura Cluj; -
g3 |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota aclualal AL
Y N B

1) COMUNA APAHIDA e o .
I CBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 5222 7/Apahida, inscrisa prin inchelerea nr, 74157 din 29/06/2010;

| —

166601 / 30/07/2025
Act Administrativ.  nr. 2, din 14/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA; Act Administrativ nr, 15079, din
01/11/2004 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; Act Administrativ nr. 00222433080, din
2171072024 emis de UNIQA ASIGURAR! S. A; Inscris Sub Semnatura Privata nr. DOCUMENTATIE, din
30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU BOGDAN: Act Administrativ nr. 15646_157, din 30/08/2012
emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; Act Administrativ nr. 140/23470, din 14/07/2025 emis de
COMUNA APAHIDA; [nscris Sub Semnatura Privata nr. PAD, din 30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU
BOGDAN; Act Administrativ_nr. 25483, din 22/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA;

B7

lIntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota ALl
actuala /1 e I R
1) CESAREAN TRAIAN, ca bun propriu |

C. Partea Iil. SARCINI

| Inscrier privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale |
{ ! Referinte
de garantie si sarcini i

166601 / 30/07/2025

!Act Administrativ nr. 25483, din 22/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
DOCUMENTATIE, din 30/07/2025 emis de PFA MCLDOVAN OVIDIU BOGDAN:; Inscris Sub Semnatura Privata
nr. PAD, din 30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU BOGDAN; Act Administrativ nr. 00222433080, din
21/10/2024 emis de UNIQA ASIGURARI S. A; Act Administrativ nr. 15646_157, din 30/08/2012 emis de
CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! APAHIDA; Act Administrativ nr. 140/23470, din 14/07/2025 emis de COMUNA‘-
APAHIDA; Act Administrativ nr. 15073, din 01/11/2004 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! APAHIDA; Act|
Administrativ_nr. 2, din 14/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA; i ]

Carte Funciard Nr, 53240 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcinj wried

Al

Cl lintabulare, drept de CONCESIUNE pe o pericada de 49 de ani

pag.
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Carte Funciara Nr. 53240 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)*, Observatii / Referinte
53240 380 Teren imprejmuit cu gard de plasa pe latura de Vest si lemn pe latura de Est.

* Suprafata esta determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALI LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie [intra | Suprafata & by
crt | folosings |vitan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Chbservatii / Referinte
1 curti | DA 380 - - =
constructii
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie ;
Crt Numar constructie Supraf, (mp) juridics Observatii / Referinte
5. construita la s0i:49 mp; S. construia
constructii de desfasurata:105.6 mp; CASA FAMILIALA, cu
All 53240-C1 lacud 49 Cu actefregim de inaitime P+M, edificata in anu! 2012
ocuinte Suprafata construita 1a s50l=49.0mp; Suprafata
censtruita des:‘astlz_rata=105.6mp.

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e (m)
1 2 10.48

2 3 37.062
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Ca_r}gf_zg;ciar& Nr. 53240 Comuna/Orasitunicipiu; Apahida

Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit e (m)
3 4 10.069

4 1 36.963

=y — Ca R e 3

2.2. Date despre zond, oras vecindtati

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

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

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

Clujul beneficiazd de o clima continentaldi moderatd, cu veri cilduroase si ierni reci. Regimul
pluviometric este echilibrat pe parcursul anului, favorizdnd atat activitatile agricole, cat si dezvoltarea
economica si turistica.

Reteaua hidrografica a judetului este densi si include raurile Somesul Mic si Somesul Mare, Aries,
Crisul Repede, precum si numerosi afluenti. Lacurile naturale si antropice din judet (ex. Lacul Tarnita, Lacul
Gilau, Lacul Fénténele) 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
leaga Cluj-Napoca de principalele orase din Romania si din Europa. Judetul dispune si de o retea feroviara
extinsd si de Aeroportul International ,,Avram lancu” Cluj, unul dintre cele mai importante aeroporturi din tara.

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

Comuna este compusi din opt sate: Apahida (resedinta), Bodrog, CAmpenesti, Corpadea, Dezmir, Pata,
Séannicoard si Sub Coastd. Se invecineaza cu municipiul Cluj-Napoca la vest, cu comuna Bontida la nord, cu
comuna Cojocna la sud si cu comuna Jucu la est.

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

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

Comuna este traversata de rdul Somesul Mic, care formeazi terase asimetrice pe partea dreapti a albiei.
Reteaua hidrograficd include si afluenti precum Valea Maritorii, Valea Zapodie si Valea Cimpenesti. in zoni
existd si lacuri naturale si antropice, precum Lacul Feiurdeni 1 si 2, utilizate pentru piscicultura.

Economia locala este diversificatd, incluzdnd agriculturd, zootehnie si activititi industriale. In trecut,
comuna era cunoscutd 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 beneficiazd de o infrastructurd rutierd si feroviara bine dezvoltati. Este traversata de
drumul national DN 16, care leaga Cluj-Napoca de Reghin, si de calea ferata Cluj-Napoca — Dej. De asemenea,
Aeroportul International ,, Avram Iancu” 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
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasti piata se defineste pe baza tipului de
proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piati
imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzator si cumpdritor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia fortei de munca, stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumpirare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursrii si rata dobanzii, este
O piatd care nu se autoregleazi ci este afectatd de multe reglementiri guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi
volatila datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatlei)

in cazul de fatd, tinind cont de estimarile privind cea mai buni utilizare, piatd se defineste ca plata
proprietatilor imobiliare de tip rezidential, piatd a cirei localizare geografica este judetul Cluj, mai precis
comuna Apahida.

3.2. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifesta 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 ii deservesc,
necesitatea de a crea o retea de distributie cu adancime sau de serviciile prestate, etc.

Cererea pentru un anumit tip de proprietate este inﬂuentatﬁ foarte mult atdt de atractivitatea sa prin
de caracteristicile sale mtrmsecn d:mensmm forma si acces, dotarl]e cu ut1hta§1, problemele tehnice.

Localitatea Apahida, situatd in zona metropolitand a municipiului Cluj-Napoca, a inregistrat in ultimii
ani o crestere constantd 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 sustinuta de urmatorii factori:

e Dezvoltarea rezidentiala si comercialad acceleratd in zon, ca urmare a presiunii exercitate de extinderea
urband a municipiului Cluj-Napoca.

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

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

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

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

in urma analizei de piatd am putut observd ca 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 limitata, in special in
ceea ce priveste terenurile situate in intravilan, cu acces facil si reglementiri urbanistice clare. Caracteristicile
pietei ofertei includ:

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

V' Terenurile aflate in proprietatea publicd a unitatii administrativ-teritoriale (UAT Apahida) sunt puse in
circulatie prin proceduri administrative: concesiune sau véanzare direct3, in conditiile legii.

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

In concluzie, piata terenurilor din Apahida se caracterizeazd printr-un raport favorabil vanzitorilor
(cererea depidseste oferta), in special pentru loturile care beneficiaza de infrastructura si reglementari urbanistice
clare. Solicitarea de cumparare din partea concesionarului este justificatd prin prisma cop SN AR, dorintei
de stabilitate juridica si investitionale, dar si prin tendinta generala de transformar o3 (11T "-{Sif‘w
(superficie/concesiune) in drept de proprietate. t /M !
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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 piata a unui activ reflecti cea mai buni utilizare a
sa CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeazi valoarea si care este posibila, permisi legal si fezabila
financiar).

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

Orice imobil reprezinta o ,.simbioza intre doud entitdti": terenul si amenajarile acestuia, si este unanim
acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajirile venind si adauge valoare acestuia sau si i-o
diminueze. ..Contributia", pozitivd sau negativi, a amenajarilor este in relatie direct3 si cu starea acestora dar,
mai ales, cu ,.potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitati de piata pentru teren.

Cea mai bund utilizare este analizatd uzual in una din urmitoarele situatii:
® cea mai bund utilizare a terenului liber
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizdrilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla 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 concentreazd asupra utilizirilor alternative, iar
evaluatorul testeaza fiecare utilizare rezonabila §i probabila din punctul de vedere al permisibilititii
Juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare si profitabilititii maxime.

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

e demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

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

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

construire.

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

la un potential castig.

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

terenul poate fi construit.

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

Avind in vedere scopul evaluidrii CMBU este utilizarea actuali.
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5. EVALUAREA PROPRIETATII

5.1. Evaluarea terenurilor

Evaluarea terenurilor, presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a ciror situatie
Juridica 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 piata (comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directa

» Metode alternative

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

Metoda comparatiei directe

Se utilizeazi la evaluarea terenului liber sau care se consideri liber pentru scopul evalurii. Comparatia
directa este metoda cea mai utilizatd si preferatd atunci cind existd date 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 véanzarii), 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 proprietdti construite, prin scaderea valorii constructiei, estimatd prin metoda costului de inlocuire net.
Valoarea rimasa reprezinti valoarea terenului. Concluzia asupra valorii obtinuti prin aplicarea acestei metode
nu este, in general, convingitoare, deoarece increderea in metoda extractiei depinde de precizia estimarii
valorilor constructiilor aferente proprietitii, de precizia cu care se estimeazi deprecierea functionald si cea
rezultatd din cauze externe, care se adaugi celei fizice.

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

Metoda alocdrii

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

Metoda alocarii (cunoscuta si ca metoda proportiei) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei, care afirmd cd existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietiti imobiliare, din anumite localizari. 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 totali a
proprietitii este mai mare.

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

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

Metoda reziduald a terenului
Poate fi utilizatad in estimarea terenului atunci cdnd nu sunt disponibile date privind parcele similare de
teren liber. Aceastd metodd se bazeazi pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei care se referd la
echilibrul dintre cei patru factori de productie paméntul, capitalul, munca si coordonarea antreg i
teren, capital, forta de munca si management.
Metoda valorii reziduale poate fi utilizatd in estimarea valorii terenului atunci cand:
— valoarea constructiei este cunoscuti sau poate fi estimati cu precizie;
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— venitul net din exploatare anual generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat;

— pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atit pentru teren, cat si pentru constructia aferenti
terenului.

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

Valoarea constructiei aferente terenului se estimeazi in ipoteza ci aceasta este noui (nedepreciata fizic
si functional) si reprezinta cea mai buna utilizare a propriettii. Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul
determina mai intdi care constructie (cea existent sau una ipotetica) reprezintd cea mai bund utilizare a
amplasamentului. Apoi, estimeaza venitul net din exploatare anual generat de proprietate, pe baza chiriilor de pe
piatd si a cheltuielilor de exploatare, la data evalurii. In continuare, evaluatorul calculeaza ce parte din venituri
se poate atribui constructiei si scade aceastd valoare din venitul net din exploatare generat de proprietate. Ceea
ce ramdne este venitul rezidual atribuibil terenului care, capitalizat cu o ratd de capitalizare extrasa de pe piata,
va conduce la valoarea estimati a terenului.

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

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

Metoda capitalizdrii rentei funciare

Renta funciard poate fi capitalizata cu o ratd de capitalizare adecvata pentru a estima valoarea de piata a
amplasamentului. Renta funciard este suma platita pentru dreptul de utilizare si ocupare a terenului in
conformitate cu conditiile de inchiriere/arendare a terenului. Aceasta corespunde valorii cdstigului proprietarului
de teren si dreptului de folosinta.

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

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar doui elemente de bazi:

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

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

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

Metoda analizei parcelirii si dezvoltirii

Analiza parceldrii si dezvoltirii este utilizata pentru evaluarea terenurilor liber, avand potential de
parcelare si dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza DCEF). Terenul respectiv
trebuie s sustind cea mai buni utilizare pentru o dezvoltarii imediatd, la data evaluarii, sau sa aibd 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 oferd rezultate
credibile. Aceastd metoda este cea mai utilizatd pentru raportarea valorii unui grup de parcele dintr-un lot de
teren, care fie exista deja, fie sunt in faza de proiect.

Analiza parcelarii si dezvoltirii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri in care vanzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind véinzirile furnizeazi_gp-indieatic a valorii
mai buna decat un proiect privind parcelarea. '

Increderea fati de aceastd metoda este determinatd de precizia estimarii g
absorbtie, preturilor de vanzare, costurilor indirecte si pentru servicii.
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Avand in vedere ca nu exista suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

3.1.1. Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvati atunci
cénd 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 asemanari 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.

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

Ajustirile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vanzare se fac
inaintea celor referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate ajustirile aplicate in cadrul abordirii prin
piata trebuie intotdeauna sa fie ancorate in piata si trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica
si usor de inteles.

Metodele de identificare si cuantificare a conditiilor se clasificd in doui categorii:

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

Tinand cont de tipul proprietatilor imobiliare evaluate (terenuri libere in intravilanul si extravilanul
localitdtilor 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 proprietiti imobiliare comparabile

- verificarea veridicititii datelor;

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

- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a pretului de vanzare a fiecarei

proprietati comparabile (corectie);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

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

Aplicarea mai multor criterii de comparatie poate duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie sa
analizeze si sd explice diferentele. Acest lucru il va ajuta sa aleagi cele mai adecvate criterii de comparatie pentru
situatia datd. Este util, daca sunt suficiente date, s se fac# 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 doud categorii:

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

Proprietitile comparabile utilizate in analizd, pentru terenul intravilan inscris in C.F. 53240 sunt

prezentate mai jos:

Elemente de comparatie Subiect

Comparabila 1

Comparabila 2

Comparabila 3

UAT Apahida, sat

Loc. Campenesti,

Loc. Campenesti,

Loc. Campenesti

Localizare Céampenesti, str. Jupiter, nr. ot Merilor zona 1 Mai, str.
20, jud. Cluj i Castanilor
Suprafati 380 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 ATIORY == Concesiune Nu este cazul Similar Nu este cazul
Conditii de finantare . \Normale Independent Independent Independent
Conditii de vAnzar :/[_(’ elirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piata 4 2026 nov..23 ian..26 sept..25

pag. 17
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Elemente specifice proprietitii

UAT Apahida. sat . . Loc. Campenesti,

. x : F Loc. Cimpenesti., § . .

Localizare Campenesti, str. Jupiter, nr. : zona 1 Mai, str. Loc. Campenesti
K 3 str. Merilor 2
20, jud. Cluj Castanilor
Caracteristici fizice

Suprafata 380 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Amenajiri exterioare (strizi) Drum pietruit Similar Similar Drum de pamént
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Utilititi disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar
Deschidere (front stradal) 10.01 ml 30.00 ml Da Da
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Elemente de comparatie Subiect Justificarea ajustarilor aplicate
Identificare e it Ofertele selectate pentru comparatie, sunt toate aceeasi categorie de

folosintd cu bunul supus evaludrii.

Tip comparabili

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

Elemente specifi

ce tranzactiondrii

Dreptul de proprietate este deplin, nu sunt necesare ajustiri pentru

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

e s concesionarul plateste o taxd in baza unui contract semnat cu

Restichit Jegale e concedentul, astt%f limiteaza semnificativ dreptul de dispozitie al
titularului.
Conditii de finantare Normale Conditiile de finantare sunt normale, nu se impun ajustiri.
Conditii de vinzare Nepirtinitoare Conditii de vanzare similare_- pentru. acewst. element de comparatie
nu se impun ajustari.
Conditii de piati 09.04 2026 S-au aplicat ajustari, pozitive compa{abilelor 1 si 3 pentru conditiile
de piata.
Elemente specifice proprietitii
UAT Apahida, sat
Localizare Cémpenesti, str. Jupiter, nr. S-au aplicat ajustari, negative comparabilei 2 pentru localizare.
20, jud. Cluj
Caracteristici fizice

Suprafata 380 mp S-au aplicat ajustari, pozitive comparabilelor 1 si 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
Utilitati disponibile Utilitatile zonei Nu s-au aplicat ajustiri. nu este cazul
Deschidere (front stradal) 10.01 ml Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul
Teren liber/construit Liber Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul

Ajustarea totala bruti cea mai mica este la comparabila 2, astfel ca valoarea ajustatd rezultati la
aceasta comparabild este valoarea de piatd pentru acest imobil, respectiv de 24,60 euro/mp, echivalentul a

125,33 lei/mp.

Ajustarile pentru restrictii legale au fost aplicate in cazul terenurilor aflate in regim de concesiune,
situatie care limiteazd semnificativ dreptul de dispozitie al titularului. in astfel de cazuri, dreptul de
proprietate asupra terenului apartine unitatii administrativ-teritoriale comuna Apahida, iar concesionarul
beneficiaza doar de un drept de folosintii temporar, reglementat printr-un contract de concesiune. Acest
regim juridic reduce atractivitatea terenului pe piata libera, 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 regdsesc in anexa la prezentul raport de evaluare.
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

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

Concesionar: CESAREAN TRAIAN

Nr. D 3 ! ; Suprafati | Euro | Lei/ .Vaf’oarfz e 2 .Vafoarfz de ¢
e enumire bun imobil ip) mp o piatd estimatd | piatd estimati
totald (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, Inscris in C.F. 53240, situat in UAT | o "
! Apahida: sat Campenesti, str. Jupiter, nr. 20, 80mp | 24:60 | 125,33 2.300 L
jud. Clyj
TOTAL 380 mp - - 9.300 € 47.600 lei

Criteriile de analiza a rezultatelor:

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

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

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

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

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

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

mai jos:

Concesionar: CESAREAN TRAIAN

Nr. ; A 4 Suprafati | Euro | Lei/ _Vaf'oan-e de o .Vafoar.:e de i
a7, Denumire bun imobil ) T o piatd estimatd | piatd estimatd
v Y P totald (euro) totala (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 53240, situat in UAT
L 2 o] 7} 2 2
l Apahida, sat Cdmpenesti, str. Jupiter, nr. 20, 380 mp 24,60 | 125,33 2300 #1600
jud. Cluj
TOTAL 380 mp - - 9.300 € 47.600 lei
NOTA:

°

Valoarea de piatd estimata in prezentul raport de evaluare nu contine T.V.A.;
Valoarea de piatd a fost exprimata tindnd 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. 10280 din 23.03 2026 pentru CESAREAN TRAIAN;
Extrasul de carte funciara nr. 53240 Apahida;

Act aditional nr. 2 din 14.07 2025;

Contractul de concesiune nr. 15079 din 01.11 2004;

Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 15646/157 din 30.08 2012:

Act aditional la Certificat de Atestare a Edificirii Constructiei nr. 15646/157 din 30.08 2012;

Fotografii;
Ortofotoplanse;




Metoda comparatiei directe UAT Apahida, sat Cimpenesti, str. Jupiter, nr. 20, jud. Cluj

- teren intravilan - C.F. 53240 Apahida

Valoarea ajustarii €

ustificare ajustare

S-au aplicar ajustar, negative comparabilelor 1 5i 3, intrucdt concesionarul pldteste
astfel limiteazd semnificativ dreptul de dispozifie al titularului,

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 |
Suprafati 380 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Pret ofertd (€/mp) 30,00 euro/mp 28,30 euro/mp 27,00 euro/mp
Marja de negociere € 2€ 2€ 1€
Marja de negociere % 5% 6% 5%
Pret vinzare (€/mp) 28.35€ 2647 € 2579 €
Elemente specifice tranzactiondrii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidri, nu este ca-ul
Pret ajustat (€) 28,35€ 2647 € 25,79€
Restrictii legale Concesiune Nu este cazul Similar Nu este cazul
Valoarea ajustirii % -20% 0% -20%

-5,81 0,00 -5,03

0 taxd in baza unui coniract semnat cu concedentul,

Pret ajustat (€) 22,54 € 2647 € 20,76 €
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicat ajustiri, nu este ca~ui
Pret ajustat (€) 22,54€ 2647 € 20,76 €
Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusiari, nu este ca=ul
Pret ajustat (€) 22,54 € 26,47 € 20,76 €
Conditii de piati 09.04 2026 nov.-25 ian.-26 sept.-25
Valoarea ajustarii % 5% 0% 7%
Valoarea ajustarij € 1.01 0,00 1:52
Justificare ajustare S-au aplicat ajusidri, pozitive comparabilelor | 5i 3 pentru conditiile de piag.
Pret ajustat (€) 23,56 € 26,47 € 22,27 €
Elemente specifice proprietatii
5 UAT Apabhida, sat Campenesti, ] ” p Loc. Cimpenesti, zona 1 Mai, , .
Localizare str. Jupiter, nr. 20, jud. Cluj Loc. Cimpenesti, str. Merilor I Loc. Cimpenesti
Valoarea ajustirii % 0% -7% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 -1,85 0,00
Justificare ajusiare S-au aplicat ajustari, negative comparabilei 2 pentru locali-are,
Pret ajustat (€) 23,56 € 24,61 € 22,27 €
Caracteristici fizice
Suprafata 380 mp 1.305 mp 530 mp 350 mp
Valoarea ajustarii % 4% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 1,06 0,00 0,00
Justificare ajustare S-au aplicat ajustdri, po=itive comparabilei | pentru suprafayd.
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0.00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustéri, nu este ca=ul
Amenajiri exterioare (striizi) Drum pietruit Similar Similar Drum de pimént
Valoarea ajustirii % 0% 0% 10%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 2,34
Justificare ajustare S-au aplicat ajusiari, pozitive comparabilei 3 pentru drumul de acces.
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusicri, nu este ca-ul
Utilitati disponibile Utilititile zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirij € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustéri, nu este ca=ul
Deschidere (front stradal) 10,01 ml 30,00 ml Da Da
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0.00 0,00 0.00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicat ajusidri, nu este ca=ul
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € R 0,00 0.00 0,00
Justificare ajusrare .,W il.l(wb* Nu s-au aplicar ajustiri, nu este cazul
A;um?re n‘r‘zra-e!emen.re!e specifice G \ 106 € 185€ 234€
roprietdtii
Pret ajustat (€) ] . 12964 24,60 € 24,60 € 24,60 €
Ajustare totala netd absoluta € -3,74 -1,83 -1,18
Ajustare totald neta absoluta % % El, 1330 -13,18% -7.00% +4,36%
Ajustare totald bruta absoluta € * ANSVAR ® 7,88 1,85 8,88
Ajustare totald bruta absoluta % 27,80% 7,00% 34,44%
Numdr ajustari 3,00 1,00 3,00
Total ajustare bruta cea mai mica - comparabila 2
Valoarea de piat3 estimat3 pe mp 2;}?3?:’;;,%
9.300,00 €

Valoarea de piati totali

47.600,00 lei




Comparabila 1

D aat © fal A Contultiu v Adaugi anunt nou

PRIVAT (D
Caminul cultural Cdmpenesti X & DanN

Vezilocatii similare

Trimi 2

Y 075213 2146 ‘}

Mai mute anuuri 30 acestu vanzMor D

% ! LOCALITATE
3 .= 7 Cuy
~ TARCE
Vezi locatia pe harta
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U]
DREPTURILE CONSUMATORILOR

noembrnie 2025 Q?

Vand teren intravilan Campenesti Apahida jud. Clyj

30 €

[ ] promoveazA (7 Reactuauizeazi

Persoana fizica Suprafata utila: 1 305 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

@

Asigurare pentru casa ta

DESCRIERE

Vand 3 parcele de teren intravilan in sat Campenesti, comuna Apahida. str. Merilor, nr. 72 [in proximitates
fostului cadmin cultural Campenesti].

Terenurile sunt proprietate personala {nu sunt concesionate] si sunt intabulate, avand situatie juridica 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 Apahidal).

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



Parcela 3 are 891 mp si frontul Ia strada de 22,64 metri. Pt aceasta parcela pretul este de 60 euro/metru patrat
si este situata pe strada Merilor [la drumul principal]. la numarul 72, existand si casa veche [demolabila),
racordata la electricitate + o fantana, iar celelalte utilitati [apa. gaz. canalizare trec prin fata portii]. Carte
funciarad Nr. 68197 Apahida.

Pentru parcelele 1si 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 deresc sa colaborez cu agentii imobiliare.
Pretul este de 30 Euro/mp pt parcelele | $i 2, iar pentru parcela 3 pretul este de 60 Furo/mp.

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

Coordonate gps : 46.853300 23685130

1D: 283460029 Vizualizar: 1347 EB Raporteaza

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren—intravilan—campenesﬁ-apahida—jud-cluj—lDibmTX.htmf




Comparabila 2

fomimo. ro Contul meu @ Agentii imebihiare + Adaugd anunt
& O'v--', e
Teren Cimpenesti 15000 EUR
negociabil

B Florin Cimpeanu
Specificatii Vezi toate anunturile

Descriere 0745598643

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

Contacteazd vanzatorul
ID anunt: 1741933658

Buna, ma intereseaza oferta

® Vizualizari: 342 dumneavoastrd. Mai este valabila?

N
FJ Raporteaza Caractere ramase: 2939
¥ Adauga fisier ?

e T SR
L Aratd telefon

https://www.romimo.ro/anunturi/im obiliare/de-vanzare/te renuri/teren-intravilan/anunt/teren-
cimpenesti/g9hf729gi7d57eifef9e£9f0i4370884.html




Comparabila 3

X ID #7048077

Campenesti (CJ)
02/09/2025 1142 Proprietar

~40 742 752 251

e :;:1.553 €[ 27 €/m2 2

——

4
Descriere rD

Parcele de teren in Campenest!

Yand parcele de teren in Campenesti cu CF.
Acestea au 350 mp. orlentare sudica sl ofera o
panorama unica.

Localizare

Campenesti (CJ)

¢

Date proprietate

Tranzactle: Vanzare
Tip proprietate: Teren Intravilan
Steren: 350m2

Sursa



@ ) Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CLUJ Nr. cerere 166601

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobillara Cluj-Napoca Ziua 30
Luna 07
o Anui 2025
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ﬁiﬁm
Carte Funciard Nr. 53240 Apahida ml Hi

A. Partea |. Descrierea Imobilulul
TEREN Intravilan

Adresa: jud. Ciuj, UAT Apahida, Loc, CAmpenesti, Str JUPITER, Nr. 20

*| Nr. |Nr. cadastral Nr. - = .
crt]  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 4 Teren Imprejmuit;
il 380 Teren imprefmuit cu gard de plasa pe latura de Vest si lemn pe latura de Est.

Constructil
Nr cadastral i .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
All 53240-C1 Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Nr. niveluri:2; S. construita fa sol:49 mp; S. construita
’ Cémpenestl, Str JUPITER, Nr. 20 desfasurata:105.6 mp; CASA FAMILIALA, cu regim de
inaltime P+M, edificata in anul 2012;
Suprafata construita la sol=49.0mp; Suprafata construita
desfasurata=105.6mp.
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
13445 / 08/02/2011
Act Administrativ nr. 17, din 31/01/2011 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! APAHIDA; ]
Se infiinteaza cartea funciara 53240 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |53240/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

cadastral 52227 inscris in cartea funciara 52227:

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

B3 Ilr}':clabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1) COMUNA APAHIDA
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 52227/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 74157 din 29/06/2010;

166601 / 30/07/2025
Act Administrativ nr. 2, din 14/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA; Act Administrativ nr. 15079, din
01/11/2004 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; Act Administrativ nr. 00222433080, din
21/10/2024 emis de UNIQA ASIGURARI S. A; Inscris Sub Semnatura Privata nr. DOCUMENTATIE, din
30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU BOGDAN; Act Administrativ nr. 15646_157, din 30/08/2012
emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA; Act Administrativ nr. 140/23470, din 14/07/2025 emis de
COMUNA APAHIDA; Inscris Sub Semnatura Privata nr. PAD, din 30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU
BOGDAN; Act Administrativ_nr. 25483, din 22/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA;
B7 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cota Al.l

actuala 171
1) CESAREAN TRAIAN, ca bun propriu

C. Partea Ill. SARCINI

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

166601 / 30/07/2025

Act Administrativ nr, 25483, din 22/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
DOCUMENTATIE, din 30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU BOGDAN; Inscris Sub Semnatura Privata
nr. PAD, din 30/07/2025 emis de PFA MOLDOVAN OVIDIU BOGDAN; Act Administrativ nr. 00222433080, din
21/10/2024 emis de UNIQA ASIGURAR| S. A; Act Administrativ  nr, 15646_157, din 30/08/2012 emis de
CONSILIUL LOCAL AL COMUNE} APAHIDA; Act Administrativ nr. 140/23470, din 14/07/2025 emis de COMUNA
APAHIDA; Act Administrativ nr, 15079, din 01/11/2004 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNE! APAHIDA: Act
Administrativ_nr. 2, din 14/07/2025 emis de COMUNA APAHIDA;




Carte Funciard Nr. 53240 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

Cl |intabulare, drept de CONCESIUNE pe o perioada de 49 de ani Hl

1) CESAREAN TRAIAN




Carte Funciard Nr. 53240 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  {Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
53240 380 Teren imprejmuit cu gard de plasa pe latura de Vest si lemn pe latura de Est.

* Suprafata este d

eterminatd in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

2

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata . .
C,; folosﬁnf;a il f)mp), Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti Ipal 3gp - - -
constructii
Date referitoare Ia constructii
Destinatie Situatie - :
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte

Al.l 53240-C1

constructii de

49 Cu acte

5. construita la sol:49 mp; S, construita
desfasurata:105.6 mp; CASA FAMILIALA, cu
regim de inaltime P+M, edificata in anul 2012;
Suprafata construita la so0l=49.0mp; Suprafata
construita desfasurata=105.6mp.

locuinte
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit == {m)
1 2 10.48
2 3 37.062




Carte Funciard Nr. 53240 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m)
3 4 10.069
4 1 36.963
** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Sterso 70 §i sunt rotunjite fa 1 milimetru,

*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal mici dect valoarea 1 milimetru,

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pdstraty de acest
birou,

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

S-a achitat tariful de 296 RON, -Dovada plata card online nr.56824/30-07-2025 in suma de 296, pentru
serviciul de publicitate imobiliars cu codul nr. 232, 261, 263,

Data solutionari, Asistent Registrator, Referent,
22-08-2025 ANA-RAHELA PRODAN

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) {parafa si semnatura)

"o . B A e oy A~ Amilna 4 Pl 2



COMUNA APAHIDA
Apahida, str. Libertétii, nr. 122, jud. Cluj, ROMANIA
CUI 4485243
Tel. 0264-231777/fax: 0264-231475
e-mail: gpﬂdghcj@gbgg;ggﬂwgbz\m,vw.primaria-apahida.ro

Nr.23471/14.07.2025
ACT ADITIONAL Nr. 2/14.07.2025
LA CONTRACTUL DE CONCESIUNE NR. 15079/01.11.2004

ART.I Capitolul I. PARTI CONTRACTANTE

fucheiat intre Comuna Apahida, cu sediul in comuna Apahida, str. Libertatii, nr.122, judeful Cluj, CF
4485243, TEL: 0264-231777, FAX: 0264-231475, reprezentati prin Yonel Ficag; avind functia de primar, in
calitate de concedent, pe de o parte si

Cesirean Traian cu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr.70- 72, ap.4, jud. Cluj, avand carte de
identitate seria DB nr. 958847, eliberati de Politia Cluj, la data de 06.04.1987, in calitate de concesionar, pe
de alti parte. '

In baza cererii nr. 23471/ 7.07.2025 5i a extrasului de carte funciard peniruinformare nr. 53240 Apahida,
s-a incheiat prezentul act aditional lu contructul de concesiune nr. 15079/01.11.2004.

ART.I Capitolul L. I’ARTI CONTRACTANTE, se modifica si va avea urmatorul cuprins:

fncheiat fntre Comuna Apahida, cu sediul in comuna Apabida, str. Libertatii, nr.122, judetul Cluj, CF
4485243, TEL: 0264-231777, FAX: 0264-231475, reprezentati prin Belce Ramona Cristina, avand functia
de primar, n calitate de concedent, pe de o parte si

Cesirean Traian cu domiciliul fn Cluj-Napoca, str. Mehedinti nr.70- 72, ap.4, jud. Cluj, avand carle de
identitate seria KX nr. 625645, cliberati de SPCI.REP Cluj- Napoca, 1a data de 14.08.2008, avind CNP
1500322120651, in calitate de concesionar, pe de alti parte.

ART. I Capitolul IL.OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE, se modifica si va avea
urmatorul cuprins:

Art.]1 Obiectul contractutui de concesiune este o suprafata de 380 mp, fnscris in Cartea Funciara nr. 53240
Apahida, cu nr. cadastral nou format 53240, teren situat in Comuna Apahida, satul Campenesti, jud.Cluj, tn
locul numit Livada, lotul nr.154, conform planului de situatie anexat, pentru construirea unei case, in
conformitate cu obiectivele concedentului si in conditiile Legii nr. 50/1991,

Prezentul act aditional a fost incheia xemplare originale, cite unul pentru fiecare parté.
CONCEDENT CONCESIONAR
COMUNA APAHIDA
PRIMAR /4 Cesir ET afan
Belce Ramona Cristina’#

Secretar general imit un
¢j. Bucur Anca Florina pnmlar
exemp
Sef Serviciu Ecorformic 3% Lol
ec. As'tﬂean Dané:XZ Datai !-gnz::%lu-l.
Se . ra:

Control Financiar Preventiv /
ec. Genis Corina

N -"------n-noq
asese

Control Financier

ij!i'ipﬁ'-
Daz Al....{ :t(
SemaFna e

Compartiment Juridic
¢j. Alba Ralu

Z




?47’)’,’ %A{M/ bn @1’&»74:7
ROMANIA, JUDETUL CLUJ /4. /1 Y
PRIMARIA COMUNEI APAHIDA
STR LIBERTATIL NR.98
Tfﬂ;ﬁFAG(—-231777,231797,231322
NR (0791 0/ A1 R00%

CONTRACT DE CONCESIUNE

LPARTI CONTRACTANTE

incheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida, cu sediul in comuna
Apahida, strLibertd{ii, nr.122, jud. Cluj ,reprezentati prin Ionel Fircag, avand functia de
Primar, in calitate de concedent, pe de o parte,
$i

D-pa/dl CESAREAN TRAIAN domiciliat in CLUJ NAPOCA str.
MEHEDINTI nr 70-72 BL.- s¢ - ap 4 jud. CLUJ carte de identitate(pasaport-*BI) seria DB nr.
958847 eliberat de Politia CLUJ la data de 06.04.1987 , in calitate de concesionar, pe de alti
parte,

La data de 01.11.2004 la sediul concedentului din Apahida, str.Libertifii, nr.122,
jud.Cluj, cod 407035, in temeiul Legii nr.50/1991, privind autorizarea executirii lucririlor de
constructii, modificatd §i completatd, a Legii nr.219/1998 privind regimul concesiunilor, a HG
nr.216/1999 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.219/1998, a HCL
nr.27/25.10.2001 si a HCL 32/16.08.2004 a Consiliutui Local al comunei Apahida, de aprobare
a concesionirii, s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art.1. Obiectul contractului de concesiune este o suprafati de 380 mp teren
situat Tn Comuna APAHIDA, satul CAMPENESTI | str, nr. FN, jud.Clyj, in
locul numit LIVADA lotul nr. 154 conform planului de situatie anexat, pentru construirea
CASE___, n conformitate cu obiectivele concedentului si in conditiile Legii nr.50/1991.

HNLTERMENUL

Art.2. Durata concesiunii este de 49 de ani , cu posibilitatea de prelungire pentru
0 perioadd egald cu cel mult jumitate din durata initiald ( pe durata existentei constructiilor),
incepand cu data incheierii contractului de concesiune si a incheirii procesului-verbal de predare
a amplasamentului sau pénd la transformarea contractului de concesiune in contract de vinzare
— cumparare, in cazul in care situatia juridicd a proprietitii asupra terenului o va permite, dupi
plata integrald a prefului terenului concesionat.

IV.PRETUL CONCESIUNII (REDEVENTA)

Art.3. Redeventa este de 360.000 -lei/mp, respectiv 136.800.000 lei, adica 3347
EURO la cursul BNR. din ziua incheierii contractului de concesiune plititd
lunar/anual/integral, In maxim 25 ani, conform caietului de sarcini. Suma se pliteste n lei, la
cursul BNR din ziua plitii, pind la 30 ale lunii pentru luna in curs, iar pentru plata anuali |
inainte de expirarea termenulyi de 1 an de la plata anterioari.

cl. $L06/42.09.04 2 200.000 o -S. A
<?ﬁﬁﬁéi.é¥%&%93tﬁ@§,£kkﬁ {%@&Qw?4}




3

(8) Concesionarul este obligat s respecte conditiile impuse, privind
materialele de constructie, condifiile de siguran{d in exploatare, protectia mediului, condifii
privind folosirea si conservarea patrimoniului.

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

(10) Vianzarea constructiei realizate de cétre concesionar se poate face
conform prevederilor legale, noul proprietar putdnd prelua terenul concesionat numai in cazul
in care redeventa a fost achitatd integral pentru toati perioada concesionirii, de citre
concesionarul titular.

(11) In cazul in care concesionarul sesizeazi existenja sau posibilitatea
existenfei unei cauze de natur si conduci la imposibilitatea exploatarii obiectivului, va notifica
de indatd acest fapt concedentului in vederea ludrii mésurilor ce se impun pentru asigurarea
oontmu1ta;u activititii.

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

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

(2) Concedentul nu are dreptul sd modifice in mod unilateral contractul de
concesiune in afari de cazurile previzute expres de lege si stipulate in prezentul contract de
concesiune.

(3) Concedentul este obligat s notifice concesionarufui aparitia oricaror
imprejuriri de naturd s& aducid atingere dreptunlor concesionarului. :

VIIL. INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.9.(1) Prezentul contract de concesiune inceteaza in urmétoarele situatii:

a)In cazul 1n, care concesionarul nu achiti redevenfa pentru o perioadd mai mare
de 1 an de zile, prin rezilierea unilaterald de citre concedent, fard despagubiri.

b)in cazul in care concesionarul nu incepe constructia in termen dé 1 an de la
data incheierii contractului de concesiune $i a procesulm verbal de predare a amplasamentului,

prin rezilierea unilaterald de citre concedent. ,
c)in cazul nerespectirii obligatiilor contractuale de citre concesionar, prm
rezilierea unilaterald de céitre concedent, cu plata unej despagubiri n sarcina concesionarului.
d)in cazul nerespectirii obhgatnle contractuale de citre concedent prin reziliere,
cu restituirea sumelor incasate de la concesionar, fari penahta‘p
: e)La disparitia, dintr-o cauza de forta majora, a bunului concesionat sau in cazul
1mposxb11:ta;11 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 Tncasate de la concesionar, firs daune.
g)Prin transformarea contractului de concesiune n contract de vénzare —
cumpdrare, in cazul in care situafia juridicd a proprietatii asupra terenului o va permite, dupi
plata integrald a pretului terenului concesionat,
~ h)Alte cauze de incetare a contractului de concesionare, fﬁra a aduce atingere
clauzelor si conditiilor reglementate de lege.
' " (2) Laincetarea, din orice cauzi a contractului de concesiune, bunurile ce au fost
utilizate de concesionar 7n derularea concesiunii vor fi repartizate dupd cum urmeaza:
P a)-bunuri de retur-teren concesionat.
: _ b)-bunuri de preluare — investitii realizate de ctre concesionar, care nu pot fi
ridicate de acesta, care se preiau cu plati de concedent, dupa evaluare.




TITULAR/ INVESTITOR PRIMAR 7

CESAREAN TRAIAN St
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CLUJ NAPOCA
Strada MEHEDINTI Nr. 70-72 Ap.4
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PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA

Nr. 90 /15646 din 30.08.2012
Privind lucrarea de construire CASA FAMILIALA, BAZIN VIDANJABIL 'SI

IMPREIMUIRE TEREN executatd in cadrul contractului nr. REGIE PROPRIE din

incheiat intre §i intre pentru lucrérile de construire CASA FAMILIALA,
BAZIN VIDANJABIL SI IMPREJMUIRE TEREN in comuna APAHIDA, Ilocalitatea
CAMPENESTI, str. JUPITER, nr, 20, zona LIVADA parcela nr.154.

1. Lucrarile au fost executate in baza Autorizafie de construire nr. 158 din 28.05.2007 emisa
de Priméria Comunei Apahida,

2. Comisia de receptie si-a desfisurat activitatea in intervalul 30.08.2012 fiind formata din;
COSMA COSMIN IOAN in calitate de delegat al administratiei publice locale.
3. Au mai participat la recepfie:

CESAREAN TRAIAN

4. Comisia de receptie, in urma constatirilor facute, propune: admiterea receptiei

5.Comisia de receptie recomanda urmétorele: luarea in folosintd si declararea constructiilor la
Serviciul de Impozite si Taxe si la Registrul agricol ale Primdriei comunei Apahida .

6. Prezentul proces verbal, contindnd una fila, cu un total de una file, a fost incheiat astizi
30.08.2012 la Primaria Comunei Apahida in 2 (doud) exemplare,

Comisia de receptie:

Investitor:
CESAREAN TRAIAN
=
Delegat al administratiei publice locale —
P
" COSMA COSMIN I0AN e




ROMANIA,  JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI
APAHIDA

Strada LIBERTATII Nr.122

Tel . 0264/231777; Fax . 0264/231475

Nr. 15646/ 157 din 30.08.2012

CERTIFICAT
de atestare a edificarii constructiei

Urmare a cererii inregistrate cu numérul de mai sus de catre : CESAREAN
TRAIAN, CNP 150032212065, se adevereste de noi ca pe terenul intravilan in
suprafata de 380 mp, cu categoria de folosinta curti-constructii, situat in comuna
APAHIDA, satul CAMPENESTI, zona LIVADA parcela nr. 154, str. JUPITER, Nr. 20,
este edificata constructia descrisa dupa cum urmeaza:

Corp 1. CASA FAMILIALA cu regim de inaltime P+M, construita in anul 2012, pe
fundatii continue din beton, pereti din zidarie portanta din BCA, acopreris tip sarpanta din
lemn si invelitoare din tigla, compusa din: -

Parter: terasa, vestibul, hol cu scara, bucatarie, grup sanitar si living;

Mansarda: hol cu casa scari, 2 dormitoare, baie si 2 balcoane .

Edificarea constructiei a fost realizat3 in baza Autorizatiei de construire Nr. 158
din 28.05.2007.

Prezentul certificat 3-a eliberat pentru scrieres constructilor in Cartea Funciaré.
In conditiile art. 55 alin (1) din Legea cadasirului si a publicitstii imobiliare nr. 7/1996.
republicats.

PRIMAR i SECRETAR
ORTZ - ;{/Zf AR
GRIGORE FATI™ {i& £ ALEXANDRU DAVID
da
| SERVICIUL URBANISM
RESPONSABIL T
UNGUREAN ADRIANA .~

Ianim/}%




ROMANIA, JUDEIUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122
Tel. 0264-231777

Nr. 140/23470 din 14.07.2025

ACT ADITIONAL
la
CERTIFICAT DE ATESTARE A EDIFICARII CONSTRUCTIEI

Nr. 15646/ 157 din 30.08.2012

Ca urmare a cererii Inregistrate cu numarul de mai sus de citre

CESAREAN TRAIAN, CNP 150032212065, confirmam ca pe terenul intravilan conform Planului
Urbanistic General al comunei Apahida aprobat prin HCL Nr. 193/27.10.2022, teren cu suprafata de
380 mp, inscris in C.F. Nr. 53240 - Apahida, Nr. cad. 53240 — proprietate Comuna Apahida cu
categoria de folosintd “curti constructii”, situat in comuna Apahida, localitatea CAMPENEST], Str.
JUPITER, nr. 20, zona LIVADA, parcela nr. 154, este edificata constructia descrisa in Certificatul de
atestare a edificarii constructiei Nr, 15646/ 157 din 30.08.2012- “CASA FAMILIALA?”, proprictatea
lui CESAREAN TRAIAN, CNP 150032212065.

Edificarea constructiei s-a efectuat conform Autorizatiei de construire Nr. 158 din 28.05.2007,
Prezentul act s-a eliberat pentru inscrierea constructiilor in cartea funciard, in conditiile art. 37 alin (1)

- din Legea cadastrului gi a publicitatii imobiliare nr. 7 / 1996, republicata.

PRIMAR, i
i3
RAMONA-CRISTINA BELCE

()2

P

Intocmit 2 ex:

Cosmin Ioan Cosm




L

-JUEBE(‘:‘;L CLUT

COMUNA

! :“A'JREGI‘SZ"_' 2

CATRE,

Primaria comunei Apahida

Subsemnatul. CE54RERR | JRAIAH . domiciliat in.¢2éy - AEHA....,
ST LELTELONT oo , nr.z7Z...., ap. 7.,
jud.Ceatf .. , avand CI seria..KX..., nr.&Z5 €72 ... , prin prezenta

solicit aprobarea cumpiririi terenului concesionat in baza contractului de

concesiune nr..[..ﬁ?f‘/f%.@! Y. Zooy

Anexez: - copie CI,

- copie CF ( carte funciard) ,

- copie contract de concesiune,

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

- poze casa.

Nr. telefon £. ,ﬁ/f’ﬁqz”‘" 185

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

Am luat la cunostinta ca informatiile din cererea depusi si 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 priveste prelucrarea datelor cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

Data:
09 03 2024




ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122

Tel. 0264-231777, Fax. 0264-231475
Nr. 13260 din 08.04.2026

COMANDA NR. 15

LA CONTRACTUL NR. 13925 DIN 23.04.2025

Evaluare terenuri Legea 15/2003 si terenuri concesionate

I. TERENURI CONCESIONATE

CANTITATE

NR. CRT| NR. INREGISTARRE NUME/ PRENUME

UM

BUC

L 1 10280/23.03.2026 CESAREAN TRAIAN

Intacmit,
Ing. Mariana Mirelz Muntean

| _
o e e
I N

/" comuna

e APAHIDA g)
\%0 ’ ﬁ/

~.
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Memibre corporatiy S.C. EXPERTUS S.R.L.

Evaluari si Consultanta

Timigoara, Aleea Creatie nr. 9
AN EVAR Tel: 0372 721 643 Management .
—— Fax: 0371 609 195 Certification imab
Mobil: 0722 247 911 Nr. Certificat: 3375
AUTORIZATIA 0303 E-mail: nicolae.gradinaru@gmail.com ISO 14001:2015 SR EN ISO 9001:2015

TS

RAPORT DE EVALUARE

| Estimarea valorii de piatd pentru teren
| intravilan, categoria de folosintda curti
- constructii in suprafati de 858 mp, inscris in
' C.F. 78248, situat in UAT Apahida, sat
Campenesti, locul numit Coada Lacului
Silesveghi, lotul nr. 79, jud. Cluyj si teren
intravilan, categoria de folosintd curti
constructii in suprafatd de 1.000 mp, inscris

in C.F. 63815, situat in UAT Apahida, sat
Sdnnicoard, str. Meteor, nr. 5, jud. Cluj

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

Concesionarii: PROZSA ISTVAN, MIRON I0OAN, MOCAN JENICA si
MOLDOVAN MARIA

TIMISOARA
Tunie 2026



1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE nr. 152/04.06 2026

(ST %]

Sl s O &

8.
9.

10. Data evaluarii: 04.06 2026
11. Cursul BNR, din data de 04.06 2026, este: | EURO = 5,2592 lei, comunicat in 03.06 2026

Utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI APAHIDA

Proprietar teren: COMUNA APAHIDA

Concesionarii: PROZSA ISTVAN, MIRON IOAN, MOCAN JENICA si MOLDOVAN
MARIA;

Tip imobil: Teren din domeniul privat al primiiriei comunei Apahida

Nr. comanda: 16/29.05 2026;

Tipul valorii: valoare de piata

Scopul evaludrii: Estimarea valorii de piati a terenului concesionat in vederea vinzirii de cdtre
concedent

Dreptul de proprietate evaluat: dreptul absolut de proprietate
Data inspectiei: 04.06 2026

Categoria bunului: Teren intravilan

Localizare: UAT Apahida, sat Cimpenesti, locul
numit Coada Lacului Silesveghi, lotul nr. 79,
jud. Cluj

Act de proprietate: C.F. 78248

Categoria de folosinta: Curti constructii

Suprafata terenului: 858 mp

Forma terenului: Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/3

Acces: Drum pietruit

Front stradal: 17,56 ml

Utilitdti: Utilitatile zonei

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

Categoria bunului: Teren intravilan

Localizare: UAT Apahida, sat Sinnicoari, str.
Meteor, nr. 5, jud. Cluj

Act de proprietate: C.F. 63815

Categoria de folosintd: Curti constructii

Suprafata terenului: 1.000 mp

Forma terenului: Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/3

Acces: Drum asfaltat

Front stradal: Dubla deschidere

Utilitati: Utilititile zonei

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

l‘ - .
Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresizang Mieracaed'thdicatiel

finale asupra valorii de piata a fost rotunjiti. Suplimentar, s-a ficut si conversia valorii in Euro, la cursul valabil
la data evaludrii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit, de asemenea.

Concesionar: PROZSA ISTVAN

Nr.
crt.

A Valoare de Valoare de
Suprajaid, Beros el piard estimatd | piatd estimatd

Denumire bun imobil (mp) Vo
P P i totald (euro) totali (lei)

Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 78248, situat in UAT
Apahida, sat Campenesti, locul numit Coada
Lacului Silesveghi, lotul nr. 79, jud. Clyj

858 mp | 24,60 | 129,38 21.100 111.000

TOTAL 858 mp - - 21.100 € 111.000 lei




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

Concesionarii: MIRON IOAN, MOCAN JENICA si MOLDOVAN MARIA

Nr. : : ; Suprafati | Euro | Lei/ .Vafoarfz de ¢ -Vafoarfz de 2
e Denumire bun imobil lh) ; T > piati estimatd | piatd estimatd
i P P P totald (euro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 63815, situat in UAT -
! Apahida, sat Sdnnicoard, str. Meteor, nr. 5, jud. LAoon | 4100 | Slne 41:000 213.600
Cluj
TOTAL 1.000 mp - - 41.000 € 215.600 lei
NOTA:
e Valoarea de piatd estimatd in prezentul raport de evaluare nu contine T.V.A.;
e Valoarea de piati a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale din prezentul
raport;
intocmit: S.C. EXPERTUS S.R.L., prin

Ing. Gradinaru Nicolae

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

Ec. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,
bunuri mobile si intreprinderi

Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
hf';umnu \ bunuri imobile nr. 17617062025, seria: 45749250816052025
GRADINARU Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
F de intreprinderi nr. 8213052024, seria: 20021222225042024
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declaram ca raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordantd cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025 si cu ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse
in prezentul raport. Declar ci nu am nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venitd 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.

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

Certificare

Subsemnatii certificd in cunostintd de cauza si cu buni credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport, sunt adevarate si corecte. Estimirile si concluziile
se bazeazd pe informatii si date considerate de catre evaluatori ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-o in luna iunie 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 nepértinitoare.

3. Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietdtii imobiliare, care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

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

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

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

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

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

9. Metodologic, in elaborarea lucrarii 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 reald a bunurilor evaluate la data efectudrii inspectiei.

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

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

Ing. Gridinaru Nicolae,

Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare si bunuri mobile
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963 Ec. Griadinaru Nicoleta,
Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,
bunuri mobile i intreprinderi
Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
bunuri imobile nr. 17617062025, seria: 45749250816052025
Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
de intreprinderi nr. 8213052024, seria: 20021222225042024
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

1. TERMENI DE REFERINTA

L.d. Identificarea si competenta evaluatorului

S.C. EXPERTUS S.R.L., a fost infiintata 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, inscrisd in Tabloul membrilor corporativi
cu Certificatul nr. 0303/01.01 2026 In calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declardm ci
avem dreptul contractdrii si prestirii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupd cum este reglementat acest
aspect in OG 24/2011.

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

Echipa noastrd este formata din evaluatori cu o bogatd experienti in domeniu, toti evaluatorii fiind
membri titulari ANEVAR, cu asigurare profesionald 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 §i a oricdror alti utilizatori desemnati
Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI COMUNEI APAHIDA in calitate de client si
de utilizator desemnat.
Nu se identificd alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evoligres s
nu-si asumd raspunderea decdt fatd de client si fatd de utilizatorul desemnat al lucrdrii.

1.3. Scopul evaludrii

MIRON IOAN, MOCAN JENICA si MOLDOVAN MARIA in calitate concesionari. fo

1.4. Identificarea bunului supus evaludrii

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

v" Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii, in suprafatdi de 858 mp, situat in UAT

Apahida, sat Cimpenesti, locul numit Coada Lacului Silesveghi, lotul nr. 79, jud. Cluj. Accesul la teren

se face pe un drum pietruit si beneficiaza de front stradal: 17,56 ml.

Conform extrasului de carte funciara nr. 78248 Apahida, terenul apartine Primiriei Apahida, se noteazi
intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept lege céstigat in seria rangului incheierii C.F. nr. 24070/2012,
dobandit prin Lege, domeniul privat, cotd actuala 1/1, conform Act Administrativ nr. 89, din 30.05 2012 emis de
Consiliul Local al Comunei Apahida. Concesionarul prezentului teren este domnul PROZSA ISTVAN,
conform Act aditional nr. 3 din 05.05 2026 la Contractul de concesiune nr. 7454 din 17.06 2004.

v" Teren intravilan, categoria de folosintd curfi constructii, in suprafati de 1.000 mp, situat in UAT
Apahida, sat Sénnicoard, str. Meteor, nr. 5, jud. Cluj. Accesul la teren se face pe un drum asfaltat si
beneficiaza de front stradal cu dubla deschidere.

Conform extrasului de carte funciara nr. 78248 Apahida, terenul apartine Primiriei Apahida, se noteazi
intabulare, drept de proprietate — lege, lotizare si dezmembrare, dobandit prin Lege, coti actuald 1/1, conform
Ordin nr, 29, din 14.01 2005 emis de Prefectura Cluj. Concesionarii prezentului teren sunt MIRON IOAN,
MOCAN JENICA si MOLDOVAN MARIA, conform Act aditional nr. 25565 din 20.09 2017 la Contractul
de concesiune nr. 2425 din 29.03 2001.

1.5. Moneda evaludrii
Valoarea estimati prin prezentul raport de evaluare este prezentatd in LEI si EURO. Avénd in vedere
faptul cd metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valutd este 1 euro = 5,2592 lei din data de 04.06 2026, comunicat de BNR la data de 03.06

3
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

2026.

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

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

Valoarea de piati reprezintid suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluirii, intre un cumpiritor hotirat si un vanzitor hotirit, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupid un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauza,
prudent si fara constrangere.

Definitia valorii de piati trebuie aplicata in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

~suma estimatid” 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 piatd, la data evaluarii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil de cétre vanzitor si cel mai
avantajos pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre cumpdritor. Aceastd 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 vanzare si de leaseback, compensari sau concesii
speciale acordate de orice persoand asociatd cu védnzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau cumparator specific.

»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se referd la faptul ca valoarea unui activ sau
datorie este mai degraba o suma de bani estimatd decdt o suma de bani predeterminatd sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piati la data evaluarii.

»la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specifici unui moment, adicd la o anumitd data.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate si fie incorectd
sau necorespunzdtoare pentru o alti datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele
pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricérei alte date.

~intre un cumpidritor hotiriat” se referd la un cumpérator care este motivat, dar nu si obligat sa
cumpere. Acest cumpdrator nu este nici nerdbdator, nici decis s cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumpdrdtor este unul care achizitioneazd in conformitate mai degraba cu
realitdtile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cdrei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipatd. Cumpdaratorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decat pretul cerut pe piata. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ,,piata”.

,.si un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzator nerabdator, nici un vanzator fortat sa vinda la
orice pret, nici unul pregétit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vénzitorul hotirat este motivat sd vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piatd liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vénzatorul hotirat
este un proprietar ipotetic.

.intr-o tranzactie nepértinitoare” se refera la o tranzactie care are loc intre pirti care nu au o
relatie deosebitd sau speciala, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau
intre proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata
sau si fie majorat. Tranzactia la valoarea de piati se presupune cid are loc intre parti fard o
legiturd intre ele, fiecare actiondnd in mod independent.

(g) ..dupd un marketing adecvat™ inseamna ca 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 piatid. Metoda de valorificare prin vanzare este considerata
a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piata la care vanzatorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fixa, ci va varia in functte de tipul activului si de
conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ci trebuie sa fi existat unzator pentru
ca activul sa fie adus in atentia unui numar adecvat de partigi (&; Perioada de
expunere este situatd inainte de data evaludrii.

»in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de ca
cumpdrdtorul hotérat, cat si vanzatorul hotarat sunt informati)

up'- e cd atét
ierdzgezongoild, despre

Q’
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natura si caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaluirii. Se mai presupune ci fiecare parte utilizeazi
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este
neapdrat imprudent ca un véanzitor si vanda activele pe o piati cu preturi in scadere, la un pret
care este mai mic decét preturile de piata anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte
schimburi de pe pietele care inregistreaza modificari ale preturilor, cumpdritorul sau vanzitorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piatd, disponibile la data
evaludrii.
* i fira constringere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivati si incheie tranzactia, dar

niciuna nu este fortata in mod nejustificat si o faca

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

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

recomanddrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2025.

1.7. Data evaludrii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii iunie 2026,
data la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de evaluator.

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

Evaluarea a fost realizata in data de 04.06 2026, la un curs valutar de | euro = 5,2592 lei din data de 04.06
2026, comunicat de BNR la data de 03.06 2026.

Valorile prezentate ca opinii in prezentul raport de evaluare reprezintd valoarea care nu include TVA.

1.8. Data inspectiei
Inspectia a fost realizata in data de 04.06 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 fata de cea mai
apropiata localitate sau puncte importante de interes. Toate informatiile obtinute au fost documentate si integrate
intr-o fisa de inspectie inseratd prezentului raport de evaluare.

1.9. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii
Informatii primite de la client:
Evaluatorul a analizat documentele privind drepturile de proprietate asupra bunurilor evaluate, puse la
dispozitie de ctre client/utilizatorul desemnat dupa cum urmeazi:

e Cerere din partea concesionarului nr. 18876 din 22.05 2026 pentru PROZSA ISTVAN:
e Extrasul de carte funciard nr. 78248 Apahida;

e Actaditional nr. 3 din 05.05 2026;

¢ Contractul de concesiune nr. 7454 din 17.06 2004;

® Proces Verbal de receptie la termen a lucrarilor nr. 234/26333 din 11.08 2022;

o Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 309/26333 din 11.08 2022;

® Cerere din partea concesionarului nr. 18756 din 22.05 2026 pentru MIRON IOAN :
e Extrasul de carte funciard nr. 63815 Apahida;

e Actaditional nr. 25565 din 20.09 2017;

e Contractul de concesiune nr. 2425 din 29.03 2001;

¢ Proces Verbal de receptie la termen a lucrérilor nr. 180/16335 din 06.06 2022;

* Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 232/16335 din 06.06 2022:

Informatii colectate de evaluator:
e Informatii despre vecindtatea proprietitilor evaluate, despre zona si localizare;
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a)
b)

c)

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

e Date specifice din manualele si cartile de specialitate;

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

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

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

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

»  Definitii SEV;

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

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

»  Standarde pentru utilizari specifice: SEV 400 - Verificarea evaluirii;

Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 20/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor;
- Codul administrativ actualizat;

Alte informatii consultate:

» Date privind piatd locald, incluzénd elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate
cu informatii de la participanti de piata specifica si din mass-media de specialitate;

» Cursul de referinta al monedei nationale.

» Codul de proceduri civil3, articolele referitoare la evaluarea bunurilor.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR);
Ordonanta Guvernului nr. 20/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025;

Codul fiscal

Reviste si publicatii de specialitate;

Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistic;

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

VVVVVVVY

1.11. Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

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

evaluare sunt urmatoarele;

Ipoteze semnificative

e Valoarea estimatd in raportul de evaluare este determinata in conditiile realizérii 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 ardtate expres pe parcursul raportului si a ciror impact este expres scris
cé a fost luat in considerare. Daca se va demonstra c¢i 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 legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legali a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in
acest domeniu;

e Se presupune o detinere responsabild si un management competent al imobilizirilor corporale inscris in
cartea funciara.

e Se presupune cé toate documentele puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte.
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* Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerati
pentru evaluare in acest raport;

* Situatia actuala a imobilului si scopul prezentei evaluri au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ¢a valorile rezultate sa conduci la estimarea cea
mai probabila a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate;

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

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

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

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

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

Ipoteze speciale semnificative
* Imobilul indicat de catre beneficiarul raportului de evaluare se considerd a fi corect corelat cu

documentele puse la dispozitia noastrd. Evaluatorul nu are calificarea necesar pentru a garanta ci
imobilul (inscrise in ¢.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.

e Orice neconcordantd intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprietate invalideazi
corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestati de documentele de proprietate dar,
pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

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

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii farad acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele
precizate la pet. 1.2, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

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

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

1.13. Metode de evaluare
Evaluatorii trebuie sa ia in considerare in evaluare abordirile adecvate si relevante. Cele trei abordari
descrise si definite in continuare sunt abordarile principale utilizate in evaluare. Toate se bazeazi pe principiile

economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.
Abordirile principale in evaluare sunt:
> abordarea prin piata,
> abordarea prin venit si




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

> abordarea prin cost.

Fiecare dintre aceste abordiri include metode de aplicare diferite si detaliate. Obiectivul selectirii
abordarilor si metodelor aplicate la evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvata pentru
circumstantele date. Nu existd nicio metoda care si fie adecvata tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie
ar trebui sd 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 fiecdrei metode, tindnd cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de cétre participantii de pe piata relevanti;

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

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

1.14. Declararea conformititii evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025
Prin prezenta, confirmdm ca analizele, opiniile si concluziile exprimate in prezentul Raport au fost
realizate in concordantd cu reglementrile standardele lor adoptate de Conferinta Nationali a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania in 2025 (STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR - ANEVAR 2025), cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationali a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport:
e SEV 100 — Cadrul general al evaluirii (IVS 100);

e SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

e SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102);

e SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103);

e SEV 104 - Informatii si date de intrare (IVS 104);

e SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105);

e SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106);

e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
e SEV 400 — Verificarea evaluirii;

e SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiar;
la care se adaugd Ghidurile de Evaluare ANEVAR:

e 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 referinta ai evaludrii, o prezentare a bunurilor imobile evaluate, o analiza
a pietei imobiliare, un capitol cu aborddrile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimata,
precum si anexele cu documentatia 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-1 folosi in scopul
stabilit in contract precum si dreptul de a beneficia de foloase materiale din utilizarea terenului. Obiectul
concesiunii nu poate fi subconcesionat, in tot sau in parte, unei alte persoane. Concesionarul detine dreptul de
proprietate asupra constructiilor pe care le-a realizat pe terenul concesionat si poate ipoteca bunul construit pe
terenul din domeniul public sau privat al statului, dar nu poate inscrie o ipoteci asupra terenului. Conform art.
35 din Legea nr. 50/1991 republicatd, ,.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
$i autorizatia de construire”. O sinteza a drepturilor evaluate se prezinti in tabelul urmator:

s Sl e Tip de veni
Parte contractanta Drepturi detinute Posibilititi instriinare PUsYs t
: : realizat
Da, dacd  apartine
Concedent Terenul (proprietate concesionata) domemulmvprlvat . Redeventa
Nu, daci apartine ;
domeniului public
8
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Asupra terenului (drept de folosinti | Daci se instriineazi constructia, Venisiit dii
Concesionar si posesiune), asupra constructiilor | se transmite si dreptul de utilizare
(drept de proprietate) concesiune asupra terenului

rea: El, E¥V qtf"
it AN:_-'_\'@R ..
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea amplasamentului

Legenda

Date despre amplasament

PROPRIETAR AMPLASAMENT

COMUNA APAHIDA

UAT Apahida, sat Campenesti, locul numit Coada

Adupsn: Lacului Silesveghi, lotul nr. 79, jud. Cluj
C.F. /Act de proprietate C.F. 78248

Suprafati 858 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 17,56 ml

Constructii pe teren

Da, dar nu face obiectul prezentului raport de evaluare

Proprietar pe constructie

PROZSA ISTVAN

Privelisti: parc, strada, cimitir, zona industriala, zon3
rezidentiali

Zond rezidentiald

POT %; CUT

Arii ale proprietitii (mp) Ac. Clidire , Adec.

Cladire , Arie teren
Topografie teren: plat, in panta, abrupt; Specific zonei
Pozitia fati de centru localititii: (central, median, i
i o i : Periferic
|_periferic)
Poluare: teren poluat, aer poluat, poluare sonori, altele Nu

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

Utilitatile zonei

Asfalt

Nu

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

Nu

Drum de acces

Drum pietruit

Litigii/sarcini

Nu este cazul

Observatii

Categoria de folosintd din C.F. este modificata prin
P.U.G,, astfel am considerat ci terenul este intravilan,
categoria de folosinti curti constructii

L Data inspectiei

04.06 2026 ]
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Date despre amplasament

PROPRIETAR AMPLASAMENT COMUNA APAHIDA
o UAT Apahida, sat Sdnnicoara, str. Meteor, nr. 3, jud.
Adresa: Chyj
C.F. /Act de proprietate C.F. 63815
Suprafati 1.000 mp
Categoria de folosinta / prevedere P.U.G. Curti constructii
Formi terenului Dreptunghiular
Raportul laturilor: 1/2; 1/3; 1/4; 1/5 1/3

Frontul stradal

Dubla deschidere

Constructii pe teren

Da, dar nu face obiectul prezentului raport de evaluare

Proprietar pe constructie

MIRON IOAN

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

Zona rezidentiala

POT %; CUT

Arii ale proprietitii (mp) Ac. Clidire , Ade.

Clidire , Arie teren
Topografie teren: plat, in panta, abrupt; Specific zonei
Pozitia fati de centru localititii: (central, median, o

S ' Periferic
periferic)
Poluare: teren poluat, aer poluat, poluare sonori, altele Nu

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

Utilitatile zonei

Asfalt

Nu

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

Nu

Drum de acces

Drum asfaltat

Litigii/sarcini

Nu este cazul

Observatii

Categoria de folosintd din C.F. este modificata prin
P.U.G., astfel am considerat ca terenul este intravilan,
categoria de folosinta curti constructii

Data inspectiei

04.06 2026

2.2.1. Dreptul de proprietate

Imobilul inscris in Cartea Funciari nr. 78248 a UAT Apahida, judetul Cluj, este reprezentat de un
teren extravilan identificat prin numarul cadastral 78248, cu o suprafata totali de 858 mp. Imobilul este situat
pe teritoriul administrativ al comunei Apahida si este inscris in evidentele de cadastru si carte funciari ca teren

cu categoria de folosintd pasune.
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Conform mentiunilor inscrise in partea descriptivd a cartii funciare si in anexa tehnicd, terenul este
imprejmuit cu gard de beton pe latura de nord-est si cu gard de beton si metal pe latura de sud-vest.
Totodata, documentul precizeaza ci imobilul este inscris in planul cadastral firi localizare certi, ca urmare a
lipsei planului cadastral care sa permita identificarea exactd a amplasamentului. Aceasti observatie este reiteratd
atat in partea I, cat si in partea a ll-a a extrasului.

Istoricul juridic al proprietitii evidentiaza faptul cd actuala Carte Funciarid nr. 78248 Apahida a fost
infiintatd prin incheierea nr. 75401/31.03.2026, ca urmare a dezmembririi imobilului cu numirul cadastral
58300, inscris in CF nr. 58300 Apahida. La rindul sdu, imobilul cu nr. cadastral 58300 a rezultat din
dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 55468, inscris in CF nr. 55468 Apahida, operatiune realizata in
baza actului notarial nr. 2890 din 10.07.2014, autentificat de notarul public Furdui Horia Augustin.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Comunei Apahida, care detine proprietatea in coti de
1/1, in domeniul privat al unitatii administrativ-teritoriale. Dreptul a fost dobéndit prin lege si este inscris in
baza Actului Administrativ nr. 89 din 30. 05.2012, emis de Consiliul Local al Comunei Apahida, fiind
intabulat initial prin incheierea nr. 24070/2012. in extras se mentioneazi ci aceasti pozitie a fost transcrisd din
CF nr. 58300 Apahida, conform incheierii nr. 95247 din 11.07.2014.

Din punct de vedere tehnic, terenul are o forma aproape dreptunghiulard, cu laturi relativ regulate.
Conform planului de amplasament si delimitare, segmentele principale ale conturului masoard aproximativ
17,56 m, 49,11 m, 17,47 m si 48,91 m, rezultind un lot compact si bine conturat.

Din punct de vedere juridic, imobilul este liber de sarcini, in partea a Ill-a a cartii funciare nefiind
inscrise ipoteci, privilegii, servituti, sechestre sau alte drepturi reale de garantie.

4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLU) Nr. cerera 75401
' 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliara Cluj-Napoca Ziua 31
fr Luna 03
7 - Anul { 2026
..A_N_C.EI. EXTRAS DE CARTE FUNC]ARA Ced verlficare
e e . i i

Carte Funciara Nr. 78248 Apahida |

FVALLAT

A. Partea |. Descriarea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida

2:',( pe f:;’:;rtﬁ]'c Nrl suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 78248 858 Imobil imprejmuit cu gard de beton pe latura de NE si cu gard de beton si
metal pe latura se SV. Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa
datoritd lipsei planulul cadastral,

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
75401 / 31/03/2026
Act Administrativ nr. Hotararea nr. 60, din 26/03/2026 emis de CONSILIUL LOCAL AL COM. APAHIDA;
Se infiinteaza cartea funciara 78248 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |78248 / UAT Apszhida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 58300 inscris in cartea funciara 58300;
Act Notarial nr. 2890, din 10/07/2014 emis de FURDUI HORIA AUGUSTIN;
Se infiinteaza cartea funciara 58300 a imabilului cu numarul cadastral Al
B2 |58300/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 55468 inscris in cartea funciara 55468;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 58300/Apahida, inscrisa prin incheierea nr, 95247 din 11/07/2014;
Act Administrativ nr. 123, din 25/10/2011 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUN!I APAHIDA:

g3 |Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei Al

planului parcelar _
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 583007/Apahida, inscrisa prin inchelerea nr. 95247 din 11/07/2014;
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara
Act Administrativ nr. 89, din 30/05/2012 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA, -

Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept lege castigat in Al
B4 |seria rangului incheierii CF. nr. 24070/2012, domeniu privat, dobandit
prin Lege, cota actuala 1/1

1) COMUMA APAHIDA

OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 58300/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 85247 din 11/07/2014;

C. Partea lll. SARCINI .

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

Referinte

" NU SUNT

Carte Funclard Nr. 78248 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida
- Anexa NroldlaPartea 7o o i oa e o

bR e

Pt st

PRt
p 3

Nr cadastral  |Suprafata (mp)¥ Observatil / Referinte .

78248 858 Imobil impreimut cu gard de betan pe latura de NE s cu gard de beton 51 metal pe

latura se 5V. Imobil inregistrat in planul cadastral fir3 localizare certd datorith lipsei
planului cadastral,

* Suprafata este determinata in planul de proieciie Stereo 70,
B ,,— . DETALILLINIARE IMOBIL

-

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intm | S f s
crt foiogginté ,,T;;mn u%:rzap]a P Tarla Parcela Nr, topo Observalil / Referinte

1| pasune |[NU 858 - - -
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Date referitoare la constructii

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

Punct Punct Lurgime segment
inceput sfarsit e= (m)
1 2 17.657
2 3 48.11
3 4 17.467
4 1 48.912
** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunfita la 1 milimetru.

*¥* Distanta dintre puncta esta formata din segmente cumulate ca sunt mal mid decat valoarsa 1 milimetru,

Imobilul este inscris in Cartea Funciari nr. 63815 a UAT Apahida, judetul Cluj, fiind compus dintr-
un teren intravilan si doud constructii edificate pe acesta, situate in localitatea SAnnicoara, pe strada Meteor
nr. 5.

Terenul este identificat prin numdarul cadastral 63815 si are o suprafati totali de 1.000 mp, avind
categoria de folosintd curti-constructii. Conform mentiunilor din extrasul de carte funciari, proprietatea este
imprejmuiti, cu gard de metal si gard de sirma pe latura nordicd, cu gard de plasd pe fundatie de beton si gard
de plasd pe latura esticd, iar pe laturile de sud si vest cu gard de plasi. Din planul de amplasament rezulta o
configuratie regulatd, alungitd, specifica loturilor rezidentiale individuale. Lungimile principale ale conturului
sunt de aproximativ 73,80 m, 28,05 m, 24,27 m si 20,61 m.

Pe teren sunt edificate doud constructii:

* Constructia C1, identificatd cu numarul cadastral 63815-C1, avand destinatia de locuinti, cu regim de
indltime P+E (parter si etaj). Constructia are o suprafati construiti la sol de 75 mp si o suprafata
construitd desfagurati de 150 mp. Imobilul a fost edificat in perioada 2020-2022, este inscris cu acte,
iar extrasul mentioneaza existenta unei terase acoperite de 14 mp.

e Constructia C2, identificatd cu numirul cadastral 63815-C2, reprezintd o constructie anexi, cu
suprafatd construitd la sol si desfasuratd de 38 mp. Aceasta este mentionati ca fiind edificatd fiiri acte,
situatie care poate necesita reglementare din punct de vedere cadastral si urbanistic.

Din punct de vedere juridic, istoricul proprietatii evidentiaza faptul ca actuala carte funciard a fost
infiinatd prin incheierea nr. 125970/21.07.2017, ca urmare a dezmembririi imobilului cu numirul cadastral
63143, inscris in CF nr. 63143 Apahida.

Dreptul de proprietate asupra terenului apartine Comunei Apahida, in cota de 1/1, drept dobandit prin
lege, ca urmare a operatiunilor de lotizare si dezmembrare, in baza Ordinului nr. 29/14.01.2005, emis de
Prefectura Cluj. Acest drept a fost transcris succesiv din mai multe cirti funciare anterioare, conform
mentiunilor din extras.

Ulterior, prin fincheierea nr. 48784/07.03.2023, a fost intabulat dreptul de proprictate asupra
constructiei C1 (locuinta) in favoarea lui MIRON IOAN, in cotd de 1/1, drept dobédndit prin construire.
Intabularea s-a realizat in baza unui ansamblu de documente tehnice si administrative, inclusiv documentatia
intocmitd de Stan Sabin Claudiu, planurile realizate de S.C. Amicii Building S.R.L., precum si Certificatul
de atestare nr. 232/16335/06.06.2022, emis de Comuna Apahida. Prin incheierea nr. 93428/04.05.2023 a fost
indreptatd eroarea materiala referitoare la aceasta intabulare.

In partea a Ill-a a cartii funciare sunt inscrise drepturi de concesiune asupra terenului. Astfel, prin
incheierea nr. 153926/14.08.2019, in baza Contractului de concesiune nr. 2425/29.03.2001 si a Actului
aditional nr. 25565/20.09.2017, a fost intabulat dreptul de concesiune in cotd de 2/3 in favoarea lui Mocan
Jenica si Miron Ioan.

Ulterior, prin incheierea nr. 88511/19.04.2021, ca urmare a unei succesiuni instr :.de notarul

¢ Moldovan Viorel — coti de 1/12;
e Pop Oana-Lucia — cotd de 1/12;
¢ Moldovan Ionut-Viorel — cota de 1/12; Ly
e Moldovan Citilin — coti de 1/12. %fk,, ea: E1, m,g;ié‘
Prin urmare, proprietatea analizatd reprezintd un imobil rezidential situat in lo ittty Sannicoara,
compus dintr-un teren intravilan de 1.000 mp, o locuinfd unifamiliald cu regim de iniltime P+E si 0 anexd
gospodareasca. Situatia juridic este una particulard, intrucét terenul se afli in proprietatea Comunei Apahida,
iar asupra acestuia sunt inscrise drepturi de concesiune in favoarea persoanelor mentionate, in timp ce dreptul de
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

proprietate asupra constructiei principale este detinut de MIRON IOAN. Totodata, constructia anexa C2
figureaza in evidentele cadastrale ca fiind edificata fara acte, aspect ce poate necesita clarificari suplimentare in
cadrul unei analize juridice sau de evaluare.

'.--' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliara CLUj Nr. cerere 114707
. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Cluj-Napoca Ziua 20
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EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificere
e praaL PENTRU INFORMARE | 'Umﬁﬁmr ‘
Carte Funciard Nr. 63815 Apahida "IE’"E"I ' i I IISI"EEHI

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Sannicoara, Str Meteor, Nr. 5

gé Nr. f:::gsg?ém Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 63815% 1.000 Teren imprejmuit;

Teren imprejmuit cu gard de metal si gard de sarma pe latura de nord, cu gard
de plasa pe fundatie de beton si gard de plasa pe latura de est, iar pe laturile
de sud si de vest cu gard de plasa.

Constructii

Nr cadastral c ;
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
Al.l 63815-C1 Jud. Cluj, UAT Apahida, Lec. Nr. niveluri:2; S. construita la sol:75 mp; S. construita
Sannicoara, Str Meteor, Nr. § desfasurata:150 mp; Casa de locuit "P+E*, edificata intre
anii 2020-2022, avand suprafata construita desfasurata
de 150mp.
Terasa acoperita $S=14 mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

125970/ 21/07/2017

Act Notarial nr. 2767, din 13/07/2017 emis de Furdui Horia Augustin; Act Administrativ nr. 107874, din
123/06/2017 emis de MOLDOVAN OVIDIU-BOGDAN; Act Administrativ  nr. 107874, din 23/06/2017 emis deJ
MOLDOVAN OVIDIU-BOGDAN; . - ,, -

[Se infiinteaza cartea funciara 63815 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl 63B15/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 63143 inscris in cartea funciara 63143;
Ordin nr. 29, din 14/01/2005 emis de Prefectura Cluj;

g3 |Intabulare, drept de PROPRIETATElege, lotizare si dezmembrare,| Al ]
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 ) ]
1) COMUNA APAHIDA
UBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 63143/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 47649 din 22/03/2017; pozitie

transcrisa din CF 62324/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 153234 din 08/09/2016; pozitie transcrisa din CF
61380/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 6716 din 18/01/2016;
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S AT KT S ol B 1 TR

48784 /07/03/2023 R - S

Inscris Sub Semnatura Privata nr. DOCUMENTATIE, din 03/03/2022 emis de STAN SABIN CLAUDIU: Inscris)
Sub Semnatura Privata nr. Plan etaj, din 15/04/2020 emis de S.C. AMICI BUILDING S.R.L; Inscris Sub
Semnatura Privata nr, 840, din 20/04/2022 emis de Pop M. Mihai-Robert; Inscris Sub Semnatura Frivata nr.
HARTI SI PLANURI, din 24/02/2023 emis de STAN SABIN CLAUDIU; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Plan
parter, din 15/04/2020 emis de S.C. AMICHI BUILDING S.R.L: Act Administrativ nr. 3449, din 01/02/2023 emis
de Comuna Apahida; Act Administrativ nr. 27308, din 01/09/2022 emis de Comuna Apahida; Act Notarial nr.
412, din 27/02/2023 emis de SPN LUPEA; Act Administrativ nr. 232/16335, din 06/06/2022 emis de Comuna
Apahida; _ ) o .

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cotal Al.l

E lactuala 1/1 _ ) |

; | 2) MIRON IOAN

93428 / 04/05/2023
Act Administrativ nr. CERTIFICAT DE ATESTARE NR 232/16335, din 06/06/2022 emis de COMUNA APAHIDA;

se indreapta eroarea materiala savarsita odata cu_incheierea cf, nr| AL AL1

B9 |48784 din 07.03.2023, in sensul intabularii dreptului de proprietate
asupra constructiei in favoarea lui MIRON I0AN ‘

i
i

Carte Funclard Nr. 63815 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
C. Partea [il. SARCINI
inscrieri privind dezmembr3mintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini

153926 / 14/08/2019
Act Administratlv nr, CONTRACT DE CONCESIUNE NR 2425, din 25/03/2001 emis de PRIMARIA APAHIDA; Act
Administrativ_nr, ACT ADITIONAL NR 25565, din 20/09/2017 emis de CONSILIUL LOCAL APAHIDA,;

Cl Intabulare, drept de CONCESIUNE, cota actuala 2/3 ALTC.2, 3,04, C5

1) MOCAN JENICA
] 3) MIRON IOAN
88511 7 19/04/2021
Act Notarial nr. 54, din 16/04/2021 emis de Lupea CATALIN; Act Notarial nr. 984, din 16/04/2021 emis de
Lupea CATALIN;
¢y |Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Succesiune, cota Al

T |actuala 1712
1} MOLDOVAN VIOREL
Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Succesiune, cofa Al
actuala 1/12
1) POP OANA-LUCIA i ,
Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandit prin Succesiune, cota Al
actuala 1/12
1) MOLDOVAN IONUT-VIOREL
Intabulare, drept de CONCESIUNE, dobandi: prin Succesiune, cota Al
actuala 1/12
1} MOLDOVAN CATALIN

C3

C4
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Carte Funciard Nr.__ 63815 Comu@/()r'asfMumr::'p:‘u: Apuf_:f_fi'q
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
63815 1.000 Teren Impre/muit cu gard de metal si gard de Sarma pe latura de nord, cu gard de
plasa pe fundatie de beton si gard de plasa pe latura de est, iar ge laturile de sud sl
de vest cu gard de plasa.

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IVOBIL
3

s

8iwe

g7

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata gk i . . "
ot | folosinta [vian|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

L] cuti ipal 1000 - - -

constructii
Date referitoare la constructii
< Destinatie Situatie ) ., .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Chservatii / Referinte
constructii de 5. construita la sol:75 mp; 8. consiiia
locuinte desfasurata:150 mp:; Casa de locuit "P-+E",
ALl 63815-C1 75 Cu acte|edificata intre anil 2020-2022, avand suprafata

construita desfasurata de 150mp,

Terasa acoperita S=14 mp.

_ constructii anex: -3 |9 construita la sol:38 mp; 5. construita

Al.2 63815-C2 HEsUCUl-ansxa 38 Farta desfasurata:38 mp:  Anexa “p", suprafata
acte construita desfasu . _fara _acte.

rea: g, €%
R .‘4~E—"\Ei‘l!‘.’0£?n"'ﬁ‘f
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Certe Funciara Nr. 63815 Comuna/Oras/Munic ipiu: Apahia

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (=~ {m)
(I 2l 24266
2l 3 1.006

3| a ~ 20.609)]

_____ 4 s 28,05
- G 13.481
87 B 73.799
7 1| 14.055

2.2. Date despre zond, oras vecindtiti

Roménia este localizatd 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, Romania are iesire la Marea Neagra, in partea de sud-
est.

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

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

Clujul beneficiazd de o climd continentald moderati, cu veri cilduroase si ierni reci. Regimul
pluviometric este echilibrat pe parcursul anului, favorizdnd atét activitdtile agricole, cat si dezvoltarea
economica si turistica.

Reteaua hidrografica a judetului este densa si include raurile Somesul Mic si Somesul Mare, Aries,
Crisul Repede, precum si numerosi afluenti. Lacurile naturale si antropice din judet (ex. Lacul Tarnita, Lacul
Gilau, Lacul Fantanele) sunt utilizate pentru alimentarea cu apd, 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 Romania si din Europa. Judetul dispune si de o retea feroviard
extinsd si de Aeroportul International ,,Avram lancu” Cluj, unul dintre cele mai importante aeroporturi din tara.

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

Comuna este compusa din opt sate: Apahida (resedinta), Bodrog, Cémpenesti, 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 variazi intre
290 si 350 de metri, cu puncte mai inalte precum Dealul Maeru (387 m). Teritoriul comunei este caracterizat de
terase largi si vai formate de afluenti ai Somesului Mic.

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

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

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

Comuna Apahida beneficiaza de o infrastructura rutierd si feroviard bine dezvoltati. Este traversata de
drumul national DN16, care leagd Cluj-Napoca de Reghin, si de calea ferati Cluj-Napoca — Dej. De asemenea,
Aeroportul International ,,Avram lancu” Clyj se afla in apropiere, facilitind conexiunile aeriene.
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2.3. Date privind impozitele si taxele
Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului date privind impozitele si taxele aferente.

2.4 Istoric, incluzdnd vinzdrile anterioare i 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
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceastd piati se defineste pe baza tipului de
proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata
imobiliard este influentati de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzitor si cumpdritor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibild la situatia fortei de munci, stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobénzii, este
0 piafd care nu se autoregleazi ci este afectatd de multe reglementéri guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi
volatila datoritd unor schimbdri rapide in marimea si structura populatiei).

In cazul de fata, tindnd cont de estimarile prlvmd cea mai bund utilizare, piata se defineste ca piatd
proprietatilor 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 manifesta 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 ii deservesc,
necesitatea de a crea o retea de distributie cu addncime sau de serviciile prestate, etc.

Cererea pentru un anumit tip de proprietate este inﬂuentatﬁ foarte mult atit de atractivitatea sa prin
de caracteristicile sale mtrmsec:l dnnensmm forma si acces, dotarlle cu utlhtagl, problernele tehnice.

Localitatea Apahida, situatid in zona metropolitand 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 (DNIC / E576 si calea ferati Cluj—Apahida).
Cererea este sustinutd de urmatorii factori:

e Dezvoltarea rezidentiala si comerciala acceleratd in zond, ca urmare a presiunii exercitate de extinderea
urbani a municipiului Cluj-Napoca.

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

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

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

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

in urma analizei de piatd am putut observd cd proprietatile similare din localitatea Campenegtl se
tranzactioneaza la un pret Cuprms intre 28,30 €/mp, respectiv 43,77 €/mp. lar pentru localitatea-San :
tranzactioneaza la un pret cuprins intre 48,00 €/mp, respectiv 66,67 €/mp

3.3. Analiza ofertei

Oferta de terenuri disponibile pentru vanzare in localitatea Apahida este relativ limi all
ceea ce priveste terenurile situate in intravilan, cu acces facil si reglementiri urbanistice clare. Carad
pietei ofertei includ:

v" Majoritatea terenurilor aflate in proprietatea privata 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 vénzare directd, in conditiile legii.

v Oferta efectiva este limitatd de PUZ-uri sau PUG-uri in curs de actualizare, ceea ce restrange temporar
disponibilitatea unor parcele pentru vanzare imediati.

In concluzie, piata terenurilor din Apahida se caracterizeazi printr-un raport favorabil vanzitorilor
(cererea depaseste oferta), in special pentru loturile care beneficiaza de infrastructurd si reglementiri urbanistice
clare. Solicitarea de cumpirare din partea concesionarului este justificatd prin prisma contextului pietei, dorintei
de stabilitate juridica si investitionale, dar si prin tendinta generald de transformare a dreptului de folosinta
(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 reflectd cea mai buna utilizare a
sa CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibili, permisd legal si fezabila
financiar).

In Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025, CMBU este definita astfel: Utilizarea
probabild in mod rezonabil si justificati adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare
care trebuie sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabili financiar si din care rezulti cea
mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,,simbiozi intre doua entitati": terenul si amenajirile acestuia, si este unanim
acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind si adauge valoare acestuia sau si i-o
diminueze. ,,Contributia", pozitiva sau negativi, a amenajarilor este in relatie directa si cu starea acestora dar,
mai ales, cu ,,potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piatd pentru teren.

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmitoarele situatii:

e cea mai buni utilizare a terenului liber
e cea mai buni utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilititii financiare; CMBU se afla printre utilizarile
care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza “productivitatea” entitatii analizate.

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber sau construit

Analiza terenului  considerat a fi liber se concentreazi asupra utilizérilor alternative, iar
evaluatorul testeazi fiecare utilizare rezonabild si probabild din punctul de vedere al permisibilitatii
Juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare si profitabilititii maxime.

Spre deosebire de cea mai buni utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul aplica cele patru teste
in analiza proprietétii construite, dar accentul nu se pune pe utiliziri alternative, ci pe trei posibilitati:
e pistrarea amenajarilor existente;
* transformarea amenajérilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;
® demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

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

2. Posibila Fizic

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

la un potential castig.

4. Maxim productivi
Tinand cont de reglementirile 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 Da Da Nu
Maxim productivia Nu Nu Nu

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

5.1. Evaluarea terenurilor

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

» Comparatia directa

» Metode alternative

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

Metoda comparatiei directe

Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul evaludrii. Comparatia
directd este metoda cea mai utilizata si preferatd atunci cand existd date comparabile. Prin aceastd metodi
preturile si informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si ajustate in functie de asemaniri
si diferentieri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de finantare,
conditiile de vénzare (motivatia), conditiile pietei (data vanzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare. Elementele de comparatie care difera, de la caz la caz, sunt:
caracteristicile fizice, adica suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.

Metoda extractiei

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

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

Metoda alocarii

Terenurile libere din localitatile urbane cu o dezvoltare imobiliari intensa, pot fi atit de rare, incat
valoare lor sa nu poatd fi estimati prin comparatie directi. in mod similar, vénzarile de terenuri libere din
mediile rurale indepartate pot fi foarte rare $i, ca urmare, datele comparabile pot sa nu fie adecvate.

Metoda alocarii (cunoscuti si ca metoda proportiei) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei, care afirmi ci existi 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 multa
sigurantd. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul dintre valoarea terenului si valoarea totali a
proprietatii este mai mare.

Metoda alocarii nu conduce la indicatii decisive privind valoarea terenului subiect, dar poate fi utilizati
in stabilirea valorii acestuia cand numirul de vanziri de terenuri libere este insuficient, insi existd informatii
despre proprietdti imobiliare construite.

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

Metoda reziduald a terenului
Poate fi utilizatd in estimarea terenului atunci cand nu sunt disponibile date privind parcele similare de
teren liber. Aceastd metoda se bazeazi pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei care se referd la
echilibrul dintre cei patru factori de productie paméntul, capitalul, munca si coordonarea antreprenoriali, adici
teren, capital, fortd de munca si management.
Metoda valorii reziduale poate fi utilizati in estimarea valorii terenului atunci cand:
— valoarea constructiei este cunoscuti sau poate fi estimata cu precizie;
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— venitul net din exploatare anual generat de proprietatea imobiliara este stabilizat si este cunoscut sau
poate f1 estimat;

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

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

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

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

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

Metoda capitalizdrii rentei funciare

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

Ratele de capitalizare obtinute de pe piata sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in valoarea
de piatd a terenului. Aceastd procedura este utild in cazul in care analiza terenurilor comparabile vindute sau
inchiriate indici 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 piatd, va fi echivalenta cu
valoarea de piatd a dreptului absolut de proprietate (ce include cele trei atribute posesie-folosinta-dispozitie).
Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de arepdare
evaluatorul trebuie s ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchi
perioada de detinere a proprietitii.

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar doui elemente de bazi: e i
- profitul agricol, partea din profit ce corespunde pamantului, respectiv »renta”/arenda”; % e 21:964 g
- dobanda normala (curenti) la capitalul imprumutat. “argg; g, mg;‘;,f

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

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

Metoda analizei parceldrii si dezvoltirii

Analiza parceldrii si dezvoltdrii este utilizata pentru evaluarea terenurilor liber, avand 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 imediatd, la data evaludrii, sau si aiba cerere pe
piatd pe un interval de timp relativ scurt dupa lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltarii
fezabila din punct de vedere financiar.

Atunci cand existd date de piata relevante si suficiente, metoda parceldrii si dezvoltarii oferd rezultate
credibile. Aceastd metoda 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 si dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si in evaludri in care vanzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vanzarile furnizeazi o indicatie a valorii
mai bund decat un proiect privind parcelarea.

Increderea fati de aceastd metoda este determinati de precizia estimdrii randamentului, a ratei de
absorbtie, preturilor de vanzare, costurilor indirecte sl pentru servicii.
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Avand in vedere ci nu exista suficiente informatii in acest sens, aceastd metodd nu s-a aplicat.

5.1.1. Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

Comparatia directd este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci

cind existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Prin aceasti 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 vanzdrii), localizarea, caracteristicile fizice, utilittile
disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare. Elementele de comparatie care difera, de la caz la caz, sunt:
caracteristicile fizice, adicd suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.

In general, pentru fiecare criteriu de comparatie sunt necesare ajustari ale preturilor din tranzactiile

comparabile. Marimea ajustdrilor depinde de datele disponibile, putdnd fi
sau relativ (procente).

exprimate in mod absolut (in moneda)

Ajustirile pentru drepturile de proprietate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vanzare se fac

inaintea celor referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate ajustdrile aplicate in cadrul abordarii prin
piatd trebuie intotdeauna sa fie ancorate in piatd si trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica

si usor de inteles.

Metodele de identificare si cuantificare a conditiilor se clasifica in d
_  Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, an

oud categorii:
aliza statistic#, analiza costurilor;

_ Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului, interviuri.
Tinand cont de tipul proprietdtilor imobiliare evaluate (terenuri libere in intravilanul si extravilanul
localitatilor analizate), la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra proprietatii 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 veridicitatii datelor;

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

. utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a pretului de vénzare a fiecarei

proprietati comparabile (corectie);
. analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

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

natura proprietitii.

Aplicarea mai multor criterii de comparatie poate duce la rezultat
analizeze si sa explice diferentele. Acest lucru il va ajuta sa aleaga cele mai adecvate criterii de ¢

e diferite si evaluatorul trebuie sa
omparatie pentru

situatia datd. Este util, daca sunt suficiente date, sa se faca analize statistice pe baza criteriilor, pentru a obtine date

cu un grad mai ridicat de obiectivitate

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

. Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza statisticd, analiza gra

costurilor, analiza datelor secundare;

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

fica, analiza evolutiei, analiza

Proprietitile comparabile utilizate in analizd, pentru terenul intravilan inscris in C.F. 78248 sunt

prezentate mai jos:
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
UAT Apahida, sat 5 ;
, ; : x : Loc. Campenesti, & ;
: Campenesti, locul numit Loc. Campenesti, : Loc. Campenestl,
Localizare e ; : zona 1 Mai, str. ;
Coada Lacului Silesveghi, str. Merilor Cistapilan str. Gorunului
. lotulnr. 79, jud. Cluj
Suprafati /ﬁ?" 5N 858 mp 1.305 mp 530 mp 1.028 mp
Pret vinzare (€/mp)g .. < 30,00 euro/mp 28.30 euro/mp 43,77 euro/mp
HRY VSl wh Elemente specifice tranzactionarii
Drepturi de propri¢ \.. Deplin Deplin Deplin Deplin
Restrictii legale \ v, A \ Concesiune Nu este cazul Similar Nu este cazul
Conditii de finantare B e ! Normale Independent Independent Independent
Conditii de viinzare 7054 £ & Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
el P i B Y
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Conditii de piati I 04.06 2026 ] nov..25 ! ian..26 | mai.26
Elemente specifice proprietitii
UAT Apahida, sat = :
S ; ; i ; Loc. Campenesti, 4 ;
& Campenesti, locul numit Loc. Cimpenesti, : Loc. Campenesti,
Localizare s : ; zona | Mai, str. :
Coada Lacului Silesveghi, str. Merilor i str. Gorunului
! : Castanilor
lotul nr. 79, jud. Cluj
Caracteristici fizice
Suprafata 858 mp 1.305 mp 530 mp 1.028 mp
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Amenajiri exterioare (strizi) Drum pietruit Similar Similar Drum de pamant
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Utilititi disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar
Deschidere (front stradal) 17.56 ml 30.00 ml Da 35.00 ml
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Elemente de comparatie Subiect Justificarea ajustirilor aplicate

Ofertele selectate pentru comparatie, sunt toate aceeasi categorie de

Identificare Teren intravilan : A
folosintd cu bunul supus evaludrii.
Cele 3 comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt
: : oferte. Astfel, acestea au fost ajustate negativ, deoarece in urma
Tip comparabila

discutiilor telefonice sau din citirea anuntului, reiese faptul ca
ofertantii sunt dispusi si negocieze.

Elemente specifice tranzactionirii

Dreptul de proprietate este deplin, nu sunt necesare ajustari pentru

Drepturi de proprietate Deplin comparabile.
S-au aplicat ajustiri, negative comparabilelor 1 si 3, intrucit
Restrictii legale Cotiteshims concesionarul p]itf:st_e 0 taxa in E?aza L_mui contract semnat cu
concedentul, astfel limiteaza semnificativ dreptul de dispozitie al
titularului.
Conditii de finantare Normale Conditiile de finantare sunt normale, nu se impun ajustari.

Conditii de vinzare

Nepirtinitoare

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

S-au aplicat ajustiri, pozitive comparabilei 1 pentru conditiile de

Conditii de piati 04.06 2026 :

piata.

Elemente specifice proprietatii
UAT Apahida, sat
3 Céampenesti, locul numit S-au aplicat ajustiri, negative comparabilelor 2 si 3 pentru
Localizare i : :
Coada Lacului Silesveghi, localizare.
lotul nr. 79, jud. Cluyj
Caracteristici fizice

Suprafata 858 mp S-au aplicat ajustéri, pozitive comparabilei 1 pentru suprafata.

Destinatia (utilizarea terenului)

Curti constructii

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Amenajiri exterioare (striizi)

Drum pietruit

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

Topografie /Relief

Specific zonei

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Utilititi disponibile

Utilitatile zonei

Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Deschidere (front stradal)

17,56 ml

S-au aplicat ajustari negative comparabilei 3 pentru frontul stradal.

Teren liber/construit

Liber

Nu s-au aplicat ajustdri. nu este cazul

Ajustarea totald brutd cea mai micd este la comparabila 2, astfel ci valoarea ajustatd rezultatd la
aceasta comparabild este valoarea de piata pentru acest imobil, respectiv de 24,60 euro/mp, echivalentul a

129,38 lei/mp. :
Proprietitile comparabile utilizate in analizd, pentru terenul intravilan inscris tn C.F. 63815 sunt
prezentate mai jos:
Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
UAT Apahida. sat A : :
Localizare Sinnicoara, str. Meteor, nr. 3, ke Campene_stl, Loc. Apahida kog Apahlda (zang
; : str. Prunului Molitura)
Jjud. Cluj
Suprafati P 1.000 mp 600 mp 1.400 mp 1.095 mp
Pret viinzare (€/mp) //£ _ ,L 66,67 euro/mp 48.00 euro/mp 55,00 euro/mp
AR “s. = FElemente specifice tranzactionirii
Drepturi de proprieth§ £ T?'-.Deplin Deplin Deplin Deplin
Restrictii legale \\ \pcesiune Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de finantare “\° s brmale Independent Independent Independent
A4 1
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Conditii de vinzare Nepdrtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de piati 04.06 2026 apr..26 iun..26 iun..26
Elemente specifice proprietitii
UAT Apahida, sat : : :

Localizare Sinnicoari, sg. Meﬁzor, nr, 5, Loc. Campene§t1, Loc. Apahida L. Apa!‘uda (zona

: i str. Prunului Molitura)

jud. Cluj

Caracteristici fizice

Suprafata 1.000 mp 600 mp 1.400 mp 1.095 mp
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Amenajiiri exterioare (strizi) Asfalt Drum pietruit Similar Drum pietruit
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Utilitati disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar
Deschidere (front stradal) Dubla deschidere Similar 13,00 ml 22,80 ml
Teren liber/construit Considerat liber Similar Similar Similar

Elemente de comparatie

Subiect

Justificarea ajustirilor 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 anuntului, reiese faptul ci
ofertantii sunt dispusi s negocieze.

Elemente specifice tranzactionirii

Dreptul de proprietate este deplin, nu sunt necesare ajustiri pentru

Drepturi de proprietate Deplin comparaBile.
S-au aplicat ajustdri, negative tuturor comparabilelor, intrucét
Restrictii legale Esiesiutic concesionarul plétfast_c otaxdin t?aza 1.mui 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 Nepértinitoare Conditii de vanzare simi[are.- pentru‘ acest. element de comparatie
nu S€ Impun ajustari.
Conditii de piati 04.06 2026 Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Elemente specifice proprietitii
Locliare Sinnig)irg,‘zg‘?l&i%esifnr. 5, S-au aplicat ajustdri, pozitive- comparabilelor 2 si 3 pentru
; : localizare.
jud. Cluj
Caracteristici fizice
Suprafata 1.000 mp S-au aplicat ajustiri negative comparabilei | pentru suprafata.
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Asiensjiri exterioare (stons) Asfalt S-au aplicat ajustari, pozitive comparabilelor 1 si 3 pentru

amenajarea stradald.

Topografie /Relief Specific zonei Nu s-au aplicat ajustiri. nu este cazul
Utilitiiti disponibile Utilitatile zonei Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul
Deschidere (front stradal) Dubla deschidere S-au aplicat ajustdri, pozitive comparabilei 2 pentru frontul stradal.

Teren liber/construit

Considerat liber

Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul

Ajustarea totald brutd cea mai mici este la comparabila 3, astfel ci valoarea ajustata rezultatd la
aceastd comparabila este valoarea de piata pentru acest imobil, respectiv de 41,00 euro/mp, echivalentul a

215,63 lei/mp.

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

concedenta.

Metodologia de calcul si valorile estimate se regdsesc in anexa la prezentul r.

de evaluare.

it
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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 piatad a terenurilor am aplicat abordarea prin piatd, in urma céireia am obtinut urmatoarele
valori:

Concesionar: PROZSA ISTVAN

Val d. Val
Nr. : B Suprafatd | Euro | Lei/ : aﬁoan:z - & ; H,Mrf') e &
i Denumire bun imobil (D) d o - piatd estimatd | piatd estimatd
> P, P 4 totalii (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosinta curti
tructii, T is 1 ol 8, situat 1
| | cons ruc!u’ mscrﬁts mCF.7824 , sl ua? in UAT 858 mp 24,60 | 12938 21.100 111.000
Apahida, sat Campenesti, locul numit Coada
Lacului Silesveghi, lotul nr. 79, jud. Clyj
TOTAL 858 mp - - 21100 € 111.000 lei
Concesionarii: MIRON IQAN, MOCAN JENICA si MOLDOVAN MARIA
Vi d Val d
Nr. 3 : A Suprafatd | Euro | Lei/ : afaan.e g < : aumm? 5 5
ol Denumire bun imobil onp) / L piatd estimatd | piata estimatd
§ - "p 4 totald (euro) totali (lei)
Teren infravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 63815, situat in UAT
1 e . ; . 1.000 41,00 | 215, .000 215.600
Apahida, sat Sannicoara, str. Meteor, nr. 3, jud. & %03 u 3
Cluj
TOTAL 1.000 mp - - 41.000 € 215.600 lei

Criteriile de analizi a rezultatelor:

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

Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cit de pertinentd este fiecare metodi, scopul si
utilizarea evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct la tipul proprietitii imobiliare si
viabilitatea pietei.
Precizia: Precizia unei valori este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vinzare a proprietitilor comparabile.
Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti
tranzacfie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii.
in urma analizarii, valorilor obtinute in prezentul raport de evaluare prin prisma celor prezentate in
subcapitolul precedent si in capitolul referitor la analiza pietei imobiliare, dar si in criteriilor de analiza, a
rezultatelor in opinia evaluatorului, valoarea de piata estimati a proprietitilor imobiliare este prezentati
mai jos:

Concesionar: PROZSA ISTVAN

g ; Valoare de Valoare de
Nr. ; : 7 Suprafati | Euro Lei/ Mg i Pl of
5 Denumire bun imobil o) / T = piatd estimatd | piatd estimatd
: P P P totali (euro) totalii (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
tructii, 1 is in C.F. ituat in UAT
| | constructii, inscris in C.F. 78248, situat in U 858 mp | 24.60 | 129,38 21.100 111.000

Apahida, sat Campenesti, locul numit Coada
Lacului Silesveghi, lotul nr. 79, jud. Cluj

TOTAL

858 mp

111.000 lei




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

Concesionarii: MIRON I0AN, MOCAN JENICA si MOLDOVAN MARIA

Val /! d
Nr. & : : Suprafata | Euro | Lei/ : auoar.:a de = .Vauoan'e £ =
n Denumire bun imobil () : i o piatd estimatd | piatd estimatd
i P # it totald (euro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 63815, situat in UAT
e ’ 1.000 41 . .600
1 Apahida, sat Sdnnicoard, str. Meteor, nr. 3, jud. mp 00 || 215,68 1000 213
Cluyj
TOTAL 1.000 mp - - 41.000 € 215.600 lei
NOTA:

e Valoarea de piatd estimati in prezentul raport de evaluare nu contine T.V.A;

e  Valoarea de piatd a fost exprimata tinand 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. 18876 din 22.05 2026 pentru PROZSA ISTVAN;
Extrasul de carte funciara nr. 78248 Apahida;

Act aditional nr. 3 din 05.05 2026;

Contractul de concesiune nr. 7454 din 17.06 2004;

Proces Verbal de receptie la termen a lucrdrilor nr. 234/26333 din 11.08 2022;
Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 309/26333 din 11.08 2022;

Cerere din partea concesionarului nr. 18756 din 22.05 2026 pentru MIRON IOAN;
Extrasul de carte funciard nr. 63815 Apahida;

Act aditional nr. 25565 din 20.09 2017;

Contractul de concesiune nr. 2425 din 29.03 2001;

Proces Verbal de receptie la termen a lucrarilor nr. 180/16335 din 06.06 2022;
Certificat de atestare a edificdrii constructiei nr. 232/16335 din 06.06 2022;

Fotografii;
Ortofotoplanse;




Metoda comparatiei directe UAT Apahida, sat Cimpenesti, locul nimit Coada Lacului Silesveghi, lotul nr. 79, jud. Cluj - teren intravilan - C.F, 78248 Apahida

Elemente de comparatie Subiect Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3 el
Suprafati 858 mp 1.305 mp 530 mp 1.028 mp|
Pret oferti (€/mp) 30,00 euro/mp 28,30 euro/mp 43,77 euro/mp
Marja de negociere € 1€ 1€ S5€
Marja de negociere % 5% 5% 10%
Pret vinzare (€/mp) 28,65€ 27,03 € 39,18 €
Elemente specifice tranzactiondirii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicar ajusidri, nu este ca-ul
Pret ajustat (€) 28,65 € 27,03 € 39,18 €
Restrictii legale Concesiune Nu este cazul Similar Nu este cazul
Valoarea ajustarii % -20% 0% -20%
Valoarea ajustirii € -5,59 0,00 -8,03

. S-au aplicat ajusidiri, negative comparabilelor 1 5i 3, intrucdt concesionarul pldtesie o taxd in baza unui contract Semnal cu concedentul,
Justificare ajustare . ) i o i s :

A asifel limiteazé semnificativ dreptul de dispozifie al titularului,
Pret ajustat (€) 23,06 € 27,03 € 31,15€
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicar ajusidri, nu este cazul
Pret ajustat (€) 23,06 € 27,03 € 31,15€
Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajusiare Nu s-au aplicat ajusiari, nu este ca-ul
Pret ajustat (€) 23,06 € 27,03 € 31,15€
Conditii de piati 04.06 2026 nov.-25 ian.-26 mai-26
Valoarea ajustirii % 4% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 1,04 0,00 0,00
Justificare ajusiare S-au aplicat ajusidri, pozitive comparabilei | pentru conditiile de piaté.
Pret ajustat (€) 24,10€ 27,03 € 31,15€

Elemente specifice proprietatii

UAT Apahida, sat Campenesti,

Loc. CAmpenesti, zona 1 Mai,

Loc. Cimpenesti, str,

Valoarea de piati totala

Localizare locul nimit Coada Lacului Loc. Cimpenesti, str. Merilor f 4
" . s - str, Castanilor Gorunului
Silesveghi, lotul nr. 79, jud, Cluj
Valoarea ajustirii % 0% -9% -15%
Valoarea ajustirii € 0,00 =243 -4,83
Justificare ajustare S-au aplicat ajustéri, negative comparabilelor 2 5i 3 pentru localizare.
Pret ajustat (€) 24,10 € 24,60 € 26,33 €
Caracteristici fizice
Suprafata 858 mp 1.305 mp 530 mp 1.028 mp
Valoarea ajustarii % 2% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0.48 0,00 0,00
Justificare ajusiare S-au aplical ajustari, pozitive comparabilei 1 pentru suprafafd.
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicar ajustdri, nu este ca=ul
Amenajiri exterioare (strizi) Drum pietruit Similar Similar Drum de pimint
Valoarea ajustarii % 0% 0% 2%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,39
Justificare ajustare S-au aplicat ajustéri, pozitive comparabilei 3 pentru drumul de acces.
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0.00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este ca-ul
Utilititi disponibile Utilititile zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustdri, nu este cazul
Deschidere (front stradal) 17,56 ml 30,00 ml Da 35,00 mi
Valoarea ajustarii % 0% 0% -8%
Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 211
Justificare ajustare S-au aplicat ajusicri negative comparabile; 3 pentru frontul stradal.
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarij € 0,00 0,00 0,00
Vustificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidri, nu este ca=ul
Ajustrfrevnfm-elementele specifice 048 € 243¢€ 6,54€
roprietafii
Pret ajustat (€) 24,60 € 24,60 € 24,60 €
Ajustare totald neta absoluta € -4,07 -243 -14,57
Ajustare totali netd absoluti % -14,20% -9,00% -37,17%
Ajustare totala brutd absoluti € 7,10 243 13,36
Aljustare totala bruti absoluta % 24,80% 9.00% 39,19%
Numdr ajustari 3,00 1,00 4,00
| Total ajustare bruti cea ma micd - comparabila 2
;. ; 24,60 euro/my
Valoarea de piati estimati pe mp 129.38 leiﬁng
21.100,00 €

111.000,00 lei




Comparabila 1

Caminul cultural Campenesti X

Vezi locatii similare

[ Y, 075 213 2146 l

Mai rute snunfur ale acestul vanzator )

>
LOCALITATE
(@ Campenesti
Chyj
. TARCE
Vezi locatia pe hartd
&2
€y

DREPTURILE CONSUMATORILOR

Vand teren intravilan Cdmpenesti Apahida jud. Cluj

30 €

[] promoveaza (7 ReacTuAuzEAZA

.
Persoana fizica Suprafata utila: 1 305 m? Extravilan / intravilan: intravilan

0]

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 personald (nu sunt concesionate] si sunt intabuiate, avand situatie juridica clara.
Utilitatile [electricitate, ap4, gaz i canalizare] se afla 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 aceasta parcela pretul este de 60 euro/metru patrat
$i este situata pe strada Merilor [la drumul principal]. la numarul 72, existand si casa veche {demolabila),
racordata la electricitate + o fantana, iar celelalte utilitati (apa. gaz. canalizare trec prin fata portii). Carte
funciara Nr. 68197 Apahida.

Pentru parcelele 1si 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 s3 colaborez cu agentii imobiliare.
Pretul este de 30 Euro/mp pt parcelele 1 si 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
cunostintd.

Coordonate gps : 46.853300 23.685130

1D: 283460029 Vizualizari. 1347 p Raporteazd

https://www.orx.ro/d/oferta/vand—teren—intravi!an—campenesti—a pahida-jud-cluj-IDjbmTX.html




Comparabila 2

fomimo.fo Contul meu o Agentn imobiare + Adougéd anunt

dD

Teren Cimpenesti 15 000 EUR
negociabil

At

Specificatii

Descriere

Cedez concesiune teren 530 mp ,zona 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

B Raporteaza

i
W Faoferta 1

. Aratd telefon

© Telefon vabdat

Florin Cimpeanu

Vezi toate anunturile
0745598643

Contacteaza vanzdatorul

Buna, mi Intereseazd oferta
dumneaveastra Mai este valabila?

Caractere ramase: 2939
¥ Adouga fisier 2

https://www. romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren—intravilan/anunt/teren—

cimpenesti/g9hf729gi7d57eifef9eg9f0i4370884.html




Comparabila 3

45.000€
Vanzare teren de 1028 mp in zona de case - Campenesti 376 g
R R deial 054 Rttisuns (@ smuleaza cregit

{%} Comision 0% cumparitor 23 @ ¢ Ascundeanunt
Sorin Todorut

Connect imobiiare (o)

0740053436

0770485072

l () Trimite mesaj ]

| (© WhatsApp |

Trimite linkul unui prieten pe:

© f 0 =

A P Mensenger

1 Raporteaza anunt

% Ascunde anunt

Sup reven L+
.
i, s028mp D} Constructi

Descriere teren

et
D Consl

¥a oferim spre vanzare un teren situat in Campenesti, pe str Corunuius,

nCvIgUBie 23y a unu: guplex

TIntr-0 7003 inistita dar usor accesibiia. cu muite constructi noi

r g b it a¥n ke b s T T P e
> peste 35m ofera posibiitatea witoruly proprnietar de 3-st constru

Sngur nived

R—— oy i Bosta B din Stramsa Cumr smlo RNCITI S
L De Un drum cu atime de poste 8m, din stragda Gorunulu fing o oistantade

Detalii teren

»

wint: XBODI30SS (3 288965789 () Actuahzatin: 25 Mai 2028

Tip tranzactie De vanzare prinagent Clasificare teren intravilan

Cash sau Credit

Utilitati

Utilitati Comision

0%

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren~construcﬁi-de—vanzare—campenesti-lOZSmp—
268965789




Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliars CLUJ Nr. cerere | 75401 |
31|

wy Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca Ziva

FF Luna | 03

F , o [ And | 026 |
ANCPIL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA (e

ST PENTRU INFORMARE |
Carte Funciard Nr. 78248 Apahida ,ﬂmﬂﬂmﬂmmmwm

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida

g’:t e, fjgjggg'c Nr{ Suprafatar (mp) Observatii / Referinte

Al 78248 858 Imobil imprejmuit cu gard de beton pe latura de NE si cu gard de beton si
metal pe latura se SV. Imobil inregistrat in planul cadastral f3rs localizare certa

datorita lipsei planului cadastral,

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
75401 / 31/03/2026
Act Administrativ nr. HotSrarea nr. 60, din 26/03/2026 emis de CONSILIUL LOCAL AL COM. APAHIDA;
Se infiinteaza cartea funciara 78248 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl |78248 / UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 58300 inscris in Cartea funciara 58300;
Act Notarial nr. 2890, din 10/07/2014 emis de FURDUI HORIA AUGUSTIN;
Se infiinteaza cartea funciara 58300 a imobilului cu numarul cadastral
B2 |58300/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 55468 inscris in cartea funciara 55468;

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 58300/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 85247 din 11/07/2014;
Act Administrativ nr. 123, din 25/10/2011 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUN]I APAHIDA;
Imobil inregistrat in planul cadastral 515 localizare certd datorita lipsei Al

\planului parcelar
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 58300/Apahida, inscrisa prin inchejerea nr. 95247 din 11/07/2014;

Act Administrativ nr. 88, din 30/05/2012 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA;
Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titly de drept lege castigat in
B4 |seria rangului incheierii CF. nr. 24070/2012, domeniu privat, dobandit
prin Lege, cota actuala 1/1
1) COMUNA APAHIDA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 58300/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 95247 din 11/07/2014;
C. Partea Ill. SARCINI .

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

Al

B3

Al

NU SUNT

Decument care contine date cu caracter personal, protejat d= prevederile Regulamentului (UE) nr. 57972016 5i Legii 190/2018 Pagina 1 din 3

Extrasz pantruinformarz on-line '3 adrz=sa epay.ancpl.ro Formular varsiunza




Carte Funciard Nr. 78248 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Teren
Nr cadastra) Suprafata (mp)*| Observatii / Referinte .
78248 Imobil imprejmult oy gard de beton pe fatura dc NE & Cu gard de beton si tialal pe

858 't He
. latura se SV, Imabll Tnregistrat in planul cadastral férd localizare certd datorits lipsei
planulul cadastral,

* Suprafata este

e

L

§

eterminata in planul de prolectie Sterec 70,

- DETALIl LINTAKE (MOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intm Suprafata = 7 ;
Crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observa;u / Referinte
1| pasune |NU 858 - - "

Date referitoare I3 constructii

Lungime Segmente .

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

Punct Punct Lungime segment

inceput: sfarsit = (m)

1 2 17.657

2 - 3 49.11

3 4 17.467

4] 1 48.912

* Lungimile segmenteior sunt determinate Tn planul da proiectle Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
¥ dintre puncte aste format din segmente cumulate ce sunt mai midl decat valoarea 1 milirnetry,

Distanta

Document care conflne date cu caractar persanal, protejat da prevederiie Reguiamentuluf (UE) nr. 679/2016 sl Legit 19012018
— T T e

Extrasa pentru informare on-line |z adrasa epay.ancpl.ra

Pagina 2 din 3

Formular verslunga 1.1

————

——



Carte Funciars nr, 78248 Comuna/Ora;/Municipiu: Apahida
in vigoare din cartea funciara originals, pastratd de acest

care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

Susceptibile de orice modificare, in condjtiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliars Cu codul nr, 222,

Data solutionarij, Asistent Registrator, Referent,
03-04-2026 CLARA MIRELA MARINESCU
- . _—-_'—‘———__
Data eliberrij,
[/ (parafa si semnéatura) ﬁmﬁ)‘

—_——

Acest document se elibereaza gratuyit pentru proprietarij imabilelor, Pentry alti solicitanti, costuy)
extrasului este de 25 de |gj la ghiseu, respectiv 20 de lei dac este obtinut online prin platforma

http:/!epay,ancpi,ro
Pagina 3 din 3

Document care confine date cy caracter personal, protejst da prevederiis Regulzmeantului (UE) nr. 679/201 6 silegii 18072018
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COMUNA APAHIDA
Apahida, str. Libertaii, nr. 122, jud. Cluj, ROMANIA
CUI 4485243
Tel. 0264-231777/fax: 0264-231475
e-mail: apahida C'@va!m_o_.cp_m{ygqg:wwi.primaria—apahida.r(}

Nr.15447/05.05.2026

ACT ADITIONAL nr. 3/05.05.2026 Ia
CONTRACTUL DE CONCESIUNE NR. 7454/17.06.2004

ART.I. Capitolul I. PARTI CONTRACTANTE

Incheiat fntre: Consiliul Local al comunei Apahida, cu sediul in comuna Apahida, str. Libertitii,
nr.122, CF 4485243, tel/fax: 0264/231777, 0264/231475, judetul Cluj, reprezentati prin Ionel Farcas,
avénd functia de primar, in calitate de concedent,pe de o parte, si

Prozsa Istvan cu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Aurel Vlaicu nr.§ »ap.9, jud. Cluj, identificat cu CI seria
KX nr.324012, eliberat la data de Politia Cluj Ia data de 20.01 2004, avind CNP 163101 2124038, in calitate
de concesionar, pe de alta parte

Avand n vedere cererea nr.15447/27, 04.2026, extrasul de carte Junciara pentru informare nr. 78248
Apahida, copia actului de identitate, contractul de concesiune nr, 7454/17. 06.2004, s-a incheiat prezentul
act aditional :

ART. II. Capitolul 1. PARII CONTRACTANTE, se modifica si va avea urmatorul cuprins:

Incheiat inire Comuna Apahida, cu sediul in comuna Apahida, str. Libertatii, or.122, Jjudetul Cluj, CF
4485243, TEL: 0264-231777, 23 1797, 231322, FAX: 0264-23 1475, reprezentatd prin Belce Ramona
Cristina, avénd functia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte, si

Prozsa Istvan cu domiciliul in Cluj-Napoca, str. Plevnei nr.31, jud. Cluj, identificat cu CI seria
CJ1000722, eliberat la data de 29.10.2021 de SPCLEP Cluj-Napoca, avind CNP 163 1012124038, in calitate
de concesionar, pe de alta parte

ART. OI. Art.1(1) al Capitolului .OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE, sc
modifica si va avea urmatorul cuprins:

Art.1 Obiectul contractului de concesiune este o suprafata teren de 858 mp, inscrisa in Carteq F unciara
nr. 78248 Apahida, cu nr. cadastral nou format 78248, teren situat in Comuna Apahida, satul Campenesti,
Jud.Clyj, in locul mumit Coada Laculyi Silesveghi, lotul nr.79, pentru construirea unei case, in conformitate
cu obiectivele concedentului si in conditiile Legii nr, 50/1991.

ART.IV Art.3 (1) al Cap.IV “PRETUL CONCESIUNII (REDEVENTA)”, se modifici i va avea
urmétorul cuprins:

Art.3 (1) Ca urmare a modificirii suprafetei de teren, de la 900 mp la 858 mp, redeventa este de



5345,34 EURO (6,23 euro/mp), echivalentu] a 18.817,73 lei Ia cursul BNR din ziua inchejerij actului
aditional din 01 09.2008 1a contractul de concesiune, platitd anual, Redeventa din brezentul act aditiona] se
va plati conform prevederilor contractuale, incepind cy data incheierii prezentului act aditional pana Ia
implinirea termenului de 25 de ani, calculafi de la datg Incheierii contractulyj de concesiune. Redeventa se
plateste in lei, |a cursul BNR din ziug platii, Tnainte de €xpirarea termenuluj de | an de la plata anterioars,

ART.V Celelalte prevedern contractuale raman neschimbate,

Prezentul act aditional a fost fnchejat in doud exemplare originale, cite unu] pentru fiecare parte.

CONCEDENT il CONCESIONAR
Comuna Apahida P 4
Primar P o NME Aoy s Prozsa\Istvan
Belce Ramona Cristi';ig. ! \; I I /
Y , <5 .-' . 4 {; A

Secretar general Z\ = .
¢j. Bucur Anca Flon'naﬁ/u S L
Sef Servicin Eccform’c i
e€c. Astilean Dan

\
Control Financj Preventiv sy ,
ec. Genis Corina ! s UG R 56

da P

VIA, g//? g
Compartiment Juridic ~ ¥

cj. Alba Raluca———
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INVESTITOR:
PROZSA ISTVAN CNP 1631012124038

PROCES - VERBAL ]
DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr.234/26333 din 11.08.2022

privind executia lucririlor de constructii aferente investitici CONSTRUIRE CASA
FAMILIALA D+P+M SI IMPREJMUI RE, lucriri executate in cadrul Contractulu nr. Regie
propriedin....... » incheiat ntre - 5i -,

1. Imobilul care face obiectul investitiei se identifica dupd cum urmeaza:
- localitatea CAMPENESTI s STR. PRUTULUI NR. 3

2. Lucririle au fost executate in baza Autorizatiei de construire Nr. 443 din 13.10.2008,
eliberata de Primaria conmunej Apahida

3. . Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea de la data: 10.08.2022 pani la data: .- , fiind
formata din:

Presedinte: PROZSA ISTVAN CNP 1631012124038

Membru: - ing. MIRZA IULIU — delegat al administratiei publice locale
4. Aumai fost prezenti: --

5. Secretariatul a fost asigurat de —

6. Constatarile comisiei de receptie la terminarea lucrarilor:

6.1. Capacititi fizice realizate CONSTRUIRE CASA F AMILIALA D+P+M SI
IMPREJMUIRE

0.2. Nu au fost remcdiate aspectele consemnate in Procesul - verbal de suspendare a procesului de
receptie la terminarea lucririlor, inclusiv cele rezultate in urma expertizelor tehnice, ridicirilor

nr. 2 la prezentul proces - verbal. NU ESTE CAZUL

6.4. Lucrarile cuprinse n lista din anexa nr. 3 la prezentul proces - verbal prezintd vicii care nu
pot fi Inlaturate si care prin natura lor implica nerealizarea uneia sau a mai multor cerinte
fundamentale, caz in care se impun expertize tehnice, reproiectdri, refaceri de lucran si altele, NU
ESTE CAZUL

6.5. Valoarea finala a lucrarilor executate este de 444826 lei,

6.6. Perioada de garantie - .

6.7. Alte constatari, inclusiv ca urmare a solicitarilor suplimentare ale comisiei (nu s-a putut
examina nemijlocit constructia, se constati ci lucririle ny respectd autorizatia de construire,



ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122

Tel. 0264-231777

Nr. 309/26333 din 11.08.2022

CERTIFICAT DE ATESTARE
a edificarii constructie

Urmare a cererii inregistrate cu numarul de mai sus de catre:
PROZSA ISTVAN CNP 1631012124038 Y00 no e
confirmam ca pe terenul intravilan in suprafata de 583 mp cu Za;:goﬁaﬂ/é
folosinta “curti constructii” sityat conform PUG comuna Apahida, aprobat prin
HCL Nr. 20 din 31.05.2005 in comuna Apahida lecalitatea CAMPENESTI
strada PRUTULUI, Nr. 3, inscris in CONTRACT DE CONCESIUNE NR.
7454/17.06.2004, exista o casa unifamiliala proprietatea PROZSA ISTVAN CNP
1631012124038, , edificata in anij -2008-2010.

Edificarea constructiei g-a efectuat conform Autorizatiei de construire
Nr. 443 din 13.10.2008, exista incheiat proces verbal de receptie la terminarea
lucrarilor Nr.234/26333 din 11.08.2022.

Constructia are urmatoarea descriere:

- destinatia : LOCUINTA UNIFAMILIALA D+P+E
- numar unitati individuale 1

- numar locuri de parcare 2

- regimul de inaltime D+P+M

- suprafata construita Ia so] Sc=151 mp

- suprafata construita desfasurata Sd=394 mp

Prezentul certificat este valabil insotit de Certificatu] de performanta
energetica Seria CAA 02467, nr. 0659 din 05.08.2022 intocmit de MEZE]
LAURENTIU.

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiei in cartea
funciara, in conditiile art. 37 alin (1) din Legea cadastrulyj sl a publicitatii
imobiliare nr. 7 / 1996, republicata.

PRIMAR SEF SERVICIU URBANISM
t‘jw C—:‘—L_,-\‘_ ./“\ 4
GRIGORE FATI i Ing. IULIU MIRZA
JLaWANG T
o opuNA -
U_T-)‘ "ﬁ‘\ WOA ) /!



CATRE

7

Primiria comunej Apahida

Subsemnatql...f@f{‘?.&.%‘.s..{%...‘.7.:!.‘...‘..!{(‘.’f/}!..domiciliat Tn(lﬁifﬂf;,f’%( /‘f
str?;iEUNE‘*, sl vey ap.. ...,
judlr/)é,ﬁ—(-?f, avand CI seﬁa...ﬁ.}t., nr/ﬂ?ﬁ-?,{é prin prezenta
solicit aprobareca cumpiririi terenului concesionat in baza contractylyj de
concesiune Dr‘\lZLlsh " ﬁ/‘?t@éﬁ@ L.

FOE I é»&zﬁéw7J£Lt%2Ea (oceve N@:AooQ?ﬁQ;Xiggyj
Anexez: - copie CI, '!

;
- copie CF ( carte funciar) ,

- copie contract de concesiune,

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

- poze casi.

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

utilizate fn scopul si pentru indeplinirea atribuiilor legale ale institufiei.

Data: Semhitura:



CATRE: Priméria Comunej Apahida

Subsemnatul: Istvan Prozsa, domiciliat in municipiul Cluj-Napoca, strada Plevnei nr. 31,
CNP: 1631012124038
Telefon: 0722 269 262

in atentia: Domnului Primar
CERERE

Subsemnatul, Istvan Prozsa, va rog respectuos s3 aprobati initierea procedurii de cumpdrare
a terenului intravilan in suprafatd de 900 mp, situat in localitatea Campenesti, strada
Prutuluinr. 3, teren pe care il detin in prezent in Contract de concesiune
Nr:7454/17.062004.

Mentionezi c3 constructia axecutat in regim propriu, a fost receptionata conform Procesului-
Verbal nr. 234/26333 din 11.08.2022, pe care am atasat la cerere.

Va rog, de asemenea, sd dispuneti efectuarea evaludrii terenului, in vederea stabilirii
pretului de vnzare conform prevederilor legale, urmand ca ulterior sa fie aprobatj vdnzarea
terenului catre subsemnatul.

Va multumesc pentru sprijin si intelegere.

Cu stim3,
Istvan Prozsa

Data: é;i 4A 202(/

Semnatura:
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Metoda comparatiei directe UAT Apahida, sat Sinnicoard, str. Meteor, nr. 5, jud. Cluj - teren intravilan - C.F. 63815 A pahida

Justificare ajustare

S-au aplicat ajusteri, negative tuturor comparabilelor, intrucdr concesionarul pldteste o

Elemente de comparatie Subiect Comparabila | Comparabila 2 Comparabila 3

Suprafati 1.000 mp 600 mp 1.400 mp 1.095 mp|

Pret ofertd (€/mp) 66,67 euro/mp 48,00 euro/mp 55,00 euro/mp

Marja de negociere € 10€ 2€ 6€

Marja de negociere % 15% 5% 10%

Pret vinzare (€/mp) 56,34 € 45,84 € 49,23 €
Elemente specifice tranzactionarii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este ca=ul

Pret ajustat (€) 56,34 € 45,84 € 49,23 €

Restrictii legale Concesiune Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Valoarea ajustarii % -20% -20% -20%

Valoarea ajustirii € -11,54 -8.94 -10,09

astfel limitea=ii semnificativ dreptul de dispozifie al titwlarului,

taxd in baza unui contract semnar cu concedentul,

Valoarea de piati totali

Pret ajustat (€) 4,79 € 36,90 € 39,14 €

Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent

Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustiri, nu este ca=ul

Pret ajustat (€) 44,79 € 36,90 € 39,14 €

Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este eazul

Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusiciri, nu este ca-ul

Pref ajustat (€) 44,79 € 36,90 € 39,14 €

Conditii de piati 04.06 2026 apr.-26 iun.-26 iun.-26

Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajusiare Nu s-au aplicar ajustari, nu este ca-ul

Pret ajustat (€) 44,79 € 36,90 € 39,14 €
Elemente specifice proprietatii

Localizare UAL ;\42 :::;:_Ij"’l ia;il:;l?::l ;ﬁ’ otr. Loc. Cimpenesti, str. Prunului Loc. Apahida Loc. Apahida (zona Molitura)

Valoarea ajustarii % 0% 3% 3%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,92 1,37

Justificare ajustare S-au aplical ajustari, pozitive comparabilelor 2 5i 3 pentru localizare.

Pret ajustat (€) 44,79 € 37,82 € 40,51 €

Caracteristici fizice

Suprafata 1.000 mp 600 mp 1.400 mp 1.095 mp

Valoarea ajustirii % -10% 0% 0%

Valoarea ajustirii € -4.70 0,00 0,00

Justificare ajustare S-au aplicar ajusidiri negative comparabilei 1 pentru suprafagé,

Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar

Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustiiri, nu este cazul

Amenajiri exterioare (strizi) Asfalt Drum pietruit Similar Drum pietruit

Valoarea ajustirii % 2% 0% 2%

Valoarea ajustarii € 0,67 0,00 0.61

Justificare ajusiare S-au aplicat ajusidri, positive comparabilelor | i 3 peniru amenajarea siradald.

Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustrii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajusidri, hu este cazul

Utilitati disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu's-au aplicat ajustdri, nu este ca=ul

Deschidere (front stradal) Dubli deschidere Similar 13,00 ml 22,80 ml

Valoarea ajustirii % 0% 7% 0%

Valoarea ajustirii € 0,00 2,83 0,00

Justificare ajustare S-au aplicat gjustari, pozitive comparabilei 2 pentru frontul stradal.

Teren liber/construit Considerat liber Similar Similar Similar

Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este ca=ul

Ajustare netd-elementele specifice aluator ag, \

b N Oty ; 4,03€ 3,76 € 1,97¢€
Pref ajustat (€) E\ i 41,00 € 41,00 € 41,00 €
Ajustare totald netd absoluti € -~ Nr E -13,57 -5,18 811
Ajustare totald neta absoluta % R 32064 -27,64% 1131% -16,48%
Ajustare totald brutd absoluta € 4'%, 2026 tgx" v 16,91 12,69 12,06
Ajustare totald bruta absoluti % rea; El, EPV : 30,02% 27,69% 24,50%
Numdr ajustiri ANSVAR * 3,00 3,00 3,00

[ “Total ajustare bruta cea mai mica - comparabila 3
< 3 41,00 euro/mp
Valoarea de piati estimata pe mp 215,63 lei/mp
41.000,00 €

215.600,00 lei




Comparabila 1

= imobiliare.ro

N o . 39.9
Teren cu autorizatie casa individuala, 600mp teren, Campenesti ! 4 99 €

eaza credit

. g - e
@Saivc—aza ® | & Ascundeanunt

Dorian Popsor

w5

CasaCna

Trimite linkul unui prieten pe:

g =«



Detalii teren
Carunt  XCCUIZ00F (3 271748001 (3 Actualizat in. 0B Apriie 2026
Tip tranzactie: De vanzare pr;n agent Clasificare teren Intravilan
Frontstraca 50.0m Nr. frentun stradale 2
Maodalitate ce piata Cash sau Credit
Utilitati
Destinatie Amenajare strazi
Rezidertial lluminat stradal Mijloace de transport in comun
Astaltate
Alte caracteristici Comisicn
Teren impre;muit standard

Disponibilitate proprietate:

imediat

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren—constructii-de—vanzare-campenesti~600m p-
271748001




Comparabila 2

.
Stﬂr]a Devanzare v Deinchinat \v Ansambiuri rezidentiale ~» Companii v Index Cartiere cc'a Contul mey Adaugi anunt

i- (8] Toate imaginile (2)

Teren intravilan, in Apahida BLITZ Romania
67200€ v @‘ £
%, 0264333777
& Apahida, Apahida, Cluj Nurﬂe‘
Teren de vinzare .
Suprafata utila: 1400 m*
Tip teren: intravilan
Localizare: fard informatii
Dimensiuni: fara informatii
Gard: fara informatii
Tip acces: fara informatii
Imprejurimi: fard informatii
Media: fard informatii
Tip vanzétor: agentie
Descriere

Blitz va ofera spre vanzare un teren intravilan in Apahida, zona de case,
suprafata totala de 1400 mp. Frontul 1a drum public asfaltat este de circa 13
mil. Utilitati precum apa, canalizare, curent si gaz sunt la front.

Cod ofertd / ID BLITZ: P3861

ID: 8558110 Raporteaza [

iDintern: P386!

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-in-apahida-
IDzUm2?session long 0lx=19d24e82217xad0bf4b8&session olx=19e96ca2d31xd75f7e1f




Comparabila 3

.
Stur]a Devanzare v Deinchiriat v Ansambiuri rezidentiale v Companii v Index Cartiere

B Toate imaginile (V)]

Terenuri Apahida intravilane

60225 € e

X Apanida, Apanida, Cluj

Teren de vanzare

Suprafata utila;
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces:
imprejurimi:
Media:

Tip vanzator:

e}
.

1095 m?

intravilan

rurala

27m

fara informatii

fara informatii

fars informatii

fara informatii

agentie

Nume*

Record Imobiliare
Record Imobiliare

U, 0742833260



Descriere

Disponibile terenuri de vanzare in Apahida, Floresti, Chinteni, Dezmir,
Muntele Rece (Maguri Racatau), Feleacu in sat si zona Wonderland.

LTeren intravilan situat in Loc. Apahida (zona Malitura).
Acces la drum asfaltat si la utilitati.

Suprafata 1095 mp, intravilan, intabulat cu CF, front fata 22,8 m, dimensiune
parcela (22,8X49 m).

Pret de vanzare 55 euro/mp. (total 60.225 euro) * nu se aplica tva.
2Teren intravilan suprafata 1200 mp Dezmir zona Planoarelor.

Teren intravilan inscris in CF avand suprafata utila de 1200 mp situatin
Dezmir zona PLANOARELOR.

POT 35%

CUT 0,7%

UTR Lp4

regim de inaitime S(D)+P+1+M.

Front fata 22,23 m si front spate 23,54 m.

Certificat de urbanism prin care se poate construi o locuinta semicolectiva
cu 2 unitatilocative.

Pret de vanzare 130.000 euro.
3.Teren intravilan 3800 mp Chinteni

Teren intravilan in suprafata de 3353 mp+447 mp, total 3800 mp situat in Loc.
Chinteni; carte funciara.

Pret de vanzare 135.000 euro.

Se intermediaza vanzarea prin Agentia Record Imobiliare comision 2%*nu se
aplica tva.

4.Teren intravilan 1828 mp,front 47 m Luna Floresti
Teren de vanzare in Luna, Floresti,

Suprafata totala 1828 mp, pe teren se afla si o cladire cu regim inaltime S+P
spatiu comercial avand o suprafata construita la sol 183 mp, suprafata
construita desfasurata 206 mp, an de constructie 1973.

Front la strada 46,93 m. Pret 495.000 euro.

Se intermediaza vanzarea prin Agentia Record Imobiliare comision 2%*nu se
aplica tva.

S.Teren intravilan 1800 mp, apa,canal,curent CF 1a zi, Sat Sutu Ciurila

Teren intabulat cu carte funciara, categoria intravilan, situat in Sat Sutu Zona
centrala in sat, Comuna Ciurila la aprox.19 km/aprox.26 min cu masina fata de
Benzinaria OMV Calea Turzii.

Suprafata terenului este de 1800 mp, front la strada asfaltata 12,84 miar
spate 13,54 m, utilitati: apa si canalizare de 1a retea electricitate, acces din
drumul asfaitat.



Se vinde intreaga parcela de teren la pretul de 55.000 euro (30.56euro/mp).

i ¥Sropiere de Ciurila aprox 5 km, in zona sunt si mai multe lacuri aprox 1.5
km, potrivit pentru investitie/ constructii de case, cabane.

Seintermediaza vanzarea prin Agentia Record Imobiliare comision 2%*nu se
aplicatva

6.Teren intravilan 2368 mp Sat Vechea,Com.Chinteni,16 km de Auchan Iris

Teren in suprafata totala de 2368 mp compus din 2 parcele inscrise in CF (
846 mp+1522 mp, total 2368 mp).Front 18 m, acces neamenajat, utilitati
aprox,.50 m, statie autobuz aprox.300m; certificat de urbanism. Suprafata
plana, imprejmuit si intretinut: 16 km de Auchan Iris B-dul Muncii. Pret de
vanzare 27 euro/mp.

Seintermediaza vanzarea prin Agentia Record Imobiliare comision 2%*nu se
aplica tva.

7.Teren 15841 mp,pret 8 €/mp Muntele Rece com. Maguri Racatau.

Teren in suprafata totala de 15841 mp inscris in cartea funciara, partial
intravilan, extravilan si padure,

Pret 8 €/mp daca se cumpara intreaga suprafata.

Se poate parcela in suprafete de 5000 mp la pret 12€/mp.
Comision intermediere 2%, nu se aplica tva.

8.Teren intravilan situat in Floresti, strada Dumitru Mocanu.

Suprafata de 1600 mp, intravilan, suprafata plana, acces 13 drum asfaltat sila
utilitatila limita parcelei; zona permite contructie P+2,

Pret 360.000 euro.

Se intermediaza prin Agentia Record Imobiliare 2%.
9.Teren de vanzare situat in Sat. Feleacu, drumul care merge spre
Wonderland, categoria din extrasul de carte funciara: extravilan 2900 mp,
terenul are front la strada asfaltata, front 19 m. Pret de vanzare 110 euro/mp.

10.Teren de vanzare in Sat.Feleacu, categoria din extrasul de carte funciara:
intravilan, suprafata totala 2504 mp ( 2 terenuri care sunt alaturate si care
pot fi alipite ) fiecare de cate 1252 mp pretabil pentru constructii noi, Pret de
vanzare 125 eurof/mp.

Se intermediaza prin Agentia Record Imobiliare comision 2%.

Mai putin A

ID: 9693447 Raporteaza X

h_ttps://www.storia.ro/ro/oferta/terenuri-apahida—intravilane—
IDEFHW?session long o|x=19d24e82217xad0bf4b8&session 0lx=19e96ca2d31xd75f7e1f




'ﬁ' Oficiul de Cadastry ¢l Publicitate Imobiliara CLyj Nr. cerere 114707

Biroul de Cadastry 5i Publicitate Imobiliars Cluj-Napoca Ziua 20
H,)s Luna 05
- Anul 2026

2 EXTRAS DE CARTE FUNC!ARA Cod verificare
PR STy PENTRU INFORMARE 0e203267

g
FYRLICTS AT vk 3 1y

AR

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Clul, UAT Apahida, Loc, Sannicoara, Str Meteor, Nr, 5

Nr. INr. cadastral Nr.
Crt topografic

Al 63815

Suprafata* (mp) J Observatij / Referinte

Teren imprejmuit;
Teren imprejmuit cu gard de metal si gard de sarma pe latura de nord, cy gard
de plasa pe fundatie de beton si gard de plasa pe latura de est, iar pe laturile
de sud si de vest cy gard de plasa.

1.000

Constructii
Crt t Nl\ftcc?;?oagsrt;?i!c Adresa Observatii / Referinte
Al.l 63815-C1 Jud. Cluj, UAT Apahida, Loc. Nr. niveluri:2; s. construita la sol:75 mp; S. construita
' Sénnicoara, Str Meteor, Nr. 5 desfasurata: 150 mp; Casa de locuit "P+E", edificata intre
anii 2020-2022, avand suprafata construita desfasurata
de 150mp.

Terasa acoperita S5=14 mp.

B. Partea Il. Proprietari si acte

I Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

125970/ 21/07/2017

{Act Notarial nr. 2767, din 13/07/2017 emis de Furdui Horia Augustin; Act Administrativ nr, 107874, din|

{23/06/2017 emis de MOLDOVAN OV!DIU-BOGDAN; Act Administrativ nr. 107874, din 23/06/2017 emis de|

MOLDOVAN OVIDIU-BOGDAN; !'
[Se infiinteaza Cartea funciara 63815 a imobilului cy numarul cadastral

Bl 63815/Apahida, rezultar din dezmembrarea imobilului cu numaryl

cadastral 63143 inscris in_cartea funciara 63143;

(Intabulare, drept de PROPRZEI’ATElege,
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1 |
1) COMUNA APAHIDA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 63143/Apahida, inscrica prin incheferea nr. 47649 gin 22/03/2017; pozite

transcrisa din CF 62324/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 153234 din 08/09/2016; pozitie transcrisa din CF
61380/4Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 6716 din 18/01/2016:
48784 / 07/03/2023

Inscris Sub Semnatura Privata nr. DOCUMENTATIE, din 03/03/2023 emis de STAN SABIN CLAUDIU; Inscris
Sub Semnatura Privata nr. Plan etaj, din 15/04/2020 emis de S.C. AMICII BUILDING S.R.L; Inscris Sub
Semnatura Privata nr, 840, din 20/04/2022 emis de Pop M, Mihai-Robert; Inscris Sub Semnatura Privata nr.
HARTI S1 PLANURI, din 24/02/2023 emis de STAN SABIN CLAUDIU; Inscris Sub Semnatura Privata nr. Plan
parter, din 15/04/2020 emis de S.C. AMICI BUILDING 5.R.L; Act Administrativ nr. 3449, din 01/02/2023 emis
de Comuna Apahida; Act Administrativ nr. 27308, din 01/09/2022 emis de Comuna Apahida; Act Notarial nr.
412, din 27/02/2023 emis de SPN LUPEA: Act Administrativ nr, 232/16335, din 06/06/2022 emis de Comuna
Apahida;

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Construire, cots Al.l )
actuala 1/1 _ - - )
2) MIRON [0OAN

se indreapts eroarea materiala savarsita odata
B9 [48784 din 07.03.2023, in sensul intabularii drep
asupra_constructiei in favoarea lui  MIRON 10AN

Decument care contine date cu caracter personal. protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 4
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ptului de propri
de garantie sl sarcini

Referinte

C. Partea [Hl, SARCIN]

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de Proprietate, drepturj reale
de garantie si sarcinj

Referinte

153926/ 14/08/2019
Act Admiristrativ nr. CONTRACT DE C NCE
Administratiy nr. ACT ADITIONAL N

3, din 29/03/2001 emis de PRIMARJA APAHIDA; Act
emis de CONSILIUL LOCAL APAHIDA:
Al/C2,C3 C4aTx

i Act Notarial nr. 984, din 16/04/2021 emis de

. dobandit prin Succesiune, cota

MOLDOVAN VIOREL
Intabulare, drept de CONCESIUNE,
actuala 1/12

1) POP OANA-LUCIA
Intabulare, drept de CONCESIUNE,
actuala 1/12
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Teren

Date referitoare |g teren

Intra | Suprafata
vilan

Nr
Crt

Crt

ALl

Al.2

Document care confine date cy caracter persona, protejate de prevederile 1
—_— e dal

Extrase

constructii
Date referito

[N cadastalJsupraraga g

Categorie
folosinta
curti

Numaér

63815-C1

63815-C2

are la constructii

Destinatie
constructie
canstructii de
locuinte

constructii anexg

penteu informare ondine la adresa €pay.ancpl.ro

Anexa Nr.

Carte Funciars Nr. 63
1 La Parteg |

Parcel3

Supraf. {mp)

75

38

815 Comuna/Ora§/Mum‘cipfu: Apahida

Observatii / Referinte
metal si gard de sarma pe fatura de nord, cu gard de
gard de plass pe latura de est, iar pe laturile de sud g

m Observatij / Referinte
Sftuatie’ . .
juridica Observatii / Referinte

S. construita [a sol:75 mp; 5. construita
desfasurata:150 mp;  Casa de Iocuijt "P+E",
Cu acte|edificata intre anij 2020-2022, avand Suprafata
construita desfasurata de 150mp.

Terasa acoperita S5=14 mp.

Fara [S: construia g sol:38 mp,; 3. construitg

— desfasurata:38 mp;  Anexa "pv, Suprafata

construita desfasurata 38mp, fara acke,

Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 63815 Comuraa/Ora§/f~qur7ic1piu: Apahida
- —————— = T TNOIpIL Apahida

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m}

Extrasul de carte funciars generat prin sistemul informatic integrat al ANCP| contine informatiile din cartea
funciara active I3 dats generarii. Acesta este valahil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din Q.U.G. nr. 41/20186, exclusiv in mediuj electronic, pentry activitati si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnaturé olografs, cu acceptul expres sau procedura) 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.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codyl de verificare este valahi|
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarij,
20/05/2026, 11:58

Acest document se elibereazd gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru altj solicitanti, costul
extrasului este de 25 de |ei la ghiseu, respectiv 20 de lej dacj este obtinut online prin platforma
http://epay,ancpi.ro

Document care contine date cy caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 4
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ACT ADITIONAL
Nr. 25565 din  20.09.2017
LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE
NR. 2425 DIN 29.03.2001

Incheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida ,cu sediul in comuna Apahida , str.Libertagii,
11,122, judetul Clyj, telefon/fax 0264/231777, 231797, cod fiscal 4485243, reprezentaty prin GRIGORE
FATI, avand functia de PRIMAR , in calitate de concedent, pe de o parte

o1 '

1.D-na. MOCAN JENICA, CNP 2630427120731, cu domiciliul in com. APAHIDA | sat
SINNICOARA str. | Mai, Nr, 34, judetul CLUJ, in calitate de sora cu cota de 1/3-a parte din masa
succesorala, .

2 D-na. MOLDOVAN MARIA , CNP 2640725120733, cu domiciliul in Mun, Clyj Napoca, str. A.
Vlaicu, nr, 42, sc.3, ap.71, judetul CLUJ , in calitate de sora cu cota de 1/3-a parte din masa succesorala,

3 DL. MIRON IOAN , CNP 1650910120690, cy domiciliul in Mun, Cluj Napoca, str, A, Vlaicu, nr,
60, bl. A7, sc.1 » ap.27, judetul CLUJ » In calitate de frate cy cota de 1/3-a parte din masa succesorala,

in calitate de concesionari, pe de alta parte

In baza cererii 25565/06.99.2017, a extrasului de carte funciara pentru informare ur,
63815/01.08.2017 si a copiei cartilor de identitate s-a inchejat prezentul act aditional Ia Contractul de
Concesiune nr, 2425/29,03.2001 , ZONA - Sannicoara, str, Aviatorilor, “Tunele”

ART.1 Capitolul I.OBIECTUL CONTRACTULUI BE CONCESIUNE, se modifica s va avea
urmatorul cuprins: ; .

Obiectul contractutui de concesiune este o suprafata de 1000 mp teren situat in Comuna
APAHIDA, satul SINNICOARA, str. > ar, BN, jud. Cluj, nr. Cadastral nou format 63815, inscris in
Cartea Funciara nr. 63815, jud. Cluj, in locul numit Sannicoara, str. Aviatorilor, “Tunele” conform
planului de  sityatie anexat, pentru construires __ CASE » in conformitate cy obiectivele
concedentului si in conditiile Legii 50/1991.

ART.2
Celelalte dispozitii contractuale raman neschimbate,

Prezentul act aditional a fost incheiat in patru exemplare, cate unyl pentru fiecare parte,

g
5 e

/*& “ﬂ;;:.\zaé‘"QNCEDENT, CONCESIONAR,

{ coiesnd PRIMAR |
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ROMANIA JUD. CLUTF

PRIMARIA APAHIDA

STR. LIBERTATII NR 08

TEL. [FAX, 231777,231797 "

NR. 242y 129 KPR/ 200/

CONTRACT DE CONCESIUQE

L. PARTI CONTRACTANTE
Incheiat intre Consiiul Local af comunei Apshida , reprezentata prin lonel
Farcas, avand functia de arimar, in calitate de concedent , pe de o parte,

SI_L7RON P vy . cusofia (sotul)-
» domiciliali in SAVAVCO20 4. -
str. _#OR &4 w30 jud CLe7 cae identitate |,
seria__K ¥ _fr, 93/977 'givert de. 77 ‘Qresz

ladatade /0. /797 /999 it calitato de concasionar, pe de alta parte |

la data de 29.444¢ 200/ o sediuf concedentutui din Apahida, str, Libertatii nr. 98
jud. Clyj , cod 3411 , in temeiul Legii nr. 50 7 1991 | privind autorizarea executarii
constructiilor si unelfe masuri pentry realizarea locuintelor | republicata si a Hotaririi nr.
21/ 06. 05. 1999 2 Consiliului Lol al comunei Apahida , de aprobare a concesionarii , s-

a incheiat prezentul contract de concesigne .

Il OBECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art 1 {1) Obiectyl confractului de concesiune este o suprafatade /%0 _mp,
teren situat in com Apahida » Satuf SANN1004RA ot AV/#'TC?/?/A(?&__, fn. ,in
locul numit 7ewvers — conform planului de situatie anexat Jentru
construirea unei case de locuit , In conformitate cy obiectivele concedentului si in
conditiile Legii nr. 50 7 1991, republicata '

(2) Obiectivele concendentulyi sunt , realizarea unor constructii de

locuinte , pe feren concesionat , pentru familii tinere , din comuna Apahida , care nu
detin proprietate o locuinta . :

M. TERMENUL
At 2, (1) Durata concesiunii  pentru constructiile de locuinte este , pe durata

existentei constructiilor sincepand cu data incheierii procesului - verbal de adjudecare a
licitatiei , respectiv_2¢ 724 200/ . )




Art. 7 (1) Concesionarul esle obligal sa asigure exploatarea eficace in regim de
continuitate si de permanenta a terenului , pe durala existentei consfructie] polrivit
obiectivelor stabilite de catre concedent.

(2) Concesionarul este obligat sa expoateze in mod direct terenul care fage
obiectul concesionarii .

(3)+Concesionarul nu poate subconcesiona terendl care face obiectul
concesiunii,  + ) ‘

(4) Concesionarul este obligat sa plateasca redeventa .

(5) Concesionarul este obligat sa inceapa constructia in termen de 1 an de
la data incheierii contractului de concesiune . ‘

(6) Avizele si autorizatiile ce trebuie obtinute pentru realizarea investitiei |
sunt in sarcina concesionarulu ‘

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

(8) Concesionarul este obligat sa respecte conditile impuse , privind
materialele de constructie , conditiile de siguranta in exploatarea ,protectia mediului .
conditii privind folosirea si conservarea patrimoniului.

(9) La data incheierii contractului de concesiune , concesionarul este obligat
sa achita integral redeventa pentru primul an de concesionare |

(10) Vanzarea constructiei realizate de catre concesionar se poate face dupa
10 ani de la data incheierii cotractului de concesiune » houl proprietar va prelua si
continua concesiunea numai in cazul in care redeventa a fost achitata integral de catre
concesionarul titular, .

(11) In cazul in care concesionaryl sesizeaza existenta sau posibilitatea
existentei unei cauze de natura sa conduca la imposibilitatea realizarii obiectivuluj ,va
notifica de indata acest fapt concedentului in vederea luarii masurilor ce se impun pentru
asigurarea continuitatii activitatii . '

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

Obligatiile concedentului

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

(2) Concedentul nu are dreptul sa modifice in mod unilateral contractul de
concesiune in afara de cazurile prevazute expres de lege si sfipulate in prezentul
confract de concesiune . ' '

. {3) Concedentul este obligat sa notifice concesionarului aparitia oricaror
imprejurari de natura sa aduca atingere drepturilor concesionarului.

Vil .INCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art. 3 (1) Prezentul contract de concesiune incefeaza in urmatoarele situatii ;



7 2

Prezentuf contracl de concesiune a fost incheiat in ==?» . exemplare .

f‘i . .'::'\‘
Concegdent "‘-,'1 Concesionar,
Primat gt
“\S L ST, S ’!. W
IONEL FARCAS ;T
Secrefar, € Contabil skf, Of. juridic | Infocmit ,
" loan Hirbea,f“'u\ * Clara Szagx\— Gavril Todea Corina Genis
/



INVESTITOR:

MIRON 10AN, CNp 1650910120699

PROCES - VERBAL, )
DERECEPTIE LA TERMINARjiA LUCRARILOR
Nr. 180716335 din 06.06.2022

privind execufia lucririlor de construcfii aferente investitie CONSTRUIRE, CASA pE
LOCUIT p+r, IMPREJMUIRE TEREN lucriiri excentate in cadrul Contractyly; nr. Regie
propriedin. ..., . » Incheiat tnfre - I -,

1, Imobilul care face obiectul investifiei se identifica dupd cum urmeazy;
- localitatea SANNICOARA, s¢r. METEOR, Nr, 5

2. Lucriirile au fost executate in baza Autorizatiei de construire Nr., 203 din 28.04.2020,
eliberata de Primaria comunei Apahida,

3. Comisia de receptie si-a desfigurat activitates de la data; 03.06,2022 PAnd la data: 06 06,2022,
fiind formatj din:

Pregedinte:  MIRON TIOAN, CNp 1650910120699
Membru: -  Aph, SOPTEREAN DAN-GABRIEF .- delegat a1 administratiei publice locale
4. Au mai fost prezenfi:

5. Secretariatyl a fost asigurat de ing POPA VASILE - diriginte de santier ayf, Nr. 00015883,
domeniile 1; 2.2:3.2; 6.1. ‘

6. Constatirile comisief de receptie la terminarea Lucriirilor:
6.1. Capacitafi fizice realizate CASA DE LOCUIT p+4x

6.2, Nu au fost remediate aspectela Consemnate n Procesy] - verbal de suspendare a procesuluj de
receptie la terminareq lucririlor, inclusiy cele rezultate tn yrma expertizelor tehnice, ridicirilor
topografice, incercrilor suplimentare, probelor, masuritorilop $i allor teste solicitate, in termeny]

de remediere, cuptinse in lista din anexa ny, 1 la prezentul proces - verbal; NU ESTE CAZUL
6.3. Nu au fost realizate misurile previzute in avizul de securitate [a incendiu gi in documentatia

ESTE CAZUL

6.5. Valoarea finald a lnersriior execulate este de 169.350,00 RON.

6.6. Perioada de garanfie -,

6.7, Alte constatiri, inclusiv ca urmare a solicitirilor suplimentare ale comisiei (ny s-g putut
cxamina nemijlocit construcia, se constats cx luerdrile ny tespecta autorizatia de construire,
teprezentantul autoritdti; administrafiei publice competente cape a emis autorizatia de

e ——

e




RONMANIAL I DETUL ¢l
COMUINA APAHIDA

St LIBERTATH Ny, 122
Tel. 0264-231777

Nr. 232 /16335din 06.06.2022

CERTIFICAT DE ATESTARE
a edificarij constructiei

Urmare a cererij inregistrate cu numarul de mai sus de catre

MIRON IOAN, CNP 1650910120690
confirmam ca pe terenu] intravilan in suprafata de 1.000 mp, cu categoria de folosinta
“curti constructii” situa conform PUG comuna A pahida, aprobat prin HCL Nr. 20 din
31.03.2005 in comuna Apahida, localitatea SANNECOAR&, Cod postal 407042,
strada METEOR, nr. 5, teren inseris in C.F. 63815 - Apahida, Nr. Cad. 63815;155_(5:&51-[{;‘“&
o locuinta unifamiliala, proprietatea lui MIRON EMAL CNP 165 919;12{@?69.,{% _’
edificata in perioda 2020-2022. o weedd e ;,f:; 1l A

Edificarea constructie] s-a efectuat conform Autoriza tiei de consh'llil'é:-‘f_fl‘g{r. 203
din 28.04.2020, eliberata de Primaria comunei Apahida, exista incheiat proces veibal">"
de receptie la terminarea lucrarilor Nr. 180/ 16335 din 06.06.2022.

Constructiile au urmatoarea descriere:

- destinatia : CASA DE LOCUIT

- numar unitati individuale l

- numar locuri de parcare 1

- regimul de inaltime P+E

- suprafata construita la sol 75,00 mp

- suprafata construita desfasurata 150,00 mp

- suprafata utila 120,76 mp

Prezentul certificat este valabil insotit de Certificatul de performanta energetica
Seria SSA 2246 nr. 000840 din 20.04.2022, intocmit de Pop Mihai Robert.

in conditiile art. 37 alin (1) din Legea cadastrului sj a publicitatii imobiliare nr. 7/ 1996,
republicata.

PRIMAR _===~_ SEF SERVICIU URBANISM
l.’,i_._:;”__\d — \)1/; ¥ /}{Jf,‘-‘ & ~ \;\ 3
GRIGORE FATI™/" & puma, 3

. APAHIDA <!
&
R com

Intocmit 2ex, S |
Arh. Dan-Gabriel Soplerean

Ao

Ing. TULIU MIRZA




CATRE,

Priméria comunej Apahida

Subsemnatul...... MiRop ... 108N ... domiciliat in..C4&/~ /A ’DOC",
s‘crf"FU’EEL"‘/‘L""’Cu or.. 0o ap....:??f.,
jud...C “:] ............... , avand CI seri QJ, nr. 439261 , prin prezenta

solicit aprobarea cumpiririi terenului concesionat in baza contractuluj de
3 g5 2
concesiune nr...2425_/ 29.0%. 2c0|

Anexez: - copie CI,

- copie CF ( carte funciard) ,

- copie contract de concesiune,

- copie proces- verbal de receptie la finalizarea constructiei,
- copie certificat de atestare 3 edificarii constructiei,

- poze casi.

Nr. telefon ...... N

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 Iegale ale institutiei.

Am luat la cunostings ca informatiile din cererca depusi si din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Primaria comunei Apahida cu respectarea prevederilor Regulamentului (UE) 2016/679 privind protectia persoanelor
fizice In ceea ce priveste prelucrarea datelor Cu caracter personal si libera circulatie a acestor date.

Data: . Semnitura:

22052006
















1: 500
Anul zbandui onofote: 2024

1: 500
Anul zhoruly] onofetn: 2024







ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. |22

Tel. 0264-231777, Fax. 0264-231475
Nr. 20114 din 29.05.2026

LA CONTRACTUL NR. 13925 DIN 23.04.2025

COMANDA NR. 16

Evaluare terenuri Legea 15/2003 si terenuri concesionate

rI.—TERENURI CONCESIONATE

-

NR. CRT| NR. INREGISTARRE NUME/ PRENUME UM CANTITATE
1 18756/22.05.2026 MIRON IOAN BUC 1
2 18876/22.05.2026 PROZSA ISTVAN BUC 1

Intocmit,

Ing. Mariana Mirela Muntean
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