ROMANIA

JUDETUL CLUJ
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI APAHIDA

HOTARARE
Nr. 143/30.07.2026
privind insusirea raportului de evaluare si aprobarea vanzirii terenului atribuit in folosinti gratuita
in baza Legii nr. 15/2003, aflat in domeniul privat al comunei Apahida

Consiliul Local al comunei Apahida, judetul Cluj, intrunit in sedinti ordinara la data de 30.07.2026.
Analizénd: privind insusirea raportului de evaluare si aprobarea vanzarii terenului atribuit in folosintd
gratuitd in baza Legii nr. 15/2003, aflat in domeniul privat al comunei Apahida, proiect elaborat din initiativa
doamnei primar Belce Ramona Cristina, cererea nr. 21978/15.06.2026, raportul de evaluare a terenului nr.
203/21.07.2026 intocmit de evaluator EXPERTUS SRL, prin ing. Gradinaru Nicolae si inregistrat la Priméria
Comunei Apahida sub nr.26818/21.07.2026, referatul de aprobare al primarului nr. 27090/23.07.2026 si
raportul de specialitate nr. 27091/23.07.2026 al Compartimentului de Urbanism, Amenajarea Teritoriului si
Cadastru,
Viizénd avizul Comisiei pentru agriculturd, amenajarea teritoriului si urbanism, al Comisiei pentru

activitati economico-financiare si al Comisiei juridice,

— Art. 120 alin. (1) si art. 121 alin. (1) si (2) din Constitutia Romaniei, republicata;

— 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. 8 din Legea nr. 15/2003 privind sprijinul acordat tinerilor pentru construirea unei locuinte
proprietate personald;

Luénd in considerare dispozitiile Legii nr. 24/2000 privind normele de tehnici legislativi la elaborarea
actelor normative republicata, cu modificarile si completérile ulterioare;
fn 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 completirile ulterioare,
Fiind indeplinite prevederile art. 133 alin. (1), art. 134 alin. (1) lit. a), art. 136 alin. (1) si (8) si art. 139 alin. (2)
din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,
in temeiul art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si com-
pletarile ulterioare,

HOTARASTE

Art. 1. Se Tnsuseste raportul de evaluare intocmit de EXPERTUS S.R.L., prin evaluator autorizat ing.
Gradinaru Nicolae, inregistrat la Priméria Comunei Apahida sub nr. 26818/21.07.2026, privind terenul
identificat in anexa nr. 1, care face parte integrantd din prezenta hotdrare. Raspunderea juridica privind
corectitudinea stabilirii pretului prevazut in raportul de evaluare revine exclusiv evaluatorului.

Art. 2. Se aproba vanzarea terenului atribuit in folosinta gratuita in baza Legii nr. 15/2003, in favoarea
numitului Colcer Danut Vasile, teren apartindnd domeniului privat al Comunei Apahida, identificat in anexa
nr. 1, care face parte integrantd din prezenta hotarare.

Art. 3. Pretul de vanzare al terenului este cel prevazut in raportul de evaluare intocmit de EXPERTUS
S.R.L., prin evaluator autorizat ing. Gradinaru Nicolae, inregistrat la Primaria Comunei Apahida sub nr.
26818/21.07.2026, apartindnd domeniului privat al comunei Apahida. Beneficiarul are obligatia de a achita
pretul terenului in termen de 6 luni de la data comunicarii prezentei hotdréri.

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






Compartimentul Juridic din cadrul Primériei Comunei Apahida.

Art. S. Prezenta hotédrére se comunica Institutiei Prefectului Judetului Cluj, Primarului Comunei
Apahida, Serviciului Economic, Compartimentului Urbanism, Amenajarea Teritoriului si Cadastru,
Compartimentul Juridic , beneficiarilor si se aduce la cunostinti publica prin publicarea 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 Secietar General
c{i ucur Anca Florina
AL







ROMANIA

JUDETUL CLUJ
CONSILIUL LOCAL AL
COMUNEI APAHIDA

ANEXA 1 LA HCL nr.143/30.07.2026
privind insusirea raportului de evaluare si aprobarea vinzirii terenului atribuit in folosinti gratuiti in

baza Legii nr. 15/2003, aflat in domeniul privat al comunei Apahida

Nr. Nume si Proces-verbal | Descriere teren Pret Valoare Valoare de Valoarea
Crt. prenume predare Euro/mp | totalainlei | inventarin | de vdnzare
amplasament Cf cf evaluare lei in lei
evaluare
1 COLCER Nr.65 din Teren in 41 107.500 44 635 107.500
DANUT 8.02.2007 si | suprafata de 500
VASILE 14 din mp, situat in loc.
15.07.2026 Séannicoara, str.
Elicei, nr. 17,
inscris in CF nr.
62234, nr.
cadastral 62234
-Apahida

Contrasemneazi
Secretar General
c.j. F ur Anca Florina

Presedinte de sedinta
Mates Gabriel-Marcel
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30 BAPERTUS 5. 1L
Evaluiri si Consulianii
Fimisoara, Alcea Creatie nr. v S
fel: 0372721 643 \ 7
Fax: 0371 609 195 e
Mobil: 0722 247 91

: Nr. Certificat: 3375
AUTORIZATIA 0303 E-mail: silvolaegrading riemallcom IS0 14001:2015

RAPORT DE EVALUARE

Estimarea valorii de piatd pentru
leren intravilan, categoria de
Jolosintd curfi constructii in

suprafatd de 5 00 mp, inscris in C.F,
62234, situat in UAT Apahzda, sat
Sinnicoard, str. Elicei, nr. | 7, jud.

Cluj

Beneficiar si utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNE] APAHIDA
Proprietar: COMUNA APAHIDA

Beneficiar Legea 15/2003: COLCER DANUT VASILE

TIMISOARA
fTulie 2026



1. Lihizator desemmnat; i

2. Proprietar teren: £ st
3. Beneficiar Legea 19
4. Tip imobil:

S0 Nrocomandis 15
6. Tipul valorii: \ualoa:c de pmw
7. Scopul evaluarii: e vl

9. Data inspectict:
10. Data evaluarii: 2
11, Cursul BNR. din data de -

8. Dreptul de pmpriudu tzmium drep:ui A!;sului dc pr upncmtc

ARE D

Categoria bunului:
Localizare; LA™

Act de proprietate:

Categoria de folosingd: £ us

Suprafata terenului: 564 oip

Forma terenului: ¥

Raportul laturilor: 173
s asfaling

id,

Acces: i

IFront stradal: Tl
Utilitati:

Constructic

pe

renigigl ranont

Conform nivelului de incredere

al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei

finale asupra valorii de piata a fost rotunjita. Suplimentar, s-a facut si conversia valorii in Euro, la cursul valabil

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

Beneficiar Legea 15/2003: COLCER DANUT VASILE

. . . , Patoare de Valoare de
Nr. , , . Suprafatd | Furo | Lei/ s s NE R
s Dennmire bun {mobil i) d - - piatd estimatd | platd estimati

’ _ b / i totali (euro) fotali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosinta curti
| constructii, fnscris in C.F. 62234, situat in UAT 500 mp 41,00 | 214,93 20.500 107.500
Apahida. sat Sinnicoard, str. Elicei, nr. 17, jud. Clyj _
TOTAL 300 mp - - 20.500 € 107,500 lei

NOTA:

¢ Valoarea de piatd estimatd Tn prezentul raport de evaluare nu contine T V. A
e Valoarea de piata a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele §i ipotezele speciale din prezentul

raport;

Intocmit; $.C. EXPERTUS S.R.L., prin

Ing. Gradinaru Nicolae

Membru titular ANEVAR - legitimatia nr. 12963

Evaluator autorizat EPI si EMB

S GRMURTCREOR
/;;'%“’f%w ang}’iﬁ‘?"fi‘\

Py

/87 Cotmman’ %
{"ilf %@% LETA e
{:& Logibemdiy Nr. 22964 Ea

\‘%} o Valall 7026 @€

bunurt imobile nr.

Ec¢. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprietiti imobiliare.
bunuri mobile si intreprinderi

Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
17617062025, seria: 45749250816052023
Expert tehnie judiciar, specializarea evaluarea

de tntreprinderi nr. 8213052024, seria: 20021222225042024




Decluratio de conformiiare

Ca claboratori declardm ca raportul de evaluare. pe care il semnim, a fost  realizat n concordanti cu
reglementarile Stwndardelor de Evaluare o Bunarilor, Ed. 2025 sé cuipotezele siipotezele speciale, cuprinse
in prezentul raport. Declar ¢a nu am nicio relatie particulari cu clientul si niciun interes actual say viitor fati de
proprictatea evaluati. Rezultatele presentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea oblinerii unei
anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoanc care au interese legate de client. iar
remuncrarca evaluarii nu se face in functie de satisfacerca unei  asemenea solicitari, In aceste conditii.
subsemnatii. in calitale de claboratori. ne asum responsabilitatea pentru datele sioconcluziile prezentate in

prezentul raport de evaluare.

Declardm ci suntem persoane fizice cu experientd semuificaiivd in domeniu, avem competenti in
evaluarea pe piata proprietitilor imobiliare, cunoastem  si punem in aplicare in mod corect metodele si
tehnicile recunoscute care sunt necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conforniitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor, suntem membrii ANEVAR, asociatie de evaluare recunoscuti ca fiind
de wtilitate publicd, noi fiind reprezentati ai S.C. EXPERTUS S.R.L., membru corporativ ANEVAR,
actionind in mod independent.

Certificare

Subsemnatii certifica in cunostinta de cauza si cu bund credingi 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 citre evaluatori ca fiind adevirate si corecte. precum si pe
concluziile inspectici 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 nepdrtinitoare.

3. Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare, care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes personal privind partile implicate in prezenta
misiune, exceptie facdnd rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastri in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui rezultat

prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de producerca unui
eveniment, care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia noastid estimand o valoare obiectivi si
impartiald.

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

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

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

8. Evaluatorii defin calificarca si competenta de a realiza prezenta cvaluare, aspect care peate {1 verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei (http:/inotl.anevar.roipagini/tabloul-asociatiei).

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

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considerd o fi corecte, chiar ducd
redactarea nu a refinu, intotdeauna si integral, detaliile metodologiei de evaluare care au condus la
rezultatele evidenfiate,

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

[ng. Gradinaru Nicolac,

Evaluator autorizat de proprieti{i imobiliare si bunuri mobile

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963 Ec. Gradinaru Nicolela,
Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,
g bunuri maobile si intreprinderi
P aone SR Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
st s B P | » SPEC
/55 GREDINARY bunuri imobile nr. 17617062025, seria: 45749250816032025
f'g Q{ggigm g:: Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarca
ié kg&ﬂfﬁ o 12064 < de intreprinderi nr. 8213052024, seria: 2002 1222225042024
NG h VAR D24 b O
\\\i‘*‘f«’”%,, it a S o
‘\\Q\‘:iis “Iv‘::;}{gi‘sﬁw : I
S ANEYA pag.




FAPERICS SR

. TERMENI DE REFERINT A

1.1 Hentificarea si competentu evaluatorului

S5.C EXPERTUS S.R.L., a Tost inflintatad in - anul 2005, cu sediul i 1 nisoara. Aleea Creaticl nr. 9,
avand ca domeniu de activitate servicii de evaluare a bunurilor,

5.CEXPERTUS S.R.L.. este membru corporativ ANLVAR. inserisd in Tabloul membrilor corporativi
cu Certificatul nr. 0303/01.01.2026. In calitate de fumizor al serviciilor de evaluare a bunurilor. declarim ci
avem dreptul contractdrii si prestarii serviciilor de evaluare a bunurilor, asa dupi cum este reglementat acest
aspect in OG 24/2011.

S.C.EXPERTUS S.R.L. acordd o atentie deosebitd necesitatii de instruire a personalului propriu pentru
realizarca competentei factorului uman, plecand de la premisa ¢i un element fundamental al managementului
calitatii este tocmal competenta peasonalulu Socictatea este certificata pentru . Evaludri de proprietiti
imobiliare™, "Evaludri de bunuri mobile™ si “Evaluari de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR EN
SO 9001:2015. prin certificatul cu seria: C-MC, nr. 7‘*55 si standardelor de calitate SR EN [SO 14001:2015
(1SO 14001:201 5) prin certificatul cu seria M-MCT, nr. 3375.

Echipa noastrd este formata din evaluatori cu o bogata experientd in domeniu, toti evaluatorii [iind
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 declar atiei de mai sus.

2. Hdentificarea clientului §i a oricdror alfi utilizatori desemnati
Prezentul raport de evaluare se adreseazi PRIMARIEI COMUNEI APAHIDA in calitate de client si
de utilizator desemnat.
Nu se identifica alte persoane fizice sau juridice care pot avea acces la raportul de evaluare. Evaluatorul
nu-gi aswind raspunderea decdt faga de client si faid de wtitizatorui desemnar al Tucririi,

1.3, Scopud evaludgrii
Scopul prczomului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a terenului in vederea vinzirii de
citre Primdria comunei Apahida din judetul Cluj in calitate de proprietar. citre COLCER DANUT VASILE
in calitate de beneficiar al Legii 15/2003.

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 proprietdtii imobiliare.
[ivaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini, asupra urmitoarelor terenuri:

v Teren intravilan, categoria de folosintd curti constructii, in suprafati de 500 mp, situat in UAT
Apahida, sat Sinnicoard, str. Elicei. nr. 17, jud. Cluj. Accesul la teren se face pe un drum asfaltat si
beneficiazi de un front stradal de 14,79 ml.

Conform extrasului de carte funciara nr. 62234 Amhida terenul apartine Comunei Apahida (domeniul
privat), se noteazd intabulare. drept de proprietate lege si lotizare, dobandit prin Lege, cota actuali=14
Actului notarial — Act de lotizare nr. 2373 din 08.03.2016. autenitf'cat de Pmdux Hori
rezultind din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 61825, inscris in Cart
Apahida. Beneficiar prezentului teren este domnul COLCER DANUT VASILE, 1% %ﬂé (457

1.5, Moneda evaludrii

Ept, 05 &0"" :
Valoarea estimatd prin prezentul raport de evaluare este prezentata in LEI si EURO ‘fi&m widtlere

faptul cd metodele utilizate conduc la exprimarea valorii finale in lei. cursul de schimb utn]n/at penfru
transpunerea in valutd este | euro = 5,2421 lei din data de 21.07 2026, comunicat de BNR la data de 20.07
2026.

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

1.6. Tiped valorii
Ludnd in considerare scopul prezentei evaluari. identiticat mai sus. evaluarea ar consta in estimarea
celui mai probabil pret care s-ar obtine intr-un schimb ipotetic pe o piata liberd si concurentiala: prin urmare,
respectand si prevederile SEV 102 - Tipuri ale valorii:
Valoarea de piata lQ{)iellIlld suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) 1a data evaluirii, intre un cumpiritor hotardt si un vinzitor hotirdt, intr-o tranzactie

Bl
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nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pirt

SECENPEREN SR AL Finsoura

woactionat flecare in cunostingd de cauza,

prudent i fird constringere.
Definitia valorii de piata trebuie aplicatd in conformitate cu urmatorul cadru conceptual:

@

~Suma estimatd@™ se referd la un pret exprimat in unitdti monetare, platibile pentru activ, intr-o
tranzactie nepirtinitoare de piald. Valoarea de piatd este prequl cel mai probabil care se poate
obtine in mod rezonahil pe piatd. la data evaluarii. in conformitate cu definitia valorii de piata.
Acesta este cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezonabil de citre vanzitor st cel mai
avantajos pret care sc poate obtine in mod rezonabil de citre cumpdirator. Accastd estimarc
exclude. in mod explicit, un pret estimat, majorat sau micsorat de clauze sau de situatii speciale,
cum ar fi o finantare atipici. operatiuni de vanzare si de leaseback, compensiri sau concesii
speciale acordate de orice persoana asociatd cu vinzarea. precum si orice clement al valorii
disponibil doar unui proprietar sau cumparator specific.

~un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3)” se referd la faptul ¢a valoarea unui activ sau
datorie este mai degraba o sumi de bani estimata decat o suma de bani predeterminati sau un
pret efectiv curent de vanzare. Este pretul dintr-o tranzactic care intruneste toate elementele
continute in definitia valorii de piata la data evaluarii.

<la data evaluiirii” cere ca valoarea si fie specifica unui moment, adici la o anumiti dati.
Deoarece pietele si conditiile de piald se pot modifica, valoarca estimata poate si fie incorecla
sal necorespunzatoare pentru o alta datd. Marimea valorii va reflecta starea si circumstantele
pietei, asa cum sunt ele la data evaludrii, si nu cele aferente oricirei alte date.

~Intre un cumpiritor hotarit” se referd la un cumpidritor care este motivat, dar nu si obligat sd
cumpere. Acest cumpdritor nu este nici nerdbddtor, nici decis s3 cumpere la orice pret. De
asemenca, acest cumpardtor este unul care achizitioneaza in conformitate mai degraba cu
realitatile pietei curente si cu asteptarile pietei curente decét cu cele ale unei piete imaginare sau
ipotetice, a cérei existentd nu poate fi demonstratii sau anticipatd. Cumpdritorul ipotetic nu ar
plati un pret mai mare decét pretul cerut pe piatd. Proprietarul curent este inclus intre cei care
formeaza ..piata”.

~$i un vinzitor hotardt™ nu este nici un vanzitor nerabditor, nici un vanzitor fortat s vanda la
orice pret, nici unul pregatit pentru a vinde la un pret care este considerat a fi nerezonabil pe piata
curentd. Vanzélorul hotiirdt este motivat sa vanda activul, in conditiile pietei. la cel mai bun pret
accesibil pe piatd liberd, dupa un marketing adecvat, oricare ar putea fi acel pret. Circumstantele
faptice ale proprietarului curent nu fac parte din aceste consideratii, deoarece vanzitorul hotarat
este un proprietar ipotetic.

~Intr-o tranzactie nepartinitoare™ sc referd la o tranzactie care are loc intre parti care nu au o
relatie deosebitd sau speciald. de exemplu, intre compania mami si companiile sucursale sau
intre proprietar si chiriag, care ar putea face ca nivelul pretului sa nu fie caracteristic pentru piata
sau si fic majorat. Tranzactia la valoarea de piata se presupune ¢ are loc intre parti fard o
legdtura intre ele, fiecare actionand in mod independent.

() ..dupd un marketing adecvat” inseamnd ci activul a fost expus pe piatd in modul cel mai
adecvat pentru a se efectua cedarea lui la cel mai bun pret care se poate obtine in mod rezaonabil,
in conformitate cu definitia valorii de piafd. Metoda de valorificare prin vinzare este considerati
a fi acea metoda prin care se obtine cel mai bun pret pe piatd la care vanzatorul 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 ci trebuic s fi existat un thng,e@jrﬁéﬁ@@é@g pentru
ca activul si fie adus in atentia unui numir adecvat de participanti i L%‘.!O?%%Q .de
expunere este situatd inainte de data evaluirii. ]

LR

SBC Pl X
FH i N
f ﬁs’éﬁf‘f.ﬁfﬁf R

.in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauzi, pruﬂ%q‘ii‘? Tres) fr?;ﬁc' ¢l afat
cumpdrdtorul hotdrét, cit si vanzatorul hotdrat sunt informati, de o mzttﬁgf'ﬁa,eé%’hzi&:fﬁ‘,&gei{ge
natura si caracteristicile activului, despre utilizirile curente si cele potential f}riéf%?éstm%a?ﬁ;@@um
si despre starea in care se afld piati la data evaludrii. Se mai presupunc ca ﬂeghm’é‘ﬁb\%'ffést?;iﬁzeazé
acele cunostinte in mod prudent, pentru a ciuta pretul cel mai favorabil corespunzator pozitiei lor
ocupate in tranzactie. Prudenta se apreciaza prin referire la situatia pietei de la data evaluirii si
neludnd in considerare eventualele informatii ulterioare acestei date. De exemplu, nu este
neaparat imprudent ca un vanzator si vanda activele pe o piati cu preturi in scadere. la un pre(
care este mai mic decdt preturile de piatd anterioare. In astfel de cazuri, valabile si pentru alte
schimburi de pe pietele care inregistreazi modificari ale preturilor, cumparitorul sau vanzatorul
prudent va actiona in conformitate cu cele mai bune informatii de piata, disponibile la data

3
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evaluarn
e s fird constrangere” stabileste faptul ¢a ficeare parte este motivati si incheie ranzacta, da
niciuna nu este fortatd in mod nejustificat si o faca
Valorile estimate tn prezentul raport de evaluare sunt exprimeate tn lei yi nu contin T.V.A.
Metodologia de es{im:m' @ valorit de piatd a tnut cont de scopul evaluarii. tipul bunului si de
recomandarile Standardelor de Evaluare a %umm!m ANEVAR, editia 2025,

1.7 Data evaludarii
[La baza cfectudri evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzitoare lunii iulic 2026,
data la care se considerd valabile ipotezele Tuate 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 wltimud curs de schimb comunicat de Banca Nagionald a Romaénici se intelege cursul
de schimb comunicat de respectiva baned in ziua anterioard si care este valabil pentru operatiunile care se vor
desfasura in zina urmdtoare.”

Evaluarea a fost realizatd in data de 21.07 2026, la un curs valutar de 1 euro = 52421 lei din data de
21.07 2026. comunicat de BNR la data de 20.07 2026.
Valorile prezentate ca opinii in prezeniul raport de evaluare reprezintii valoarea care nu include TVA.

L8, Data inspectici
[nspectia a fost realizata in data de 21.07 2026 de citre cc. Gradinaru Nicoleta din partea S.C.
LXPERTUS S.R.L.. La data inspectiei. bunul imobil a fost identificat prin intermediul geoportalului ANCPI -
cTerra, care a facilitat verificarea amplasamentului, a ciilor de acces si a distantelor fata de cea mai apropiata
localitate sau puncte importante de interes. Toate informatiile obtinute au fost documentate si integrate intr-o
154 de inspectie inserata prezentului raport de evaluare.

1.9, Documentarea necesard pentru efectuarea evaludivii
Informatii primite de la client:
Evaluatorul a analizat documentele privind drepturile de proprietate asupra bunurilor evaluate, puse la
dispozitie de citre client/utilizatorul desemnat dupd cum urmeazi:
' Cerere de cumpdrare a terenului nr. 21978/15.06 2026 pentru COLCER DANUT VASILE:
v Extrasul de Carte Funciard nr. 62234 Apahida;
v Plan de amplasament si delimitare; AL
v Hotirarea nr. 194/28.11 2012 emisi de Consiliul Local al Comunei Apahida; %‘ Htatoy oty
v & F¥j
v
v

s pgenen, | S 3\
Proces - Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 219/31157 din 09.11 20173 ?zﬁ;fgy@??%%\k
Proces - Verbal de atribuire si predare a amplasamentului nr. 65 din 08.02 2007; \E\% se@?,ﬁ}i A B

fﬁ
ﬁfi%:‘-‘ el

Carte de identitate; ‘f@ i;;{, =zf¢§%,- 2@;&%9«
NG g’“:;/,: /
¥ i EPl, B b
5 ‘L“M;; % F

Informatii colectate de evaluator:

Informatii despre vecinatatea proprietitilor evaluate, despre zona si localizare;
Date privind piata imobiliard locald, incluzind elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piatd specifica si din mas-media de specialitate:

v Date specifice din manualele si ciirtile de specialitate;

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

%

1.10. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea
La baza evaluirii au stat in principal urmitoarele documente si clemente informative:
a)  Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roméania (ANEVAR):
b) Standardele de evaluare a bunurilar - Editia 2025
»  Definitii SEV:
~  Standarde generale: SEV 100 ~ Cadru general al evaluarii (IVS 100); SEV 101 — Termenii de
referint@ ai evaludrii (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): SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106):
»  Standarde pentru active: SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare (IVS 400), GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile;

pag. 4




54 }

~  Standarde pentru utiliziri specifice: SEV 400 - Verilicarca ey uarii:
¢y Leeislata in domeniu:
- Ordonanta Guyernului nr, 2472011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor
- Legea nr. 15/2003 actualizata;
- Codul administrativ actualizat;
Alte informatii consultate:
» Date privind piata locala. incluzand clemente 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 proceduri civila. articolele referitoare la evaluarea bunurilor.

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

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025;

Codul fiscal

Reviste si publicatii de specialitate;

Lxtrase din comunicatele Comisici Nationale de Statistica

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

VYYVYVYYVY

1.11. Ipoteze semmificative si ipoteze speciale semnificative
Principalele ipoteze si ipotezele speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
cvaluare sunt urmitoarele:
Ipoteze semnificative

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

e Aspectele juridice (descricrea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazcazd exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprictar/destinatar si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legald a
proprietaii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialigti; evaluatorul nu are competenta in
acest domeniu;

¢ Se presupune o detinere responsabild si un management competent al imobilizarilor corporale inscris in
cartea funciari.

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

® Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum g1 orice alte cerinte
legale necesare functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerati
pentru evaluare Tn acest raport;

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

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile
considerdnd datele care sunt disponibile la data evaluarii;

e Lvaluatorul a utilizat in estimarca valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut [a
dispozitie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu
avea cunostintd. intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia;

e  [Lvaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultantd sau sa depuni
marturie in instantd relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri in prealabil;

e Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori. identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fiird acordul prealabil al evaluatorului:
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aplicd intregii proprietati si orice divizare

e Orice valori estimate in taport

sau disiribuire a valori pe

mnterese fractionate va invalida valoarea estimatd. m alaru cazului in care o astfel de distribuire a st

prevazuld in raport.

! Ipoteze speciale semnificative

| ¢ Lvaluatorul nu are calificarea necesari pentru a garanta ci imobilul (inscrise in ¢.f)) este asa cum au lost
indicat de platforma Geoportal eTerra si deseris in raportul de cvaluare. Acest raport are menirea de a
estima o valoare de piata a bunurilor identificate st descrise in raport in ipoteza in care aceslea
corespund cu cele din documentele de proprietate,

¢ Orice neconcordantd intre proprietatea identificats si cea din documentele de proprictate invalideasa
corespondenta dintre valoarea estimatd si proprictatea atestatd de documentele de proprictate dar,
pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificats in raport.

1.12. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

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

Evaluatorul. prin natura muncii sale. nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturie In instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in carc s-au incheiat astfel de intelegeri
in prealabil.

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

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

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicititii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de ciitre alte persoane decit cele
precizate la pet. 1.2, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale,

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

Raportul este confidential, strict pentru client si utilizatorul desemnat, iar evaluatorul nu accepta nicio
responsabilitate fatd de o ter{a persoana. in nicio circumstant,

L.13. Metode de evaluare
Evaluatorii trebuie si ia in considerare in evaluare abordrile adecvate si relevante. Cele trei abordari
e . . ~ . W ; e o» 7 . I e Al - i : :j/‘-::--;“’{“ - iy S T
desci ise si definite in continuare sunt apn.rd:iilk pr mu'[_aafc utilizate in ?‘f"h"”ﬁ' l'oate se 3*%?5@@%&?{%%\1\9“5‘
cconomice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiel. ¥ B Ry

§;;}?§ ) f“ﬁ’ {i i f?(:.’z ?%\;\\

Abordirile principale in evaluare sunt: Lo JCOLEEY G
> abordarea prin piata, 5 b N ij?ﬂ&;g -,
s . i e 4t S 3
»  abordarea prin venit si Q&é‘;w'f’mé’i}% b
> abordarea pri o 2, e, B e
prin cost. o Ty ¢

Fiecare dintre aceste abordiri include metode de aplicare diferite si detaliate. Qbiectivul selectarii
abordarilor si metodelor aplicate la evaluarea unui activ este acela de a gasi metoda cea mai adecvati pentru
circumstantele date. Nu existd nicio metoda care si fie adecvatd tuturor situatiilor posibile. Procesul de selectie
ar{rebui s ia in considerare ca cerinte minime:

V' tipul (tipurile) valorii si premisa (premisele) valorii adecvate. determinate prin termenii de
referinid ai evaluarii si de scopud evaludrii,

' punctele tari si punctele slabe ale abordirilor st metodelor de evaluare care pot fi aplicate, gradul
de adecvare al fiecdrei metode, tindnd cont de natura activului si de abordirile sau metodele
utilizate de catre participantii de pe piatd relevanti:

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

in prezentul raport de evaluare s-a aplicat abordaresa de pati.

1.14. Declararea conformititii evaluiirii cu Standardele de evaluare a bunurilor 2025
Prin prezenta, confirmim ci analizele, opiniile si concluziile exprimate in prezentul Raport au fost
realizate in concordanta cu reglementirile standardele lor adoptate de Conferinta Nationali a
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Evaluatorilor Awlorizat din Romania in 2025 (87T

Asocialiel Nationale 1 ; ELL DE LVALUARI
BUNURILOR - ANEVAR 2025). en narmele st cu metodoloein de lneru recomandate do Asociatia Nationala
Evaluatorilor Autorizati din Romania. si cu ipotezele st ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport:

e SEV 100 - Cadrul general al evaluarii (IVS 100):

° SEV 101 - Termenii de referint ai evaluirii (IVS 101):

e SV 102 - Tipuri ale valorii (IVS 102);

e SEV 103 — Abordari in evaluare (IVS 103):

e SEV 104 - [nformatii si date de intrare (1VS 104):

e SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105):

e SEV 106 - Documentare i raportare (IVS 106);

* SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400):

® SEV 430 - Evaluari pentru raportarea financiari:

o SEV 400 - Verificarca evaludrii:
la care se adauga Ghidurile de Evaluare ANEVAR:

e GLEV 630 - Evaluarea bunurilor imobhile;

e (ilosarul 2025.

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

A f’{@é}

Date despre amplasament

PROPRIETAR AMPLASAMENT

COMUNA APAHIDA

UAT Apahida. sat Sinnicoard, str. Elicei, nr. 17. Jjud.

Adresa: g 2
Cluj

C.F. fAct de proprietate C.F. 62234

Suprafati 500 mp

Categoria_de folosinti / prevedere P.U.G. Curti constructii

Forma terenului Dreptunghiular

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

Frontul stradal Da

Constructii pe teren

Da, dar nu face obicctul prezentului raport de evaluare

Proprietar pe constructie

COLCER DANUT VASILE

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

Zona rezidentiala

POT_%; CUT : pe—
Arii ale proprietatii (mp) Ac. Clidire ___, Ade. ) K 3 j?u r%“ ?:\‘.
Clidire . Arie teren £y Rhnks, BB
Topografic teren: plat, in panta, abrupt; Specific zonei (EAL 2N
Pozitia fatd de centru localitiitii:(central, median, periferic) | Periferic WO, 1, Gl 3 3
Poluare: teren poluat, aer poluat, poluare sonori, altele Nu STy, V2036 4

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

o S L ), BT
Utilitatile zonei i Vag o hnd

Asfalt Nu
Obturdri imagine fatada: copaci, panouri publicitare, alte Nu

clidiri, altele

Drum de acces

Drum asfaltat

Litigii/sarcini Nu este cazul
Categoria de {olosinid din C.F. este modificati prin

Observatii P.U.G.. astfel am considerat ci terenul este intravilan,
categoria de folosingd curti constructii

Data inspectici { 21.07 2026 ]
8
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2240 Drepiud de proprictate

imobilul este inscris in Cartea Funciaria nr. 62234 Apahida. avind numar cadasiral 62234 S
reprezinta un teren extravilan situal in judetul Cluj, UAT Apahida. cu o suprafatd de 500 mp. Conform
informatiilor din Partea | a extrasului de carte funciars si anexei la aceasta, terenul are categoria de folosinia
pasune. este situat in extravilan si este neimprejmuit. suprafata fiind determinatad in sistemul de proicctic
Sterea 70,

In Partea a Il-a — Proprietari si acte. se mentioncazi ¢ actuala carte funciara a fost infiintati prin
incheierea nr. 136378/09.08.2016, in baza Actului notarial — Act de lotizare nr. 2373 din 08.08.2016.
autentificat de Furdui Horia Augustin. imobilul rezultand din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral
61825, inscris in Cartea Funciari nr. 61825 Apahida. Dreptul de proprictate este intabulat in favoarea
Comunei Apahida — domeniul privat. in cota de 1/1, fiind dobandit prin lege si lotizare, in baza Actului
Administrativ nr. 233 din 27.09.2013. emis de Consiliul Apahida, precum si a actelor administrative emise de
BCPI Cluj si OCPI Cluj. mentionate in extras. Totodata, se precizeaza cii aceasta pozitie este transcrisi din CF
nr. 61825 Apahida. prin incheierea nr. 100508 din 06.06.2016.

In Partea a II-a — Sarcini este mentionat in mod expres ¢i nu sunt inscrise sareini, astfel incit
imobilul figureaza liber de ipoteci, privilegii. sechestre sau alte sarcini reale la data emiterii extrasului de carte
funciara.

In concluzie, extrasul de carte funciard evidentiazi un teren extravilan. categoria de folosin(a pasunc,
cu suprafata de 500 mp, situat in UAT Apahida, judetul Cluj. aflat in proprietatca Comunei Apahida —
domeniul privat, dobandit prin lege si lotizare, rezultat din dezmembrarea imobilului inscris anterior in CF nr.
61825 Apahida, fird sarcini inscrise asupra imobilului.

Cliciul de Cadastru si Pubiicitate lmobilizrs CLU;
Bireul de Cadastru si ruslicitata Imehifard Cluj-Napoca

£l icare

EXTRAS DE.CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE !
il

Carte Funclard Nr. 62234 Apahida

LA K R A 3
AL GETRLT

it
|
1
il

il

f

P jﬁ@ﬂg oo
A. Partea [, Descrierea imobilulu /@g f;‘f‘”i?,;
- ravilar 13 LTI N
TEREN Extravilan 12 2 &@i}i@%ﬁk& .fa\i\
_— . NS4 ) A
Adresa; Jud. Cluj, UAT Apahida N7 21205 g
I, ' : . ) ML ‘ =
gﬁ f¥ f:ﬁ;f;%‘c N:J Suprafata* {mp) Observatil / Referinte ‘{'ﬁji‘ff,_ m&gﬁﬁb
: £ ¢ /
) S N : : / |
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrier! privitoare fa dreptul de proprietate sl alte dreptur] reale Referinte

136378 /09/0B/201.6 e :
gff‘g:‘t Ngﬂtﬁeir_i_a__i_r_u:_guﬁ_de lotizare nr,2373, din 08/08/2016 emis de FURDUI HORIA AUGUSTIN;

Se infiinteaza cartea funciara 62234 a imobilulul ¢y numarul cadastral Al
Bl [62234/Apahida, rezultat din dezmambrarea imobilulul cu numarul
| cadastral 61825 Inscris in cartea funclara 61825, R
(Act Administrativ nr, 233, 7din 27/09/2013 einis de CONSILIUL APAHIDA (act administrativ nr. 114350/17-06-
<013 emis de BCP| CLUJ; act administratlv nr. 110038/06-09-2013 emls de OCP| CLU};);

g3 |INtabulare, drept de PROPRIETATEIegE §i lotizare, dobandit prin Lege, Al T
" |cota actuala 1/1 e . B
; 1) COMUNA APAHIDA, domeniu privat
i CHSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 01825/Apahida, inscrisa prin incheierea nr, 1 GOS0E din 06/06/2016;
C. Partea lll. SARCIN] .
Inserler! privind dezmembramintete dreptului de proprietate, drepturl reale Referinge
de garantle si sarcinl '

pag.




Teren

Mrcadastiol  |Supra’als (mip)

Observatii / §

L0

cterminatd in plar

bde proiectie Sterec 70,

)

Date referitoare la teren

[N.— Categorie |intra | Suprafata y o N ; o S
cit | folosings |vian (mp) Tarla Parccla ir. topo Ot?servagll, Referinte
1| pasune |NU 500 . % - Terer nejmprejmuit

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente

1} valorile lungimllor segmentelor sunt obtinute din prefectie In plan.

Punct Punct Lungime segment,
inceput sfargit oo ()
U 2 5,255,
g 3 13,4631
3 4] 12,631

4 5 8.015

i 5 6 B 14.794]
6 1 33789

2.2. Date despre zond, oray vecinatdi

VAL
/ bﬁ}“ \{ «a{aefé‘};%{”‘ ;
&

o o Q%g)\

*;5 ;}éwgﬂzf{ﬁ? e e“&)
l°§ {-g f%? §
Y . A éﬁ, v 54} 2y
o, 2075 §

2 P HiEL ;;ag ‘»2?“ Pl
Mot
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Romania este localizata 1 sud-estul

o suprafala

DU km2, Se

Invecinedsd cu Moldova s Ucraina in partea de nord-est, ci Buloaria in partea de sud, cu Serbig i partea de

siose intinde pe

sud-vest. si cu Ungaria in partea de vest e asemenea, Romania are icsire la Maren Neagra, in partea de sud-
est.

Judetul Cluj este situat in partea central-vestica a Romaniei. in regiunca istorici Transilvania, fiind
parte a Regiunii de dezvoliare Nord-Vest. Este delimitat de Judetele Silaj si Maramures la nord, Bistrita-Nasiud
st Mures la est, Alba la sud si Bihor la vest, Municipiul Cluj-Napoca este resedinta administratva siocel maj
mare oras al judetului,

Relieful judetului este diversifical, incluzand zone muntoase (Muntii Apuseni in partea vestica). dealuri
st podisuri (Podisul Somesan, Podisul Transilvanici), precum si zone joase, vai si lunci. Altitudinile variaza
semnificativ, atingind punctul maxim in Muntii Viadeasa (Varful Viddeasa. 1836 m).

Clujul beneficiaza de o climd continentala moderatd, cu veri cilduroase siderni reci. Regimul
pluviometric este echilibrat pe parcursul anului, favorizand atig activitatile agricole, cat 1 dezvoltarea
economici si turistici,

Refeaua hidrografica a judetului este densa si include raurile Somesul Mic si Somesul Mare, Aries.
Crisul Repede, precum si numerosi afluenti. Lacurile naturale si antropice din Judet (ex. Lacul Tarnita, Lacul
Gilau, Lacul Fintanele) sunt utilizate pentru alimentarea cu apa, producerea energiei electrice s activititi
recreative,

Accesul rutier este foarte bun, judetul fiind traversat de drumuri curopene importante (EG0 si L81), care
leagad Cluj-Napoca de principalele orase din Romania st din Europa. Judetul dispune si de o retea feroviara
extinsd si de Aeroportul International . Avram [ancy™ Cluj. unul dintre cele mai importante acroporturi din tard.

Comuna Apahida este situati I partea central-vestici a Judetului Cluj, in regiunca istorica
Transilvania, Romania. Se afli la aproximativ 13 km est de municipiul Cluj-Napoca, fiind parte integranti a
zonei metropolitane a acestuia.

Comuna este compusi din opt sate: Apahida {resedinta), Bodrog. Campenesti, Corpadea, Dezmir, Pata,
Sannicoard si Sub Coasti, Se invecineaza cu municipiul Cluj-Napoca la vest, cu comuna Bontida la nord, cu
comuna Cojocna la sud si cu comuna Jucy la est.

Relieful comunei este preponderent deluros, specific Podisului Transilvaniei. Altitudinile variazd intre
290 5 350 de metri, cu puncte maj inalte precum Dealul Maeru (387 m). Teritoriul comunel este caracterizat de
terase largi si vii formate de afluenti ai Somesului Mic,

Clima este temperat-continentala, cu veri calde si ferni reci. Precipitatiile sunt moderate si distribuite
refativ uniform pe parcursul anului, favorizand activitigile agricole,

Comuna este traversati de raul Somesul Mic, care formeazi terase asimetrice pe partea dreapti a albiei.
Retfeaua hidrografici include si afluenti precum Valea Maritorii, Valea Zapodie $1 Valea Campenesti. In zoni
existd si lacuri naturale sj antropice, precum Lacul Feiurden] | si 2, utilizate pentru piscicultura.

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

Comuna Apahida beneficiaza de o infrastructura rutiers st feroviard bine dezvoltatd. Este traversatd de
drumul national DN16. care leaga Cluj-Napoca de Reghin, si de calea ferata Cluj-Napoca ~ Dej. De asemenea.
Aeroportul International ,, Avram lancu™ Cluj se afld in apropiere, facilitind conexiunile aerienc,

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

2.4, Istoric, incluzind vinzdrile anteripare si ofertele sau cotatiile curente
A se vedea ofertele si cotatiile curente la anexa la raportul de evaluare,
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3.4 Definirea pictei

Piatd imobiliara sc poate definii ca fiind interactiunca dintre persoancle fizice sau (juridice) carc
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri. cum ar {i banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului de
proprietate. potentialul de a produce venituri. localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata
imobiliard este influentata de atitudinile. motivatiile. interactiunile dintre vanzitor si cumparator si are
caracteristici diferite de cele ale pictelor cficiente (este foarte sensibila la situatia fortel de munca, stabilitatea
veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursirii si rata dobanzii. este
0 piata care nu se autoregleaza ci este afectati de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile
despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile. exista decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi
volatila datoritd unor schimbiri rapide in mirimea si structura populatiei).

in cazul de fata, tindnd cont de estimarile privind cea mai buni utilizare. piati se defineste ca piatd
proprietatilor imobiliare de tip rezidential. piala a carei localizare geograficd este judetu! Cluj. mai precis
comuna Apahida.

3.2. Analiza cererii

Analiza cererii porneste de la identificarea persoanelor (fizice sau Juridice) care manifesta cerere pentru
achizitionarea proprietatilor imobiliare de tip rezidential, respectiv inchirierea lor. Acestea pot fi seementate
dupd o varietate de criterii dintre care cele mai importante pot fl. categoria de clienti pe care i deservesc,
necesitatea de a crea o retea de distributie cu adincime sau de servicjile prestate, efc,

Cererea pentru un anumit tip de proprietate este influentatd foarte mult atat de atractivitatca sa prin
prisma amplasamentului, a potentialului de dezvoltare a zonei, a accesului, a posibilitatilor de parcare cic., cat si
de caracteristicile sale intrinseci: dimensiuni, forma si acces, dotirile cu utilitdti, problemele tehnice.

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

e Dezvoltarea rezidentiali si comerciald accelerati in 7ond, ca urmare a presiunii exercitate de extinderea
urband@ a municipiului Cluj-Napoca.

¢ Apropierea de Aeroportul International . Avram lancu™ si de parcurile industriale Tetarom si Jucu.

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

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

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

[n urma analizei de piatd am putut observi ci proprictatile similare se iranzacgi%geag%‘i&ﬂg pret cuprins

intre 48,00 €/mp si 66,67 €/mp. @:J‘W ﬁiazu;g r%:
4 iigf’*ﬁz /
3.3. Analiza ofertei (\ i m{@% 3?;?% /i

i~ g, 1AL
\ &&-\%‘f’z 9%

Oferta de terenuri disponibile pentru vanzare in localitatea Apahida este relﬁ't-i.yjj;pge{ T’;if jnaspecial in
ceea ce priveste terenurile situate Tn intravilan, cu acces facil si reglementdiri urbanistice clafe. Caracteristicile
pietei ofertei includ:

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

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

v Oferta efectiva este limitatd de PUZ-uri sau PUG-uri in curs de actualizare, ceca ce restrange temporar
disponibilitatea unor parcele pentru vanzare imediati.

In concluzic, piata terenurilor din Apahida se caracterizeazi printr-un raport favorabil vanzatorilor
(cererca depageste oferta), in special pentru loturile care beneficiazi de infrastructurd st reglementdri urbanistice
clare. Solicitarea de cumpdrare din partea concesionarului este Justificatd prin prisma contextului pielei, dorintei
de stabilitate juridicd si investitionale, dar si prin tendinta gencrald de transformare a dreptului de folosinta
(superficie/concesiune) in drept de proprictate,

‘
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4.1 Analiza celei mai bune utiliziri — CMBL

In viziunea SEV 102 - Tipuri ale valorii, valoarea de piald a unui activ reflecta cea mai buni utilizare a
sa CMBU (utilizarea unui activ care ii maximizeazi valoarea si care este posibila. permisa legal si fezabili
financiar).

In Glosarul Standardelor de Lvaluare a Bunurilor, Ed. 2025, CMBU este definiti astlel: Uritizarea
probabild in mod rezonabil si justificata adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati consiruite, utilizare
care trehuie sa fie posibild din punct de vedere fizic, permis legal, fezabili [financiar si din care rezulii cea
mai mare valoare a proprietitii inobiliare.

Orice imobil reprezintii o _simbioza intre doui entitati": terenul si amenajarile acestuia. si este unanim
acceptat ¢a terenul este suportul care are valoare. amenajarile venind si adauge valoare acestuia sau si i-o
diminueze. .Contributia”, pozitivii sau negativi. a amenajarilor este in relatie directd si cu starea acestora dar.
mai ales. cu ,potrivirea™ intre utilizarea cladirilor 51 utilizarea solicitatd de piata pentru teren.

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

e cea mat bund utilizare a terenului liber
¢ cea mai buni utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizariloc rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice i legale de aplicare a lor, al testuluj fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizirile
care trec aceste conditii si este cea care maximizeazs “productivitatea” entitdtii analizate.

4.2 Analiza CMBU a terenului considerat liber sau construir

Analiza terenului  considerat a fi liber se concentreaza  asupra  utilizarilor alternative, iar
cvaluatorul testeazi fiecare utilizare rezonabili si probabila din punctul de vedere al permisibilitatii
Juridice. posibilitatii fizice, fezabilititii financiare si profitabilititii maxime.

Spre deosebire de cea mai bund utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul aplici cele patru teste
in analiza proprietatii construite, dar accentul nu se pune pe utilizdri alternative, ci pe trei posibilitati:
® pastrarea amenajirilor existente:
e fransformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarca sau modificarea;

¢ demolarea amenajirilor si redezvoltarea terenului. A s i
7 bl
1. Permisibila legal. {:ﬁ & ng,;f?;gg;m §“Z§;¢(}-
5 b - i A 5 i T TN C;
Conform destinatiei inscrisi in CF terenul este construibil. \z{j ‘% g}f@% “ %
; " ;

I . . w6 9 j
2. Posibila Fizic \:ﬁf@: e i.-;,f B
- . . . s - " i - . VI e
Aviénd in vedere destinatia terenului consideram ¢d pot fi edificate constructij dupd obtinerea autorizatici de
construire.

3. Fezabila financiar
Terenul poate fi inchiriat/concesionat, producdnd o chirie, sau poate fi construit si valorificat ceea ce duce
la un potential castig.

4. Maxim productiva
Tindnd 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 productiva 7 Nu B Nu Nu J

Avand n vedere scopul evaluirii CMBU este utilizarea actuala.
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5. Evaluarea terenurilor

Evaluarea terenurilor, presupunc aplicarea metodelor aferente asupra terenurtlor a caror situatie
Juridica este clarificati, ele fiind in proprictate si pot {1 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 piata (comparatic directa), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

»  Comparatia directa

~ Metode alternative
- Lxtractia
- Alocarea

#  Metodele capitalizarii venitului:
- Capitalizarea directd: tehnica reziduald a terenului: ‘
- Capitalizarea directi: capitalizarea rentei funciare: g ok
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parceldrii si dezvolfarii.

Metoda comparatici directe

Se utilizeaz la evaluarea terenului liber sau care se considerd liber pentru scopul evaludrii. Comparatia
directd este metoda cea mai utilizata si preferatd atunci cand existi date comparabile. Prin aceasti metoda
preturile si informatiile referitoare la loturi similare, sunt analizate, comparate si ajustate in functic de asemaniri
si diferentieri. Elementele de comparatie sunt: drepturile de proprictate, restrictiile legale, conditiile de finantare,
condititle de vanzare (motivatia), conditiile pietei (data viinzirii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile
disponibile, zonarea si cea mai buni utilizare. Elementele de comparalie care diferd, de la caz la caz, sunt:
caracteristicile fizice, adica suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia, localizarea si vederea.

Metoda extracfiei

Extractia este o varianta a metodei alocirii in care valoarea terenului este extrasa din pretul de vinzare a
unel proprietati construite, prin scaderea valorii constructiel, estimatd prin metoda costului de nlocuire net.
Valoarea ramasa reprezinti valoarca terenului. Concluzia asupra valorii obtinutd prin aplicarea acestei metode
nu este, n general, convingitoare, deoarece Tncrederea in metoda extractici depinde de precizia estimirii
valorilor constructiilor aferente proprietatii, de precizia cu care se estimeazi deprecicrea functionald si cea
rezultatd din cauze externe, care se adaugi celei fizice.

Aviind In vedere ¢i nu exista suficiente informatii in acest sens, aceastd metoda nu s-a aplicat.

Metoda alocarii

Terenurile libere din localititile urbane cu o dezvoltare imobiliard intensa, pot fi atdt de rare, incat
valoare lor si nu poatd fi estimati prin comparatie directa, In mod similar, vanzarile de terenuri libere din
mediile rurale indepirtate pot fi foarte rare $i, ca urmare, datele comparabile pot si nu fie adecvate,

Metoda alocarii (cunoscuti $i ca metoda proportiei) se bazeazi pe principiul echilibrului si pe conceptul
contribuici, care afirma ci existd un raport tipic sau normal intre valoarea terenului si valoarea proprietatii
imobiliare, pentru anumite categorii de proprictdti imobiliare, din anumite localizirl. Cand proprietatea
imobiliard subiect include constructii relativ noi, rezultatului acestui raport i se atribuie, in general, mai mult
siguranta. In cazul proprietatilor cu constructii mai vechi, raportul dintre valoarea terenului si valoarea total a
proprieta(ii este mai mare.

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

Aviind in vedere i nu existd suficiente informatii in acest sens, aceasti metodd nu s-a aplicat.

Metoda reziduali a terenului
Poate fi utilizata in estimarea terenului atunci cind nu sunt disponibile date privind parcele similare de
teren liber. Aceasta metodd se bazeazi pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei care se referd la
cchilibrul dintre cei patru factori de productie pamantul, capitalul. munca si coordonarea antreprenoriala, adica
teren, capital, fortd de munca si management.
Metoda valorii reziduale poate fi utilizati in estimarea valorii terenului atunci cand:
- valoarea constructiei este cunoscuti sau poate fi estimatd cu precizie;

. 14
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clalea imobiliard este

venitul net din esploatare anual gencrat de pr

tabilizat si esle cunoscut sau

peate f1 estimat;

pot i identificate pe piata ratele de capitalizare atdt pentru teren, cat si pentru constructia aterenta |

terenulut,

Metoda reziduala poate fi utilizatd in cazul in care vinzirile de proprietati comparabile lipsesc, ca
verificare a rezultatelor ohtinute prin aplicarea metodei comparatici directe sau in verificares fezabilitat
financiare si a utilizarilor alternative ale unui anumit amplasament.

Valoarea constructici aferente terenului se estimeaza in ipoleza ¢ aceasta este noud {nedepreciata fizic
s1 functional) si reprezinta cea mai buna utilizare a proprictatii. Pentru aplicarea metodei reziduale, evaluatorul
determind mai intai care constructie {cca existent sau una ipotetici) reprezintd cea mai bund utilizare a
amplasamentului. Apoi, estimeaza venitul net din exploatare anual gencrat de proprietate, pe baza chiriilor de pe
piatd si a cheltuiclilor de exploatare, la data evaludrii. In continuare, evaluatorul calculeaza ce parte din venituri
se poate atribui constructici si scade aceastd valoare din venitul net din exploatare generat de proprictate. Ceea
ce ramdne este venitul rezidual atribuibil terenuluj care, capitalizat cu o ratd de capitalizare extrasi de pe piati,
va conduce la valoarea estimati a terenului,

Valoarca terenului poate fi calculatd atunci cind existi suficiente date de piatd pentru estimarea valorii
constructiel, a venitului net anticipat din exploatarea proprictalii, cat si pentru extragerea de pe piaia a ratelor de
capitalizare pentru teren si constructie. Din acest motiv aplicabilitatea metodei este limitatd, deoarece pe piatd
internd, la acest moment, exista putine informatii despre chirii pentru terenuri si despre rate de capitalizare
separat pentru teren si pentru constructii.

Avénd In vedere ¢ nu existi suficiente informatii in acest sens, accasti metodad nu s-a aplicat.

Metoda capitalizérii rentei funciare

Renta funciara poate fi capitalizati cu o rata de capitalizare adecvata pentru a estima valoarea de piatd 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 folosinti.

Ratele de capitalizare obtinute de pe piafd sunt utilizate pentru transformarea rentei funciare in valoarea
de piatd a terenului. Aceastd procedura este utild in cazul in care analiza terenurilor comparabile vandute sau
inchiriate indicd intervalul de variatie al rentelor si ratelor de capitalizare. Dacd renta contractuali corespunde
rentei de piatd, estimarea valorii prin aplicarea ratei de capitalizare (adecvate) de pe piatd, va fi echivalenti cu
valoarea de piatd a dreptului absolut de proprietate (ce include cele trei atribute posesic-folosinta-dispozitie).
Rentele funciare pot fi supuse diverselor conditii si clauze specificate in contractele de arerzdargg_z; el incat
evaluatorul trebuie sd ia in considerare toate beneficiile proprietarului pe timpul inchirieri'/@sé‘f}i@gﬁj‘m‘lq_
perioada de detinere a proprietatii, /é‘;} {;‘g&%mj"‘wi’%%j

Pentru estimarea valorii terenului sunt necesar dous elemente de baza: ﬁ’; Loy fs 5 :

- profitul agricol, partea din profit ce corespunde pamantului, respectiv , renta”/’ 'arenda{;{f@_ F«;;g;;iidfi.i(.g.gé%:‘ :
- dobanda normali (curenta) la capitalul imprumutat. ‘%5&?"’%,@%‘1’@@2{ 1 n}ék‘

Profitul agricol este in functic de fertilitate/productivitate. Pentru estimare valorii pﬁmEi‘n{.i’ti*gﬁ{%,@ffaﬁ?a o
calcul NUMALI acea parte din profit care corespunde pamdntului, ca mijloc de productie, NU intrégul profit
agricol; aceasta parte este de fapt ,.renta™/"arenda”. Se utilizeazi productiile medii pe ultimii 4-5 ani.

Avénd in vedere ¢ nu existd suficiente in formatii in acest sens, aceastd metodi nu s-a aplicat,

Metoda analizei parceldrii si dezvoltirii

Analiza parcelarii si dezvoltirii este utilizata pentru evaluarea terenurilor liber, avand potential de
parcelare si dezvoltare, prin aplicarea analizei fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). Terenul respectiy
trebuie s sustind cea mai buni utilizare pentru o dezvoltirii imediatd, la data evaludrii, sau si aibi cerere pe
piatd pe un interval de timp relativ scurt dupd lansarea ofertei, pentru a putea sustine o parcelare si o dezvoltirii
fezabila din punct de vedere financiar.

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

Analiza parceldrii i dezvoltarii este utilizata in studii de fezabilitate si Tn evaludri in care vanzirile
comparabile sunt rare. Cu toate acestea, informatii credibile privind vénzirile furnizeazi o indicatie a valorii
mat bund decat un proiect privind parcelarea.

Increderea fatd de aceasti metoda este determinatd de precizia estimirii randamentului, a ratei de
absorbtie, preturilor de vanzare, costurilor indirecte $i pentru servicii.
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st metoda nu s-a aplical.

iforniati i acest sens. g

Avand in vedere ¢ nu exista suliciente

SA A Estimarea valorii terenutui prin metoda comparatici directe

Comparajia direcid este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului si cea mai adecvatd alunci
cand existd informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte comparabile.

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

Elementele de comparatic sunt: drepturile de proprietate, restrictiile legale. conditiile de finantare,
conditiile de vanzare (motivatia). conditiile pictei (data vanzarii). localizarea, caracteristicile fizice. utilitatile
dispanibile, zonarea si cea mai buna utilizare. Flementele de comparatic care diferd, de la caz la caz. sunt:
caracteristicile fizice. adica suprafata si forma, lungimea si fatada, topografia. localizarea si vederea,

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

Ajustérile pentru drepturile de proprictate, finantare, conditiile pietei si conditiile de vénzare se fac
naintea celor referitoare la localizare si caracteristicile fizice. Toate ajustérile aplicate in cadrul abordirii prin
piatd trebuie intotdeauna sa fie ancorate in piata si trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica
si usor de nfeles.

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

—  Cantitative: analiza pe perechi de date, analiza datelor secundare, analiza statistica. analiza costurilon:

Calitative: analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor. analiza clasamentului. interviuri.

Tinand cont de tipul proprietatilor imobiliare evaluate {terenuri libere in intravilanul si extravilanul
localititilor analizate), la aplicarea metodei comparatiilor directe asupra proprictitii subiect, am utilizat analiza
comparatitlor relative.

Etapele parcurse Tn aplicarea metodei comparatiilor directe sunt:

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

- verificarea veridicititii datelor;

- alegerea criteriilor de comparatie si claborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu:

- utilizarea elementelor de comparatie pentru ajustarea adecvati a pretului de vanzare a fiecirci

proprieti{i comparabile (corectic);

- analiza rezultatelor i stabilirea unei valori,

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

Aplicarea mai multor criterii de comparatie poate duce la rezultate diferite si evaluatorul trebuie sa
analizeze si sa explice diferentele. Acest lucru il va ajuta si aleaga cele mai adecvate criterii de comparatie pentru
situatia datd. 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 doui categorii:

e Cantitative: analiza pe perechi de date. analiza statistic, analiza graficd, analiza evolutiel. analiza
costurilor, analiza datelor secundare;
e Calitative: analiza comparatiilor relative. analiza clasamentului, interviri personale.

Proprietitile comparabile utilizate in analizi, pentru terenul intravilan inscris in C.F. 62234 sunt
prezeutate nui jos:

Elemente de comparatie Subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
. o [fA[ "_\;}f‘h]d?l s Loc. Campenesti, : Loc. Apahida (zona

Localizare s Shanicoard, str. Elicei, nr. e : Loc. Apahida e

= : 2 str. Prunului Molitura)

e 17, jud. Clyj
Suprafatia AY PR . 500 mp 600 mp 1.400 mp 1.095 mp
Pret vinzare (€/mp) De, 66,67 euro/mp 48.00 euro/mp 55.00 euro/mp
2 4 iy Elemente specifice tranzactionirii =

Drepturi de propridtaiden, - i Bl Deplin Deplin Deplin ' Deplin
Restrictii legale = "o, %”m‘@% Sl1.egea 1572003 Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Conditii de finantare Vo, &7 fgpf - &/ Normale [ndependent Independent Independent
Conditii de vinzare 7w Nepartinitoare Nu este cazul Nu esle cazul Nu este cazul
Conditii de piata 21.07 2026 apr.26 iun..26 iun..26
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b lemente 5
hida, sat
SIRCOAra. s
7 jud. Clyj
i - (

300 mp_

L Elicel, nr

Curli constructii -

cteristici fizice

| Drum picii
f . Similar

Foc. Apahida (zona
Molitura;

oc. Cihmpes

4 h Loc. Apabida
str. Prunudu |

[A00 mp

dar

_G00mp

_;Emﬂ
B

Similar l

__ Similar

__ Similar
kol
Similar

Similar |
Similar (

Similar

S |

Drepturi de proprietate Deplin l

Restrictii legale Legea 1572003

Elemente specifice tranzactiondirii

proprictatea evaluatd se afli sub incidenta prevederilor Legii nr.

cumpdrate doar de catre titularyl dreptului de proprietate asupra

|
|
: : i
Elemente de tomparatie [ Subiect i Juﬁtiﬁ(‘:n'eagjustiirilf_g aplicate :
; ! s : ; Ofertele selectate pentru comparatie, sunt Loale aceeasi categoric |
Hentificare Teren intravilan S ) e e
de folosinti cu bunui supus evaludrii,
T ——— R Fy T R e " k._"“_'"‘i_ !
Cele 3 comparabilele utilizate pentru estimarea valorii de piata I
= i osuntoferte. Astfel, acesiea au lost ajustate negativ, deoarece in
Tip comparabiti | GE e o L S B
urma discutiilor telefonice sau din citivea anunfului, reiese faptul
cd ofertantii sunt dispusi s negocieze, ]

Dreptul de proprictate este deplin, nu sunt necesare ajustari

entru comparabile.

. PRES . . TR e
S-au aplicat ajustari negative tuturor comparabilelor, deoarece

372003, potrivit cirora terenurile proprictate publicd sau privata
a statului sau a unitatilor administrativ-teritariale pot fi

constructief edificate pe acestea, Aceasti restrictie limiteaza in
mod semnificativ posibilitatea de vanzare libera pe piaja,
afectind negativ lichiditatea activului si reducind atractivitaten
investitionala,

Conditii de finantare L_" B Nmﬁs 1
{ —tNormate

Conditii de vinzare

Conditii de piati

Localizare

b { Conditii de vinzare similare - pentru acest element de comparatic
Nepartinitoare . R
U ¢ impun ajustiri.
21.07 2026 Nu s-au aplicat ajustari. nu esto cazul

] Elemente specifice pro prietiiii
UAT Apahida, sat
Sinnicoari. str. Elicei, nr.

Condiliile de finantare sunt normale, nu se impun ajustri.

e
S-au aplicat ajustari, pozitive comparabilelor 2 §i 3 pentry
localizare.

17, jud. Cluj

Suprafata 500 m
Destinatia (utilizarea terenului) Curli constructii

Asfalt

Amenajiri exterioare (striizi)

Caracteristici fizice

S-au aplicat ajustiri nevative comparabilei 1 pentru supralagi.

Nu s-au aplical ajustari, nu este cazul
S-au aplical ajustari, pozitive comparabilelor [ §i 3 pentru
amenajarea stradala.
Nu s-au aplicat ajustiri. nu este cazul

—Specific zonei

Utilitdtile zonei

14,79 ml

Topografic /Relief

Utilitiiti dispanibile

Deschidere (front stradal)

Considerat Hher

—

Teren liber/construit |

L Nu s-au aplicat ajustiri, nu este cazul
S-au aplicat ajustari, pozitive comparabilei 2 pentru frontul
stradal.

Nu s-au aplicat ajustari. nu este cazul

Ajustarea totald brutd cea mai micd este la comparabila 3, astfel ci valoarea ajustatd rezultati [a
aceasta comparabila este valoarca de piald pentru acest imobil, respectiv de 41,00 euro/mp echivalentul »

214,93 lei/mp.

Metodologia de calcul si valorile estimate se regdse

sc i anexa la prezentul raport de evaluare.

f: puag. 17



VALORII

NCLUZIA ASUPRA

i(()

Pentru estimarca valorii de piald s-a procedat la revederea ntregii evaluar, pentru a avea siguranta ¢
datele disponibile, tehnicile analitice, rationamentele si logica aplicate au condus la judecat consistente, Pentru
estimarea valorii de piatd a terenului am aplicat abordarea prin piata. in urma cireia am obtinut urmitoarele

valort:

_Beneficiar Legea 15/2003: COLCER DANUT VASILE

; ' o : Valeare de Valoare de |
Nr. ; . ) Suprafatd | Furo Let/ o ey y Lo .
e Denumire biin imobil r " ) i o . piagi estimatd | piatd estimati

(_' 7 / ! totald (euro) fotald (lei)
Teren intravilan, categoria de folusinid  curti
I | constructii, inscris in C.F. 62234, situat in UAT | S00mp | 41.00 | 214.93 20.500 107.500
Apahida. sal Sinnicoara, str. Elicei, nr. 17, jud. Cluj 7 )
! TOTAL 300 myp - - 20.500 € 107.500 lei |

Criteriile de analiza a rezultatelor:

Adecvarea. precizia si cantilatea informatiilor utilizate in evaluare sunt criteriile pe baza carora

evaluatorul a formulat concluzia finala, clara st bine fundamentata asupra valorii proprictatii subiect.

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

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

Cantitatea informatiilor: Adecvarea si precizia influenteazi calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti
tmauaggle comparabila sau de o anumita metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare S
precizie pot {1 contestate daca nu se fundamenteazi pe suficiente informatii.

In urma analizirii, valorilor abtinute in prezentul raport de evaluare prin prisma celor prezentate in
subcapitolul precedent si in capitolul referitor la analiza pietei imobiliare, dar st in criteriilor de analizi, a
rezultatelor in opinia ewalualoz ului. valoarea de piatd estimati a proprietiti imobiliare este prezentati
mai jos:

Beneficiar Legea 15/2003: COLCER DANUT VASILE

Nr. ; : : Suprafutd | Euro | Lei/ 'Vafoa‘rf' € - .’4‘ a{()r{rff i .
st Denumire bun imobil (mp) P mp plagi estimatd | piatd estimatd
totald (euro) totali (lei)
Teren intravilan, categoria de folosintd curti
] constructii, Inscris in C.F. 62234, situat in UAT | 300 mp 41.00 | 214,93 20.500 107.500
Apahida, sat Sinnicoara, str. Elicei, nr. 17, jud. Cluj
TOTAL 360 mp - - 20.500 € 107.500 fei

NOTA:

e Valoarea de piati estimatd in prezentul raport de evaluare NU ¢ confine TV -
e Valoarea de piatd a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de fpote-eie $E aprecierile exprimate in
prezentul raport,
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ANEXE
Abardarea prin piald pentru estimarea valorii terenului:

Comparabile pentru estimarea terenului;

Cerere de cumparare a terenului nr. 21978/15.06 2026 pentru COLCER DANUT VASILE:
Extrasul de Carte Funciard nr. 62234 Apahida;

Plan de amplasament si delimitare:

Hotdrarea nr. 194/28.11 2012 emisa de Consiliul Local al Comunei Apahida:

Proces - Verbal de receptic la terminarea lucrarilor nr. 219/31157 din 09,11 2017:

Proces - Verbal de atribuire si predare a amplasamentului nr. 65 din 08.02 2007,

Carte de identitate:

Fotografii;
Ortofotoplanse:

AL
~_E°3P“S‘£\t:«£umﬁffﬁ‘ﬁgg
L
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13 206

ustificure apistare

Seat aplical QrEstart pegal Ve taror curpR

peririvi carria fersnarile roprict

i e sk S owps ' Jrred, t i
Iwh'mx.‘u:r e comprn Subieet ¢ ‘H”!“‘E‘l‘lelhi‘:! i ) -(.:..n.;sx;u whila 2 . s
Suprafati SO0 mp GO0 FARG mp
Pret oferta (€anp) HO67 curo‘mp AN B curo/mp SEG curnimp
neyacion | & o
crore e 15% o {
E’lcr vigzare (C/mp} RUSERS 1581 ( 4u.23 ¢
Elemente specifice tranzactivndrii
Drepturi de ;H rmru{ e Deplin Deplin Deplin Deplin
Waloarea aju (¥ (e "
Vatoared i i .00 000
f e QInLare VU St il Giisiar, ficestc cozod
i (€) 56,34 € 4584€ 4923 ¢€
Restrictii legale Legea 15/2003 Nu este cazul Nu este cazul Nu esle carul
Valoarea ajustani ¥ 208 S <2
Yaloares ajuslani € -1Esd 25,94 SO

pithii

oy e cdhre Bl drepnidut die propriciute asigra construcier edifice
provibilitatea de vanzare iberd pe prad, afecidnd negatiy hichidicaea aonvadue 51 reducined airaciiveared mvesegaon

hilelor, denarece proprictutee oval

7 Nau Felis Vi o sttt e seni g fh}frh’lhlﬂ

el sCoaftd sub ncdenye for Lewis i

it raniv-feris e prit i < MOl

Acvasid restrictie limiteas

fromeid seniiificony

Pref ajustat (€3 44,79 € 36,90 € 3944 €
Conditii de finantare Normale Independent Independent fndependent

Valoarea ajustizu ® % %% G

Valoarca ajustanii € .06 (.00 0,60

Justificure ajusiire Voo s-ctr ciplreat apusicinr, nu exte caznd

Pret ajustat (€) 44,79 € 36,90 € 39 04¢€
Conditii de viinzare Nepirtinitoare Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul

Valoarea ajustin o 0%y 0% %

Valoarea ajustarii € 0.00 (.00 0,00

Justificare ajusture N e aplicat ajustdr, ni este cazal

Pret ajustat (€) 44,79 € 36,90 € 39.14€
Conditii de pia 21.07 2026 apr.-26 iun.-26 iun.-26

Valoarea ajustarii % [ Ut [

Valoarca ajustdr € 0,00 G.00 0,00

j}li’h’f{('ﬁt"t’ WIS \" Rateid) Llj'n‘Lu'.i' ;Uil\hlll R CRIE Cal il

Pret ajustal {€) 34,79 € 36,90 € 3914 €

Elemente specifice proprietiitii

UAT Apahida, sat Sinnicoard, str, Loc. Cimpenesti, str,

Localizare

Justificare wiustare

Elicei. nr. 17, jud. Cluj Pranutui
Valoarea ajustar IR 39 3%
Valoarea ajust 0.00 0.92 137

Searcaplicat agistdrs, pozive comparabifetor 2 31 2 peniru locatizare.

Loc, Apahida Foc. Apahida (zona Molitura)

Valoarea de piatd estimati pe mp

Pref ajustat (€) 44,79 € 37.82¢€ 40,51 €
Caracteristici lizice
Suprafata 300 mp 600 mp 400 mp 1093 mp
Valoarea ajustaru %o -10% %o 0%
Valoarea ajustarii € -4.76 0.00 Q00
Jusiificare apustare Sewicaplicad qpusidri negative comparabiler 1 pentri suprafayd,
Destinatia (utilizarea terenului) Curti constructii Similar Similar Similar
Valoarea ajustacii %o 0% 0% 0%y
Valoarea ajustaris € 0.00 (1,00 Q.00
Justificare wjustare Nues-uicaphicar austdvn, ne esie cazul
Amenajiri exterioare (strizi) Asfalt Drunt pietruit Similav Drum pictruit
Valoarca ajusténi % 20, 0% e
Valoarea ajustari € 0.67 .00 0.61
Jiestificore ajustuare Seau aplical wpusiars, pozitive comparabilelor Ty 3 pentrc ameniarca sivaciald.
Topografie /Reliel Specific zonei Similar Similar Similar
Valoarea ajustirii %a 0% 0% 0%
Valoarea ajustirii € 0.0 0.00 Q.00
Sustificare ajustare 1 S=ie aplical apostdr, me esre cazul
Ltilitati disponibile Litilitatile zonei Similar Similar Simitar
Valoarea ajustiri % 0% 0% 0%
Valoarca ajustini € 0,00 0.00 0.00
Justificare ajustare Nie s—ceee aplivar apusicri, niceste cuznd
Deschidere (front stradal) 14,79 ml Similar 13,00 mi 22.80 ml
Valoarca ajustani % 0%, 7% 09,
Valoarea ajustari € 4.06 283 (.00
Justificare austare San aplscal apotdri, pozitive comparahiler 2 pentrn frontud stvadd.
Teren liber/censtruit Considerat liber Similar Similar Similar
Valoarea ajustar % (% (%4 0%
Valoarea ajusiirn € e 0,00 (.00 .00
Justificare apusiare /’m “},ﬁmf‘%\\ N s-aut aplicat apustarl, nu este canud
Ajustare netd-elementele specifice t’ 'vl'é‘:‘u . L{T’??w{ . -
g8 e ,/s;‘f -4.03 € 376 ¢ 197¢€
proprietitii g@’ﬁ;gg ég
Pref ajustat (€) ffm; 5@&5“@ 41,00 € 41,00 € 41,00 €
Ajustare totald netd absolutd € V% Legihm T, 255 5,57 3N N7
Ajustare totald neta absoluid %o ‘f;ﬁa( Valabe abbs b -1E31e 64N
Ajustare tofald brutd absolwa € Wﬁfdﬁ.g' B, AT ﬁ,&;} 2,69 1206
Ajustare towld brutd absolud % \\ fw’\f vah e i 24,30
Numidr ajustarn 3.k 7]
Total ajustare bruta cea mai miwi - comparabila 3
; 41.00 ewrofmp

214,93 leifmp

Valoarea de piata totalid

20.300,00 €
167.300,00 lei




Comparabila 1

! . - ) 38.999¢€
Teren cuautorizatie casa indivicuala 800mp teren. Campenesti!




Disponibiitate proprietate:

s Fidesans s s
tos/fwww imaobiliare rofoferta

i

amenapan: strizl

Comizion

i

71748601



Comparabila 2

storia

{8 Toaleimaginite (2}
zﬁ,;g,z;m:?w i

R Lol S

Teean intenvilan in Apahda BLITZ Romaniz

67200€ oo s

%, O2BL3ITTTV

193 Agantoa. Apatiiga, Clu)

Teren de vinzare

Tigr anoes:

figreiurion:

Riadia

Iip vdnzdtor aguntie

Descriere

Bhlzva ofers sprevonzars un leren intrays

suprafats tolate de MOG mp. Frontut ladrum o

i
iare, curent s gag suntla o

Raporteaza [

hpsi/fwwwstoria.ro/re/oferta/terer-intravian-in-anahida-
IGzim2isession leng olx=19d24e8221 7an0hiabaRsession olx=19e960a203 1xd 75701t




Comparabila 3

€ i e o
Sl T v o il gt =

St.’ Z]’ia R S Bt o Eeghean

l &) Toatewmagintle (1) .

Teronurt Arabids intrasiane

60225€

§5 G

6, 0762231880

& Spahida, Apatids, Ch T

Teren de vanzare

Supratatd unid
P tasem mtranipn

aosiizane

P
&

Chipnengiung £l

Gy

fipacces




Degeriere

Dispombile

@renunt ge vantare in Apahida, Fior

i, Chintem, Dezmis,
Munteie Hece (Magun Racatau), Feleacu insat i zona Wonderlandg,

TTerenintraviian situatin Loe, Apahida {zona Molitura),

& inaltime S0P

L2
1<)

wncared prin Agentis Recorgi

tuat o 8at Sutu Jona

W alea Turgil

Yo
1800

tapd b eanabizare de g etes slecing

grdmul asfaltol,



it Byl

ge 1800 mp,

o - St R g e
Cord imoinhare 2%

S.Terende vanzare situat in Sat. Feleacu, drumu! care merge spre
Wondertand categor & fUnsIors an 2900 mp |
ront la steadds asfaltaty, frongd = 10 eurolmp.

g extragu! Ga ciet

10.Teren de vanzare in Sat.Feleacu, cotegoria din oxl
uprafata tolzla 280G mp { 2 Lterenyri car
te } fiecars de cate 1252 mp pretabil pentru con

vanzars 125 eurofmp.

Se intermediges pon Agentis Record imobi

Maiputin A\

Raporteazd [

https://www.storia.ro/ro/ofertz /terenuri-apahida-intravilane-
IDEFHW 7session long olx=19d24e82217xad0bf4b8&session olx=192956ca2d31xd75f7a1f




[P EXTRAS DE.CARTE FUNCIARA
AN (RS

b PENTRU INFORMARE

TR A €47
FrRR I g kb

Carte Funciard Nr. 62234 Apahids

A. Partea I, Descrierea Imobilului
TEREN Extravilan

Adresa: Jud. Cluj, UAT Apahida

] . i
g:t e, f;gaa;f;g: Nl Suprafatat tmp) Observatil / Referinte !
Al 6223 560 | ’ _l

B. Partea Il. Proprietari si acte

| . Tnscrle(_i_privftoare la dreptul de proprictate sl alte dreptur] reale - Referinte

136376 / 09/08/2016 - ‘_ : ]

Act Notarial nr, act de lotizare nr.2373, din 08/08/2016 emis de FURDUL HORIA AUGUSTIN; o L
>e Infiinteaza cartea funciara 62234 a imobilulul cu RUMER cadastral Al

Bl |62234/Apahida, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul

B Cadastral 61825 inscris in cartea funclara 61825;
IACt Administrativ nr, 233, din 27/09/2013 emis de CONSILIUL APAHIDA {act administrativ nr. 114350/17-00-
[2013 emis de BCP| CLUJ; act administrativ or, 110038/06-09-2013 emis de OCP| CLUJ); n
| 3 Intabulare, drept de PROPRIETATElege si lotizare, dobandit prin Lege, . Al

icota actuala 1/1 . i pom ]
]71) COMUNA APAHIDA, domeniu privat ,

OBSERVATH: pozitie transcrisa din CF 61825/Apahida, inserisa prin Incheierea ir 100508 din 06/06/2016,

C. Partea lil. SARCINI .

Inscrier! privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garaniie si sarcin| i

e SEIT

3 : i e e Doy .




Bate referitoare [a teren

M- | Categorie |ntra | Suprafata . _ s

Crt | folosinga |vian|  (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinie
1| pasune |NU 500 - E . Teren neimprejmuit

Date referitoare la constructil

Lungime Segmente
1} Valorile lungimllior segmentelor sunt obtinute din nrolectle in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit e+ {m)
15.255

13,163
12031}
~ B.015]

14794
j 33.7@[




tve fa data generi
coroborat cu art, 3 din O.U.G. :
acministrative previazute de | gislatia In vigoare, Valabilitates poate
documentuiud, f&rd semniter olografa, cu acceptul expres sar

care a solicitat prezentarea acestui extias,
Verificarea corectitudinif si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adrasa
www.ancpi.rofverificare, folosing codul de verificare oniine disponibil In antet, Codul de verificare este valabi
30 de zile calendaristice de fa mementul generdrii documentuyiui,

irat el institutiel publice o entilat

Data si ara generdrll,
27/04/2026, 09:29

Acest document se elibereazs gratuit pentru proprietarii imobllelor. Pentru altt solicitantl, costul

extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lef dacd este obtinut online prin platforma
http:f/epay.ancpl.ro

1
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R 52
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2

1

/ Parcela 212 f

A

Porcela 214

Nr. cad. 54674~Drum

A Dale referiloare la leren

Dok N + Calegoric I Suprefata 3
i : ; 3 4 : Mentiuni

; e sy o e &

Teren imprejmuil parfal cu gard e plesa
B. Dote referitosre 1o constructi

; = ) : Suprafatg @

cg:sdir_ ¢ Qestinalia  : constr, la: Kentiuni

g o S s B M e e

; 7 Supralota folola mesurata o imebilului=g00mp T
587850 :

Suprafate din _aki=500mp
i R S Pl ey e
: cut, seria CJ nr. 184 Youin & : SERE

: Confirm introduterpa inoblutui in bazo d2 dale miegrate

; ¢ st elrburen nunariiu codasteal
: Confirn executorea masuratoriaor 2

;ig teren, Corectitudines mtotrird
: documentetiel cadastrale i

s corespondenta acestesa cu
. reclitotes dn teren

U
ERTIFICAT N
ITORIZARE %

Semnature s pargfa:

Stanpa BCPY:

S Bator Octorbrie 208
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|
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|

587900

s

ey
[_ e e




