ROMANIA

JUDETUL CLUJ
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI APAHIDA

HOTARARE
Nr. 142/ 30.07.2026
privind insusirea raportului de evaluare pentru un teren concesionat, apartinind domeniului
privat al Comunei Apahida, si aprobarea vinzirii acestora

Consiliul Local al comunei Apahida, judetul Cluj, intrunit in sedinti ordinara la data de 30.07.2026
Analizand: proiect de hotdrdre privind insusivea raporiului de evaluare pentru un teren concesiona,
apartindnd domeniului privat al Comunei Apahida, si aprobarea vanzdrii 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 Primiria 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,
Vizénd avizele comisiei pentru agriculturd, amenajarea teritoriului si urbanism, ale comisiei pentru
activitati economico-financiare si ale comisiei juridice.
in baza prevederilor
Art. 120 alin. (1) si art. 121 alin. (1) si (2) din Constitutia Romaniei, republicati;
— Art. 3 si art. 4 din Carta europeand a autonomiei locale, adoptatd la Strasbourg la 15 octombrie
1985, ratificata prin Legea nr. 199/1997;
— Art. 7 alin. (2), art. 859 alin. (2), art. 1650 si art. 1657 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil,
republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare;
— Art. 354, art. 355, art. 363 si art. 364 alin. (1) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificérile si completarile ulterioare;
Luénd in considerare dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativa la elaborarea
actelor normative republicatd, cu modificarile si completirile ulterioare;
in temeiul art. 129 alin. (2) lit. c) si alin. (6) lit. b), coroborat cu art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul admlmstrativ cu modificarile si completarile ulterioare,
Fiind indeplinite prevederile art. 133 alin. (1), art. 134 alin. (1) lit. a), art. 136 alin. (1) si (8) si art. 139 alin.
(2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si completarile ulterloare
In temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completdrile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se Insuseste Raportul de evaluare nr. 194/15.07.2026, intocmit de EXPERTUS S.R.L., prin evaluator
autorizat ing. Grédinaru Nicoleta, inregistrat la Primdria comunei Apahida sub nr. 26107/15.07.2026,
prevédzut in Anexa nr. 2 la prezenta hotdrare. Raspunderea juridica privind corectitudinea stabilirii valorii de
piata revine exclusiv evaluatorului autorizat.

Art. 2. Se aprobd vénzarea terenului aflat in domeniul privat al comunei Apahida, detinut in prezent in regim
de concesiune de cétre beneficiarul prevazut in Anexa nr. 1 la prezenta hotérare, 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 hotérére. Beneficiarul are obligatia de a achita integral pretul de vanzare in termen
de cel mult 6 luni de la data comunicarii prezentei hotérari, sub sanctiunea incetirii de drept a valabilitatii
aprobdrii vanzarii in cazul neachitérii pretului in termenul stabilit.






Art. 4. Cuducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotéréari se incredinteaza Primarul comunei Apahida,
Compartimentul Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si Agriculturs, Serviciul Economic si
Compartimentul Juridic din cadrul Primériei comunei Apahida.

Art. 5. Prezenta hotdrére se comunicd Institutiei Prefectului — Judetul Cluj, Primarului comunei Apahida,
Serviciului Economic, Compartimentului Urbanism, Amenajarea Teritoriului, Cadastru si Agricultura,
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.

Consilieri in functie: 17
Consilieri prezenti: 13
Voturi exprimate: 13 voturi ,,pentru”

Presedinte de sedinta Contrasemneazi
Mates Gabriel-Marcel Secretar General
— c.f. cur Anca Florina
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ROMANIA

JUDETUL CLUJ
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI APAHIDA

ANEXA 1 LA HCL nr.142/30.07.2026
privind insusirea rapoartului de evaluare intocmite pentru terenul concesionat si aprobarea vanzirii

acestora, bunuri aflate in domeniul privat al comunei Apahida

Nr. Nume si Proces-verbal | Descriere teren Pret Valoare Valoarede | Valoarea
Crt. prenume predare Euro/mp | totalainlei | inventarin | de vinzare
amplasament Cf cf evaluare lei in lei
evaluare
1 POP CALIN- Nr.16524 din Teren in 26,60 109.500 30285,20 109.500
CRISTIAN 09.12.2003 suprafata de 785
mp, situat in loc.
Apahida, str.
Orizontului, nr.
27, inscris in CF
nr. 74182, nr.
cadastral 74182
-Apahida
Presedinte de sedinta Contrasemneaza

Secretar General







Memant corpanitin S.C. EXPERTUS S.R.L.
Evaluari si Consultan{a
® Timigoara, Aleea Creatic nr. 9
AN EVAR Tel 0372 721 643 Management
O R R

Fax: 0371 609 195 Certification
Mobil: 0722 247 911 Nr. Certificat: 3375
AUTORIZATIA 0303 E-mail: nicolae.gradinaru@gmail.com ISO 14001:2015 SR EN ISO 9001:2015

 JUbETULEIOT

COMUNA APAHIDA _ | O\
INREGISTRAT LA R, Q@EQQ" [ a2 1}

2
el
ZUA gD AN

]
A d
P e i i e B B e S S bt T VUL

RAPORT DE EVALUARE

Estimarea valorii de piatd pentru
teren intravilan, categoria de

. Jfolosintd curti constructii in

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

| 74182, situat in UAT Apahida, loc.

. Apahida, str. Orizontului, nr. 27,

| zona BOROM, parcela 61, jud. Cluj
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Beneficiar si utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI APAHIDA
Proprietar: COMUNA APAHIDA

Concesionarii: POP CALIN CRISTIAN

TIMISOARA
Iulie 2026



I. 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: valeare de piati

e

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: | EURO = 5.2456 lei, comunicat in 14.07 2026:

_Categoria bunului: Teren intravilan
Localizare: UAT Apahida, loc. Apahida, str,

Scopul evaluirii: Estimarea valorii de piatia a terenulul concesionut In vederea vanzarii de cétre

Orizontului, nr. 27, zona BOROM, parcela 61,

jud. Cluj

| Act de proprictate; C.F. 74182

Categoria de folosinti: Curti constructii

Suprafata terenului: 785 mp

Forma terenului: Dreptunghiular

Raportul laturilor: 1/3

Acces: Drum pietrait

Front stradal; 46,41 ml

Utilitati: Utilitiitile 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 rotunjit. Suplimentar, s-a ficut si conversia valorii in Euro, la cursul valabil
la data evaluirii prezentat mai sus, rezultatul fiind rotunjit, de asemenea.

Concesionar: POP CALIN CRISTIAN

: ; Valoare de Valoare de
?r; Denumire bun imobil Su;(z,::zj)’a;r? fﬁ:i) l;:i‘ /. piafii estimatd | piati estimati
5 & ! . totalii (enro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosingd curfi
constructii, inscris in C.F. 74182, situat in UAT m .
: Apahida, loc. Apahida, str. Orizontului, nr. 27, TEIRIR | RAER | 19933 20500 109508
zonia BOROM, parcela 61, jud. Cluj
TOTAL 785 mp - - 20.900 € 109.500 lei
NOTA:

e Valoarea de piatd estimata in prezentul raport de evaluare nu contine T.V.A ;
® Valoarea de piatd a fost exprimatii 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 EP1 i EMB
Ec. Gradinaru Nicoleta,
Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,
bunuri mobile si intreprinderi
Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
bunuri imebile nr. 17617062025, seria: 45749250816052025
Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
de intreprinderi nr. 8213052024, seria: 20021222225042024




SC EXPERTUS S.RL. Timisoara

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declaram ca raportul de evaluare, pe care il semndm, a fost realizat in concordanta 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 particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii,
subsemnatii, in calitate de elaboratori, ne asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

Declaram cd suntem persoane fizice cu experientd semnificativd in domeniu, avem competentd in
evaluarea pe piata proprietitilor imobiliare, cunoastem §i punem in aplicare in mod corect metodele si
tehnicile recunoscufe care sunt necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, suntem membrii ANEVAR, asociafie 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 certifica in cunostinia de cauzi si cu buna credinta ca:

‘1. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport, sunt adevarate si corecte. Estimiirile si concluziile
se bazeazd pe informatii si date considerate de catre evaluatori ca fiind adevirate si corecte, precum si pe
concluziile inspectiei asupra proprietatii, 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 antericare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare, care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes personal privind pértile implicate in prezenta
misiune, exceptie facind rolul mentionat aici.

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

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

6. Posedam  cunostintele si experienfa necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportu de evaluare, nici o altd persoand nu ne-a acordat asistenta profesmnala in
vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

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

8. Evaluatorii detin calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect care poate fi verificat de
pértile 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 si de starea reald a bunurilor evaluate la data efectufirii inspectiei.

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

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

Ing. Gradinaru Nicolae,

Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare $i bunuri mobile

‘Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963 Ee. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprictati imobiliare,

bunuri mobile si intreprinderi

Expert tehinic judiciar, specializarea evaluarea

bunuri imobile nr. 17617062025, seria: 45749230816052025
Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea

de Intreprinderi nr. 8213052024, seria: 20021222225042024
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S:COEXPERTUS SR Timisoara

1. TERMENI DE REFERINTA

LA Identificarea §i competenfa evaluatorului

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

S.C. EXPERTUS S.R.L., este membru corporativ ANEVAR, inscrisi in Tabloul membrilor corporativi
cu Certificatul nr. 0303/01.01.2026. In calitate de furnizor al serviciilor de evaluare a bunurilor, declarim ci
avem dreptul contractirii i prestérii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupd cum este reglementat acest
aspect in OG 24/2011.

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

Echipa noastrii este formati din evaluatori cu o bogata experientd in domeniu, toti evaluatorii fiind
membri titulari ANEVAR, cu asigurare profesionala la nivel de 50.000 €,

Evaluarea se realizeazdi prin intermediul evaluatorilor autorizati ANEVAR -~ GRADINARU
NICOLAE si GRADINARU NICOLETA, conform declaratiei de mai sus.

1.2. Identificarea clientului si a oricdror alfi utilizatori desemnafi

Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMVARIEI COMUNEL APAHIDA in calitate de client si
de utilizator desemnat.

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

1.3. Scopul evaludrii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenurilor in vederea vanzarii de
catre Primiiria comunei Apahida din judetul Cluj in calitate de concedent, 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 cd are intregul drept de proprietate: posesie, folosintd si dispozitie asupra proprietatii imobiliare.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini, asupra urmatoarelor 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 beneficiaza de front stradal: 40,41 ml.

Conform extrasului de carte funciara nr. 74182 Apahida, terenul apartine Primiriei Apahida, se noteazi
intabulare, drept de proprictate cu titlu de drept lege, respectiv lotizare, dobandit prin Lege, cotd actuald 1/1,
conform Act Administrativ nr, 206, din 28.11 2012 emis de Consiliul Local al Comunei Apahida. Concesionarul
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.

1.5. Moneda evaluirii
Valoarea estimatd prin prezentul raport de evaluare este prezentatd in LEI si EURO. Avand in vedere

faptul cd metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei, cursul de schimb utili ntru
transpunerea in valutd este | 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. Tipul valorii

Luand in considerare scopul prezentei evaludri, identificat mai sus, evaluarea ar constelfn istihatél

celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata liberd si concurentiala; prih urmare,
respectdnd si prevederile SEV 102 — Tipuri ale valorii:

Valoarea de piatd reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi

schimbat(d) Ia data evaluiirii, fntre un cumpiiritor hotirat si un vanzitor hotarit, intr-o tranzactie
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S.CEXPERTUS S.R.L Timisoara

nepdrtinitoare, dupit un marketing adecvat si in care pirtile an actionat ficcare in cunostinta de cauzi,
prudent si fird constriangere.
Definitia valorii de piata trebuie aplicati in conformitate cu urmatorul cadru conceptual;

e ,suma estimatd” se referd la un pref exprimat in unititi monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzacfic nepartinitoare de piatd. Valoarea de piatd este pretul cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonabil pe piatd, la data evaludrii, in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil de ciitre vinzitor si cel mai
avanlajos pref care se poate obtine in mod rezonabil de citre cumpdiritor, Aceastd estimare
exclude, n mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale,
cum ar fi o finanfare atipicd, operatiuni de vénzare si de leaseback, compensari sau concesii
speciale acordate de orice persoand asociatd cu vanzarea, precum si orice element al valorii
disponibil doar unui proprictar sau cumparitor specific.

e .un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)” se refera la faptul ¢ valoarea unui activ sau
datorie este mai degrabd o sumi de bani estimati dect o sumi de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactie care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piata la data evaluarii.

e la data evaludrii” cere ca valoarea si fie specificd unui moment, adici la o anumita data.

------- Deoarece pictele si conditiile de piatd se pot modifica, valoarea estimati poate si fie incorectd
sau necorespunzitoare pentru o altd datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele
pietei, asa cum sunt ele la data evaluiirii, si nu cele aferente oricirei alte date.

* intre un cumpiritor hotardt“ se referd la un cumpiritor care este motivat, dar nu si obligat si

-------- cumpere. Acest cumpdritor nu este nici neribditor, nici decis si cumpere la orice pret. De
asemenea, acest cumpdrator este unul care achizitioneazd in conformitate mai degrabd cu
realitdtile pietei curente si cu asteptirile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cirei existentd nu poate fi demonstrati sau anticipata. Cumpdritorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decdt preful cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeazi ,,piata”, '

e sl un vanzitor hotirat” nu este nici un vanzitor neribditor, nici un vanzitor fortat s3 vindi Ia
orice pret, nici unul pregitit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piatd
curentd. Véanzitorul hotarat este motivat si vanda activul, in conditiile pietei, la cel mai bun pret
accesibil pe piafd liberd, dupd un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzatorul hotarat
este un proprietar ipotetic.

e intr-o tranzactie nepiirtinitoare” se referii la o tranzactic care are loc intre parti care nu au o
relatic deoschitd sau speciald, de exemplu, intre compania mama si companiile sucursale sau
intre proprietar si chirias, care ar putea face ca nivelul pretului si nu fie caracteristic pentru piata
sau si fie majorat. Tranzactia la valoarea de piala se presupune ci are loc intre parti fara o
legiturd ntre cle, fiecare actionind in mod independent.

e (g) ,.dupid un marketing adecvat™ inseamni c3 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 piad. Metoda de valorificare prin vanzare este considerati
a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piatd la care vanzitorul are acces. Durata
timpului de expunere pe piatd nu este o perioada fixa, ¢i va varia in functie de tipul activului §i de
conditiile piefei. Singurul criteriu este acela ¢ trebuie si fi existat un timp corespunzitor pentru
ca activul s fie adus in atentia unui numir adecvat de participanti de pe piati. Perioada de
expunere este situatd inainte de data evaluirii. '

¢ .in care partile au actionat fiecare in cunostinti de cauzi, prudent” presupune ci atit
cumpdratorul hotardt, cét si vanzitorul hotarat sunt informati, de o manierd rezonabili, despre
natura si caracteristicile activului, despre utilizarile curente si cele potentiale ale acestuia, precum
si despre starea in care se afld piatd la data evaludrii. Se mai presupune ca fiecare parte utilizeaza
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzitor pozitiei lor
ocupate In tranzactie. Prudenta se apreciazi prin referire la situatia pietei de la data evalurii st
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei ,-i'.f_ B
neapdrat imprudent ca un vanzator si véndid activele pe o piata cu pfetii:
care este mai mic decét preturile de piatd anterioare. In astfel de £§ruri
schimburi de pe pietele care inregistreaza modificiri ale preturilor
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii

shdtitile fo data

X ‘a = z, B &A 5 1 3
et




S.C, EXPERTUS S.K.L. Timisvoara

evaludrii.
o s fArd constringere” slabileste faptul ci fiecare parte este motivati sd incheie tranzactia. dar
niciuna nu este fortatd in mod nejustificat sa o faca
Valorile estimate In prezentul raport de evaluare sunt exprimate in lei si nu contin T.V.A.
Metodologia de estimare a valorii de piatd a {inut cont de scopul evaludrii, tipul bunului si de
recomandirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, editia 2025.

1.7. Data evaludrii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare 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 Nationalii a Romdniei se tnfelege cursul
de schimb comunicat de respectiva bancd in ziva anterioard si care este valabil pentru operatiunile care se vor
desfasura in zina urmdtoare.”

- _Evaluarea a fost realizatd in data de 15.07 2026, la un curs valutar de [ 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 catre ec. Gradinaru Nicoleta din partea S.C.
EXPERTUS S.R.L. La data inspectiei, bunurile imobile au fost identificate prin intermediul geoportalului
ANCPI - eTerra, care a facilitat verificarea amplasamentului, a ciilor de acces si a distanfelor fati de cea mai
apropiatd localitate sau puncte importante de interes. Toate informatiile obtinute au fost documentate si integrate
intr-o figéd 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
dispozitic de catre client/utilizatorul desemnat dupa cum urmeaza:

Cerere din partea concesionarului nr. 24587 din 03.07 2026 pentru POP CALIN CRISTIAN;

&

o  Extrasul de carte funciara nr. 74182 Apahida;

e  Actaditional nr. 2 din 23.06 2026;

e Actaditional nr, 1 din 17.10 2005;

e Contractul de concesiune nr. 16524 din 09.12 2003;

o  Proces Verbal de receptie latermen a lucririlor nr. 84/19405 din 23.09 2014;
o Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 19405/137 din 23.09 2014

Informatii colectate de evaluator:
e Informatii despre vecinatatea proprietégilor evaluate, despre zoni si localizare; ¥
e Date privind piata imobiliari locala, incluzand elemente dej ja existente in baza de dale a e ,zaIualcn ului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifici 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 $i sursa informatiilor pe care s-a bazai evaluarea

La baza evaluirii au stat in principal urmatoarele documente si elemente informative:

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

»  Definitii SEV;

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

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

pag. 4




S.C EXPERTUS SR L. Timisodra

#  Standarde pentru utiliziri specifice: SEV 400 - Verificarea evaluarii;

c) Legislatia in domeniu:
- Ordonanta Guvernului nr. 20/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor:
- Codul administrativ actualizat;
Alte informatii consultate:
> Date privind piatd locald, incluzdnd elemente deja existente in baza de date a evaluatorului, actualizate
cu informatii de la participanti de piati specificd si din mass-media de specialitate;
»  Cursul de referintd al monedei nationale.
»  Codul de procedura civila, articolele referitoare la evaluarea bunurilor.

Surse bibliografice:
»  Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR);
»  Ordonanta Guvernului nr, 20/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor;
»  Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025;
> Codul fiscal
> Reviste si publicatii de specialitate;
»  Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistica;
»  Alte documente si materiale puse la dispozitie de biblioteca ANEVAR;
»  Arhiva si biblioteca personali a evaluatorului.

. . G . s . N gl
1.11. Ipoteze semnificative §i ipoteze speciale semnificative ~ A fv’ EFJ %@1@"

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 determinatd 1in conditiile realizarii ipotezelor care
urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu generéaza nici
un fel de restrictii Tn afara celor ardtate expres pe parcursul raportului si a ciiror impact este expres scris
cd a fost luat Tn considerare. Daci se va demonstra ci cel putin una din ipotezele sub care este realizat
raportul i care sunt detaliate in cele ce urmeazi, valoarea estimati este invalidata.

e Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de pr oprletate) se bazeazi exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de cilre proprietar/destinatar si au fost prezentate fari a se
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil §i
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legala a
proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in
acest domeniu;

© Se presupune o detinere responsabild §i un management competent al imobilizarilor corporale inscris in
cartea funciara. ,

® Se presupune ci toate documentele puse de proprictar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt
corecte,

¢ Se presupune ci toate licenfele, autorizatiile i acordurile de functionare precum si orice alte cerinfe
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare consideratd
pentru evaluare n acest raport;

¢ Situatia actuala a imobilului si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectiirii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ci valorile rezultate sa conduca la estimarea cea
mai probabild a valorii proprietitii in conditiile tipului valorii selectate;

o Evaluatorul considerd cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

¢ Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand pos;bmtatea existentei $1 a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostinta. intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implic dreptul de publicare a acestuia;

e Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare consultantd sau si depuni
marturie Tn instantd 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 aplici intregii proprietiti si orice divizare sau distribuire a valorii pe
interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in rapott.

Ipoteze speciale semnificative

e Imobilul indicat de catre beneficiarul raportului de evaluare se consideri a fi corect corelat cu
documentele puse la dispozitia noastrd. 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 piatd a bunurilor identificate si descrise in raport in ipoteza
In care acestea corespund cu cele din documentele de proprietate.

e  Orice neconcordantd intre proprietatea identificata si cea din documentele de proprictate invalideaza
corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar,
pistreazi validd valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia. :
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau si depuna

marturie in instan{d 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 trebuic publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului.

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

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

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

Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorul desemnat, iar evaluatorul nu acceptd nicio
responsabilitate fata de o tertd persoand, in nicio circumstanti.

1.13. Metode de evaluare

Evaluatorii trebuie si ia n considerare In evaluare abordirile adecvate si relevante. Cele trei abordari

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

Abordérile principale in evaluare sunt:

> abordarea prin piata,

> abordarea prin venit si

» abordarea prin cost.

Fiecare dintre aceste abordiri include metode de aplicare diferite si detaliate. Obiectivul selectarii
abordarilor i metodelor aplicate la evaluarea unui activ este acela de a giisi metoda cea mai adecvati pentru
circumstantele date. Nu existd nicio metoda care sa 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 tetmenii de
referin{d ai evaludrii si de scopul evaludrii,

' punctele tari si punctele slabe ale abordrilor si metodelor de eveduare care pot f1 aplicate, gradul
de adecvare al fiecarei metode, tinind cont de natura activului si de abordarile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piati relevanti:

v" disponibilitatea informatiilor credibile necesare pentru aplicarea metodei (n

in prezentul raport de evaluare s-a aplicat abordarea de piafa.
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1.14. Declararea conformititii evaludrii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025
Prin prezenta, confirmam ca analizele, opiniile si concluziile exprimate in prezentul Raport au fost
realizate in concordan{d cu reglementrile standardele lor adoptate de Conferinta National a
Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania in 2025 (STANDARDELE DE EVALUARE A
BUNURILOR - ANEVAR 2025), cu normele i cu metodologia de lucru recomandate de Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romdnia, si cu ipotezele i ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport:
¢ SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100);
e SEV 101 — Termenii de referinta ai evaludirii (1IVS 101);
e SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102);
SEV 103 — Abordiri in evaluare (IVS 103);
SEV 104 — Informatii si date de intrare (IVS 104);
SEV 105 — Modele de evaluare (IVS 105);
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106);
SEV 230 - Drepturi asupra proprieté{ii imobiliare (IVS 400);
SEV 400 — Verificarea evaluirii;
SEV 430 - Evaluarea pentru raportarea financiara;
la care se adauga Ghidurile de Evaluare ANEVAR:
o  GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile;
e Glosarul 2025.

LI5. Descrierea raportului
Raportul se va transmite in format letric in 2 (doui) exemplare, pentru client/utilizatorul desemnat.
Raportul cuprinde termenii de referintd ai evaluirii, o prezentare a bunurilor imobile evaluate, o analiza
a piefei imobiliare, un capitol cu abordarile in evaluare aplicate si opinia evaluatorului privind valoarea estimati,
jprecum si anexele cu documentatia pusd 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 §i poate ipateca bunul construit pe
terenul din domeniul public sau privat al statului, dar nu poate inscrie o ipoteci asupra terenului. Conform art.
35 din Legea nr. 50/1991 republicatd, ,.dreptul de concesiune asupra terenului se transmite in caz de succesiune
sau de instrdinare a constructiei pentru a cirei realizare acesta a fost constituit. In aceleasi conditii se transmite
si autorizatia de construire”. O sintezi a drepturilor evaluate se prezinta in tabelul urmitor:

- Parte confractanta Drepturi detinute Posibilititi instriinare Tlf eglei:::it
Da, dacd  apartine
Concedent Terenul (proprietate concesionata) Icic:;nemu]m PLAfA: Redeventd

dacd  apartine
domeniului public

Asupra terenului (drept de folosintd | Daci se instraineazi constructia, Venituri din

Concesionar $i posesiune), asupra constructiilor | se transmite si dreptul de il
(drept de proprietate) concesiune asupra terenului
ABVALLA TS
@ﬁh%éﬁm@%%@%
RADI 1 0 2RO
A gﬁf@& i ‘%
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2.

PREZENTAREA DATELOR

2.1, Descrierea amplasameniului

Google Earth

- Lagrnoa
R

Date despre am

lasament

PROPRIETAR AMPLASAMENT

COMUNA APAHIDA o

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

Adueds zona BOROM, pareela 61, jud. Cluj
C.F. /Act de proprietate C.F. 74182

Suprafati 785 mp

Categoria de folosinti / prevedere P.U.G. Curti constructii

Formi terenului Dreptunghiutar

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

Frontul stradal 40,41 ml

Constructii pe teren

Da, dar nu face obicctul prezentului rapott de evaluare

Proprietar pe constructie

POP CALIN CRISTIAN

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

Zond rezidentiala

POT %; CUT

Arii ale proprietitii (mp) Ac. Cladire ___, Adc,

Clidire ; Arie teren

Topografie teren: plat, in panta, abrupt; Specific zonei
Pozitia fatd de centru localititii: (central, median, et
e Periferic
periferic) ;

Poluare: teren peluat, aer poluat, poluare sonora, altele Nu

Dotiri amplasament: apid. Canalizare, gazc, termoficare,
electricitate, telefonie

Utilitagile zonei

Asfalt

Nu

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

Nu

Drum de acces

Drum pietruit

Litigii/sarcini Nu este cazul
_ Categoria de folosingd din C.F. este modificati prin
Observatii P.U.G., astfel am considerat ¢4 terenul este intravilan,

categoria de folosintd curti constructii

Data inspectiei

15.07 2026
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2.2.1. Dreptul de proprietate

Imobilul este inscris in Cartea Funciard nr. 74182 Apahida, avand 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 nefmprejmuit, iar imobilul este fnregistrat in
planul cadastral fira localizare certd, ca urmare a lipsei planului parcelar. Suprafata este determinata in
sistemul de proiectie Stereo 70, iar categoria de folosinti este pisune, situata in extrayilan.

in Partea a Il-a — Proprietari si acte, sc menfioneazi ci actuala carte funciard a fost infiintatd prin
incheierea nr. 33127/15.02.2023, ca urmare a finalizdrii inregistririi sistematice, imobilul rezultind din
dezmembrarea imobilului cu numirul cadastral 65913, inscris anterior in Cartea Funciari nr. 65913 Apahida.
Totodatd, prin Hotérarea nr. 121 din 15.11.2010, emisa de Consiliul Local Apahida, se noteaza faptul ci
imobilul este Tnregistrat in planul cadastral fira localizare certd din cauza lipsei planului parcelar. Dreptul de
proprietate este intabulat in favoarea Domeniului Privat al Comunei Apahida, in cota de 1/1. fiind dobandit
prin lege, In baza Actului Administrativ nr, 206 din 28.11.2012, emis de Consiliul Local al Comunei
Apahida. _

in Partea a IlI-a — Sarcini este mentionat ¢ nu sunt inscrise sarcini, astfel incit imobilul figureaza, la
data emiterii extrasului de carte funciard, liber de ipoteci, privilegii, sechestre sau alte sarcini reale. _

in concluzie, extrasul de carte funciard evidenfiazd un teren extravilan cu categoria de folosinti
pisune, 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 fird localizare certd, ca urmare a lipsei planului parcelar, nefiind grevat de sarcini la data emiterii
extrasului de carte funciari.

Iwsd
e | W, carcre_| 33127 |
, e i publicltate fmobiliard CLUJ ; K cerer ¥
T fff O e cariostru 3| Publicitate fmobillar Clal-Napoca B
‘ Anir
a}) ] Cod verificare
"ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA :
ST PENTRU INFORMARE giﬁﬁﬁﬁiﬁ“m
e » Carte Funclard Nr. 74182 Apahida
A. Partea I. Descrlerea imobliutul
TEREN Extravilan
Adresa: jud, Cluj
Crtj  topografic e Teren n&i'mprej‘mu;:,: ‘.
N e o : ;r::;et;i‘i?::‘emgpl;ggiﬁ'phml cadastral fara locallzare certa datorita lipsel planuiul
parcelar.
i B. Partea i, Proprietar] gl acte
fnscrier privitoars Is dreptul de proprietate sl plta dreptgﬁ raale Referinte
57022023 -
iftlfgn:iihfazt{\? nr, 22, din 07/02/2023 emis de CO};TESMUL ;}C;Cni\li.c:; aCS{z:-;:JNES APAHIDA, -
- Y imobifulul cu nul
Se Infiinteaza cartea funciara 74182 a im L
' UAT hida, rezultat din dezmem '
- Z\ﬁ%?ru{ cadastﬁg? 659133 inégié ti: d:agﬁxalgln:}%aleﬁeﬁégée Consiliul Local Apahida;
B pilLe E‘n 2 ’ Tstrat in planul cadastral Al
noteazs mengunea : - (mobil nreg p |
o %pgl iiat zare corté datorth | 'seiCF 'Eg%‘gp’;ﬁ%ﬁ '?rl;s:‘isa prin Inchelerea nr. 208945 din 14/1172016; pozitie
OBSER&;.;?g}ngﬁs;;gn:cr;ﬁ gmimm'sa prin inchelerea nr, 62181 din 24/94/201‘5.
ransarisa A O e e CONS LOCAL AL COM APAHIDA;
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transcrisa din CF S0 FIBJARNIIE, (15 (50 il TIT e
Act Administrativ nr, 206, din 28/11/2012 emils de CONS LOCAL AL COM APAHIDA

Al

B4 nisbulare, drept de PROPRIETAT
{otizare, dobandit prin

£ cu Otlu de drept lege , respechiv

Lege, cota actuala 1/1
T Al COMUNEI APARIDA

1} DOMERIUL PRIVA
SESERVATI: pozitie franscrisa tin CF b5013/Apahida,

transcrisa din CF 59328/Apahida, inscrisa prin fnch

Tnscrisa prin Inchele
elerea nr. 61181 din 24/0472015; pozitie transcrisa din CF

5T, 206945 din 1471172018, pozitie

57735/Apah! cerlsa prin Incheleren nr. 20012 din 13/02/2014;
C. Partea 1ll. SARCINI .
tnscreri privind dezmembriimintele dreptulul da proprietate, drepturi reale Referinte
de garantle §i sarcint
NU SUNT
: Carte Funciar Nr. 74182 Comuna/Oras/Municipiu. ,
Anexa Nr. 1 La partea |
Teren :
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* . Observaiil / Referinte
74182 785 Teren neimnprefmuit, '
imabl:aln:aglstrat In planul cadastral fare localizare certa datorita fipset planu
parcelar. .

ez o

SR

* Suprafala este determinata In

pl?rﬁil de prolectie Stereo 70
"-“’"f":“*-“éé?i’ff‘?i?'"If""ﬁé"é"ﬁlﬁ";"E}N‘!Aﬁé”li\ﬁb"is"iﬁ

0y

Date referitoare

a teren

ur | Categorie
crt} folosintd

Intra
vilan

Suprafata
{mp)

Tarla | Parceld

Nr. topo

1| pasune

NU

785

-
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ﬁﬁmg ?ugan;mr segmentelor sunt obfinute din prolectie In plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarslt o {m}

1 2 16.604

2 3 20.505

| 4 1.241

4 ) 6.202

5 6 11.003

Carte Funciars Nr. 74182 Comuna/Qras/Municiplu; Apahida

Punct Punct - tunglme :eggtirn}tt
sfarsit
mpué . 7 21.065 ._
7 8 : 47.285 < X
& mm. : derarm %ﬁ::ii@a Stereo 70 5! sunt rotunjite ka 1 milimetru, H,
= Linglmia segmentelor sunt determinate m cumulabe ce sunt mal micl decht valoarea 3 milimetru. \(* %%

2.2. Date despre zond, oray vecindtditi

Romaénia este localizatd in sud-estul Europei si se intinde pe o suprafati de 238391 km2. Se
invecineaza cu Moldova si Ucraina in partea de nord-est, cu Bulgaria in partea de sud, cu Serbia in partea de
sud-vest, §i cu Ungaria in partea de vest. De asemenea, Romania are iesire la Marea Neagrd, in partea de sud-
est.

Judetul Cluj este situat in partea central-vestici a Romaniei, in regiunea istoricd Transilvania, fiind
parte a Regiunii de dezvoltare Nord-Vest. Este delimitat de judetele Silaj si Maramures la nord, Bistrita-Nasaud
si Mures la est, Alba la sud si Bihor la vest. Muri¢ipiul Cluj-Napoca este resedinta administrativi si cel mai
mare oras al judetului.

Relieful judetului este diversificat, incluzind zone muntoase (Muntii Apuseni in partea vesticd), dealuri
1 podisuri (Podigul Somesan, Podisul Transilvaniei), precum si zone joase, vii si lunci. Altitudinile variazi
semnificativ, atingéind punctul maxim in Muntii Vladeasa (Varful Vlddeasa, 1836 m).

Clujul beneficiazd de o climi continentald moderatd, cu veri cilduroase si ierni reci. Regimul
pluviometric este echilibrat pe parcursul anului, favorizand atit activititile agricole, cat si dezvoltarea
cconomicd §i turistica.

Reteaua hidrografic a judefului este densi i include rdurile Somesul Mic si Somesul Mare, Aries,
Crisul Repede, precum si numerosi afluenti. Lacurile naturale si antropice din judet (ex. Lacul Tamita, Lacul
Gilau, Lacul Fanténele) sunt utilizate pentru alimentarea cu api, producerea energiei electrice si activitati
recreative.

Accesul rutier este foarte bun, judetul fiind traversat de drumuri europene importante (E60 si E81), care
leagd Cluj-Napoca de principalele orase din Romania si din Europa. Judetul dispune si de o refea feroviara
extinsd si de Aeroportul Internagional ,,Avram Iancu™ Cluj, unul dintre cele mai importante aeroporturi din tara.

Comuna Apahida este situati in partea central-vesticd a judetului Cluj, in regiunea istoricd
Transilvania, Roménia. Se afld la aproximativ 13 km est de municipiul Cluj-Napoca, fiind parte integrantd a
zonel metropolitane a acestuia.

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

Comuna este traversatd de raul Somesul Mic, care formeazi terase asimetrice pe partea dreaptd a albiei.
Reteaua hidrograficd include si afluenti precum Valea Maritorii, Valea Zapodie si Valea Cimpenesti. In zona
existd §i lacuri naturale si antropice, precum Lacul Feiurdeni 1 si 2, utilizate pentru pisciculturd.
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Economia locald este diversificatd, incluzand agriculturd, zootehnie si activititi industriale. In trecut,
comuna era cunoscuti pentru fermele sale zootchnice si productia de legume, in special ridichi. Proximitatea
fatd de Cluj-Napoca a favorizat dezvoltarea sectorului rezidential si atragerea de investitii.
Comuna Apahida beneliciaza de o infrastructurd rutierd si feroviard bine dezvoltatii. Este traversata de
drumul national DN 16, care leagi Cluj-Napoca de Reghin, si de calea ferata 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, incluzdnd vinzérile 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 piefei

Piatd imobiliard se poate definii ca fiind interactiunea dintre persoanele fizice sau (juridice) care
schimbi drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii. Aceasti piatd se defineste pe baza tipului de
proprietate, potenialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piati
imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzator si cumpdritor si are
caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la situatia fortei de munca, stabilitatca
veniturilor, deciziile de cumpiarare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobénzii, este
o piafd carc nu sc autoregleazd ¢i este afectata de multe reglementri guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, existi decalaj intre cerere si ofertd, cererca poate fi
volatild datoritd unor schimbiri rapide in marimea si structura populatiei).

in cazul de fats, tindnd cont de estimirile privind cea mai buni utilizare, piata se defineste ca piata
proprietdtilor imobiliare de tip rezidential, piatd a cirei localizare geograficd este judetul Cluj, mai precis
comuna Apahida.

3.2. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifesta cerere pentru
achizitionarea proprictatilor 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 refea de distributie cu adéncime sau de serviciile prestate, etc.

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

Localitatea Apahida. situatd in zona metropolitand a municipiului Cluj-Napoca, a inregistrat in ultimii
ani o crestere constanti a interesului investitorilor si al persoanelor fizice pentru terenuri, in special cele situate
in intravilan sau in proximitatea infrastructurii de transport (DNI1C / E576 si calea feratd Cluj-Apahida).
Cererea este sustinuti de urmitorii factori:

o Dezvoltarea rezidentiala si comerciali accelerata in zona, ca urmare a presiunii exercitate de extinderea
urbani a municipiului Cluj-Napoca.

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

e  Existenfa unei infrastructuri bune: acces rutier si transport in comun ctre Cluj-Napoca.

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

Se constatd o cerere moderatd spre ridicatd pentru terenuri concesionate, in special in randul persoanelor
care doresc sa detind integral dreptul de proprietate asupra imobilelor edificate sau planificate

In urma analizei de piatd am putut observdi ¢ proprietitile similare din lo
tranzactioneazi la un pret cuprins intre 35,00 €/mp, respectiv 40,00 €/mp.

3.3. Analiza ofertei

P2
&

Oferta de terenuri disponibile pentru vinzare in localitatea Apahida este relativ lim fa&ﬁfzi Sp Tal n
ceea ce priveste terenurile situate in intravilan, cu acces facil §i reglementari urbanistice clare. C racteristicile
pietei ofertei includ: 3

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 unitatii administrativ-teritoriale (UAT Apahida) sunt puse in
circulatie prin proceduri administrative: concesiune sau vanzare directd, in cond itiile legii.

v' Oferta efectiva este limitati de PUZ-uri sau PUG-uri Tn curs de actualizare, ceea ce restriinge temporar
disponibilitatea unor parcele pentru vinzare imediati.

in concluzie, piata terenurilor din Apahida se caracterizeazi printr-un raport favorabil vanzitorilor
(cererea depaseste oferta). In special pentru loturile care beneficiaza de infrastructura st reglementéri urbanistice
clare. Solicitarea de cumparare din partea concesionarului este justificata prin prisma contextului pietei, dorintei
de stabilitate juridica si investitionale, dar si prin tendinta generald de transformare a dreptului de folosinta
(superficie/concesiune) in drept de proprietate.

L
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4, ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZAR]

4.1. Analiza celei mai bune utilizdri - CMBU

In viziunea SEV 102 - Tipuri ale valorii, valoarea de piata a unui activ reflectd cea mai buna utilizare a
sa CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeazi valoarea si care este posibild, permisi legal si fezabila
hnanmar)

In Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025, CMBU este definita astfel: Usilizarea
probabili in mod rezonabil si justificatd adecvat, @ unui teren liber sau a unei pmpﬁemtt construite, utilizare
care trebuie sd fie posibili din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabili financiar §i din care rezulti cea
mai mare valoare a proprietitii imobiliare.

Orice imobil reprezintd o ,,simbiozd intre doud entitd(i": terenul si amenajirilc acestuia, i este unanim
acceptat cd terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind si adauge valoare acestuia sau si i-0
diminueze. ,,Contributia", pozitivi sau negativi, a amenajérilor este in relatie directd si cu starea acestora dar,
mai ales, cu ,.potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piatd pentru teren.

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

e cea mai bund utilizare a terenului liber
e ceamai bund utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizérilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice i Iegale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizarile
care trec aceste condifii si este cea care maximizeazi “productivitatea™ entititii analizate.

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber sau construit

Analiza terenului  considerat a fi liber se concentreazi asupra utilizirilor alternative, iar
evaluatorul testeazd fiecarc utilizare rezonabili i probabild din punctul de vedere al permisibilittii
juridice, pombxhtatu fizice, fezabilitatii financiare si profitabilititii maxime.

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

¢ demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

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

2. Posibila Fizic
Avénd in vedere destinatia terenului consideram cé pot fi edificate constructii dupa obtinerea autorizatici 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 céstig.

4. Maxim productivi _
Tinénd cont de reglementdrile 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 productivii Nu Nu Nu

Avind in vedere scopul evaluirii CMBU este utilizarea actuoali.

pag, 14




S5.C EXPERTUS SRL. Timisoara

5. EVALUARFEA PROPRIETATII

5.1, Evaluarea terenurilor

Evaluarea terenurilor, presupune aplicarca metodelor aferente asupra terenurilor a ciror situatic
Juridicd este clarificata, ele fiind in proprietate si pot fi transferate integral la data tranzactiei. Metodele de
cvaluare a terenului liber, utilizate in practica profesionald sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale
valorii: abordarea prin piatd (comparatie directdl), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directi

» Metode alternative

- Extractia
- Alocarea
» Metodele capitalizirii venitului:
- Capitalizarea directé: tehnica reziduali a terenului:
- Capitalizarea directd: capitalizarea rentei funciare; o W,
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcelarii si dezvolidfiive s one

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 cand exista date comparabile. Prin aceasti metods
preturile si informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate §i ajustate in functie de asemanari
si diferentieri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de finantare,
condifiile de vAnzare (motivatia), conditiile pietei (data vénzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile
disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare. Elementele de comparatie care diferd, de la caz la caz, sunt:
caracteristicile fizice, adica suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.

Metoda extractiei

Extractia este o variantd a metodei alocirii in care valoarea terenului este extrasi din pretul de vanzare a
unei proprietdti construite, prin scaderea valorii constructiei, estimat prin metoda costului de inlocuire net.
Valoarea rimasa reprezinta valoarea terenului. Concluzia asupra valorii obtinuta prin aplicarea acestei metode
nu este, in general, convingitoare, deoarece increderea in metoda extractiei depinde de precizia estimirii
valorilor constructiilor aferente proprietitii, de precizia cu care se estimeazi deprecierea functionald si cea
rezultatd din cauze externe, care se adauga celei fizice.

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

Metoda alocirii

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

Metoda alocdrii (cunoscuta si ca metoda proportiei) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul
contributiei, care afirma ¢i existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprietati imobiliare, din anumite localiziri, Cand proprietatea
imobiliara subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se atribuie, in general, mai multd
sigurantd. In cazul proprietdfilor cu constructii mai vechi, raportul dintre valoarea terenului si valoarea totali a
proprietdtii este mai mare.

Metoda alocdrii nu conduce la indicatii decisive privind valoarea terenului subiect, dar poate fi utilizatd
in stabilirea valorii acestuia cdnd numirul de vanziri de terenuri libere este insuficient, insa existd informatii
despre proprietdti imobiliare construite.

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

Metoda reziduali a terenului
Poate 1 utilizatd in estimarea terenului atunci cAnd nu sunt disponibile date privind parcele similare de
teren liber. Aceastd metodd se bazeazi pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei care se refera la
echilibrul dintre cei patru factori de productie pamantul, capitalul, munca si coordonarea antreprenorial, adici
teren, capital, fortd de munci si management.
Metoda valorii reziduale poate fi utilizatii in estimarea valorii terenului atunci cand:
— valoarea constructiei este cunoscuté sau poate fi estimati cu precizie;
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—  venitul net din exploatare anual generat de proprietatea imobiliard este stabilizat si este cunoscut sau
poate fi estimat;
— pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare atat pentru teren, cat si pentru constructia aferenta
terenului.

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

Valoarea constructiei aferente terenului se estimeazi in ipoteza ¢ aceasta este noui (nedepreciata fizic
si functional) si reprezintd cea mai buni utilizare a proprietitii. Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul
determind mai intdi care constructie (cea existent sau una ipotetica) reprezintd cea mai bund utilizare a
amplasamemuhu Apoi, estimeaza venitul net din exploatare anual generat de proprietate, pe baza chiriilor de pe
piata si a cheltuielilor de etploatare la data evaluirii. In continuare, evaluatorul calculeazi ce parte din venituri
se poale atribui constructiei si scade aceasti valoare din venitul net din exploatare generat de proprietate. Ceea
ce ramane este venitul rezidual atribuibil terenului care, capitalizat cu o ratd de capitalizare extrasi de pe piati,
va conduce la valoarea estimati a terenului.

Valoarea terenului poate fi calculata atunci cdnd existd suficiente date de piata 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 limitati, deoarece pe piatd
internd, la acest moment, existd putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
separat pentru teren §i pentru constructii.

Avénd in vedere ca nu existd suficiente informatii in acest sens, aceastd metodi nu s-a aplicat.

Metoda capitalizarii rentei funciare

Renta funciard poate fi capitalizatd cu o ratd de capitalizare adecvatd 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 cstigului proprietarului
de teren si dreptului de folosinta.

Ratele de capitalizare obtinute de pe pia{d sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in valoarea
de piafd a terenului. Aceasta procedurd este utild in cazul In care analiza terenurilor comparabile vandute sau
inchiriate indicd intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Daci renta contractuala corespunde
rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe p;ata, va fi echivalenti cu
valoarea de piatd a dreptului absolut de proprietate (ce include cele trei atribute posesie- folosinta-dispoziie).
Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de arenddre astfel mcat
evaluatorul trebuie si ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchirierii
perioada de detinere a proprietitii.

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar dou elemente de baza:

- profitul agricol, partea din profit ce corespunde paméntului, respectiv , renta”/ arenda”;
- dobédnda normala (curentd) la capitalul imprumutat.

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

Metoda analizei parceldrii si dezvoltdrii

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

Atunci cénd existd date de piatd relevante si suficiente, metoda parceldrii si dezvoltirii ofera rezultate
credibile. Aceastd metodi 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 parcelarii si dezvoltarii este utilizatd in studii de fezabilitate si in evaludri in care vanzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vanzirile furnizeazi o indicatie a valorii
mai buni dect un proiect privind parcelarea.

increderea fati de aceastd metoda este determinatd de precizia estimirii randamentului, a ratei de
absorbtie, preturilor de vénzare, costurilor indirecte si pentru servicii.

pag. 16




S.COEXPERTUS SR L. Timisoara

Avand in vedere ¢ nu exista suficiente informatii Tn acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.
5.1.1. Estimarea valorii ferenudui prin metoda comparatiei directe

Comparafia directd este cea maj utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd atunci
cénd existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

Prin aceastd metoda plctur;le si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si
ajustate in functie de aseménari si diferentieri.

Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile de fi inantare,
conditiile de vinzare (motwal;la) conditiile piefei (data vinzarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile
disponibile, zonarea §i cea mai buni utilizare. Elementele de comparatie care diferd, de la caz la caz, sunt:
caracteristicile fizice, adici suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederca.

in general, pentru fiecare criteriu de comparatic sunt necesare ajustiri ale preturtﬁm din tranzactiile
comparabile. Mérimea ajustarilor depmdc de datele disponibile, putand fi exprimate in mod absolut (in monedi)
sau relativ (procente).

Ajustirile pentru drepturile de proprietate, fi iantare, conditiile piefei si conditiile de vénzare se fac
inaintea celor referitoare la localizare i caracteristicile fizice. Toate ajustirile aplicate in cadrul abordarii prin
platé trebuie intotdeauna si fie ancorate in piati si trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o formi logica
si usor de inteles.

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

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

Tindnd 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 n aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

- cercetarea piefei pentru obfinerea informatiilor despre tranzactii de proprietati imobiliare comparabile

- verificarea veridicitatii datelor;

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

- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a prefului de vanzare a fiecdrei

proprietiti comparabile (corectie);

- analiza rezultatelor si stabilirea unei valori.

Fiecare pre{ de vanzare ar trebui exprimat in functie de nigte criterii de comparaie adecvate , adica niste
componente ale proprietitii imobiliare, definite in scopul comparatiei. Alegerea lor depinde de scopul cvalual ii si de
natura proprietatii,

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

Tehnicile de identificare si cuantificare a conditiilor se clasificd in doud categorii:

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

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

Elemente de comparatie ' Subiect Comparabilal | Comparabila2 Comparabila 3
UAT Apahida, loc.
iotslizive Apahida, str. Orizontului. | Com. Apahida, zona Zona Taul Com. Apahida,
nr. 27, zona BOROM, str, Britianu Maierului zona Ciurgau
parcela 61, jud. Cluj
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
e S __ Elemente specilice tranzactionirii '
¢ OR Deplin Deplin Deplin Deplin
Concesiune Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Normale Independent Independent Independent
Nepdrtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul




S.C EXPERTUS S.R.L. Timisuara

Conditii de piati

15.07 2026 ]

iul..26 | iul..26 | un..26

Elemente specifice proprietitii

UAT Apahida, loc. T
thiilimie Apahida, str. Orizontului. | Com, Apahifia, zona Zona 'I‘au.I Com. Apahida,
nr, 27, zona BOROM, str. Britianu Maierului zona Ciurgau
parcela 61. jud. Cluj
; Caracteristici fizice
Suprafata 785 mp 2.800 mp 2.900 mp 3.300 mp
Intravilan (2.545
Destinatin (utilizarea terenului) Curti constructii mp) + Extravilan Similar Similar
(255 mp)
Amenajiiri exterioare (striizi) Drum pietruit Similar Similar Similar
Topoegrafie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Utilititi disponibile Utilitatile zonei Similar Similar Similar
Deschidere (front stradal) 40,41 ml 19.00mi _Da 12,00 ml
Teren liber/construit Liber Similar ~ Similar Similar
Efemente de comparatie Subieet Justificarea ajustirilor aplicate

Identificare

Teren intravilan

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

Tip comparabili

Cele 3 comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piatd sunt
oferte. Astfel, acestea au fost ajustate negativ, deoarece in urma

discutiilor telefonice sau din citirea antinfului, reiese faptul cd

ofertantii sunt dispusi si negocieze,

Elemente specifice tranzactionarii

Dreptul de proprietate este deplin, nu sunt necesare ajustiiri pentru

r i de propri lin ;
Drepturi de proprietate Depli éomparabile, B
S-au aplicat ajustari, negative tuturor comparabilelor intrucat
e : . concesionaryl pliteste o taxa in baza unui contract semnat cu
Restrictii legale Cofeesiune concedentul, astfe! limiteazd semnificativ dreptul de dispozitie al
titularului. T
Conditii de finantare Normale Conditiile de finantare sunt normale, nu se impun ajustiri.

Conditii de vinzare

Nepirtinitoare

Conditii de vénzare similare - pentru acest element de comparatic
nu se impun ajustiri.

15.07 2026

Nu s-au aplicat ajustiiri, nu este cazul

Conditii de piatii

Elemente specifice proprietitii

UAT Apahida, loc.
Apahida, str. Orizontului,

S-au aplicat ajustiri, negative tuturor comparabilelor pentru

Localizare nr. 27, zona BOROM, localizare.
parcela 61, jud. Clyj
‘Caracteristici fizice : : e
Shpratita 785 mp S-au aplicat ajustiri, pozitive _tgmror comparabilelor pentru
suprafata,
Destinatia (utilizarea terenului) Curti construetii Sfau aplicat ajustari, poz;{;:feﬁzﬁ? arabilei 1 pentru utilizarca

Amenajliri exterioare (striizi)

Drum pietruit

__Nus-au aplicat ajustari, nu este cazul

Topografie /Relief

Specific zonei

Nu s-au aplicat ajustiri, 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 ajustiri, nu este cazul
Teren liber/construit Liber Nu s-au aplicat ajustiri, nu este-cazul

Ajustarea totald brutd cea mai mici este la comparabila 2, astfel cd valoarea ajustati rezultati la

aceastd comparabild 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 apl
situatie care limiteazi semnificativ dreptul de
proprietate asupra terenului apartine unitdtii ad
beneficiazi doar de un drept de folosinti temp

icate in cazul terenurilor aflate in regim de concesiune,
dispozitie al titularului. in astfel de cazuri, dreptul de
ministrativ-teritoriale comuna Apahida, iar concesionarul
orar, reglementat printr-un contract de concesiune. Acest

regim juridic reduce atractivitatea terenului pe piata liberd, afecteazi posibilitatea de valorificar > economicd
completa si limiteazd sever potentialul de tranzactionare, fiind supus conditiilor i ew‘;@jmtea

concedenti,

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




SO EXPERTUS S.R.L. Timisoara
6. ANALIZA REZULTATELOR SICONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarea valorii de piatd s-a procedat la revederca intregii evaluari, pentru a avea siguranta ci
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 céreia am obtinut urmatoarele

valori:

Concesionar: POP CALIN CRISTIAN

; Valoare de Valoare de
i\;; Denurmire bun imobil Sug;g{w f;:;: I;:;;/ piafi estimatd | piatd estimati
: totald (euro) totaldi (lei)
Teren intravilan, categoria de folosin{i curti
constructii, inscris in C.F. 74182, situat in UAT s s
: Apahida: loc. Apahida, str. Orizontului, nr. 27, 785mp | 26,60 | 139,53 2300 102.500
zona BOROM, parcela 61, jud. Clyj
TOTAL 785 mp - - 20900 € 109.500 lei

Criteriile de analizi a rezultatelor:

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza cirora
evaluatorul a formulat concluzia finald, clara si bine fundamentata asupra valorii proprietdtii subiect.
Adecvarea: Prin acest criteriu, evaluatorul a judecat cit de pertinentd este fiecare metodd, scopul si
utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de reguld, se refera direct Ia tipul proprietatii imobiliare si
viabilitatea pietei.
Precizia: Precizia unei valori este masuratd de ncrederea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
caleulele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vAnzare a proprietétilor comparabile.
Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot {i contestate daci nu se fundamentcaza pe suficiente informatii.
In wrma analizirii, valorilor obtinute in prezentul raport de evaluare prin prisma celor prezentate in
subcapitolul precedent si in capitolul referitor la analiza piefei imobiliare, dar si in criteriilor de analizi, a
rezultatelor in opinia evaluatorului, valoarea de piati estimati a proprietitilor imobiliare este prezentati
mai jos:

Concesionar; POP CALIN CRISTIAN

Valoare de Valoare de
g_; Denumire bun imobil Suf;::_ﬁ‘am f;;:ﬂ I;:';i/ piafd estimatd | piafi estimati
! P P P totald (ewro) totald (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
constructii, inscris in C.F. 74182, situat in UAT 5 . :
; Apahida, loc. Apahida, str. Orizontului, nr, 27, 785mp | 26,60 | 139,53 20.900 109.500
zona BOROM, parcela 61, jud. Clyj
TOTAL 785 map - - 20.900 € 109.500 lei
NOTA:

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

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 funciard 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 lucrdrilor nr. 84/19405 din 23.09 2014;

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

Fotografii;
Ortofotoplanse; S —-
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Metoda comparalicvi divecte A1 Apahid

s foc. Apahida, ste. Ovizontatui, ny, 27, zona BOROM, parcefa 6

Lo jud. Cluj - teren intravitan - C.F, 74182 Apahida

Justificare ajustare

Secur aplicat ajustari, negasve

hituror camparahifelor intrucdt concesionarul pleresie
lintiteazd semmificariv drepil de

Elemente de comparatic Subiect Comparabily | Comparahiin 2 Comparabila 3

Suprafata 785 mp 2.800 mp 2.900 mp 3.300 mp)

Pret oferta (E/mp) 3500 enro/mp 35,00 curofmp 4000 euro/mp

Marja de negociere € 2E 2¢ 0€

Marja de nepociere % 3% % 15%

Pret viinzare (E/mp) 33,08 ¢ 33,08 ¢ 34,00 €
Efemente specifice tranzactiondrii

Drepturi de proprietate Deplin Deplin Deplin Beplin

Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%

Valoarea ajustarii ¢ 0,00 0,00 0,00

Sustificare ayustaie Nu s-aw aplicat ajustdri, w esie cazuf

Pref ajustat (€) 33,08¢€ 3308 € 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

@ laxd in baze i contract semmat ci concedening astfel
dispazigie al titnlarutui,

parcela 61, jud. Cluj

Pref ajustat (€) 26,30 € 2630 € 27,03 €
Conditii de finanfare Nermale Independent Independent Independent
Valoarea ajusiarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare gjustare Nu s-au aplicat afustari mm este caznl
Pref ajustat (€) 26,30 € 2630 € 2703 ¢
Conditii de vinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este eazul
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajustare Nes-au aplicar apusidri. mi este camnl
Pre{ ajustal (€) 2630€..50 00 2630¢ 2703 €
Conditii de piaga 18.07 2026 ink-26 iul.-26 iun.-26
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 ) 0,00 0,00
Justificare aimstare Nu s-cue aplicar QIusIdri, nu éste caznl
Pret ajustat (€) 26,30 € 26,30 € 27,03 €]
e .l Elemente specifice propriciati P ; :
) UAT Apahida, loc, Apahida, str.
Loealizare Orizontului, nr. 27, zona BOROM, Com, Apahida, zona str. Britianu Zona Taul Maierufui Com. Apahida, zona Ciurgfiu

Valoarea ajustarii % 1% . -5% 1%
Valoarea ajustarii € -1.89 1,32 =202
ustificare ajustare S-au aplicar qustivi, negative mmror comiparabilelor pentru Jocalizare.
Pref ajustat (€) 24,41 € 2499¢€ 2501 €
: : . 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-an aplical ajusidrs, POZHIVE tutneor comparabilelor Pentra suprafage.
Destinatia (utilizarea terenutuf) Curti constructi; Intraviltan (2(52‘5; :‘;l;};' Extravilan Simitar Similar
Valoarea ajustarii % 3% 0% 0%
Valoarea ajustarii € 061 0,00 0,00
Justificare ajusiare S-cir aplival ajnustiiri, pozitive comparahile | peneru wiilizarea terennful.
Amenajiiri exterioare (striizi) ‘Drum pietruit Stmilar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0.00 0,00 04.00
JJustificare ajustare Nus-au aplical ajnstar, nu esre cazul
Fopografie /Relief Specific zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0% 0%
Valoarea ajustanii € 0,00 0,00 0,00
Justificare ajusiare Nus-au aplicai ajustdri, nn este co=ul
Utilititi disponibile Utilitiifile zonei Similur Similar Similar
Valoarea ajustarii % 0% 0%. 0%
Valoarea ajustarii € 0,00 0,00 a,00
Justificare apusiare Nus-au aphear ajustari, me exte cazul
Deschidere (front stradal) 40,41 ml 19,00 w1 Da 12,00 ml
Valonrea ajuslani % 0% 0% 0%
Valoarea ajustarni € 0,00 0,00 0.00
ustificare apmstare N s-tist aplicat ajusiivi, e este cazul
Teren liber/construit Liber Similar Similar Similar
Valoarea ajustarii % . 0% 0% 0%
Valoarea ajustarii € T T 0.00 0,00 0,00
fustificare ajustare m Nu s-an aplicat ajustari, mi esie co=nl
| Ajustare neti-elemenitele specifice Al : :
propriatg i // GRADINARY q%_‘ 0.30€ 031 € 040€
Pref ajustar (€) 150 Pt s W 26,60 € 26,60 € 26,60 €
Apustare totald neta absoluta € L s AN 6,47 7R
Ajustare totald netd absoluta % ﬂa% -19.56% -21,66%
Afustare totald bruta absoluta € 9.7 16,62
Ajustare totald bruta absobuta %5 31,23%
Nwndr ajustari -+, 04 3,010
) [ Total ajustare brida coa mal fmes comparabila 2
o o . : 26,60 enro/mp
Valoarea de piafd estimata pemp 139,53 leitmy
20.900,00 ¢

Valoarea de piatd totala

109.500,00 lei




Comparahila 1

pUb’im g .fo '0 g Cantat mey Q’) %_5

LBlEA St - Toate pidehse v Teale caregonie v a

Teren constructii Apahida, acces drum, 97 000 EUR

panorama superba 35 EUR/m? ﬂ/

RS ¥ e Nl din A6 D90 TR

Welt Imobiliare Romimo
Verl toate anunfurile

Contacteazd vanzdtorul
e

Numde g elaron”

€ Tergin a3 domaintor ate shpunie

aigatom

Bund md mlereseard cierta
SUMNEAVOAsa Ma este vatatugs

Caraclere ramase. 2938
W Adougd fsier 2

Autorul anuntului va primi datele 1ale
pentru a penmilte comunicarea,

Specificatii
Suprafata terenului 2800 m2
Cod de identificare PE3TTS
Numar fronturi i
Amenajare strazi Asfattate luminal stradal Mijloace de fransport m comun

Utilitati generale Curent Apa, Canajizare 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 mi si o lungime de
aproximativ 188 m. Din suprafata totala 2 545 mp se afla in infravilan, iar partea din
spale a terenului, de 255 mp. este situata in extravilan

Proprietatea dispune de cerlificat de urbanism care confirma posibilitatea dezvoltarii
de locuinte si functiuni complementare, conform reglementarilor urbanistice ale zonel,

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

Indicatoni urbanistici

POT maxim: 35%

cut maximo7
Regim maxim de inaltime: S(D}+P+2

Suprafete minime pentry 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 terenulul, respectand distantele de siguranta stabilite prin
avizele operatorului de retea. ceea ce lasa in continuare o suprafata generoasa
pentru dezvoltare. In multe situalli, aceasta zona de protectie este utilizata pentru
amenajari verzi, parcari sau accese.

Prezenta constructilor noi in imediata vecinatate confirma 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 afiata in
expansiune, la doar cateva minute de Cluj-Napoca

Pentru mai multe informatii sau pentru programarea unei vizionari, va invitam sa ne
contactat

ID anunt 1781011604

b Vezi detalii pe romimo.ro

@ Viz'ualﬂizé;‘i: 53

[ Roporteazd
https://www.pubiim.ro/anun_turé/imobifiarefde«vanzare/teremsri/teren-_

intravilan/anun’t/teren-ccnstrucﬁi—apahida-acces—drum«pamrama«
superba/84eh5915f4eg7f342g996iG'l‘hSOng}gi.htmi ------




Comparabila 2

?f*{??“ﬁimO, ‘?‘gﬁ} Cortal meg @ Agenti nnchibiace
i £ Tk
@.
Teren de vanzare 101500 EUR

514

negociabil

Specificatii

Descriere

Vand teren in Apahida, jud. Clui. in zona Tau! Maierului,cu o suprafata de 2900m2,
Pret 36 EUR m2, negociabil,

ID anunt: 1683128794

& Vizunlisane 384

{1 Reporteozd

’ ® Faoferta

H
Y

Georgiana Dobocan

Vel toute anusurile

Contacteazd yanzatorul

8und M mlerescazs
dummeaygast i !

Caraclere ramase 2938
% Adough fsier 7

https://www.romimo.ro/anu ntur%/imob%liare,/ciewanzare/terenuri/teren-

éntraviIahfanunt,’teren—de-vanzaz’e/7d5hi?9h7i$%?576152i‘1h‘6e9%61fﬂ}8.h‘emf




Comparabila 3

fﬁmimOu 7 Caontul meu (:) Agents molniare
<
Teren intravilan de vanzare - Apahida, zona 132 000 EUR
Ciurgau , Suprafata 3300 mp 40 EUR/m?
e Cha N 3 ¥ N VAL 4 AR £ 0 Bl Marius Olar

Veud toate anuntusife

Specificatii

Suprafata terenuiui 5200 mt

Contacteazd vanzatorul

Descriere Bund miinterese,
d;rﬁ_mea\‘u‘m‘ﬁii:‘i k8

Vand teren intravifan cu suprafata totala de 3300 mp situat in comuna Apahida . zona

Ciurgau. Caractere r3mase: 2939

% Adeugd figier ¥

‘Caractristici : - Suprafata totala 3300 mp

- Frontla strada 12 m

- Utifitati la drum : curent apa . gaz , canalizare e
- intravilan

- Teren drept, accesibil din strada

Prat: 40 eurc mp , negociabil

Total : 132.00C euro

Informatil la :

ID anunt: 1781625284

@& Viguohzari 17

£ Raparsars

https://www.romimo.ro/anu nturi/imobiliare/de-vanzare/teren uri/teren-intravilan/anunt/teren-
intr‘avi'ﬁan—deﬂvanzar@apahi.da'zcna-ciurga u-suprafata-3300-
m]gf?dg4%5496478%‘9_e097g7d53d198iﬁ.htm!_




For

ﬁ;i{f’ Oficlul de Cadastru 51 Publicitate tmobiflara cLyj T cerere | 93127 |
ﬁpfﬁ Biroul de Cadastru st Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca LZIUB - El;-zi
une
&
g Anul 2023
DE CARTE FUNC‘ARA ' Cod verificare

Soekira At PENTRU INFORMARE 0
FURETRT YA TR 1AXA I’Eﬁﬂ | II“E
i

N Carte Funclard Nr. 74182 Apahida

A. Partea I. Descrierea Imobliuiul
TEREN Extravilan

Adresa: jud. Cluj _
Nr. . cadustrel Wi Suprafata® (mp) Observatll / Referinge
Al 74182 785 Teren nelmprejmuit;
Teren nelmprejmult;
" T imobi: tnregistrat in planul cadastral fara localizare ceria datorlta lipsel planului
i arcelar. .
. B. Partea il. Proprietari sl acte

nscrier} privitoare Ia dreptul de proprietate s alte drepturi reale Referinte

133127 / 15/02/2023 ; _
TAct Administrativ nr. 22, din 07/02/2023 emis de CONSILIUL LOCAL AL COMUNEI APAHIDA;
Se infiinteaza cartea finciara 74182 a imobilului cu numarul cadastral
g1 {74182 / UAT Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilujui cu
numarul _cadastral 65913 inscrls in cartea funclara 65913;

Act Administrativ nr, 121 Hotérére din data de, din 15/11/2010 emis de Consiliul Local Apahida;
Apol se noteaza mengiunea : © Imobil inreglstrat In planul cadastral Al

fara locallzare certd datoritd lipsei p} yjui parcelar .
DBSERVATIL pozitle transcrisa din CF 6591 3/Apahida, inscrisa prin Trchalerea nr. 206945 din 14711/2018; pozltie

transcrisa din CF 59328/Apahida, inscrisa prin inchelerea nr. 1181 din 24/04/2015; .
Act Administrativ nr, 206, din 28/11/g012 emis de CONS LOCAL AL COM APAHIDA; -
ntabulare, drept de PROPRIETATE cu ¥Fl0 de drept lege , respeckiv
jotizare, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1

1) DOMENIUL PRIVAT AL COMUNET APAHIDA '
Irchaleraa ir. 208945 din 14/1172018; pozitie

BEERVATH: pozitie transcrisa din CF b915/Apanida, nscrisa prin JEN.
transcrisa din CF 59328/Apahida, Inscrisa prin inchelerea nr. 61181 din 24/04/2015; pozitie transcrisa din CF

57735/Apahlda,_inscrisa_prin Inchelerea nr, 20013 din 13/02/2014:
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale -
: de garantle sl sarcinl Referlnfe

Al

B3

Al

B4

NOSUNT

Document care conline date cu caracter persenal, protejate de prevederile Legll Nr, 677/2001L Pagina 1 din 3

Extrase pentry informare pn-iine Jit adrese gpay.ancphao Formutar versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 74182 Comuna/Oras/Municipiu. ,

Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren ' :
Nr cadastral  {Suprafata {mp)* . Ohservatll / Referinte
74182 785 Teren neimpre[muit; -
Imobl: inreglstrat In planul cadastral fara localizare certa datorita lipsel planu
parcelar, ‘

#Suprafata este determinata In planul de prolectie Stereo 70,
' s "BEFALT LINIARE IMOBIL

i

Date referitoare la teren

Gt ?ﬁffsg;ﬁg? o Suz;a;;ata Tarla Parceld § Nr.topo ' -Qbservagli!ﬂeferin‘;é
1| pasune’ |NU 785 - . - '
Lunglime Segmente
1) Valorlle lungimlilor segmentelor sunt obfinute din prolectie n plan.
Punct]  Punct Lungime segment|
fnceput]  sfarght o {mn}
-1 2 16.604
2 3 20.505
3 4 1.241
4 5 6.202
5 6 -11.003
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