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Stimate Domnule Primar,

Conform contractului incheiat, raspundem solicitarii dumneavoastra si va informdm ca am
inspectat si evaluat proprietatile imobiliare reprezentata de parcelele de teren intravilan, situate in
comuna Baciu, judetul Clu;.

Scopul evaludrii este de a estima valoarea de despagubire a proprietatilor imobiliare, in
conformitate cu legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesare
realizarii unor obiective de interes local pe raza UAT Baciu .

Analizand nivelul informatiilor, calitatea si credibilitatea acestora, dupa aplicarea metodelor
de estimare a valorii juste, in opinia evaluatorului, valoarea totala de despagubire a proprietatilor
imobiliare constituite din parcele de teren intravilan la data de 05.03.2026 este de:

UN MILION TREIZECI SI OPT MII TREI SUTE TREIZECI SI OPT RON

1.038.338 RON (203.847 EUR)

Evaluarea a fost realizata in data de 05.03.2026 data la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare si valoarea estimata de catre evaluator.

Evaluatorul declara prin prezenta ca nu are interese ascunse fata de proprietatea evaluata sau
fata de solicitantul lucrarii.

Cu stima,

EXPERT EVALUATOR

MEMBRU TITULAR ANEVAR - EPI,EI
DIPL.ING.,DIPL.EC. CAINAP HOREA
LEGITIMATIE 11147
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1. INTRODUCERE

1.1 Sinteza raportului de evaluare

TIP RAPORT: Raport evaluare valoarea justd — valoare de despagubire

OBIECTUL EVALUARII: este reprezentat de proprietitile imobiliare detaliate in tabelul de

mai jos :
SUPRAFATA
NR.CF SUPRAFATA TOTALA DE
TOTALA TEREN EXPROPRIAT
(mp) (mp)
50088 | 50347 | 52030 | 60337 | 64298 | 66174
50303 | 50348 | 52253 | 60338 | 65030| 66300
50337 | 50349 | 52681 | 60339 | 65031 | 66516
50338 | 50350 | 53574 | 60340 | 65036 | 67178
50339 | 50351 | 54285| 60341| 65037 | 68775
50340 | 50448 | 54675| 60342 | 65038 | 68776 96,797.7 23,791.9
50341 | 50772 | 54931 | 60343 | 65083 | 68778
50342 | 50987 | 59948 | 61063 | 65524 | 68779
50343 | 51073 | 59970 | 61120| 65791 | N/A
50344 | 52014 | 60334 | 61128 | 65928
50345 | 52015| 60335| 62311 | 65929
50346 | 52017 | 60336 | 62316| 65988

*CF-urilor indicate mai sus reprezinta doar cele aferente primei etape.

ADRESA PROPRIETATE: Comuna Baciu, judet Cluj

Solicitantul raportului de evaluare a pus la dispozitie tabelul cu datele solicitate.

SOLICITANT:

PRIMARIA COMUNEI BACIU
DESTINATAR: PRIMARIA COMUNEI BACIU

EVALUATOR: DIPL.ING.CAINAP HOREA, LEG.11147

DREPTUL DE PROPRIETATE EVALUAT — Absolut
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1.2 Certificare

e Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute Tn acest raport de evaluare sunt adevarate si corecte.

e De asemenea, certificdm ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate
numai de ipotezele luate Tn considerare si conditiile limitative specific si sunt analizele,
opiniile si concluziile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

e Inplus, certificim cd nu avem niciun interes continu sau de perspectiva in legitura cu
clientul si/sau proprietarul proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului raport de
evaluare si niciun interes sau influenta legata de partile implicate.

e Suma ce ne revine drept platd pentru realizarea prezentului raport de evaluare nu are nicio
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori
care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

e Analizele si opiniile noastre au fost dezvoltate pe baza prevederilor Standardelor
Internationale de Evaluare si a metodologiei de lucru recomandate de catre ANEVAR.

e Prezentul raport se supune normelor ANEVAR, poate fi expertizat (la cerere, cu acordul
scris si prealabil al executantului) si verificat, in conformitate cu normele ANEVAR.

e [a data elaborarii acestui raport de evaluare, evaluatorul este membru ANEVAR,
indeplineste cerintele programului de pregétire profesionald continua al ANEVAR si are
competenta necesard intocmirii acestui raport de evaluare.

e Evaluatorul dispune de asigurare de raspundere profesionala incheiata la Alianz Tiriac
Asiguriari S.A ( valabila pe anul 2026 ).

EXPERT EVALUATOR

MEMBRU TITULAR ANEVAR - EPI .EBM, EI
DIPL.ING.,DIPL.EC. CAINAP HOREA
LEGITIMATIE 11147

= ATOR N
TUMUATORE Qe

/ ,;,{Fg&uu‘l IU[Q[,’;?‘/I\" R
/3

CANAD HOREA
 Legidmatia Nr. 11147

KA

%;m zoz:‘ ‘_6{;{
area: €, 8 5
* ANZVAR 22

H 0 rea Digitally signed by Horea Cainap
DN: cn=Horea Cainap, c=RO,
email=horeax67@yahoo.com

Cal n ap ?g;le(;OZVOZG.OB‘OQ 13:26:02




A—
Horea PFA CAINAP HOREA

21 TEL: 0744-390185
%ﬁ www.imobiliare-de-cluj.ro
/\N t V/\ R www.evaluator-anevar-cluj.ro

2. TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII
2.1.1 Identificarea evaluatorului

Acest raport a fost intocmit de catre:

Nume: Cainap

Prenume: Horea

Numar legitimatie: 11147

Competenta: Evaluarea Proprietatii Imobiliare, Evaluarea Intreprinderii, Evaluare Bunuri Mobile
—EPI, EI, EBM

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR

2.1.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Client: PRIMARIA COMUNEI BACIU

Date Contact:
Adresa: Aleea Nufarului nr.1, BACIU, CP:407055 , judet Cluj
Tel: 0264-260314

Utilizator desemnat;: PRIMARIA COMUNEI BACIU

2.1.3 Scopul Evaluarii

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului , in scopul estimarii despagubirilor
pentru exproprierea unei suprafete de 23.791,9 mp de teren intravilan in vederea realizarii
obiectivului “Modernizare Strazi in Comuna Baciu-str.Jupiter, str.Saturn, str.Uranus,
str.Venus, amenajare parcari, spatii verzi, colectare ape pluviale- faza PUZ, DTAC,
PT+DDE+CS (relocare utilitati apa, gaz, canal, alimentare cu energie electrica si retele de
transport si distributie energie electrica, internet, telefon, fibra optica)”, jud. Cly;j .

Tn consecinta, valorile estimate in acest Raport de Evaluare vor fi utilizate pentru stabilirea
cuantumului despagubirilor ce vor fi acordate proprietarilor actuali al terenurilor expropriate.
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2.1.4 Moneda evaluarii

Conform uzantelor, opinia finala a evaluarii este prezentata in EUR si RON.
Cursul BNR de schimb valutar utilizat este cel de la data de 05.03.2026 este:

Valuta
1€ 5,0937
1$ 4,3883

Valoare RON

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita cash
si integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plata deosebite.

2.15

Identificarea proprietatii imobiliare subiect/Drepturi de proprietate

Conform precizarilor solicitantului raportului si a documentatiei avute la dispozitie avem:

Numere Carte Funciara ocupate de Investitie si propuse la expropiere

Carte funciara

Nr.Crt. | Denumire strada

CF S parcela

Proprietar

1 DN1F/Jupiter dr 50088 231.0

CRAZNIC ADRIAN-GAVRILA si CRAZNIC
GABRIELA-ANCA, REPEDE IOAN-RADU,
GAUREAN MARIETA, RACISAN FANEL si
RACISAN LUCRETIA, HADAREAN MIRCEA-
IOAN si HADAREAN CARMEN-LOREDANA,
SMOCZER ALINA-IOANA si SMOCZER
RAUL FRANCISC, IUHAS LOREDANA
MARIA, BOIA NASTASIA si BOIA
CONSTANTIN, BOT MARIUS si BOT
GYONGYI-ILDIKO, ANDREICA KAROLA,
BILC CRISTINA, GOGA MONICA,
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CHIOREAN SEPTIMIU-RADU, PANAIT
SEPTIMIU-DAN-STEFAN si PANAIT
EUGENIA-NELICA
2 Jupiter stg parcari 50303 915.0 MATEI STELIAN SIMION, MURESAN
acces la blocuri ' SERGIU-I0OAN si MURESAN HAJNAL
3 ;‘égétse'{asgﬁopcaljﬁa“ 50337 13.0 | CATINEAN CRISTIAN, ANDRASI GABRIELA
4 ;‘égétse'{asgﬁopcaljﬁa“ 50338 130 | BORBELY IOSIF
Jupiter stg parcari SUCIU IONEL si SUCIU MELINA-
5 accese la blocuri 50339 13.0 MAGDALENA
6 ‘;‘égéfer f;gbﬁ)agjf‘l“ 50340 130 | MANASSES RADU-FLORIN
Jupiter stg parcari FILIP CAMELIA-IOANA si FILIP MIHAEL
! accese la blocuri 50341 13.0 SORIN
Jupiter stg parcari GIVAN MIRCEA-ANDREI si GIVAN IULIA-
8 acces la blocuri 50342 13.0 MONICA
9 Jupiter stg parcari 50343 13.0 TALOS SORIN-CORNEL, TALOS IULIA-
acces la blocuri ' MARIA
10 Jupiter stg parcari 50344 13.0 MEDESAN ANDREI si MEDESAN SABINA
acces la blocuri ' IOANA
Jupiter stg parcari TRIF CRISTIAN-OVIDIU si TRIF LILIANA-
1 acces la blocuri 50345 13.0 DIANA
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1p | Jupitersigparcart | gq40 130 | DIMENY IBOLYA
acces la blocuri
Jupiter stg parcari OLTEAN ADINA-TEODORA si OLTEAN
13 acces la blocuri 50347 130 REMUS-VIRGIL
Jupiter stg parcari PATKA SANDOR-KRISZTIAN si PATKA
14 acces la blocuri 50348 130 BRIGITTE NOEMI
15 | Jupiterstgparcari | 440 130 | MATEI STELIAN SIMION
acces la blocuri
16 | Juplterstgparcari | gqap, 130 | MATEI STELIAN SIMION
acces la blocuri
MATEI STELIAN SIMION, TURCU ADRIAN,
GAVREA ELENA-CONSTANTINA, CRLSAN
ADRIAN, MICLEA AUREL-FLORIN, MIRZA
GABRIEL-HORATIU, MIRZA LIDIALSAJGO
ARPAD, SAJGO TUNDE MARTA, DANCAN
FLORINEL-GHEORGHE, DANCAN LIVIA-
VIORICA, POPA IOAN-RADU-GELU, EOPA
MIRELA-ILEANA, FARCAU VLAD, DARJAN
Juiter sta drum MONICA-CRISTINA, MUDURE CRISTIAN
17 P g 50351 331.0 DACIAN, MUDURE DELIA, VILT DAN-

acces blocuri stg

COSMIN, VILT ILINCA-TAMARA, TRIF
CRISTIAN-OVIDIU, TRIF LILIANA-DIANA,
OLTEAN REMUS-VIRGIL, OLTEAN ADINA-
TEODORA, MESESAN ANCA-LAVINIA,
MURESAN SERGIU-IOAN, MURESAN
HAJNAL, GIVAN MIRCEA-ANDREI, GIVAN
IULIA-MONICA, KALLO ANTON, KALLO
GIZELLA, POP DAVID-EMIL, POP IONELA-
LOREDANA, STAN SERBAN, STAN CARMEN

10
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18 | Jupiter dr 50448 584.0

CACIULA LAURENTIU MARIN, CACIULA
RADU NICOLAE, COZMA MILIA,
MOLDOVAN VALENTINA, MOLDOVAN
GHEORGHE CLAUDIU, MALACARNE LIRA-
CRINA, CSUDOR BARBARA, BEZEA TUDOR
DALLIS, BEZEA-TUDOR ANCUTA MARIA,
DABUCEAN SIMINIC, DABUCEAN MIRELA,
PAPP MARGARETA, BALOGH-OBERNAUER
ATTIL-ANDREI, BALOGH OBERNAUER
RAZSA ERZSEBET, SZEKRENYES ATTILA,
SZEKRENYES ANNAMARIA, REVNIC
FLORE, REVNIC GAROFITA, BUDAI
BALAZS, BUDAI MONIKA, FERENCZI
ZSOLT, BIRO ZOLTAN, LORINCZI
KRISZTINA, SIMON SANDOR, VARI EVA,
VARI ALEXANDRU, ABU SARA TIMEA,
ZANOAGA TEODOR-DANIEL, POSTA
STEFAN, POSTA CRISTINA-ANA, ENARU
MARIUS, ENARU RALUCA-ADINA, KIRALY
ATTILA, KIRALY MONICA, BUJOR
MAGDALENA-ROZALIA, BUJOR BENEDICT-
ADRIAN, LASCONI VICTOR-HORATIU,
IANUS LIDIA, GERGELY IDA-MARIA,
GERGELY PIROSKA-ROZSIKA, LAZAR-
PERSECA IONUT-ADRIAN, LAZAR PERSECA
GHEORGHE, LAZAR PERSECA IOANA,
BOBOIU VIOREL, BOBOIU MARIA, RUZ
CANADILLAS DIEGO, RUZ CANADILLAS
JULIA

Uranus dr acces

blocuri 50772

19 964.0

BADIU NICOLAE IULIAN,BADIU GABRIELA
MARIA, CRAZNIC ADRIAN
GAVRILA,CRAZNIC GABRIELA ANCA,
CACIULA RADU CONSTANTIN, IELCIU
CLAUDIA-MAGDALENA, LUCA VASILE,
BERETEAN IOANA-RALUCA

20 Uranus dr 50987 1638.0

CACIULA RADU CONSTANTIN, CRAZNIC
ADRIAN GAVRILA si CRAZNIC ANCA
GABRIELA, REPEDE IOAN RADU

11
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Str venus dupa
21 neptun pe partea 51073 5800.0 [ POP VASILE, ROBU TICU
Stg
22 | Uranus stg 52014 3170 | CACIULA RADU CONSTANTIN
. CACIULA RADU CONSTANTIN, ZANOAGA
23 Jupiter Uranus dr 52015 626.0 TEODOR-DANIEL
CACIULA RADU CONSTANTIN,
24 | Uranus dr 52017 569.0 | FARMACIUC ION SI FARMACIUC LILIANA-
NELICA
25 | Pe stg str Cometei 52030 2900.0 | TATARINICU IOSIF
26 gtrrgg%?fmp on 52253 | 5741.0 |POP MIRCEA-OVIDIU, POP ROXANA-MARIA
27 | PestgstrCometei | 52681 | 4692.0 |INFINITY LANDS SRL
Str venus dupa
BUZDUGAN ANA, CORUJAN IOAN,
28 Qtzpt“” pe partea 53574 | 2200.0 | ~HRJAN ANDREIFATTILA, GALOS ILEANA
MATEI NICU.ILIES RAMONA SI
ARIANA,CIOBAN MARCEL S|
. EMILIA,KOVACS ISTVAN SI ADEL-
29 | Jupiter stg 54285 | 3380 | £\v/E| INTOADER CATALIN.SIMU
TONI.GROZA ION SI MARCELA CIUPEIU
SEBASTIAN
3o | StradaDropon 54675 | 29000 |BIO GREEN HOUSE SRL
Drop Off
gy | Stradavenus 54931 2900.0 | VARGA DAVID si VARGA CLAUDIA
largire pe dr
Strada Uranus dr RISO RD CONSTRUCT SRL, GOLD
32 racat 50948 6700.0 | GEBAUDE SRL, WHITE HOME IMOBILIARE
triunghi
SRL
Str venus dupa
33 neptun pe partea 59970 1700.0 [ TUROS JUDITH-MARIA
dr

12
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PANORAMA DELUXE RESIDENCE SRL,
FELECAN SORINA-LIANA, FLOREA
Jupiter sta parcari SEPTIMIU-DANIEL si FLOREA SORINA,
34 acf:)es A bﬁopcuri 60334 77.0 | TABIRTA VADIM si ZOTEA ADRIANA.
BARA ATTILA, BARA MELANIA-MARINA,
PANAIT SEPTIMIU-DAN-STEFAN si PANAIT
EUGENIA-NELICA
35 | Jupiter stg 60335 10.0 CSEREY ZSUZSANNA-GYONGYI si CSEREY
TIBOR
36 Jupiter stg 60336 110 CSEREY ZSUZSANNA-GYONGYI si CSEREY
TIBOR
37 | Jupiter stg 60337 10.0 CSEREY ZSUZSANNA-GYONGYI si CSEREY
TIBOR
Jupiter stg parcari FLOREA SEPTIMIU-DANIEL si FLOREA
38 acces la blocuri 60338 13.0 SORINA
39 |Jupiterstgparcarl | oyaq9 170 | BARA ATTILA, BARA MELANIA-MARINA
acces la blocuri
40 Jupiter stg 60340 21.0 TABIRTA VADIM si ZOTEA ADRIANA
41 | Jupiter stg 60341 12.0 FELECAN SORINA-LIANA
. PANAIT SEPTIMIU-DAN-STEFAN si PANAIT
42 Jupiter stg 60342 12.0 EUGENIA-NELICA
43 Jupiter 60343 169.0 CACIULA RADU CONSTANTIN
Str Venus dupa
44 Neptun pe partea 61063 4300.0 [ INFINITY LANDS SRL
stg, si str Cometei
45 :_”JnLi’ira”“S cu 61120 51.0 | SOCIETATEA VERTONI CASE SRL
46 |StradaUranusdr | o150 | 59000 | cocis 10AN
triunghi
Str venus dupa BOANCA CRISTIAN-RADU, BIO GREEN
47 neptun 62311 3100.0 HOUSE SRL
4g | StradaDropon 62316 | 3100.0 |SOCIETATEA BIOGREEN HOUSE SRL
Drop Off
CF strada venus OANA VLAD-STEFAN, OANA LAURA-
49 pe dr pe capat 64298 2386.0 SABINA

13
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50 | Jupiter stg 65030 111.0 | IMC PROPERTIES SRL
51 | Jupiter stg 65031 460.0 | IMC PROPERTIES SRL
52 | Jupiter stg 65036 10.0 | IMC PROPERTIES SRL
53 | Jupiter stg 65037 11.0 | IMC PROPERTIES SRL
) LASCONI VICTOR-HORATIU,IMC

54 Jupiter stg 65038 41.0 PROPERTIES SRL

Str venus dupa
55 neptun pe partea 65083 1400.0 | INFINITY DEVELOPMENT SRL

dr
g5g | Strada Uranus dr 65524 | 1590.0 |BIO GREEN HOUSE SRL

triunghi
57 | Jupiter stg 65791 11.0 | IMC PROPERTIES SRL
58 | Jupiter stg 65928 14.0 | IMC PROPERTIES SRL
59 [ Jupiter stg 65929 9.0 IMC PROPERTIES SRL
go [ StradaDropon 65988 | 3100.0 | SOCIETATEA BIO GREEN HOUSE SRL

Drop Off

Strada Drop on BOANCA ANA-MARIA, BOANCA CRISTIAN-
5L | Drop off 66174 | 14000 | o o0

BADIU NICOLAE IULIAN si BADIU
. GABRIELA MARIA CRAZNIC ADRIAN
62 | Acces lablocuri 66300 | 1647.0 | GAVRILA si CRAZNIC GABRIELA ANCA,
REPEDE I0AN RADU

Str Saturn dr sub SOCIETATEA INDOIMOB, INTEGRATED

63 | b 66516 | 4321.0 | MOBILE COMMUNICATIONS SRL, CACIULA
9 RADU CONSTANTIN, ARMEAN ANA MARIA

14
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Strada Uranus dr OLARU SILVIA, COSMA AMALIA, TICLEA
64 | Liunghi 67178 2900.0 | GHEORGHE, SZEP IOAN, BUCUR LILIANA,
9 SZEP ANDREI
Teren PUZ si OANA VLAD-STEFAN, OANA LAURA-
65 | cresa1 68775 | 62166 | SABINA BIO GREEN HOUSE SRL
Teren PUZ si OANA VLAD-STEFAN, OANA LAURA-
66 | cresa2 68776 3098.2 SABINA, BIO GREEN HOUSE SRL
Teren PUZ si OANA VLAD-STEFAN, OANA LAURA-
67 cresa 3 68778 831.7 SABINA, BIO GREEN HOUSE SRL
Teren PUZ si OANA VLAD-STEFAN, OANA LAURA-
68 | cresas 68779 | 51453 | SABINA, BIO GREEN HOUSE SRL
TEREN Est de CF NR 52253, Vest de CF
69 NEIDENTIEICAT -- 6063.8 nr.65083,66141,53195,66467,54522,53687,54085,
Sud de CF 62038, Nord de CF 55095
TOTAL 96797.7
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2.1.6 Tipul valorii

In conformitate cu scopul evaluarii si intentia de utilizare a lucrarii , evaluatorul va estima valoarea
de despdagubire — valoarea justa a terenului in conformitate cu Legea nr.255/2010, privind
exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesare realizarii urmatorului obiectiv:
“Modernizare Strazi in Comuna Baciu-str.Jupiter, str.Saturn, str.Uranus, str.\Venus, amenajare
parcari, spatii verzi, colectare ape pluviale- faza PUZ, DTAC, PT+DDE+CS (relocare utilitati apa,
gaz, canal, alimentare cu energie electrica si retele de transport si distributie energie electrica,
internet, telefon, fibra optica)” .

Definitia valorii juste SEV este : ” Valoarea justa este pretul estimat pentru transferul unui activ sau
a unei datorii intre parti identificate, aflate In cunostinta de cauza si hotarate, care reflectd interesele
acelor parti.

Valoarea justa este un concept mai larg decat valoarea de piata , desi in multe cazuri pretul care
este just pentru ambele parti va fi egal cu cel obtenabil pe piata. In unele situatii estimarea valorii
juste va presupune luarea in considerare a unor aspecte care nu trebuie luate in considerare in
estimarea valorii de piata cum ar fi orice element al valorii speciale rezultat in urma combinarii
drepturilor asupra proprietatii.

2.1.7 Data evaluarii.Data inspectiei.Data raportului

La baza efectuarii evaludrii au stat informatii privind preturile corespunzatoare perioadei
MARTIE 2026, data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile
estimate de catre evaluator.

DATA:
v INSPECTIEIL  05.03.2026
v EVALUARII:  05.03.2026
v RAPORTULUI: 05.03.2026
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2.1.8 Natura si sursa informatiilor utilizate de evaluator

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre solicitant si
reprezentantii acestuia, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea
acestora.

Informatiile utilizate au fost:

e Situatia juridica a proprietatii imobiliare: CF-uri, tabel sintetic cu date privitoare la CF,
suprafata de expropriat,plan de situatie, etc.

e Informatii privind piata imobiliara (oferte, tranzactii, etc)

e Alte informatii existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii au fost:

e Reprezentantii proprietarului care pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara
evaluata este responsabil exclusiv pentru veridicitatea datelor.

e Standarde de Evaluare a Bunurilor — editia 2025

e Studiul de Piata — Fond Imobiliar Judetul Cluj 2026

e Legea nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica. Necesara
realizarii unor obiective de interes national,judetean si local
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2.2 IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

2.2.1 Ipoteze semnificative

e Date de baza - informatiile si documentele avute la dispozitie au fost prezentate fara a
intreprinde verificdri sau investigatii suplimentare;

e Juridica - aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate
de catre SOLICITANT sau cu acordul acestuia si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare; Dreptul de proprietate este considerat valabil si
marketabil; Nu s-au facut investigatii suplimentare; Orice diferente intre situatia juridica
luatd in calcul si cea care ,,de fapt” impune invalidarea prezentului raport

e Dimensiuni si masuritori - evaluatorul a preluat dimensiunile, din documentele avute la
dispozitie, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Nu am efectuat masuratori
suplimentare. Acolo unde nu am avut la dispozitie dimensiuni ale terenurilor sau
constructiilor — a se vedea mentiuni in cadrul ,,ipotezelor speciale”.

Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii si nu 1si asuma nici o
responsabilitate in aceasta privinta;

e Urbanism - se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o
neconformitate, descrisa si luatd in considerare in prezentul raport;

e Structura - nu e cazul;

e Mediu - din informatiile detinute de catre evaluator, nu exista nici un indiciu privind
existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

Nu a fost inspectat subsolul, respectiv nu am fost informat ca ar fi afectat de retele sau
alte limitari de dezvoltare a terenului;

e Alocarea - orice alocare de valori pe componente este valabila numai 1n cazul utilizarii
prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta
evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate; Orice valori estimate in raport se aplica
intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta
in raport.

e Alte ipoteze:

o Proprietatile au fost evaluate si considerate ca fiind libere de sarcini;

o A fost estimata valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care el este
valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini sau alte aspecte litigioase care pot
afecta valoarea. Orice diferenta intre situatia luata in calcul de evaluator si cea
prezentata solicitantului impune invalidarea prezentului raport.

o 1n conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate sunt valabile la data
de referinta a raportului de evaluare si inca un interval de timp limitat dupa
aceasta data, Tn care conditiile pietei specifice nu sufera modificari
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semnificative care sa afecteze opiniile si estimarile facute, altfel acestea
trebuind sa fie actualizate de catre evaluator.

o opiniile evaluatorului referitoare la proprietatea imobiliara evaluata, estimarile,ipote
zele si ipotezele speciale avute Tn vedere laalegerea metodelor
(abordarilor) de evaluare trebuie interpretate in contextul economic general (la
data evaluarii), stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul
prezentului raport de evaluare

o Valoarea este o predictie

Valoarea este subiectiva

o Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori

O

2.2.2 Ipoteze speciale semnificative

Ipotezele speciale sunt utilizate pentru a descrie efectul unor schimbari posibile aupra valorii
unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind speciale, pentru a sublinia utilizatorului evaluarii,
faptul ca o concluzie asupra valorii este conditionatd de o schimbare in situatiile curente sau ca
acestea reflecta un punct de vedere care nu ar fi luat in considerare de participatii de pe piata.
In cazul de fata se consider urmaitoarele ipoteze special semnificative:

A. Se calculeaza valoarea loturilor de teren pe baza Studiului de Piata — Fond
Imobiliar Judetul Cluj al Camerei Notarilor Publici .

B. Unele terenuri intravilane au fost considerate construibile, chiar daca categoria de
folosinta a lor era de teren agricol, la solicitarea expresa a reprezentantilor
Primariei Baciu.

C. Imobilul de la pozitia 69 din tabelul de la capitolul ANEXE - CALCUL VALOARE
JUSTA CONFORM LEGII 255/2010 este un teren neidentificat cadastral, fara extras
de Carte Funciara, in suprafata totala masurata de 6.063,80 mp, din care suprafata
afectata de expropriere este de 1.932,65 mp, ce face parte dintr-un lot mai mare de
terenuri afectate de lucrarea de utilitate publica, delimitat astfel:

e Est—CF nr.52253;

e Vest— CF nr. 65083, 66141, 53195, 66467, 54522, 53687, 54085;
e Sud - CF nr. 62038;

e Nord — CF nr. 55095.

in lipsa documentelor de proprietate si a extrasului de Carte Funciara, prezentul raport a
fost elaborat pe baza urmaitoarelor ipoteze speciale:

1. Se presupune cd terenul exista fizic in configuratia, suprafata si amplasamentul indicate
in documentatia tehnico-cadastrala pusa la dispozitia evaluatorului de catre
Primaria Comunei Baciu, in calitate de expropriator, fara ca evaluatorul sa procedeze
la masuratori sau verificdri suplimentare in teren.

19




A=
Horea PFA CAINAP HOREA

31 TEL: 0744-390185
'ana‘:R www.imobiliare-de-cluj.ro

/\LNI t VAR www.evaluator-anevar-cluj.ro

2. Suprafetele de 6.063,80 mp (totald) si 1.932,65 mp (expropriatd), precum si delimitarea
prin vecinatatile mentionate, sunt furnizate integral de catre Primaria Comunei
Baciu, evaluatorul nepurtand nicio responsabilitate pentru acuratetea, corectitudinea sau
conformitatea acestor date cu situatia reala din teren.

3. Se presupune existenta unui drept de proprietate valabil, liber de sarcini, urméand ca
dovedirea calitatii de proprietar si acordarea despagubirii sa se realizeze in conditiile art.
5 alin. (4), art. 8 si art. 22 din Legea nr. 255/2010, prin grija si pe raspunderea
exclusiva a Primariei Comunei Baciu.

4. Se presupune ca terenul are aceeasi incadrare urbanisticd (intravilan/extravilan) si
aceleasi caracteristici tehnico-economice ca terenurile invecinate cu situatie cadastrala
clarificata, fiind evaluat prin asimilare cu acestea.

5. ldentificarea imobilului, individualizarea tehnico-cadastrala si stabilirea persoanelor
indreptatite la despagubire se realizeaza de catre expropriator, in conditiile Legii nr.
255/2010, pe baza documentatiei cadastrale si a inscrisurilor puse la dispozitie
evaluatorului. Prezenta evaluare are la baza datele tehnice si juridice comunicate de
Priméaria Comunei Baciu si documentele disponibile la data raportului, fara a
substitui verificarile si operatiunile specifice procedurii de expropriere privind
clarificarea situatiei juridice a imobilului. In misura in care ulterior apar diferente
relevante intre datele utilizate in evaluare si situatia tehnica sau juridica definitiv
individualizata in procedura de expropriere, concluziile de valoare vor fi reanalizate in
mod corespunzator.

6. 1n cazul in care, ulterior, se constata diferente intre datele asumate si situatia reala,
valoarea despagubirii poate fi recalculata proportional, fara ca evaluatorul sa poarte
raspunderea pentru aceste neconcordante

2.2.3 Tipul raportului

Tn acest context prezentul raport va fi intocmit in conformitate cu specificatiile din GEV 630-
Evaluare Bunurilor Imobile, astfel incat raportul de evaluare sa comunice informatiile necesare
pentru o intelegere adecvata a evaluarii.

Raportul curprinde, pe langa termenii de referinta, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor,
calculelor, informatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii
raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la Standarde.

Principalele capitolele ale acestui raport de evaluare sunt:

o Introducere

o Termenii de referintd ai evaluarii

0 Prezentarea datelor

o Analiza pieti imobiliare

o Analiza celei mai bune utilizari

o Evaluarea proprietatii subiect

o Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

0 Anexe
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2.2.4 Restrictii utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau orice alta referire la acesta:

- nu poate fi utilizat de catre altd persoana care nu a fost identificata ca utilizator;

- nu poate fi utilizat Tn alt scop;

- nu poate fi utilizat la altd data;

- nu poate fi utilizat pentru alt bun, chiar identic;

- nu poate fi modificat;

- nu poate fi utilizat de catre un alt evaluator;

- nu poate fi publicat;

- nu poate fi nici inclus Tntr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al
evaluatorului cu specificarea formei si contextului In care urmeaza sa apara;

Publicarea, patiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decét cele la care
s-a facut referire anterior, atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale. De asemenea,
intrarea in posesia unui tert, a unei copii a acestui raport, nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

2.2.5 Declararea conformitatii evaluarii cu SEV

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in conformitate cu cerintele din standardele adoptate
de Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania 2025.
Declar cd nu am nici o relatie particular cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata.
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de la
niciunul din standardele expuse mai jos:

e CADRU LEGAL:

o Legea nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica

e STANDARDE GENERALE:

o SEV 100 Cadrul general (IS Cadrul general)

o SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

o SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

o SEV 103 Raportare (IVS 103)

o SEV 104 Tipuri ale valorii

o SEV 105 Abordari si metode de evaluare
e STANDARDE PENTRU ACTIVE -Bunuri imobile:
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o SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
e GHIDURI METODOLOGICE DE EVALUARE:

o GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

e GLOSAR

Nici clauzele contractuale sau instructiunile evaluarii, nici alte fapte sau consideratii nu au impus
devierea prezentului raport de la respectivele Standarde.
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3. PREZENTAREA DATELOR
3.1 Date despre zona,oras, vecinatati si amplasare

Baciu (in maghiara Kisb&cs, germana Botschendorf) este 0 comuna in judetul
Cluj, Transilvania, Roméania, formata din satele Baciu (resedinta), Corusu, Mera,

Popesti, Radaia, Salistea Noua si Suceagu.

Din punct de vedere etnografic, comuna face parte din Tara Calatei (in maghiara Kalotaszeg).

Comuna Baciu este situata in zona Dealurilor Clujului, pe stanga raului Nadas, in imediata
apropiere a municipiului Cluj-Napoca, din a carei zona metropolitana se preconizeaza a face
parte.

Altitudinea medie: 357 m.

Comuna se intinde pe o suprafatd de 76 km?, avand in 2011 o populatie de 10.065 de
locuitori. Este compusa din satul Baciu, resedinta de comuna si satele Corusu, Mera, Popesti,
Rédaia, Salistea Noua si Suceagu.

In imediata apropiere se afld Padurea Hoia, cunoscuta pentru o serie de legende urbane asociate
unor pretinse fenomene paranormale care au avut loc in zona.

Conform recensamantului efectuat in 2021, populatia comunei Baciu se ridica la 13.922 de
locuitori, in crestere fatd de recensamantul anterior din 2011, cand fusesera inregistrati 10.317
locuitori. Majoritatea locuitorilor sunt romani (58,64%), cu minoritati de maghiari (22,42%)
si romi (3,12%), iar pentru 15,52% nu se cunoaste apartenenta etnica. Din punct de vedere
confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (50,19%), cu minoritati
de reformati (16,15%), romano-catolici (6,09%), penticostali (2,18%), greco-catolici (2,12%)
si baptisti (1,44%), iar pentru 17,3% nu se cunoaste apartenenta confesionala.

3.2 Descrierea terenului si amplasamentului

Amplasamentul strazilor este identificat prin mai multe carti funciare puse la dispozitie de
beneficiar si se desfasoara pe o suparafata de S=23.791,9 mp.
In prezent strazile se prezinta astfel:
Strada Jupiter
- are strat de uzura invechit, parte carosabila cu latime variabila 5,00-5,50 m,
- trotuar pe o parte,
- sunt parcari pe partea stg si dr — terenuri care vor fi expropriate
- nu are canalizare pluviala
- sistem de iluminat invechit, semnalizare rutiera precara;
Strada Saturn
- are strat de uzura invechit, parte carosabila cu latime variabila 5,00-5,50 m
- nu are trotuar
- sunt parcari pe partea stg si dr — terenuri care vor fi expropriate
- canalizare pluviala,
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- camine pentru canalizare menajera,
- sistem de iluminat invechit,
- semnalizare rutiera precara;

Strada Uranus
- are strat de uzura invechit , parte carosabila cu latime variabila 5,00-5,50 m,
- trotuar pe o parte, piste de biciclisti pe partea stg,
- nu sunt parcari,
- canalizare pluviala,
- camine pentru canalizare menajera,
- sistem de iluminat invechit,
- semnalizare rutiera precara;

Strada Venus

- are strat de_ uzura invechit pe o parte din lungimea ei

- pe o parte strada este din pamant pe alocuri si impietruire, parte carosabila cu latime

variabila 3,50-5,50 m,

- trotuar are pe o parte- stg- in zona blocurilor de locuit apoi : nu exista,

- piste de biciclisti pe partea stg- in zona blocurilor de locuit,

- nu sunt parcari,

- canalizare pluviala,

- camine pentru canalizare menajera,

- sistem de iluminat invechit,

- semnalizare rutiera precara;
Accesul in zona se face din DN1F prin strada Jupiter, apoi dreapta pe strada Saturn (modernizata
pana la intersectie cu strada Uranus), Strada Uranus- modernizata pana la CF 66550 si apoi
strada
Venus.
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4. DESCRIEREA PIETEI SPECIFICE PROPRIETATII EVALUATE

Considerand scopul raportului de evaluare : stabilirea valorii de despagubire si tinand cont de
reglementarile legale specific procesului de expropiere, aspecte prezentate explicit in Legea
255/2010, evaluarea nu se va baza pe date si informatii de piata specific proprietatii de
evaluat.

5. ABORDAREA IN EVALUARE SI RATIONAMENT

In vederea stabilirii valorii de despagubire a terenului se va utiliza metodologia descrisa in Legea
nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara realizarii unor
obiective de interes national, judetean si local:

- Capitolul III art.11, alin.8 prevede ca “raportul de evaluare se intocmeste avandu-se in
vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici, potrivit art.77"1
alin.(5) din Legea nr.571/2003 privind Codul Fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare.

- Metodologia recomandata in Standardele de Evaluare a Bunurilor — 2025 publicate de
ANEVAR in ceea ce priveste forma si structura raportului de evaluare, termeni de
referinta , prezentarea proprietatilor de evaluat si a concluziilor acestuia.

- Calculul terenului expropriat a fost realizat pe baza ”’Studiului de Piata — Fond Imobiliar
Judetul Cluj 2026. Valorile unitare au fost preluate din tabelul de la pagina 18 din studiu.

- Calculul efectiv trebuie sa tini cont de pct.3 — NOTE/PRECIZARI (ultimul aliniat) :

” valoarea pentru o proprietate imobiliara de tip ,,teren intravilan” pe care nu pot fi
edificate/construite cladiri — situatie atestatd/indicata pe baza documentelor eliberate de
autoritatea de urbanism sau inscrisa explicit In documentele aferente dreptului de
proprietate (spre exemplu: drum, drum de acces, alee, spatiu verde etc.) — se va determina
astfel: valoare teren intravilan (aferent locatiei in spetd, din coloana ”...pand la 1.000
mp”) x 0,05 (respectiv, 5% din valoarea terenului intravilan din coloana ”...pana la 1.000
mp”, aferent locatiei / zonei imobiliare in spetd).”

Metodologie calcul:

Pentru teren intravilan construibil

- Pentru S <1000 mp Valoare teren = 150 x S teren

- Pentru 1000 <S <2500 mp Valoare teren = 1000 x 150 + ( Steren-1000) x 140

- Pentru 2500 <S Valoare teren = 1000 x 150 + 1500 x 140 + (Steren-2500)
x 100

Daca terenurile intravilane nu sunt construibile, valorile de mai sus se inmultesc cu 0,05
Terenurile sunt neconstruibile daca :
a. Au alta categorie de folosinta decat curti-constructii
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b. Sunt terenuri extravilane

c. Daca au forma neregulata astfel incat nu pot avea o geometrie care sa respecte
Regulamentul Local de Urbanism (suprafata minima, addncime minima, front la strada
minim).

d. Anumite reglementari in Planul Urbanistic General nu permit constructiile pe teren

Tncadrarea terenurilor ca fiind construibile , respectiv neconstruibile datoriti formei sau
dimensiunilor sunt justificate si de documentatia din capitolul ANEXE.

Unele terenuri intravilane care aveau categoria de folosinta — teren agricol au fost
considerate construibile la solicitarea reprezentantilor Primariei Baciu, acestea fiind
incluse in viitorul PUZ.

Pentru terenurile extravilane
Terenuri cu categoria de folosinta - Valoare teren = 4,15 x S teren
Terenuri cu categoria de folosinta — altele Valoare teren = 2 x S teren

Referitor la regimul intravilan/extravilan, doresc sa precizez ca am delimitat clar in procesul de
evaluare cele doua planuri: cel juridic si cel urbanistic.

In acest sens, am optat pentru mentinerea regimului juridic inscris in extrasele de Carte Funciard
la data evaluarii ca fiind starea de fapt relevanta pentru stabilirea valorii de despagubire.
Aceasta alegere se bazeaza pe faptul cd desi documentatia de urbanism aferentd investitiei
(Certificatul de Urbanism) opereaza cu amplasamentul ca fiind situat in intravilan in scopul
realizarii obiectivului de utilitate publica, in evidentele de publicitate imobiliara imobilele
figureaza incd potrivit statutului lor actual.

Prin urmare, evaluarea reflecta valoarea bunurilor asa cum se regisesc ele in patrimoniul
proprietarilor la momentul exproprierii, conform actelor de proprietate furnizate.

Astfel evaluatorul nu ignora regimul urbanistic al investitiei, ci distinge Intre destinatia viitoare
(intravilan prin proiect) si statutul juridic actual (cel consemnat in CF), acesta din urma fiind
cel care primeaza n stabilirea justei despagubiri la data raportului.

Tabelul centralizator prezentat in Anexa reprezinta instrumentul de corespondenta utilizat
n procesul de evaluare. Acesta a fost intocmit integral pe baza datelor tehnice actualizate
furnizate de citre Beneficiar (Primaria Comunei Baciu), reprezentind baza de calcul
pentru fiecare pozitie evaluati in conformitate cu identificatorii de corridor.

Tabelul cu calculele si rezultatele pentru fiecare CF in parte este prezentat in
capitolul ANEXE
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6. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZILOR ASUPRA VALORII

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obginute prin aplicarea metodelor de evaluare,
relevanta acestora si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul
evaluarii si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea justa — valoare de
despagubire (rotunjitd) estimatd pentru proprietatea in discutie este:

PROPRIETATI IMOBILIARE TIP ”TEREN INTRAVILAN / EXTRAVILAN”
BENEFICIAR: PRIMARIA COMUNEI BACIU
S total de expropriat = 23.791,9 mp

UN MILION TREIZECI SI OPT MII TREI SUTE TREIZECI SI OPT RON

1.038.338 RON (203.847 EUR)

Valoarea a fost estimata conform metodologiei cerute de Legea 255/2010 si a Standardelor de
Evaluare a Bunurilor 2025 — valoarea despagubirilor pentru terenurile intravilane / extravilane.

EXPERT EVALUATOR

MEMBRU TITULAR ANEVAR - EPI,EI
DIPL.ING.,DIPL.EC. CAINAP HOREA
LEGITIMATIE 11147
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