ROMANIA PROIECT
JUDETUL CLUJ

CONSILIUL LOCAL AL

COMUNEI APAHIDA | =

NR. IhB 7 A

HOTARARE
Nr. .../ 30.07.2026
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 Cluj, intrunit in sedintd ordinara la data de 30.07.2026
Analizind: privind insusirea rapoarielor de evaluare pentru unele terenuri concesionate, apartindnd
domeniului privat al Comunei Apahida, si aprobarea vinzdrii acestora, proiect elaborat din initiativa
doamnei primar Belce Ramona-Cristina, referatul de aprobare nr. 26620/20.07.2026 al Primarului
comunei Apahida, raportul de evaluare nr.194/15.07.2026, intocmit de EXPERTUS S.R.L., prin evaluator
autorizat Ing. Gradinaru Nicoleta, inregistrat la Priméaria comunei Apahida sub nr.26107/15.07.2026
cererea nr. 24557/03.07.2026, raportul de specialitate nr. 2662/20.07.2026 al Compartimentului
Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Cadastru,
Vazénd avizele comisiei pentru agriculturd, amenajarea teritoriului i urbanism, ale comisiei pentru
activiti{i 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 europeana a autonomiei locale, adoptata la Strasbourg la 15 octombrie
1985, ratificata prin Legea nr. 199/1997,
— Art. 7 alin. (2), art. 859 alin. (2), art. 1650 si art. 1657 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicatd, cu modificarile si completérile 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 legislativi la elaborarea
actelor normative republicatd, cu modificérile 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 completdrile ulterioare,
Fiind indeplinite prevederile art. 133 alin. (1), art. 134 alin. (1) lit. a), art. 136 alin. (1) si (8) si art. 139 alin.
(2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare,
In temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se insuseste Raportul de evaluare nr. 194/15.07.2026, intocmit de EXPERTUS S.R.L., prin evaluator
autorizat ing. Gradinaru Nicoleta, inregistrat la Priméaria comunei Apahida sub nr. 26107/15.07.2026,
prevézut in Anexa nr. 2 la prezenta hotarare. Réspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii valorii de
piatd revine exclusiv evaluatorului autorizat.



Art. 2. Se aproba vanzarea terenului aflat in domeniul privat al comunei Apahida, detinut in prezent in regim
de concesiune de citre beneficiarul previzut in Anexa nr. 1 la prezenta hotérére, care face parte integranta
din aceasta.

Art. 3. Pretul de vanzare pentru teren este cel stabilit prin raportul de evaluare mentionat la art. 1 si evidentiat
in Anexa nr. 1 la prezenta hotarare. Beneficiarul are obligatia de a achita integral pretul de vénzare in termen
de cel mult 6 luni de la data comunicarii prezentei hotarari, sub sanctiunea incetarii de drept a valabilititii
aprobarii vanzarii in cazul neachitarii pretului in termenul stabilit.

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

Art. 5. Prezenta hotédrdre se comunica Institutiei Prefectului — Judetul Cluj, Primarului comunei Apahida,
Serviciului Economic, Compartimentului Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si Agriculturi,
Compartimentul Juridic, beneficiarilor si se aduce la cunostintd publica prin publicare in Monitorul Oficial
Local al comunei Apahida si pe pagina de internet www.primaria-apahida.ro.

Initiator
Primar, Avizat,
Belce Ramona Cristina Secretar General

Cj. Bucur Anca-Florina




ROMANIA

JUDETUL CLUJ
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI APAHIDA

ANEXA 1 LA HCL nr. /30.07.2026
privind insusirea rapoartului de evaluare intocmite pentru terenul concesionat si aprobarea vanzirii
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 POP CALIN- 16524 din | Teren in suprafata 26,60 109.500 30285,20 109.500
CRISTIAN 09.12.2003 | de 785 mp, situat in

loc. Apahida, str.
Orizontului, nr. 27,

inseris in CF nr.
74182, nr. cadastral

74182 -Apahida




ROMANIA
JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA
NR. 26620/20.07.2026

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. 24557 din 03.07.2026;

raportul de evaluare a terenului intocmit de SC EXPERTUS SRL si inregistrat la Primaria
Apahida cu nr. 26107 din 15.07.2026;

contractul de concesiune nr. 16524 din 09.12.2004, 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




ROMANIA

JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA
SERVICIUL URBANISM
NR. 26622 /20.07.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

privind aprobarea vinzarii 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 s1 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
cvaluarea 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
CR prenume concesiune Euro/mp | totala in lei de
T. Cf cf evaluare | inventar in
evaluare lei
1 Pop Calin 16524 din | Teren in suprafata de | 26,60 109.500,0 | 30.285,30
Cristian 09.12.2003 | 785 mp, situat in loc.

Apahida, str.
Orizontului, nr. 27,
inscris in CF nr.
74182, nr. cadastral
74182 -Apahida

ARHITECT SEF:

Arh. Dan Gabriel Sopterean

Compartiment economic:

OLT]/EAN SANDA
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lS/u}hsir%n at%/ﬁ\/ i #AM/( o j/?/ﬁ"\j ..domiciliat n..... Wﬁ/)ﬁ:’
str... Q& LONY 2L,

?1‘ 2 g—%{_} 5 ap....oeeel. y
Judc“wj ............ , avand CI Seria...gz., nr! *)Z 56, (€., prin prezenta

solicit aprobar?)aﬁ gmpﬁrﬁiﬁfterenului concesionat in baza contractului de

concesiune nr.... (72"/7///22é2)3’

Anexez: - copie CI,

J. copie CF ( carte funciari) ,

J - copie contract de concesiune,

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

J - poze casa.

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

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

Data: (Q?\ (0% ?f)&/é Semniitura: /f_;
| [
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ROMANIA, JUDETUL CLUJ
PRIMARIA COMUNEI APAHIDA
STR.LIBERTATII, NR.98
TEL./FA%— 231777, 231797, 231322
NR. B 2241 09, /2903

CONTRACT DE CONCESIUNE

LPARTI CONTRACTANTE
fncheiat intre Consiliul Local al comunei Apahida, reprezentati prin Ionel
Fircas, avind functia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte,

i »

POP CALIN domiciliat in ZALAU, str. BD. MIHAI VITEAZUL nr. 78 BL. A
38/25, jud. SALAIJ, carte de identitate seria HC nr. 429933, eliberat de POL. ZALAU la data de
16.11.98, 1n calitate de concesionar, pe de altd parte

La data de la sediul concedentului din Apahida, str.Libertdtii, nr.98, jud.Cluj,
cod 3411, in temeiul Legii nr.453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr.50/1991,
privind autorizarea executdirii constructiilor §i unele maésuri pentru realizarea locuintelor, Legii
nr.219/1998 privind regimul concesiunilor si a Hotarérii nr.27/25.10.2001 a Consiliului Local al
comunei Apahida, de aprobare a concesionrii, s-a incheiat prezentul contract de concesiune.

ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.1.(1) Obiectul contractului de concesiune este o suprafatd de 785 mp teren
situat in comuna Apahida, satul APAHIDA, str. , fn, in locul numit BOROM , conform
planului de situatic anexat, pentru construirea de casa, in conformitate cu obiectivele
concedentului §i in conditiile I*#gii nr.453/2001 pentru modificarea si completarea Legii
nr.50/1991.

NLTERMENUL

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

(2) Pana la transformarea contractului de concesiune in contract de vinzare —
cumpérare, in cazul in care situatia juridicd a proprietatii asupra terenului o va permite, dupd
plata integrald a prefului terenului concesionat.

IV.PRETUL CONCESIUNII (REDEVENTA)

Art.3.(1) Pretul concesiunii este de 65.000 lei/mp, respectiv 51.025.000 lei, adica
1595 $ la cursul BINR. din ziua fincheieri procesului-verbal de adjudecare, platita
anual/semestrial/trimestrial/lunar, in maxim 25 ani, conform caietului de sarcini. Suma se
pliteste in lei, la cursul BNR din ziua pldtii, pand la 30 junie a fiecirui an pentru plata
semestriald, trimestrial se face pani la data de 15 a ultimei luni din trimestru, iar plata lunard
pénd in ultima zi din luna respectivi.
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(11) iIn cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existentei
unei cauze de naturd si conducd la imposibilitatea exploatirii obiectivului, va notifica de indata
acest fapt concedentului in vederea ludirii mésurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii
activitatii.

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

Obligatiile concedentului

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

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

(3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oricdror
imprejuriri de naturd si aduci atingere drepturilor concesionarului.

VILiINCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

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

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

b)in cazul in care concesionarul nu incepe constructia in termen de 1 an de la
data predérii amplasamentului, prin rezilierea unilaterald de cétre concedent.

c)in cazul nerespectirii obhgat:ulor contractuale de citre concesionar, prin
rezilierea, cu plata unei despigubiri in sarcina concesionarului.

d)in cazul nerespectirii obligatiile contractuale de citre concedent prin reziliere,
cu restituirea sumelor incasate de la concesionar, fard penalitati.

e)La disparitia, dintr-o cauzi de forti majord, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a concesionarului de a-l exploata, prin renuntare, fard plata unei
despégubiri. i %

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, fard daune.

g)Prin transformarea contractului de concesiune in contract de vénzare -
cumpirare, in cazul in care situatia juridicid a proprietitii asupra terenului o va permite, dupi

- plata integrald a pretului terenului concesionat. -

h)Alte cauze de incetare a contractului de concesionare, fard a aduce atingere
clauzelor i 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 urmeaza:

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 plata de concedent, dupa evaluare.

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

VIIL.CLAUZE CONTRACTUALE REFERITOARE LA
RESPONSABILITATILE DE MEDIU

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



ACT ADITIONAL

Nr. / din /%/ﬂ/jﬂ[:
LA

CONTRACTUL DE CONCESIUNE
m,ﬁﬁz DIN g9 /2. A5 .

Incheiat intre _

Consiliul Local al comunei Apahida ,cu sediul in comuna Apahida
_str.Libertatii, nr.122, judetul Cluj, telefon/fax 0264/231.777, 231.797, cod fiscal
- 2485243, reprezentatd prin IONEL FARCAS, avénd functia de PRIMAR , in calitate de
concedent,pe de o parte -

Si i
_ D-na/dl. TP Cdin/ domiciliat in localitatea
: _str. 24 [ty P4 Nr._ Z .BL__ Sc.___
Ap. Judetul _ [A/AF  carte de identitate (pasaport - *BI) seria #/C -
% eliberat de Politia 47/, la data de

L (L T ytsfopysionan pede s pae LA 103 1. 2005
L3 185005,

s-a incheiat prezentul act aditional la Contractul de Concesiune nr.

PARCELA _&J. ZONA _ A0/ .

ART. L

1.1a Cap II"TERMENUL” art.2 va avea urmatorul cuprins:

Purata concesiunii este de 49 de ani, cu posibilitatea de prelungire , pentru
o pericada egala cu cel mwjt jumatate din durata initiala ( pe durata existentei
constructiei), incepand cu data incheierii contractului de concesiune si a incheierii
procesului verbal de predare a amplasamentului sau pana la transformarea contractului de
concesiune in contract de vanzare-cumparare, in cazul in care situatia juridical a
proprietattii asupra terenului o va permite, dupa plata integrala a pretului teremului
concesionat.

2 1La Cap. IV “PRETUL CONCESIUNII” art. 3 va avea urmatorul cuprins:

Redeventa este de &0 lei/mp, respectiv sZZ' L O e,
( SH08, RON), adica _fZ{, EURO, la cursul BNR din Ziua incheierii
comtractulai de concesiune plafita annual/integral, in maxim 25 de ani, conform
Contractului de concesiune. Suma se plateste in lei, la cursul BNR din ziua platii, pentru
plata auala inainte de expirarea termenului de 1 an de la plata anterioara.

31a Cap.V. “PLATA REDEVENTET” art 4(1) va avea urmatorul cuprins:

Plata redeventei se face la caseria concedentului, cu prezentarea dovezii la
Directia Economica, Compartiment Contracte, pentru luarea in evidenta.

4La Cap.VL."DREPTURILE PARTILOR” subcapitolul “Drepturile concedentului” se va
introduce la art.6 un alineat nou (3), care va avea urmatorul cuprins:



COMUNA APAHIDA
Apahida, str. Libertatii, nr. 122, jud. Cluj, ROMANIA
CU1 4485243
Tel. 0264-231777 [fax: 0264-231475
e-mail: apahida_c¢j@yahoo.com/web:www.primaria-apahida.ro

Nr.21751/23.06.2026

ACT ADITIONAL nr. 2 /23.06.2026 LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE NR. 16524/09.12.2003

ART.I Capitolul I. PARTI CONTRACTANTE:

Consiliul Local al comunei Apahida, cu sediul in comuna Apahida, str. Libertdtii, nr.122, judetul Cluj,
reprezentat prin Ionel Farcas, avind funciia de primar, in calitate de concedent,

Pop Cilin cu domiciliul loc. Zaldu, bd. Mihai Viteazul nr.78, jud. Silaj, avand carte de identitate seria HC
nr.429933 eliberat de Politia Zalau, la data de 16.11.1998, avand CNP 1741103312971, in calitate de cesionar

Avdnd in vedere cererea nr.21751/11.06.2026, extrasul de carte funciara pentru informare nr. 74182 Apahida,
copia actului de identitate, contractul de concesiune nr. 16524/09.12.2003, s-a incheiat prezentul act aditional:

ART. IL. Cap.L. PARTI CONTRACTANTE, se modifici 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, reprezentati prin Belce Ramona Cristina,
avénd functia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte, si

Pop Cilin -Cristian cu domiciliul in sat Apahida, str. Orizontului nr.27, com. Apahida, jud. Cluj, avand carte
de identitate seria CJ1028612 eliberata de SPCJEP Cluj, la data de 30.10.2024, avand CNP 1741103312971, in
calitate de cesionar -

ART. II1. Art.1(1) al Cap. II. OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE, se modificé si va avea
urmatorul cuprins:

Art.1 Obiectul contractului de concesiune este o suprafata teren de 785 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr.
74182 Apahida, cu nr. cadastral nou format 74182, teren situat in Comuna Apahida, satul Apahida, jud.Cluj, in
locul numit Borom, lotul nr. 61, pentru construirea unei case, in conformitate cu obiectivele concedentului si in
conditiile Legii nr. 50/1991.

ART.IV Celelalte prevederi contractuale raman neschimbate.

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

e '—"_:3“_\_}\
B

CONCEDENT /” Pl CONCESIONAR
Comuna Apahid_;i-‘i / Y 4 Pop Cilin -Cristian
Primar L

Belce Ramona C;‘iStina -ﬁiz-- 5 7

/

Secretar general
¢j. Bucur Anca Florina

Compartiment Juridic -

cj. Alba MEL‘B%//?



ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122

Tel. 0264-231777

Nr. 19405 / 137 din 23.09.2014

CERTIFICAT DE ATESTARE
a edificarii constructiilor

Urmare a cererii inregistrate cu numarul de mai sus de catre: POP CALIN
CRISTIAN, CNP_ 1741103312971, se certifica de noi ca pe terenul intravilan in
suprafata de 785 mp, cu categorie de folosinta curti constructii, teren concesionat,
contract de concesiune 16524/09.12.2003, situat in comuna Apahida, satul
APAHIDA, strada ORIZONTULUI, Nr. 27, zona BOROM, parcela nr. 61, este edificata
constructia descrisa dupa cum urmeaza:

CASA FAMILIALA, construita in perioada 2006-2014, cu regim de inaltime
P+M, pe fundatii continue din beton armat, pereti din zidarie de BCA, plansee din beton
armat, acoperis tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla, compusa din:

Parter: terasa, livingroom, hol+casa scarii, camara, bucatarie si baie.

Mansarda: hol + casa scarii, 3 dormitoare, baie si terasa. »

Cladirea detine _Certificatul de performanta energetica seria UA nr. 01404 0455
din 30.08.2014.

Edificarea constructiei a*fost realizata in baza Autorizatiei de construire nr. 20
din 01.02.2006 si a Procesului verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 84 /
19405 din 23.09.2014.

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea construciiilor in Cartea Funciara,
in conditiile art. 55 alin. (1) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996,
republicata.

P «  SECRETAR
L,%w_[ —ho :

GRIGORE FATI - Jr. ALEXANDRU DAVI

SEF SERVICIU URBANISM
Ing. IULIU MIRZA

Intocmit:
CC 2ex.

o



TITULAR/INVESTITOR PRIMAR |

POP CALIN CRISTIAN, CNP 1741103312971 SN T
GRIGORE FATI

APAHIDA, str. Orizontului, nr.27

PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR
Nr. 84/19405 din 23.09.2014

Privind lucrarea de construire LOCUINTA UNIFAMILIALA executat in cadrul

contractului Nr. REGIE PROPRIE din ................... inchelat INIe. .coivaimiiasiserssssusaes si
......................... pentru lucrarile de construire LOCUINTA UNIFAMILIALA in comuna

Apahida, localitatea APAHIDA, strada ORIZONTULUI, Nr. 27, zona BOROM, parcela 61, pe
terenul in suprafata de 785 mp.

1. Lucrarile au fost executate in baza Autorizatiilor de construire Nr. 20 din 01.02.2006,

emise de Primaria comunei Apahida.
2. Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea in intervalul 23.09.2014, fiind formata
din;
COSMA COSMIN IOAN in calitate de delegat al administratiei publice locale
3. Aumai paticipat la receptie:

POP CALIN CRISTIAN in calitate de investitor
4. Comisia de receptie, in urma constatarilor facute propune: admtterea receptiei

5. Comisia de receptie ssecomanda urmatoarele: luarea in folosinta si declararea
constructiei la Serviciul de Impozite si Taxe locale si Registrul Agricol, ale Primariei
comunei Apahida.

6. Prezentul Proces Verbal, contine una fila, cu un total de una file, a fost incheiat astazi
23.09.2014 la sediul Primariei Apahida, in 2 exemplare.

Comisia de receptie ,
Investitor: Q
L%
POP CALIN CRISTIAN : Q<

Delegat al administratiei publice locale

COSMA COSMIN I0OAN /
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e Ml PENTRU INFORMARE ijiswis
Carte Funciard Nr. 74182 Apahida llllll II l'II

A. Partea |. Descrierea Imobilulul
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Clyj

Nr. I e || SuPrafeta* (mp) Observatil / Referinte
Al 74182 785 Teren neimprejmuit;

Teren neimprejmuit;
imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planului

parcelar.
* B. Partea Il. Proprietarl sl acte
Tnscreri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte

33127 / 15/02/2023

Act Administrativ nr. 22, din 07/02/2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA,
Se infiinteaza cartea funciara 74182 a imobilului cu numarul cadastral
81 |74182 / UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu
numarul cadastral 65913 inscris in cartea funciara 65913;

Act Administrativ nr. 121 Hotarare din data de, din 15/11/2010 emis de Consiliul Local Apahida;
Apoi se noteaza mgntiunea — " Imobil inregistrat in planul cadastral Al

fara localizare certd datoritd lipsei planului parcelar *.
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 6501 3/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 506945 din 14/11/2018; pozitie

transcrisa din CF 59328/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 61181 din 24/04/2015;

Act Administrativ_nr. 206, din 28/11/p012 emis de CONS LOCAL AL COM APAHIDA;

intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept lege . respectiv Al
lotizare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) DOMENIUL PRIVAT AL COMUNEI APAHIDA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 65013/Apahida, inscrisa prin Thchelerea nr. 208945 din 14/11/2018; pozitie
transcrisa din CF 59328/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 61181 din 24/04/2015; pozitie transcrisa din CF|

crisa prin inchelerea nr. 20013 din 13/02/2014;

57735/Apahida, inscrisa pri
C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle sl sarcinl

Al

B3

B4

NU SUNT
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Carte Funciard Nr. 74182 Comuna/Oras/Municipiu.

Anexa Nr. 1 La Partea | AN
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
7 Teren neimprejmuit;
4182 765 Imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorita lipsei planu
parcelar,

m—— i i
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
: DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren _

nr | Categorie |intra | Suprafata % .. .
crt | folosinta |vilen (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1| pasune  |NU 785 - - -

Lungime Segmente

1) Valorlle lungimllor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

thceput sfarsgit = (m)

: 1 2 16.604

2 3 20.505

3 4 1.241

4 5 6.202

5 6 11.003

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 74182 Comuna/Oras/Municipiu: Apahida

Punct Punct Lunglme segment
fnceput sfarsit e (m)
6 7 21.965
7 ' 8 17.295
8 1 24.393
Lungimile segmentelor sunt determinate In planul de Stereo 70 gl sunt rotunite la 1 milimetru.
icl decht valoarea 1 milimetru.

*"Dlslantadlnh‘epun&eﬁﬁfamaﬂdhsemnenhmmumacesmtmlm

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

birou.
Prezentu| extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum §i pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S.a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 222.

Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,
ANA-RAHELA PRODAN

24-02-2023

Data eliberarii, :
[/ T (parafa si semnatura)

(parafa si semnétura)

’3
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Membru corporativ S.C. EXPERTUS S.R.L.
Evaluiri si Consultanta

AN EV AR Timisoara, Aleea Creatie nr. 9

Tel: 0372 721 643 Management = :
o semomn S ne e e e e 1

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 ENISO 9001:2015

JUBETUL CLUT
_ COMUNA APAHIDA |

RAPORT DE EVALUARE

Estimarea valorii de piati pentru
teren intravilan, categoria de

| folosintd curti constructii in

| suprafati de 785 mp, inscris in C.F.

| 74182, situat in UAT Apahida, loc.

. Apahida, str. Orizontului, nr. 27,

| zona BOROM, parcela 61, jud. Cluj

i L P

BRSNS ook 2 e 1<

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

Concesionarii: POP CALIN CRISTIAN

TIMISOARA
Tulie 2026



1. SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE nr. 194/15.07 2026

Utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI APAHIDA

Proprietar teren: COMUNA APAHIDA

Concesionar: POP CALIN CRISTIAN;

Tip imobil: Teren din domeniul privat al primiriei comunei Apahida
Nr. comanda: 17/14.07 2026;

Tipul valorii: valoare de piata

No L a W

concedent

8. Dreptul de proprietate evaluat: dreptul absolut de proprietate
9. Data inspectiei: 15.07 2026

10. Data evaluarii: 15.07 2026

11. Cursul BNR, din data de 15.07 2026, este: 1 EURO = 5,2456 lei, comunicat in 14.07 2026;

Scopul evaluérii: Estimarea valorii de piatd a terenului concesionat in vederea vanzdrii de cdtre

Categoria bunului: Teren intravilan

Localizare: UAT Apahida, loc. Apahida, str.
Orizontului, nr. 27, zona BOROM, parcela 61,
jud. Cluj

Act de proprietate: C.F. 74182

Categoria de folosinta: Curti constructii

Suprafata terenului: 785 mp

Forma terenului: Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/3

Acces: Drum pietruit

Front stradal: 40,41 ml

Utilitati: Utilitédtile 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 piata a fost rotunjitd. Suplimentar, s-a facut si conversia valorii in Euro, la cursul valabil
la data evaludrii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit, de asemenea.

Concesionar: POP CALIN CRISTIAN

4 Valoare de Valoare de
?;;' Denumire bun imobil Su;(:;af)a{ £ f;ro ‘E:i/ piatd estimatd | piatd estimatd

/ P P r totali (euro) totala (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 74182, situat in UAT

1 Apahida, loc. Apahida, str. Orizontului, nr. 27, TEFTR | 2560 | 1R958 20.900 ho2:500
zona BOROM, parcela 61, jud. Cluyj
TOTAL 785 mp - - 20.900 € 109.500 lei
NOTA:

e Valoarea de piatd estimatd in prezentul raport de evaluare nu contine T.V.A_;
e Valoarea de piatd 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




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

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declaram ci raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost realizat in concordanti cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025 si cu ipotezele si ipotezele speciale, cuprinse
in prezentul raport. Declar cd nu am nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor fati de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evalurii 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 ca suntem persoane fizice cu experienti semnificativi in domeniu, avem competentd in
evaluarea pe piata proprietitilor imobiliare, cunoastem si punem in aplicare in mod corect metodele i
tehnicile recunoscute care sunt necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, suntem membrii ANEVAR, asociatie de evaluare recunoscutd ca fiind
de utilitate publicd, noi fiind reprezentati ai S.C. EXPERTUS S.R.L., membru corporativ ANEVAR,
actiondnd in mod independent.

Certificare

Subsemnatii certificd in cunostinta de cauza si cu bund credinta ci:

1. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport, sunt adevirate si corecte. Estimarile si concluziile
se bazeaza pe informatii si date considerate de cétre evaluatori ca fiind adevarate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietitii, pe care am efectuat-o in luna iulie 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 proprietitii imobiliare, care face obiectul
prezentului raport de evaluare i nu avem nici un interes personal privind pirtile implicate in prezenta
misiune, exceptie facdnd rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastrd n aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerea unui
eveniment, care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia noastrd estimdnd 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. Posedim cunostintele §i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoana nu ne-a acordat asistentd profesionala, in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

7. Evaluatorii se considerd degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind obiectul evaluirii,
factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea bunurilor in cauza, fapt pentru care
evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la starea tehnicd sau economici a acestuia ulterioard
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 lucrdrii 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 i de starea reala a bunurilor evaluate la data efectudrii inspectiei.

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

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

Ing. Gradinaru Nicolae,

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare si bunuri mobile

Membru ANEVAR, 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

pag.




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

1. TERMENI DE REFERINTA

5 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, inscrisd in Tabloul membrilor corporativi
cu Certificatul nr. 0303/01.01 2026 In calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declaram ci
avem dreptul contractirii si prestirii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupd cum este reglementat acest
aspect in OG 24/2011.

S.C. EXPERTUS S.R.L. acorda o atentie deosebitd necesitatii de instruire a personalului propriu pentru
realizarea competentei factorului uman, plecand de la premisa ¢ un element fundamental al managementului
calitdtii este tocmai competenta personalulm Societatea este certificatda pentru ,Evaluari de proprietiti
imobiliare”, “Evaludri de bunuri mobile™ si “Evaludri de mtreprmden 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 bogati experientd in domeniu, toti evaluatorii fiind
membri titulari ANEVAR, cu asigurare profesionali la nivel de 50.000 €.

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

1.2. Identificarea clientului si a oricdaror alfi utilizatori desemnati

Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI COMUNEI APAHIDA fin 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-gi asumd raspunderea decdt fatd de client si fatd de utilizatorul desemnat al lucrdrii.

1.3. Scopul evaludarii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piati a terenurilor in vederea vanzirii de
catre Primiria comunei Apahida din judetul Cluj in calitate de conmcedent, citre P.F. POP CALIN
CRISTIAN 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 ca are intregul drept de proprietate: posesie, folosintd si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini, asupra urmitoarelor terenuri:

v Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii, in suprafatd de 785 mp, situat in UAT

Apahida, loc. Apahida, str. Orizontului, nr. 27, zona BOROM, parcela 61, jud. Cluj. Accesul la teren se

face pe un drum pietruit si beneficiazi de front stradal: 40,41 ml.

Conform extrasului de carte funciara nr. 74182 Apahida, terenul apartine Primariei Apahida, se noteazi
intabulare, drept de proprietate cu titlu de drept lege, respectiv lotizare, dobandit prin Lege, cotd actuala 1/1,
conform Act Administrativ nr. 206, din 28.11 2012 emis de Consiliul Local al Comunei Apahida. Concesmnarul
prezentului teren este domnul POP CALIN CRISTIAN, conform Act aditional nr. 2 din 23.06 2026. Act
aditional nr. 1 din 17.10 2005 la Contractul de concesiune nr. 16524 din 09.12 2003.

L.5. Moneda evaludrii
Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEI si EURO. Avand in vedere

faptul ca metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb
transpunerea in valutd este 1 euro = 5,2456 lei din data de 15.07 2026, comunicat de BN,
2026.

Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu cont
1.6. T ipul va[orii

celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb 1p0tet1c pe o piatd ]tbera si concurentiala; pr
respectind gi prevederile SEV 102 — Tipuri ale valorii:

Valoarea de piatid reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaluirii, intre un cumpiritor hotirit si un vanzitor hotirit, intr-o tranzactie

2

urmare,
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

nepartinitoare, dupia un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi,
prudent si fari constringere.
Definitia valorii de piata trebuie aplicatd 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 piatd. Valoarea de piata este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piata, la data evaluérii, in conformitate cu definitia valorii de piati.
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 catre cumpiritor. 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, compensiri sau concesii
speciale acordate de orice persoana asociatd cu vénzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprietar sau cumparitor specific.

»un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se refera la faptul ci valoarea unui activ sau
datorie este mai degraba o suma de bani estimatd decit o suma de bani predeterminati sau un
pref efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piaté la data evalurii.

»la data evaluirii” cere ca valoarea sa fie specificd unui moment, adicid la o anumitd data.
Deoarece pietele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimatd poate si fie incorecta
sau necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele
pietei, asa cum sunt ele la data evaluarii, si nu cele aferente oricarei alte date.

~intre un cumpiritor hotarat” se referd la un cumparitor care este motivat, dar nu si obligat si
cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerdbdator, nici decis sd cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumpdritor este unul care achizitioneazi in conformitate mai degraba cu
realititile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decit cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cérei existentd nu poate fi demonstratd sau anticipati. Cumpdratorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decét pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ,,piatd”.

.»$i un vanzitor hotirit” nu este nici un vanzator nerabditor, nici un vanzitor fortat sa vanda la
orice pret, nici unul pregtit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Véanzitorul hotédrat este motivat sa vanda 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 hotarét
este un proprietar ipotetic.

~intr-o tranzactie nepartinitoare” se referd la o tranzactie care are loc intre pirti care nu au o
relatie deosebitd sau speciald, de exemplu, intre compania mami si companiile sucursale sau
intre proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului s nu fie caracteristic pentru piati
sau si fie majorat. Tranzactia la valoarea de piatd se presupune cd are loc intre pirti fird o
legatura intre ele, fiecare actionind in mod independent.

(g) ,,dupi 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 piatd. Metoda de valorificare prin vAnzare este considerati
a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piati la care vanzitorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fixa, ci va varia in functie de tipul activului si de
conditiile pietei. Singurul criteriu este acela ca trebuie s fi existat un timp corespunzitor pentru
ca activul si fie adus in atentia unui numar adecvat de participanti de pe piati. Perioada de
expunere este situata inainte de data evaluarii.

~in care pirtile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumpdratorul hotarét, cét si vanzitorul hotdrdt sunt informati, de o manierd rezonabild, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afla piata la data evaludrii. Se mai presupune 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 de la data evaludrii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei d B hxen p{l\y, nu este

; ru alte
schimburi de pe pietele care inregistreaza modificéri ale preturilorl gundpisaldFiéfigau vangsitorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii 4&hi
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evaludrii.
e _si fird constrangere” stabileste faptul ci fiecare parte este motivatd si incheie tranzactia, dar
niciuna nu este fortatd in mod nejustificat s o faca
Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu contin T.V.A.
Metodologia de estimare a valorii de piatd a tinut cont de scopul evaludrii, 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 corespunzitoare lunii iulie 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 Nationald 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 realizati in data de 15.07 2026, la un curs valutar de 1 euro = 5,2456 lei din data de 15.07
2026, comunicat de BNR la data de 14.07 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 15.07 2026 de citre ec. Gridinaru 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
apropiatd 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 cétre client/utilizatorul desemnat dupa cum urmeaza:

e  Cerere din partea concesionarului nr. 24587 din 03.07 2026 pentru POP CALIN CRISTIAN;
e  Extrasul de carte funciari nr. 74182 Apahida;

Act aditional nr, 2 din 23.06 2026;

Act aditional nr. 1 din 17.10 2005;

Contractul de concesiune nr. 16524 din 09.12 2003;

Proces Verbal de receptie la termen a lucrarilor nr. 84/19405 din 23.09 2014;
Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 19405/137 din 23.09 2014;

Informatii colectate de evaluator:
e Informatii despre vecinitatea proprietitilor 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 specifica si din mas-media de specialitate;
e 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 evaluirii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:

a) Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR);
b) 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 proprietatii imobiliare (IVS 400); GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile;
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c)

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

Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 20/2011 privind unele masuri in domeniul evaludrii bunurilor;
- Codul administrativ actualizat;

Alte informatii consultate:

» Date privind piata locala, incluzdnd 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 referinti al monedei nationale.

» Codul de procedura civila, articolele referitoare la evaluarea bunurilor.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR);
Ordonanta Guvernului nr. 20/2011 privind unele masuri in domeniul evaluirii bunurilor;

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025;

Codul fiscal

Reviste si publicatii de specialitate;

Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistici;

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

YV VYVVYVVY

1.11. Ipoteze semnificative siipoteze speciale semnificative

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

evaluare sunt urmitoarele:

Ipoteze semnificative

e Valoarea estimatd in raportul de evaluare este determinati 1n conditiile realizirii ipotezelor care
urmeazi 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 ardtate 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 estimati este invalidata.

e Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeaza exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fird 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
proprietitii 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 imobilizarilor corporale inscris in
cartea funciara.

e Se presupune cd toate documentele puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte.

e Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum si orice alte cerinte
legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata
pentru evaluare 1n acest raport;

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

e Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
consideriand datele care sunt disponibile la data evaludrii;

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

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

e Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului)
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nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;
®  Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazutd in raport.

Ipoteze speciale semnificative
e Imobilul indicat de catre beneficiarul raportului de evaluare se considerd a fi corect corelat cu

documentele puse la dispozitia noastra. Evaluatorul nu are calificarea necesar 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.

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

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

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

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daci 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 fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apard. Publicarea, partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane decét cele
precizate la pct. 1.2, atrage dupd 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 fatd de o terta persoand, in nicio circumstanta.

1.13. Metode de evaluare

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

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

Abordarile principale in evaluare sunt:

> abordarea prin piata,

> abordarea prin venit si

» abordarea prin cost.

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

v’ tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate, determinate prin termenii de
referintd ai evaluarii si de scopul evalucirii,

v" punctele tari si punctele slabe ale abordrilor si metodelor de evaluare care pot fi aplicate, gradul
de adecvare al fiecarei metode, tinand cont de natura activului si de aborddrile sau metodele
utilizate de citre participantii de pe piata relevanti:

v disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (

in prezentul raport de evaluare s-a aplicat abordarea de piat.
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1.14. Declararea conformitatii evaluirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025
Prin prezenta, confirmdm ca analizele, opiniile si concluziile exprimate in prezentul Raport au fost
realizate n concordanta cu reglementarile standardele lor adoptate de Conferinta Nationala a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia in 2025 (STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR - ANEVAR 2025), cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationali a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport:
e SEV 100 — Cadrul general al evaluarii (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);
SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);
SEV 400 — Verificarea evaluirii;
e SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara;
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 referintd ai evaluarii, o prezentare a bunurilor imobile evaluate, o analiza
a pietei imobiliare, un capitol cu abordarile 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 ipoteca asupra terenului. Conform art.
35 din Legea nr. 50/1991 republicata, ,.dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune
sau de instrainare a constructiei pentru a cirei realizare acesta a fost constituit. In aceleasi conditii se transmite
si autorizatia de construire”. O sinteza a drepturilor evaluate se prezinta in tabelul urmator:

Parte contractanta Drepturi detinute Posibilititi instriinare dip de. yeme
realizat
Da, daca  apartine
Concedent Terenul (proprietate concesionata) domemu]m‘prlvat ; Redeventa
Nu, dacd  apartine
domeniului public
Asupra terenului (drept de folosintd | Daci se instriineaza constructia, -
Concesionar $i posesiune), asupra constructiilor | se transmite si dreptul de utilizare
(drept de proprietate) concesiune asupra terenului
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2. PREZENTAREA DATELOR

2.1. Descrierea amplasamentului

Date despre amplasament

PROPRIETAR AMPLASAMENT

COMUNA APAHIDA

UAT Apahida, loc. Apahida, str. Orizontului, nr. 27,

AAEes: zona BOROM, parcela 61, jud. Cluj
C.F. /Act de proprietate C.F. 74182

Suprafata 785 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 40,41 ml

Constructii pe teren

Da, dar nu face obiectul prezentului raport de evaluare

Proprietar pe constructie

POP CALIN CRISTIAN

Privelisti: parc, strada, cimitir, zona industriald, zoni
rezidentiald

Zond rezidentiala

POT %; CUT

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

Topografie teren: plat, in panta, abrupt;

Specific zonei

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

Periferic

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

Nu

Dotéri amplasament: apa. Canalizare, gaze, termoficare,
electricitate, telefonie

Utilitatile zonei

Asfalt Nu

Obturiri imagine fatadii: copaci, panouri publicitare, alte Nu

cladiri, altele

Drum de acces Drum pietruit

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

categoria de folosinta curti constructii

Data inspectiei

15.07 2026
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2.2.1. Dreptul de proprietate

Imobilul este inscris in Cartea Funciarid nr. 74182 Apahida, aviand numarul cadastral 74182, si
reprezintd un teren extravilan situat in judetul Cluj, UAT Apahida, cu o suprafatd de 785 mp. Conform
extrasului de carte funciard si anexei la Partea I, terenul este neimprejmuit, iar imobilul este nregistrat in
planul cadastral fara localizare certi, ca urmare a lipsei planului parcelar. Suprafata este determinata in
sistemul de proiectie Stereo 70, iar categoria de folosinta este pisune, situatd in extravilan.

In Partea a IT-a — Proprietari si acte, se mentioneaza ci actuala carte funciard a fost infiintata prin
incheierea nr. 33127/15.02.2023, ca urmare a finalizarii inregistrarii sistematice, imobilul rezultind din
dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 65913, inscris anterior in Cartea Funciari nr. 65913 Apahida.
Totodatd, prin Hotirdrea nr. 121 din 15.11.2010, emisa de Consiliul Local Apahida, se noteaza faptul ca
imobilul este inregistrat in planul cadastral fara localizare certd din cauza lipsei planului parcelar. Dreptul de
proprietate este intabulat in favoarea Domeniului Privat al Comunei Apahida, in cotd de 1/1, fiind dobéndit
prin lege, in baza Actului Administrativ nr. 206 din 28.11.2012, emis de Consiliul Local al Comunei
Apahida.

In Partea a ITI-a — Sarcini este mentionat ci nu sunt inscrise sarcini, astfel incat imobilul figureaza, la
data emiterii extrasului de carte funciard, liber de ipoteci, privilegii, sechestre sau alte sarcini reale.

in concluzie, extrasul de carte funciari evidentiaza un teren extravilan cu categoria de folosinta
pasune, in suprafatd de 785 mp, situat in UAT Apahida, judetul Cluj, aflat in proprietatea Domeniului Privat
al Comunei Apahida. Imobilul provine din dezmembrarea unui imobil mai mare si este inregistrat in planul
cadastral fara localizare certd, ca urmare a lipsei planului parcelar, nefiind grevat de sarcini la data emiterii
extrasului de carte funciara.

/st
~ | ftate Imobiliara CLU] _ [N, cercre 3?::527 ]
: : dastru sl Publicitate Imo e
’ F? f g!f:gl:ll éj: g:d:stru ,r?l Publicitate Imobillard Cluj-Napoca
% EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

AN A RATIONALL
L

AW £ 2af R )
s - Carte Funclard Nr. 74182 Apahida

A. Partea I Descrierea imobliulul

TEREN Extravilan
Adresa: jud. Cluj v

Nr. JNr. cadaste®l WYY Suprafota® (mp) Observatil / Referinte

ot 785 Teren neimprejmuit;

N e . ;ﬁ?r:h?:gﬁgg;“:‘piami cadastral fara localizare certa datorita lipsel planului

parcel_ar.
¥ B. Partea Ii. Proprietari sl acte
Referinte

fnscrier privitoare Ia dreptul de proprietate 5! alte drepturl reale

33127 / 15/02/2023
Act Administrativ nr, 22, din

07/02/2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA;

ilului arul cadastral

i Cartea funciara 74182 a imobilulut cu num .
Bl ‘Sfillggm}e%z% Apahida, rezultat din dezmembrarea irgggiig!ul cu
numans_cadaers 65913;: ln;crl(si_tl_n d:a::\alg?fﬂ;l;io emis ée Consiliul Local Apahida;
tiv nr. 121 Hotardre din data de, .
- Ai?;?i‘-;gancteazé mentiunea : " Tmobll inregistrat in planul cadastral

B9 |fars locollzare corts dafors lipsel_planuly) an:g ?r';scr'isa prin inchelerea nr. 306945 din 14/11/2018; pozitie

: poz <crisa din CF 65913/Apa ) o
OBSaEggRYs':T}npggsg.;?  Aoahida, inscrisa prin inchelerea nr, 61181 din 24/04/2015;
MR T os Ao 109017 amic de CONS LOCAL AL COM APAHI_DA,

Al




transcrisa din CI 59328/Apanaa, Mtiisd o -
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Act Administrativ_nr. 206, din 28/122012 emis de CONS LOCAL AL COM APAHIDA;

intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de drept Tege , respectiv Al
{otizare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

B4

1) DOMERNIUL PRIVAT Al. COMUNEI APAHIDA
ATI: pozitie transcrisa din a, Inscrisa prin elerea nr.
transcrisa din CF 59328/Apahida, Inscrisa prin incheferea nr. 61181 din 24/04/2015;

pozi
pozitie transcrisa din CF]

57735/Apahlda, inscrisa prin Inchelerea ar. 20013 din 13/02/2014:

C. Partea 1il. SARCINI .
tnscrieri privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
: de garantle 5! sarcinl
NU SUNT
: Carte Funciar3 Nr. 74182 Comuna/Oras/Municipiu:,
Anexa Nr. 1 La Partea | AN
Teren :
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
74182 785 Teren neimpreimuit; -

parcelar.

Imobil inreglstrat In planul cadastrat fara localizare certa datorita lipset planu

* Suprafata este determinata In planul de prolectle Stereo 70.

AR YRR T S TR L

-~ sior oz

e BETALITLINIARE IMOBIE “77 7 L e

e

g__‘ate referitoare la teren

Categorie '

o fnt:;:’int,é i Su?r;a;?ta Tarla parceld Nr. topo Observatii / Referinie
1| pasune  |NU 785 - - -
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1 mente
lil)"\'f';l':glas?l?nglmllor segmentelor sunt obtinute din prolectie In plan.
Punct Punct Lungime segma;}t
tnceput]  sfargit e
1 2 16.604
2 3 20.505
3 4 1.241
4 5 6.202
5 6 11.003
Carte Funciard Nr. 74182 Comuna/Oras/Municiplu: Apahida
Pu Punct| Lunglme segg:?:;
sfarght .
fnceput '57 21.065 %
: LIRS
F 8 17.285 o \
: .n- w1 determinate pianu24 o Stereo 70 §! sunt rotunita 1a 1 milimetru. lyp, lﬂa !
g ot dln&méamuﬁ%amtm&!mlddsdtwhm 1 mitimetru. 2 020:@54

2.2. Date despre zond, oras vecindtdifi

Rominia este localizatd in sud-estul Europei si se intinde pe o suprafatdi de 238.391 km2. Se
invecineazi 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-vesticd a Romaéniei, in regiunea istoricd Transilvania, fiind
parte a Regiunii de dezvoltare Nord-Vest. Este delimitat de judetele Silaj si Maramures la nord, Bistrita-Nisiud
si Mures la est, Alba la sud si Bihor la vest. Municipiul Cluj-Napoca este resedinta administrativi si cel mai
mare oras al judetului.

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

Clujul beneficiazd de o climd continentald moderatd, cu veri célduroase si ierni reci. Regimul
pluviometric este echilibrat pe parcursul anului, favorizdnd atit activitatile agricole, cit si dezvoltarea
economica si turistica.

Reteaua hidrografica a judetului este densd si include raurile Somesul Mic si Somesul Mare, Aries,
Crisul Repede, precum si numerosi afluenti. Lacurile naturale si antropice din judet (ex. Lacul Tarnita, Lacul
Gildu, Lacul Fantanele) sunt utilizate pentru alimentarea cu apa, producerea energiei electrice si activititi
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 situatd in partea central-vesticd a judetului Cluj, in regiunea istorica
Transilvania, Roménia. Se afld la aproximativ 13 km est de municipiul Cluj-Napoca, fiind parte integranti a
zonei metropolitane a acestuia.

Comuna este compusa din opt sate: Apahida (resedinta), Bodrog, Cimpenesti, Corpadea, Dezmir, Pata,
Sannicoara 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 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-continentala, cu veri calde si ierni reci. Precipitatiile sunt moderate si distribuite
relativ uniform pe parcursul anului, favorizand activitatile agricole.

Comuna este traversatd de rul Somesul Mic, care formeaza terase asimetrice pe partea dreaptd a albiei.
Reteaua hidrografica include si afluenti precum Valea Maritorii, Valea Zapodie si Valea Campenesti. In zoni
exista si lacuri naturale si antropice, precum Lacul Feiurdeni 1 si 2, utilizate pentru pisciculturi.
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Economia locala este diversificatd, 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 beneficiaza de o infrastructurd rutierd si feroviard bine dezvoltata. Este traversata de
drumul national DN16, care leaga Cluj-Napoca de Reghin, si de calea feratd Cluj-Napoca — Dej. De asemenea,
Aeroportul International ,,Avram lancu™ Cluj se afla in apropiere, facilitind conexiunile aeriene.

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

2.4. Istoric, incluziind viinzdrile 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

Piata 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 influentatd de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzitor si cumparator si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia fortei de munca, stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumpdrare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobanzii, este
o piatd care nu se autoregleazi ci este afectatd de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi
volatila datoritd unor schimbri rapide in mérimea si structura populatlel)

In cazul de fati, tinand cont de estimrile privind cea mai buna utilizare, piatd se defineste ca plata
proprietdtilor imobiliare de tip rezidential, piata a carei localizare geografici este judetul Cluj, mai precis
comuna Apahida.

3.2. Analiza cererii

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

Cererea pentru un anumit tip de proprietate este influentatd foarte mult atit de atractivitatea sa prin

prisma amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, a accesului, a posibilititilor de parcare etc., cit si
de caracteristicile sale intrinseci: dimensiuni, forma si acces, dotirile cu utilititi, problemele tehnice.
Localitatea Apahida, situata in zona metropolitana 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 (DNIC / E576 si calea ferati Cluj—Apahida).
Cererea este sustinutd de urmitorii factori:
e Dezvoltarea rezidentiala si comerciald acceleratd in zond, ca urmare a presiunii exercitate de extinderea
urband a municipiului Cluj-Napoca.
o Apropierea de Aeroportul International ,,Avram lancu™ si de parcurile industriale Tetarom si Jucu.
» Existenta unei infrastructuri bune: acces rutier si transport in comun citre Cluj-Napoca.
e Solicitarile recurente din partea concesionarilor de terenuri publice in vederea achizitiei dreptului de
proprietate, ca o etapd fireasca in stabilizarea investitiilor private.
Se constaté o cerere moderati spre ridicata pentru terenuri concesionate, in special in randul persoanelor
care doresc si detind 1ntegral dreptul de proprietate asupra imobilelor edificate sau planificate.
In urma analizei de piati am putut observd ci proprietatile similare din lg
tranzactioneaza la un pret cuprins intre 35,00 €/mp, respectiv 40,00 €/mp.

3.3. Analiza ofertei

Oferta de terenuri disponibile pentru vénzare in localitatea Apahida este relativ limif ‘_' 55‘&:&&1 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 privati sunt deja valorificate pentru constructii sau sunt
oferite la preturi ridicate, reflectand apropierea de Cluj-Napoca.

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

v Oferta efectiva este limitata de PUZ-uri sau PUG-uri in curs de actualizare, ceea ce restringe temporar
disponibilitatea unor parcele pentru vinzare imediati.

In concluzie, piata terenurilor din Apahida se caracterizeazd printr-un raport favorabil vanzitorilor
(cererea depégeste oferta), in special pentru loturile care beneficiazi de infrastructuri si reglementari urbanistice
clare. Solicitarea de cumpdrare din partea concesionarului este justificatd prin prisma contextului pietei, dorintei
de stabilitate juridicd si investitionale, dar si prin tendinta generald de transformare a dreptului de folosinti
(superficie/concesiune) in drept de proprietate.
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

4.1. Analiza celei mai bune utilizari — CMBU

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

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

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

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

e cea mai buna utilizare a terenului liber
e cea mai buni utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilititii financiare; CMBU se afla printre utilizarile
care trec aceste condifii 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 utilizdrilor alternative, iar
evaluatorul testeazd fiecare utilizare rezonabila si probabila din punctul de vedere al permisibilitatii
Juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare si profitabilititii maxime.

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

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

2. Posibila Fizic
Avand in vedere destinatia terenului consideram ca pot fi edificate constructii dupi obtineréa autorizatiei de
construire.

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

la un potential castig.

4. Maxim productiva
Tinand cont de 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 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
juridicd 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 piatd (comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directd

» Metode alternative

- Extractia
- Alocarea
» Metodele capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directd: tehnica reziduala a terenului;
- Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare; o
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcelarii si dezvo éﬂ‘n‘m "i?*"‘o

Pe.

Metoda comparatiei directe

Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Comparatia
directd este metoda cea mai utilizatd si preferatd atunci cénd existi date comparabile. Prin aceasti 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 vénzare (motivatia), conditiile pietei (data vanzirii), localizarea, caracteristicile fizice, utilititile
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.

Metoda extractiei

Extractia este o variantd a metodei alocirii in care valoarea terenului este extrasi din pretul de vanzare a
unei proprietiti construite, prin sciderea valorii constructiei, estimatd prin metoda costului de inlocuire net.
Valoarea ramasd reprezintd valoarea terenului. Concluzia asupra valorii obtinuti prin aplicarea acestei metode
nu este, in general, convingitoare, deoarece increderea in metoda extractiei depinde de precizia estimirii
valorilor constructiilor aferente proprietatii, de precizia cu care se estimeaza deprecierea functionald si cea
rezultatd din cauze externe, care se adaugi celei fizice.

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

Metoda alocdrii

Terenurile libere din localitatile urbane cu o dezvoltare imobiliard intensd, pot fi atit de rare, incat
valoare lor sd nu poatd fi estimatd prin comparatie directi. In mod similar, vanzarile de terenuri libere din
mediile rurale indepartate pot fi foarte rare si, ca urmare, datele comparabile pot si nu fie adecvate.

Metoda alocdrii (cunoscuta si ca metoda proportiei) se bazeaza pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei, care afirmd ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localizari. Cand proprietatea
imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se atribuie, in general, mai multa
siguranta. in cazul proprletatllor cu constructii mai vechi, raportul dintre valoarea terenului si valoarea totala a
proprietétii este mai mare,

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

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

Metoda reziduali a terenului
Poate fi utilizatd in estimarea terenului atunci cand nu sunt disponibile date privind parcele similare de
teren liber. Aceastd metodd se bazeazd pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei care se refera la
echilibrul dintre cei patru factori de productie pamantul, capitalul, munca si coordonarea antreprenoriala, adici
teren, capital, fortd de munca si management.
Metoda valorii reziduale poate fi utilizata in estimarea valorii terenului atunci cand:
— valoarea constructiei este cunoscutd sau poate fi estimata cu precizie;
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— venitul net din exploatare anual generat de proprietatea imobiliari este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat;
— pot fi identificate pe piatd ratele de capitalizare atdt pentru teren, cét si pentru constructia aferenti
terenului.

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

Valoarea constructici aferente terenului se estimeaza in ipoteza ci aceasta este noua (nedepreciata fizic
si functional) si reprezintd cea mai buni utilizare a proprietatii. Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul
determind mai intdi care constructie (cea existent sau una ipoteticd) reprezinti cea mai buni utilizare a
amplasamentulm 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 proprictate. Ceea
ce ramane este venitul rezidual atribuibil terenului care, capitalizat cu o ratd de capitalizare extrasi de pe piata,
va conduce la valoarea estimati a terenului.

Valoarea terenului poate fi calculatd atunci cénd existd suficiente date de piatd pentru estimarea valorii
constructiei, a venitului net anticipat din exploatarea proprietatii, cat 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.

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

Metoda capitalizarii rentei funciare

Renta funciara poate fi capitalizata cu o ratd de capitalizare adecvati pentru a estima valoarea de piati a
amplasamentului. Renta funciard 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 folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piatd sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in valoarea
de piatd 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 contractuala corespunde
rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piata, va fi echivalenti cu
valoarea de piafd 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 mcat
evaluatorul trebuie si ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchirierii si
perioada de detinere a proprietatii.

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar doud elemente de baza:

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

calcul NUMALI acea parte din profit care corespunde pdmantului, ca mijloc de productie, NU i
agricol; aceasta parte este de fapt ,,renta”/"arenda”. Se utilizeaza productiile medii pe ultimii 4-5 ani. /
Avind in vedere ca nu existd suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

Metoda analizei parcelirii si dezvoltirii

Analiza parceldrii si dezvoltarii este utilizatd pentru evaluarea terenurilor liber, avand potential de
parcelare si dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Terenul respectiv
trebuie sd 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
fezabild din punct de vedere financiar.

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

Analiza parceldrii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaluiiri in care vanzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vanzirile furnizeazi o indicatie a valorii
mai buna decat un proiect privind parcelarea.

increderea fatd de aceastd metoda este determinata de precizia estimarii randamentului, a ratei de
absorbtie, preturilor de vanzare, costurilor indirecte si pentru servicii.
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Avand in vedere cd nu existd suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

5.1.1. Estimarea valorii terenului prin metoda comparatiei directe

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

Prin aceastd metodad 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,
condifiile de vénzare (motivatia), conditiile pietei (data vanzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilititile
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 i fatada, topografia, localizarea si vederea.

in general, pentru fiecare criteriu de comparatie sunt necesare ajustiri ale preturilor din tranzactiile
comparabile. Marimea ajustarilor depinde de datele disponibile, putdnd fi exprimate in mod absolut (in monedz)
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 ajustdrile aplicate in cadrul abordarii prin
piata trebuie intotdeauna si fie ancorate in piata si trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o formi logica
si usor de nteles.

Metodele de identificare si cuantificare a conditiilor se clasificd 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 proprietatilor 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 proprietéti 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 vinzare a fiecirei

proprietiti 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 evaluarii 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 aleagd cele mai adecvate criterii de comparatie pentru
situatia data. Este util, daca sunt suficiente date, si 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 clasifica in doud categorii:

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

Proprietdtile comparabile utilizate in analizd, pentru terenul intravilan inscris in C.F. 74182 sunt
prezentate mai jos:

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
UAT Apabhida, loc.
L talizare Apahida, str. Orizontului, Com. Apahifia, zona Zona Tal{l Com. Apahida,
nr. 27, zona BOROM, str. Britianu Maierului zona Ciurgiu
parcela 61, jud. Clyj
Suprafati 785 mp 2.800 mp 2.900 mp 3.300 mp
Pret vinzare (€/mp) 35.00 euro/mp 35.00 euro/mp 40,00 euro/mp
it Elemente specifice tranzactiondrii
Drepturi de propri PVALUATD Deplin Deplin Deplin Deplin
Restrictii legale %% Concesiune Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de finafifiire A > Normale Independent Independent Independent
Conditii de vingiie VISIA Nepdrtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
A\ ] i
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S.C. EXPERTUS S.R.L. Timisoara

Conditii de piati 15.07 2026 [ iul..26 l iul..26 | iun..26
Elemente specifice proprietitii
UAT Apahida, loc.
Locallziie Apahida, str. Orizontului, Com. Apahida, zona Zona Taul Com. Apahida,
nr. 27, zona BOROM, str. Bratianu Maierului zona Ciurgau
parcela 61, jud. Clyj
Caracteristici fizice
Suprafata 785 mp 2.800 mp 2.900 mp 3.300 mp
Intravilan (2.545
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii mp) + Extravilan Similar Similar
(255 mp)
Amenajiiri exterioare (striizi) Drum pietruit Similar Similar Similar
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Utilitiiti disponibile Utilitdtile zonei Similar Similar Similar
Deschidere (front stradal) 40,41 ml 19,00 ml Da 12,00 ml
Teren liber/construit 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 evalurii.

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 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 ajustari, negative tuturor comparabilelor intrucat
Restrictii legale R concesionarul plét-e$t.e o taxd in l?aza unui contract semnat cu
concedentul, astfel limiteazi semnificativ dreptul de dispozitie al
titularului.
Conditii de finantare Normale Conditiile de finantare sunt normale, nu se impun ajustiri.

Conditii de vinzare

Nepartinitoare

Conditii de vénzare similare - pentru acest element de comparatie
nu se impun ajustri.

Conditii de piati 15.07 2026 Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul
Elemente specifice proprietitii
UAT Apahida, loc.
Tocsliave Apahida, str. Orizontului, S-au aplicat ajustari, negative tuturor comparabilelor pentru
nr. 27, zona BOROM, localizare.
parcela 61, jud. Cluj
Caracteristici fizice
Suprafata 785 mp S-au aplicat ajustari, pozitive tuturor comparabilelor pentru
suprafati,
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii S-au aplicat ajustari, pozrttl;!fcﬁgrlrgarabllel 1 peatru uiilizarea

Amenajiri exterioare (striizi)

Drum pietruit

Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul

Topografie /Relief

Specific zonei

Nu s-au aplicat ajustiiri, nu este cazul

Utilititi disponibile

Utilitatile zonei

Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul

Deschidere (front stradal)

40,41 ml

Nu s-au aplicat ajustiiri, nu este cazul

Teren liber/construit

Liber

Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul

Ajustarea totala brutd cea mai mici este la comparabila

2, astfel ca valoarea ajustatd rezultatd la

aceastd comparabila este valoarea de piata pentru acest imobil, respectiv de 26,60 euro/mp, echivalentul a

139,53 lei/mp.

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

k regim de concesiune,
In astfel de cazuri, dreptul de

proprietate asupra terenului apartine unitatii administrativ-teritoriale comuna Apahida, iar concesionarul
beneficiazi doar de un drept de folosintd temporar, reglementat printr-un contract de concesiune. Acest

regim juridic reduce atractivitatea terenului pe piata libera, afecteazi posibilitatea de valorifica
completd si limiteaza sever potentialul de tranzactionare, fiind supus conditiilor i

concedenta.

Metodologia de calcul si valorile estimate se regasesc in anexa la prezentul rapo

- economica

ﬁw&tgﬁea
%’ .\

A
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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 ca
datele disponibile, tehnicile analitice, rafionamentele si logica aplicate au condus la judeciti consistente. Pentru
estimarea valorii de piatd a terenurilor am aplicat abordarea prin piatd, in urma cireia am obtinut urmatoarele
valori:

Concesionar: POP CALIN CRISTIAN

Nr. ; A ; Suprafati | Euro | Lei/ ‘an’oar'e de 7 .Valoar‘e e "
i Denumire bun imobil (mp) : / mip mp piatd estimatd | piati estimatd
totald (euro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 74182, situat in UAT 5
1 Apahida: loc. Apahida, str. Orizontului, nr. 27, 785mp | 26,60 | 139,53 AN Rl
zona BOROM, parcela 61, jud. Clyj
TOTAL 785 mp - - 20.900 € 109.500 lei

Criteriile de analiza 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 proprietatii subiect.

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

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

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

In urma analizarii, valorilor obtinute in prezentul raport de evaluare prin prisma celor prezentate in
subcapitolul precedent si in capitolul referitor la analiza pietei imobiliare, dar si in criteriilor de analiza, a
rezultatelor in opinia evaluatorului, valoarea de piati estimatii a proprietitilor imobiliare este prezentata
mai jos:

Concesionar: POP CALIN CRISTIAN

Nr. ; ? . Suprafati | Furo | Lei/ _Vafocrrfe de o .Vafoarfe de i
o Denumire bun imobil (mp) e P piatd estimatd | piatd estimatd
’ P P P | " totald (euro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 74182, situat in UAT
! Apahida, loc. Apahida, str. Orizontului, nr. 27, HSmp 126,60 | 159,53 20200 109500
zona BOROM, parcela 61, jud. Cluj
TOTAL 785 mp - - 20.900 € 109.500 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. Timisoara

ANEXE

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

Cerere din partea concesionarului nr. 24587 din 03.07 2026 pentru POP CALIN CRISTIAN;
Extrasul de carte funciara nr. 74182 Apahida;

Act aditional nr. 2 din 23.06 2026;

Act aditional nr. | din 17.10 2005;

Contractul de concesiune nr. 16524 din 09.12 2003;

Proces Verbal de receptie la termen a lucrarilor nr. 84/19405 din 23.09 2014;

Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 19405/137 din 23.09 2014;

Fotografii;
Ortofotoplanse;
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Metoda comparatici directe UAT Apahida, loc. Apahida, str.

Orizontului, nr. 27, zona BOROM, parcela 61, jud. Cluj - teren intravilan - C.F.

74182 Apahida

Justificare ajustare

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

Suprafati 785 mp 2.800 mp 2.900 mp 3.300 mp

Pret ofertii (€/mp) 35,00 euro/mp 35,00 euro/mp 40,00 euro/mp

Marja de negociere € 2€ 2¢€ 6E

Marja de negociere % 5% 5% 15%

Pret viinzare (€/mp) 33,08 € 33,08 € 34,00 €
El specifice t tiondrii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Deplin

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0.00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul

Pref ajustat (€) 33,08 € 33,08 € 34,00 €

Restrictii legale Concesiune Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Valoarea ajustarii % -20% -20% -20%

Valoarea ajustarii € -6,78 -6,78 -6,97

limiteaza semnificativ dreptul de dispozifie al titularului,

S-au aplicat ajustéri, negative mturor comparabilelor intrucdt concesionarul platesie o taxd in baza unui contract semnat cu concedentul, astfel

Pref ajustat (€) 26,30 € 26,30 € 27,03 €
Conditii de finantare Normale Independent Independent Independent

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Pret ajustat (€) 26,30 € 26,30 € 27,03 €
Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustirii € 0,00 0,00 0,00

LSustificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, hu este ca=ul

Pret ajustat (€) 26,30 € 26,30 € 27,03 €
Conditii de piata 15.07 2026 iul.-26 iul.-26 iun.-26

Valoarea ajustirii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00

Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este cazul

Pret ajustat (€) 26,30 € 26,30 € 27,03 €

Elemente specifice proprietatii

UAT Apahida, loc. Apahida, str.

Valoarea de piati totali

Localizare Orizontului, nr. 27, zona BOROM, Com. Apahida, zona str. Briitianu Zona Taul Maierului Com. Apahida, zona Ciurgiiu
parcela 61, jud. Cluj
Valoarea ajustirii % -1% -5% -1%
Valoarea ajustarii € -1,89 -1,32 -2,02
Justificare ajustare S-au aplicat ajusiari, negative tiror comparabilelor pentru localizare.
Pret ajustat (€) 24,41 € 2499€ 25,01 €
Caracteristici fizice
Suprafata 785 mp 2.800 mp 2.900 mp 3.300 mp
Valoarea ajustarii % 7% 7% 7%
Valoarea ajustarii € 1,59 1,62 1,63
Justificare ajustare S-au aplicat ajustari, pozitive turor comparabilelor pentru suprafaa.
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Tntravilan (2'(52‘;55 1::[1;))+ Extravitan Similar Similar
Valoarea ajustarii % 3% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,61 0,00 0,00
Justificare ajustare S-au aplicat ajustari, pozitive comparabilei | pentru utilizarea terenului.
Amenajiri exterioare (strizi) Drum pietruit Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0.00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustari, nu este caznl
Topografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarij € 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 ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat ajustcri, nu este cazul
Deschidere (front stradal) 40,41 ml 19,00 ml Da 12,00 mi
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nu s-au aplicat afustdri, nu este cozul
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 aplicat ajustari, nu este cazul
Ajlls!tffe ulem-elemenrefe specifice 030 € 031¢€ 040 €
\proprietitii
Pref ajustat (€) 26,60 € 26,60 € 26,60 €
Ajustare totala neti absoluta € 6,47 -0,47 -7,37
Ajustare totala neta absoluta % -19.57% -19,56% -21,66%
Ajustare totald bruta absoluti € 10,87 9,72 10,62
Ajustare totala brutii absoluta % 32.86% 29,38% 31,23%
Numar ajustan 4,00 3,00 3,00
/Total ajustare bruta cea mai mica - comparabila 2
s R 26,60 euro/mp
Valoarea de piati estimati pe mp 139,53 lei/mp
20.900,00 €

109.500,00 lei




Comparabila 1

publi’4.ro B2 comumes O B
Teate judelele ¥ Toate categonile » n

Teren constructii Apahida, acces drum, §7 000 EUR

panorama superba 35 EUR/m? M

¥ Gl Apahids  § ezl Valabdl din 7/14/2026 2 4218 B

Welt Imobiliare Romimo

Vezi toate anunturile
0376441011

Contacteazd vanzdtorul
Muyme*

Numdr de ejefon”

o Te rugdm sa completez: toate campunie
obiigatori

Buna, md intereseaza oferta
dumneavoastrd Mai este valahilg?

Caractere ramase. 2939
¥ adaugé fisier ?

Autorul anuntului va primi datele tale
pentru a permite comunicarea,

Specificatii
Suprafata terenului 2800 m?
Cod de identificare P3S3773
Numar fronturi 1
Amenajare strazi Asfaltate, lluminat stradal, Mijloace de transport in comun

Utilitati generale Curent, Apa, Canalizare Gaz



Descriere

Welt Imobiliare va propune spre vanzare un teren intravilan situat pe strada Bratianu
din Apahida, intr-o zona rezidentiala in dezvoltare, unde exista deja constructii noi in
imediata vecinatate.

Terenul are o suprafata totala de 2.800 mp, cu front la strada de 19 ml si o lungime de
aproximativ 188 m. Din suprafata totala, 2.545 mp se afla in intravilan, iar partea din
spate a terenului, de 255 mp, este situata in extravilan.

Proprietatea dispune de certificat de urbanism care confirma posibilitatea dezvoltarii
de locuinte si functiuni complementare, conform reglementarilor urbanistice ale zonei.

Conform PUG Apahida, terenul este incadrat in-
UTR Lp2 - zona de locuinte si functiuni complementare.

Indicatori urbanistici:

POT maxim: 35%

CUT maxim: 0,7

Regim maxim de inaltime: S(D)+P+2
Suprafete minime pentru parcelare:
450 mp pentru locuinte unifamiliale
800 mp pentru locuinte cuplate

Terenul beneficiaza de toate utilitatile disponibile langa parcela.
in fata terenului, la strada (nu pe proprietate), se afla un stalp de inalta tensiune
Acesta genereaza un culoar de protectie in proximitatea drumului insa constructiile
pot fi amplasate in interiorul terenului, respectand distantele de siguranta stabilite prin
avizele operatorului de retea, ceea ce lasa in continuare o suprafata generoasa
pentru dezvoltare in multe situatii, aceasta zona de protectie este utilizata pentru
amenajari verzi, parcari sau accese.

Prezenta constructiilor noi in imediata vecinatate confirmé potentialul rezidential al
zonei si dinamica dezvoltarii acesteia.



Proprietatea reprezinta o oportunitate buna atat pentru dezvoltatori, cat si pentru
persoane care doresc sa realizeze un proiect rezidential intr-o zona aflata in
expansiune, la doar cateva minute de Cluj-Napoca

Pentru mai multe informatii sau pentru programarea unei vizionari va invitam sa ne
contactati.

ID anunt 1781011604

P Vezi detalii pe romimo.ro

@& Vizualizdri; 53

3 Raporteazd
https://www.publizél.ro/anunturi/imobiIiare/de~vanzare/terenuri/teren—

intravilan/anunt/teren-constructii-a pahida-acces-drum-panorama-
superba/84eh59 15f4eg7f342g996i61h50fg9gi.html




Comparabila 2

f’On’JI‘mO.!"O Contul mey O Agentn imobihiare + Admlgﬁlmunf
OO © Teiefon vabdat
Teren de vanzare 101 500 EUR

Vatabil i 7:41R08

negociabil
apansia 9 Yeu ZU06 10 46 43 AM

Georgiana Dobocan
Specificatii Vezi toate anunturile

. 0724986542
Descriere

Vand teren in Apahida, jud. Cluj, in zona Taul Maierului,cu o suprafata de 2900m2,
Pret 35 EUR m2, negociabil Contacteaza vanzatorul

ID anunt: 1683128794 i
Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoastrta Mai este valabila?
& Vizualizari: 384
Caractere ramase: 2939
% Adaugd fisier 2

0724986542

https://www. romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/teren uri/teren-
intravilan/anunt/teren-de-vanzare/7d5hi79h7i1i75 76152i1h6e9i61ff08.html

P Raporteazd




Comparabila 3

f@ﬂ?imo. ro Contul meu O ST+ Adaugd anunt
Q<
Teren intravilan de vanzare - Apahida, zona 132 000 EUR Gﬂ
Ciurgau , Suprafata 3300 mp 40 EUR/m?

Marius Olar

Vezi toate anunturile

Specificatii 0727832615

Suprafata terenului 3300 m?

Contacteaza vanzdtorul

Descriere Buna, ma intereseaza oferta
. . . . . dumneavoasira Mai este valabila?
Vand teren intravilan cu suprafata totala de 3300 mp situat in comuna Apahida , zona

Ciurgau. Caractere ramase: 2939

% Adougd figier 2
Caractristici : - Suprafata totala 3300 mp ] AR

- Front la strada 12 m m
- Utilitati la drum : curent apa, gaz , canalizare

- Intravilan

- Teren drept, accesibil din strada

Pret : 40 euro mp , negociabil

Total : 132.000 euro

Informatii ia :

ID anunt: 1781625284

® Vizualizdri; 17

2 Raporteaza

https://www.romimo.ro/anunturi/imobi[iare/de—vanzare/terenuri/teren-intraviia n/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-a pahida-zona-ciurgau-suprafata-3300-
mp/gf?dg4i549d478i9e097g7d53d198iff.htmf
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: : EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

# Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard CLUJ
A Blroul de Cadastru si Publicitate Imobillaré Cluj-Napoca

ATENT TR RATINNALA

L isini LAKS .
- Carte Funclar3 Nr. 74182 Apahida

A. Partea |. Descrierea Imobliulul
TEREN Extravilan

. cerere | 33127

Zlua 15

Luna 02

Anul 2023

PENTRU INFORMARE l |

ki

Cod verificare

Adresa: jud. Cluj

Nr. {Nr. cadastrai Nr. " i
ol topogratic | Suprefals (mp) Observatil / Referinte
Al 74182 785 Teren nelmprej_muit;
Teren nelmprejmult;
. < .. |imobil inregistrat in planul cadastral fara localizare certa datorlta lipsel planului
" |parcelar.

¥ B. Partea Il. Proprletari gi acte

fnscrierl privitoare Ia dreptul de proprietate sl alte drepturi reale

Referinte

33127 / 15/02/2023

T JUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA;

Act Administrativ nr, 22, din 07/02/2023 emis de CONS
Se Infinteaza cartea funciara 4182 a imobilulul cu numarul cadastral
g1 {74182 / UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu

Al

numarul cadastral 65913 inscrls in cartea funclara 65913;

ta de, din 15/11/2010 emis de Consiliul Local Apahida;
Al

Act Administrativ nr. 121 Hot&rare din da

Apol se noteaza mentiunea : " Imobil nregistrat in planul cadastral

I

B3 Jsara localizare certd datoritd lipsei planului parcelar °.
OBSERVATII: pozitle transcrisa din CF 65013/Apahida, Inscrisa prin Inchelerea nr. 506045 din 14711/2018; pozitie

transcrisa din CF 59328/Apahida inscrisa prin_incheierea nr. 61 181 din 24/04/2015;

Act Administrativ nr. 206, din 28/1142012 ermis de CONS LOCAL AL COM APAHIDA;

Al

Intabulare, drept de PROPRIETATE cu Titly de drept lege , respeciiv

B4 lotizare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1)} DOMENIUL PRIVAT AL COMUNEI APAHIDA
BSERVATH: pozitie transcrisa din F 65013/Apahida, Inscrisa prin inche
scrisa din CF 59328/Apahida, inscrisa prin incheierea nr. 61181 di

Eres nr. 208945 din 14/11/2018; pozitie
n 24/04/2015; pozitie transcrisa din CF|

tran
57735/Apahida, inscrisa_prin Inchelerea nr, 20013 din_13/02/2014;
Partea lIl. SARCINI .

C.
inscrierl privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
< de garantle sl sarcinl
NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legli Nr, 677/2001.

Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-jine la adresa epay.ancphme

Formular versiunea 1.2




Carte Funciard Nr. 74182 Comuna/Oras/Municipil; |

Anexa Nr. 1 La Parteal N
Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* : Obhservatii / Referine
Teren neimprejmuit; -
74182 785 lanul cadastral fara localizare certa #atorita lipsei planu

Imobli inreglistrat In p

parcelar.

* Suprafata este 0

e

eterminata In planul de prolectie Stereo 70.
- DETALI LINIARE IMOBIL *

]

Date referitoare la teren

Document care contine data cu caracter personai, protejate de prevede.

Lt ggf:gﬁ;f ks Sug?;?ta Tarla parceld | Nr.topo " Observatii / Referinte
1| pasune: |NU 785 - - -
Ltungime Segmente
1) Valerile lunglmilor segmentelor sunt obtinute din pmlectle tn plan.
Punct! Punct Lungime segment
fnceput sfargit = (m})
-1 2 16.604
2 3 20.506
3 4 1.241
4 5 6.202
5 6 11.003

rile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2din 3

Extrase pentru Informare on-line 1a adresa epay.ancpl.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 74182 Comuna/Oras/Municipiu; Apahida

Punct Punct| . Lunglme segment

inceput]  sfarglt ¢ (m)

6 7 - 21.965

7 ) 8l . 17.295

8 1 24,393
prolectie Stereo 70 ¢l sunt rotunjite la 1 milimetru,

¥ Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de

wiek Pistanta dintre puncte este formath din segmente cumulate ce sunt mal micl dect valoarea 1 milimetru.

Certific ci prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, 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 sl 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 imoblliara cu codul nr, 222,

Data solutionaril, Asistent Registrator, Referent,
24-02-2023 ~ ANA-RAHELA PRODAN
Data eliberarii, SR
A B {parafa sl semnatura) {parafa sl semnatura)
3
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederfle Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
Formular versiunea 1.1

Exirase pentiu informare on-line 1a adresa epay.ancphro



COMUNA APAHIDA
Apahida, str. Libertdtii, 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.21751/ 23.06.2026

ACT ADITIONAL nr. 2 /23.06.2026 LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE NR. 16524/09.12.2003

ART.I Capitolul 1. PARTI CONTRACTANTE:

Consiliul Local al comunei Apahida, cu sediul in comuna Apahida, str. Libertdii, nr.122, judetul Cluj,
reprezentatd prin Ionel Fiircas; avind functia de primar, in calitate de concedent,

Pop Ciilin cu domiciliul loc. Zaldu, bd. Mihai Viteazul nr.78, jud. Silaj, avand carte de identitate seria HC
0429933 eliberat de Politia.Zalau, Ja data de 16:11:1998, avand CNP 1741103312971, in calitate de cesionar

Avdnd in vedere cererea nr.21751/11.06.2026, extrasul de carte funciara pentru informare nr: 74182 Apahida,
<copia gotului de identitate, controctul de concesiune ny 16524/09.12,2003, 5-q incheiat prezentul act aditional:

ART. IL Cap.L. PARTI CONTRACTANTE, se modifich §i va avea urmatorul cuprins:

Incheiat intre Comuna Apahida, cu sedinl In comuna Apahida, str. Libertiti, nr,122, judeful Cluj, CF
4485243, TEL: 0264-231777, 231797, 231322, FAX: 0264-231475, reprezentatd prin Belce Ramona Cristina,
avéand functia de primar, n calitate de concedent, pe de o parte, si

Pop Ciilin -Cristian cu domiciliul in sat Apahida, str. Orizontului nr.27, com. Apahida, jud. Cluj, avand carte
de identitate seria CJ1028612 eliberata de SPCIEP Cluj, la data de 30.10.2024, avand CNP 1741103312971, in
calitate de cesionar % .

ART. HI. Art.1(1) al Cap. II. OBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE, se modifici §i va avea
urmatorul cuprins:

Art.1 Obiectul contractului de concesiune este o suprafata teren de 785 mp, inscrisa in Cartea Funciara nr.
74182 Apahida, cu nr. cadastral nou format 74182, teren situat in Comuna Apahida, satul Apahida, jud.Cluj, in
locul numit Borom, lotul nr. 61, pentru construirea unei case, in conformitate cu obiectivele concedentului i in
conditiile Legii nr. 50/1991.

ART.IV Celelalte prevederi contractuale raman neschimbate.

Prezentul act aditional a fost incheiat in dous exemplare originale, cte unul pentru fiecare parte.

CONCESIONAR
Pop Cilin -Cristian

/

CONCEDENT [/ &

Comuna Apahi %.ﬂﬁ

Primar N s 24
- Belce Ramona Cristina _ - 2%

LA D

Secretar general
¢j. Bucur Anca Florina

Compartiment Juridic

cj. Alba Ra%




ACT ADITIONAL
Nr_ /. din_ /L 00

LA
CONTRACTUL DE CONCESIUNE
NR. DIN g2 /2. Adas

Incheiat intre _
Consilinl Local al comunei Apahida ,cu sediul In comuna Apahida

,str.Libertdtii, nr.122, judetul Cluj, telefonffax 0264/231.777, 231797, cod fiscal

© 4485243, reprezentatd prin IONEL FARCAS, avénd funcia de PRIMAR , in calitate de

concedent,pe de o parte - ~ .
Si U

D-na/dl. - %}D 8”24 V4 domiciliat in localitatea

: 4 str. &1 /4 it N . Bl ___Sc____

Ap. Judetl [ 4/AF  carte de identitate (pasaport - *BI) seria #C -
eliberat de Politia Sed?2/ . la data de

" Eﬂé’im—c ifat cesi de alt art
L G o e e s e i fr

5-8 incheiat prezentul act aditional la Contractul de Concesitne nr.
PARCELA _&). ZONA _ A0/

ART. L
1La CapIPTERMENUL” art.2 va avea urmatorul cuprins:
Durata concesiunii este de 49 de ani, éu posibilitatea de prelungire , pentru

o perioada egala cu cel majt jumatate din durata initiala ( pe durata existentei

constructiei), incepand cu data incheierii contractulpi de concesiune si a incheierii
procesului verbal de predare a amplasamentului sau pana la transformarea contractului de
concesiune in contract de vanzare-cumparare, in cazul in care situatia juridical a
proprietatiii asupra terenului o va permite, dupa plata integrala a pretului terenulni
concesionat. '

2.La Cap. IV “PRETUL CONCESIUNII” art. 3 va avea urmatorul cuprins:

Redeventa este de & O lei/mp, respectiv N/ AR
( ._ﬁdz? J7 _ RON), adica E. ; @ . EURO, la cursul BNR din ziua incheierii
contractufni de concesiune plafita annualfintegral, in maxim 25 de ani, conform
Contractului de concesiune. Suma se plateste in lei, la cursul BNR din ziua platii, pentru
plata auala inainte de expirarea termenului de 1 an de Ia plata anterioara.

3. La Cap.V. “PLATA REDEVENTEI art 4(1) va avea urmatorul cuprins:
Plata redeventei se face la caseria concedentului, cu prezentarea dovezii la
Directia Economica, Compartiment Contracte, pentru luares in evidenta.

4La Cap.VIL."DREPTURILE PARTILOR” subcapitolul “Drepturile concedentului” se va
introduce la art.6 un alineat nou (3), care va avea urmatorul Cuprins: :




ROMANIA, JUDETUL CLUJ

. PRIMARIA COMUNEI APAHIDA
STR.LIBERTATII, NR.98
TEL./FA%%— 231777, 231797, 231322
NR. & 2<7) 09 /A3

CONTRACT DE CONCESIUNE

LPARTI CONTRACTANTE

Incheiat fntre Consiliul Local al comunei Apahlda; reprezentatdi prin Ionel
Fiarcag, avind functia de primar, in calitate de concedent, pe de o parte, :

Si e

POP CALIN domiciliat in ZALAU, str. BD. MIHAI VITEAZUL nr, 78 BL. A
38/25, jud. SALAJ, carte de identitate seria HC nr. 420933, eliberat de POL. ZALAU la data de
16.11.98, in calitate’de concesionar, pe de alti parte

La data de la sediul concedentului din Apahida, strLibertitii, or.98, jud.Cluj,
cod 3411, in temeiul Legii nr.453/2001 pentru modificarea §i completarea Legii nr.50/1991,
privind autorizarea executdrii constructiilor gi unele misuri pentru realizarea locnintelor, Legii
ar.219/1998 privind regimul concesiunilor si a Hotérdrii nr.27/25.10.2001 a Consiliului Local al
comunei Apahida, de aprobare a concesionirii, $-a ncheiat prezentul contract de concesiune.

ILOBIECTUL CONTRACTULUI DE CONCESIUNE

Art.1.(1) Obiectul contractului de concesiune este.o suprafatd de 785 mp-teren
situat n comuna Apahida, satul APAHIDA, str. , fn., in locyl numit BOROM , conform
planului de situatie anexat, pentru construirea de casi, in conformitate ou obiectivele
concedentului §i in. conditiile Pégii nr.453/2001 pentru modificarea $i completarea Legii
ar.50/1991. ‘

IL.TERMENUL

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

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

IV.PRETUL CONCESIUNII (REDEVENTA)

Art.3.(1) Preful concesiunii este de 65.000 lei/mp, respectiv 51.025.000 lei, adici
1595 $ la cursul BNR. din zua incheierii procesului-verbal de adjudecare, platita
anual/semestrial/trimestrial/imar, In maxim 25 ani, conform caietulni de sarcini. Suma se
pliteste in lei, la cursul BNR din ziua plifii, pin la 30 junie a fiecdrui an pentru plata
semestriald, trimestrial se face péni la data de 15 a ultimei luni din trimestru, iar plata lunard
pénd in ultima zi din luna respectivi.




3

(11) in cazul in care concesionarul sesizeazi existenta sau posibilitatea existentei
unei cauze de-naturdl s3 conduci la imposibilitatea exploatam obiectivului, va notifica de indati
acest fapt concedentului in vederea lurii misurilor ce se impun pentru asigurarea continuitatii
activitagii.

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

Obligatiile concedentului

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

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

(3) Concedentul este obligat si notifice concesionarului aparitia oriciror
imprejurdri de naturd si aduca atmgere drepturilor concesionarului.

VILINCETAREA CONTRACTULUI DE CONCESIUNE
Art,9(1) Prezentul contract de concesiune inceteazi in urmitoarele situatii:

a)In cazul in care concesionarul nu achiti redevenfa pentru o permadé mai mare
de 1 an de zile, prin rezilierea unilaterald de clitre concedent.

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

c)in cazl nerespectirii obhgatulor contractuale de citre concesionar, prin
rezilierea, cu plata unei despiigubiri In sarcina concesionarului.

d)In cazul nerespectirii obhgamle contractuale de citre concedent prin reziliere,
cu restituirea sumelor incasate de la concesionar, fird penalititi.

¢)La disparitia, dintr-o cauzi deo for{# majori, a bunului concesionat sau in cazul
imposibilitatii obiective a conoesnonamlul de a-l exploata, prin renuntare, firi plata unei
despagubiri.

fiin cazul fn 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, firi daune.

g)Prin transformarea contractului de concesiune in contract de vénzare —

cumpirare, in cazul in care situatia juridici a proprietitii asupra terenului o va penmte dupi

* plata integrali a prefului terenului concesionat. -

h)Alte cauze de incetare a contracmlul de concesionare, fari 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 plati de concedent, dupi evaluare.

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

VHLCLAUZE 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. LIBERTATIH Nr. 122

Tel. 0264-231777

Nr. 19405 / 137 din 23.09.2014

CERTIFICAT DE ATESTARE
a edificarii constructiilor

Urmare a cererii inregistrate cu numarul de mai sus de catre: POP CALIN
CRISTIAN, CNP, 1741103312971, se cerlifica de noi ca pe terenul intravilan in
suprafata de 785 mp, cu categorie de folosinta curti constructii, teren concesionat,

contract de concesiune 16524/09.12.2003, situat in comuna Apahida, satul

APAHIDA, strada ORIZONTULUI, Nr. 27, zona BOROM, parcela nr. 61, este edificata
constructia descrisa dupa cum urmeaza: -

CASA FAMILIALA, construita in perioada 2006-2014, cu regim de inaltime
P+M, pe fundatii continue din beton armat, pereti din zidarie de BCA, plansee din beton
armat, acoperis tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla, compusa din:

Parter: terasa; livingroom; hol+casa scafii; camara, bucatarie si baie;

Mansarda: hol + casa scarii, 3 dormitoare, baie siterasa.- ~ -~ -~ -~ - - -

Cladirea detine _Certificatul de performanta energetica seria UA nr. 01404 0455
din 30.08.2014.

Edificarea constructiei a*fost realizata in baza Autorizatiei de construire nr. 20
din 01.02.2006 si a Procesului verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 84 /
19405 din 23.09.2014.

Prezentul certificat s-a eliberat pentru inscrierea constructiilor in Cartea Funciara,
in conditiile art. 55 alin. (1) din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1 996,
republicata.

... " SECRETAR

By =Ky

GRIGORE FATI « % +Jr, ALEXANDRU DAV]
SEF SERVICIU URBANISM B “"“‘ .
Ing. IULIU MIRZA
Intocmit:
CC2ex

o




%

TITULAR/INVESTITOR PRIMAR
POP CALIN CRISTIAN, CNP 1741103312971 o . L

e

GRIGORE FATI

APAHIDA, str. Orizontului, nr.27

PROCES VERBAL DE RECEPTIE LA TERMINAREA LUCRARILOR -

Nr. 84/19405 din 23.09.2014

Privind lucrarea de construire LOCUINTA UNIFAMILIALA executat in cadrul
contractulul Nr. REGIE PROPRIE din . BRSO 151+ )15 111 81111 | < SO si

............. pentru lucrarile de constrmrc LOCUINTA UNIFAMILIALA in comuna

Apahnda, localitatea APAHIDA, strada ORIZONTULUI Nr. 27, zona BOROM, parcela 61, pe
terenul in suprafata de 785 mp.

L

2+

Lucrarile au fost executate in baza Autorizatiilor de construire Nr, 20 din 01.02.2006,
emise de Primaria comunei Apahida.
Comisia de receptie si-a desfasurat activitatea i in intervalul 23.09. 2014, fiind formata
din:

COSMA COSMIN IOAN in calitate de delegat al administratiei publice locale
Au mai paticipat la receptie:

POP CALIN CRISTIAN in calitate de investifor ... - oo ool e

Comisia de receptie, in urma constatarilor facute propune: admiterea recephm
Comisia de receptie ssecomanda urmatoarele: luarea in folosinta si declararea
constructiei la Serviciul de Impozite si Taxe locale si Registrul Agricol, ale Primariei
comunei Apahida.

Prezentul Proces Verbal, contine una fila, cu un total de una file, a fost incheiat astazi
23.09.2014 Ia sediul Primariei Apahida, in 2 exemplare.

Comisia de receptie o
Investitor: : D

. ‘
POP CALIN CRISTIAN Q(

Delegat al administratiei publice locale

COSMA COSMIN JOAN /)t/"







W

JUDETUL CLUJ
COMUMA APAL f;\ _
CATRE, INREGISTRAT LA NR { ﬁﬂ-’
lZIua .. . LUNA

Priméria comunei Apahida 03 TUL 2076

str... Oy »27()/‘1/;’77 O:L:-' =

JudC‘Wj ............ , avand CI sena...g..?.. nr.?.l?.) ..... C/V , prin prezenta

solicit aprobare cmnpa /r terenulul concesionat in baza contractulm de
concesiune nr....LK752447 £ &7 (2. 2802

Anexez: - copie CI,

- copie CF ( carte funciari) ,

copie confract de concesiune,

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

- poze casa.

e Ll b,
1

- N /:: 2 e
V=t m (D ~ 7 1y
Nr. telefon.........:.{/ e /.- 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 atribuiiilor legale ale institugiei.

Am luat la cunostinti ¢ informatiile din cererea depusa si din actele anexate la aceasta, vor fi prelucrate de
Primdria 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.

T T
L b
) o~ A N/
. YA } s "Q = . ~. -
Data: (DA (O, UL} Semnitura: s









ROMANIA, JUDETUL CLUJ
COMUNA APAHIDA

Str. LIBERTATII Nr. 122

Tel. 0264-231777, Fax. 0264-231475
Nr. 25865 din 14.07.2026

COMANDA NR. 17
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 24557/03.07.2026 POP CALIN CRISTIAN BUC
Intocmit,

Ing. Mariana Mirela Muntean




1.500
¥ Anulzboruk ortofoto: 2024
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