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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIUILUI
CLUI-NAPOCA

HOTARARE
privind aprobarea declansérii procedurii de expropriere a imobilelor
care constituie coridorul de expropriere aferent luceirii de utilitate publica de interes
local la obiectivul de investitii , Realizare pasaj rutier la intersecfia Bulevardul Muncii
cu strada Oasului, in municipiul Cluj-Napoca™

Constliul loezal al municipiului Cluj-Napoca intrumit in sedintf extraordinard,

Examinénd proiectul de hotirire privind aprobarea declangarii procedurii de expropriere a
imobilelor care constituie coridorul de expropriere aferent lucririi de utilitate publici de interes local la
obiectivul de investifii ..Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevandul Muncii cu strada Oasului, in
municipiul Cluj-Napoca™ — proiect din inifiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 920993/1 din 18.12.2024 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizand Raportul de specialitate nr. 921047/45 din 18.12.2024 al Dm‘.'cht‘.fl Patrimoniul
municipiului §i evidenia proprietitii, al Directici Juridice si al Directiei Economice, prin care se propune
aprobarea declans¥rii procedurii de expropricre a imobilelor care constituie coridorul de expropriere
aferent lucrarn de utilitate publicd de interes local la obiectivul de mvestitii . Realizare pasaj rutier la
intersectia Bulevardul Mmm:mslmh(hwlm mmmmpml(:luj-ﬂapnm

Vizind si avizul comisiei de

Potrivit prevederile art. 2 afin. (1) lit. a}, alin. 2 pet. (2°1), alin. (3) lit. d"4), art. 3, art. 4, art.
5-alin. (1), (3), art. 8 alin. (1) i art. 9 alin. (5) si (5"1) din Legea nr. 25572010 privind exproprierea pentru
cauza de utilitate publici, necesard realizirii unor obiective de interes national, judefean si local, cu
modificarile §i completarile ulterioare, ale art. 1 alin. (2), (5). (6), ant. 4 alin. (2) lit. a), b), ¢), d), e}, 1), g),
alin. (7) §i art. 5 alin. (1). (2) si (3) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010 aprobat
prin Hotirfrea Guvernului nr. 33/2011, cu modificarile §i completirile ulterioare, ale Legii nr. 273/2006
privind finantele publice lnﬂle.mmnmﬁﬂﬂegmn;ﬂﬂ!nk ulterioare si ale Ordinului nr. 600/2023 al
Directorului general al Agentiei Nationale de Cadastru §i Publicitate Imobiliark. cu modificarile gi
completirile ulterioare;

Lufnd in considerare Hotirirea nr. 8502023 prin carc a fost aprobatd Documentatia si
indicatorii tehnico-economici pentru obiectivul de investiii ,Realizare pasaj rutier la intersectia
Bulevardul Muncii cu strada Oasului, in municipiul Cluj-Napoca™;

Vizind Procesul-verbal nr. 3198 din 17.06.2024, emis de citre OCPI Cluj, prin care a fost
receptionat Planul topografic pentru proieciul de utilitate publicd _Realizare pasaj rutier la infersecia
Bulevardul Muncii cu strada Oasului, in municipiul Cluj-Napoea™ §i realizarea operafiunilor previizute de
Legea nr, 255/2010, ca modificnle si completirile ulterioare;

Potrivit dispozifiunilor art. 129, 133 alin. (2), 139 & IHﬁdmOrdnmniﬂ de Urgenti a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completdrile ulterioare;

HOTARASTE:

Ant, 1. Se aproba amplasamentul lucrinii de utilitate publicd de interes local la obiectivul de
investitii . Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardu! Muncii cu strada Oasului™, in suprafaid de
18.062 mp., potrivit Documentatici Recepiie plan topografic pentru proiectul de utilitate publica
»Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului muncii cu strada Oasului in municipiul Cluj-Napoca” si
servicii consultan{i pentru realizarea operatiunilor previzute de Legea nr. 255/2010 — pasaj Bdul Muncii,
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avizat i receptionat de catre O.C.P.1. prin Procesul verbal de receptie nr. 31982024, conform Anexa 1 ce
face parte integrant3 din prezenta hotardre.

Art. 2. Se aprobi declansarea procedurii de expropriere pentru cauzd de utilitate publich de
interes local, a imobilelor proprietate privati, situate pe amplasamentul prevazut la art. 1.

Ar. 3. Se aproba lista imobilelor. a proprietarilor si a altor titulari de drepturi reale asupra
imobilelor care se suprapun peste amplasamentul lucrdrii de utilitate publica de interes local previzuti la
art. 1, identificate pe baza evidentelor O.C.P.I. Clyj, conform Anexei 2 ce face parte integranti din
prezenta hotirare.

Art. 4. Se insuseste Raportul de evaluare, intocmit de catre S.C. Expertus S.R.L.. membru
&NEVA&mmmﬂﬂepmmm&mdmﬂd:wmmveﬂm
realizérii obiectivului de investifii .Realizare pasaj mutier la intersectia Bulevardul Muncii cu strada
Oagului in municipiul Cluj-Napoca™, conform Anexei 3 ce face parte integrantd din prezenta hotirire,

Art. 5. Se aproba sumclc individuale aferente despigubirilor pentru imobilele proprietate
privati situate pe amplasamentul lucririi de utifitate publici de interes local, stabilite in baza Raportului
de evaluare, conform Anexei 4 ce face parie infegrantd din prezenta hotdirire.

Art. 6. Se aproba alocarea, de la bugetul Municipiului Cluj-Napoca, a sumei de 3.809.019,08
lei, reprezentind valoarea aferenti despagubirilor individuale prevazute la art. 5 §i virarea acesteia, in
termen de 30 de zile, intr-un cont bancar deschis pe numele Municipiului Cluj-Napoca la dispozifia
proprietarilor de imobile afectate de coridorul de expropriere pentru realizarea lucririi de utilitate publica
de interes local la obiectivul de investifii .[Realizarc pasaj rutier [a infersectia Bulevardul Muncii cu
strada Oasului in municipiul Cluj-Napoca™

Arl. 7. Planul cu amplasamentul lucriini de wiilitate publicd de interes local la obiectivul de
investifii ,,Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardul Muncii cu strada Oasului, in municipiul Cluj-
Napoca™ si lista imobilelor ce urmeaza = fi expropriate. se aduc la cunosting publica prin afisare la sediul
Consiliului local al municipiului Cluj-Napoca si prin afisare pe pagina de internet a municipiului Cluj-
Napoca.

Art. 8. Intenfia dec cxpropricse a imobilelor cuprinse in coridorul de expropriere si lista
imobilelor ce urmeaza a fi expropriate vor fi notificate prin posta tuturor proprietarilor.

Art. 9. Cu indeplinirea prevederilor hotirdrii se incredmjeari Direcfia Paitrimoniul
municipiului si evidenia proprietifii. Directia Economicd, Direcfia Juridici, Directia Tehnic3 si Directia
Generala de Urbanism.

Nr. 827 din 23 decembrie 2024
(Hotérarea a fost adoptatd cu 24 voturi)
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ANEXR | LA HOTARAREH NE L04/2000,

g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard CLUJ
-4 Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliars Cluj-Napoca

Mﬂfl Adress BCPI: Locsitste: Chd-Napoca, Str. Alexandru Vaids Voevod, Ne.53, Cod postal 400435, Jud.
CUNTTY Gl Tel 02644431032, 264/ 34800, 03647101233 Fax, 0264/598857. 0364/116263

PROCES VERBAL DE RECEPTIE 3198 / 2024
intocmit astazi, 19/06/2024, privind cererea 127152 din 17/06/2024

avand aviz de incepere a lucrarilor cu nr ... GiN ... Semnal : mﬂﬁﬂmnahdn'n

L 455/2001 si elDAS

1. Beneficiar: MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA

2. Executant: Dobra Marian - Comnel

3. Denumirea mm Receptie plan topografic pentru proiectul de utilitate publica
Realizare pasaj rutier |2 intersectia Bulevardului Muncii cu Strada Oasului in Municipiul Cluj-Napoca
si servicii consuitanta realizares operatiunilor prevazute de Legea nr, 255/2010 - Pasaj Bdul Muncli
4. Nominalizarea documentelor si a documentatiilor care se predau Oficiului de Cadastru si
Publicitate imobiliara CLU) conform avizului de incepere a lucrarilor:

[iimar act_pata act _[lip act mitent

1022 11.05.2023 pct administrativ RIA MUNICIPIULL
A92852/455 [28.05.2024 Bt administrativ MUNICIPIULUE
XF 17.06.2024 jnscris sub semnatura privata MARIAN CORNEL DOBRA
Lista imobile [17.06.2024 |nscris sub semnatura privata MARIAN CORNEL DOBRA
PLAN [17.06.2028 Jnscris sub semnatura privata MARIAN CORNEL DOBRA
MANDAT 17.06.2024 jnscris sub semnatura privata S.C A TEAHA & FUZESI
Lista imobile [17.06.2024 fnscris sub semnatura privata MARIAN CORNEL DOBRA
JANEXE 17.062024 nscris sub semnatura privata MARIAN CORNEL DOBRA
Aga cum sunt atasate Ia cerere.

5. Concluzii;

Pentru procesul verbal 3198 au fost receptionate 1 propuneri:

* In urma verificarii planulul topografic pentru suprafata de 18062 mp s-5 constatat o acests a fost intocmit
conform prevederilor legale.
Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu Strada Oasului in Municipiul Ciuj-Mapoca si
servicil consultants reslizares operstiunilor prevazute de Legea nr. 255/2010 — Pasaj B-dul Muncil

6. Erori topologice fata de alte entit3ti spatizle:

dentificator [Tip eroare suprapunere
54523 hm Eecenﬁa‘lﬁ-lﬂi’!?: imobilul TR-2728-1 se suprapune cu teranol 254525 din
| stratul permanent! —
36802 rlm Receptiz 4649397 Imebilul TR-2728-1 se suprapune cu terenul 346802 din
stratul permanent? —
327361 r\mm Receptia 4649397 imobilul TR-2728-1 se suprapune cu terenul 327361 din
stratulpermanent!
328519 rt\l'erhzan! Receplia 4649337 imobilul TR-2728-1 se suprapune cu terenul 328519 din
stratul permanent! o
325313 rwmm Receptiz 4649397: Imobilul TR-2728-1 se suprapune cu terenul 325313 din
stratul permanent! ———-
346560 rwm Receptiz 4649357 Imobilul TR-2728-1 s= suprapune cu terenul 346560 din
stratul permanent!
335630 ryaﬂza'! Receptia 46493597 Imobiiul TR-Z2728-1 se suprapune cu terenul 335638 din
stratul permanent!
295247 vertizare Receptiz 4649397 Imobilul TR-2728-1 se suprapune cu terenul 285247 din
stratul permanent!
354004 r-vm Receptia 46433297: Imobilul TR-Z728-1 se suprapune cu terenul 354004 din
stratul permanent!
EE 1111 r.v&rhm Receptiz 4649397 Imobilul TH-2728-1 se suprapune cu terenul 351111 din
stratul permanent! —
51368 vertizare Receptia 4649397 Imobilul TR-2728-1 e suprapune cu terenul 351368 din
stratul permanent! -
288194 r\rﬂﬁ.zare Receptis 4649327; imobilul TR-Z728-1 s suprapune cu terenul 288194 din
stratul permanent!
rmﬁzam Receptiz 4649337: Imobilul TR-ZT28-1 se afia inir-0 zona reglementata prin
{ L172014!
Documentul CORIING Gate (U Caracier persansl, proteiste d& prevederie Legn Nr. 67772001, Pagina 1 din 2
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wRealizare pasaj nutier ta intersactin Butevardufui Muncli cu Strada Oazului in Municiplul Cluj-Napoca $i servicii consultantd reafizarea operatiunilor prevdzute de Legea nr. 255/2010 - Pasaj Bdul
Muncii - Oasului™

IMORILE PROPRIETATE PUBLICA AFECTATE
WAT, CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ

- Unitaten Denumires propristarulut / iy | o Catagorie ans | Supratata ot "*'3" Subratatd
e | dudey | admintserativ - datihtorilul dreptisi de Tarla Pircels wopa | Carte de "n“'w"“m toren wansforolal | COMSTUER afoctate

. taritorislh adminivtarars furciach falosingh imp} Al {mip) £ (ml
0 1 1 [ 4 3 1 7 " [ [T it 1
' L CLUS NAPOCA | WAT MUMCIPIUL CLULHAPOCA "T','::“ STRADA COSMINULLI 10424 | 291938 DRLM INTRAVILAN #,187.00 47,00

STATUL ROMAN « Ty admivvistraran
: ADMIMISTRATIL HATIOMALE “APELE | Carther 10 L SN
2 CLIL CLU NAPDEA ROMANE” prin ADMINISTRATIA s WALEA CHIMTAULLI * APE CURTGATOARE INTRAVILAN 1,900.00 1,908,080 Letinovml
PAZIMALL DE APL SOMES-TISA
3 Gl CLUJNAPOTA |  UAT MUNICIFIIL CLU-HAPOCA "l"r:'* . 18690/3 | A0719% DU INTRAVILAN 1%,384,00 104,00
Carther ) R PLATFORMA PAVATA
4 CLU | GLLHAPOGA | UAT MUMICIFIUL CLUMAPOCA phi RENT | AN | e INTRAVILAN 140.00 gl £160. 00
UAT HAMIGIPIIL CLUI-APOCA I | o
) L CLILINAPOCA |  adiministrares Cansiliulul Lacal sl By STHADA BASLILUI T TTT R T T oNUM INTRAVILAN 73,869.00 4,367,00 )
Masmteipbubil Chf-Hapoes
STATUL ROMAN « T adiinsistrarea
ADMIMIETRATIEN NATIONALE "APELE | Cartier y - £I0 DE SPALIN
f LN ELLLY HAPOEA ROMANE® prin AOMINISTRATIA Pt VALEA CHINTALLUY APE CURGATOARE | INTRAVILAN 7a8.00 199,00 Latas.a1mi
BAZINALA OF APk SOMES-TIBA

7 QUL | CLUINAPOCA | UAT MUNICIIUL CLUSNAPOCA ':"m“"' STRADA “”“m“"" GORREN | yaseao | ausano DRUM INTRAVILAN 5,441.00 506,00 ’




UAT MUNICIPILL CLUSNAPOCA- T |
[ Ll CLUJ MAPOCA |  admiristrarea Conshliulul Local sl b BULEVARDUL MUNCI 95247 | 295247 DHUM INTRAVILAN 102, 948,60 1,792.00 .
Muriciiiulul Cluj-Hapocs :
9 £LL CLUJ NAPOCA | UAT MUMICIPILL CLULMAPDCA ":.‘" 16830/3 | 207295 DAL INTRAVILAN 75,354.00 1,206.00 :
w0 €L CLUJ MAPOCA | UAT MUNICIPIUL CLUL-MABOEA “:;" . 0 | 884714 DAL IHTRAVILAM 147,00 187,00 .
Cartier . ANEXA, [CONTAINER
1 ELL CLALI NAPOCA | UAT MUMICIPIUL CLUSNAPOEA b STRADA FAMATELOR 146801 | 34E0Z DRLM INTRAVIL AN 4,344,060 1,475.00 METALIC)
5=1% mp
DHLIM MTRAVILAN 142.00 16100 .
1 G | clud MAPOCA | UAT MUMICIPILL CLUL-NARBEA "'m" STRADA '”"“'wl'“'"’"“ ; :
PLATFORMA
. . ASFALTATA
= 1ddmp
Cartinr CURTI
13 L LU HAPOCA | LUAT MUNISIPIVL CLUJ-NMAPOCA b . WAL | A | INTRAVILAN 7.00 .00 ‘
154.22mi
TOTAL (mg) & (mi) 14,700 354,00mp
Motd: Datele de identificare ale imoblislor proprietate publicd afectate de coridorul de expropriere corespund cu situatia Juridicd a imobilelor la momentul intocmiril prezentei liste, Elementele de identificare ale
imoblielor mentlonate In prezenta listd Mﬁt care au putut fT puse lo disporifie lo acest moment,

Prestator
STECAD PROIECT 5.R.L,

Ing. Dobra Marlan Cornal
Maitally signed by Marian-
Carnel Dobra
Date: 2024.06.27 19:50:40
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[)  RAPORT DE EVALUARE

ESTIMAREA VALORII DE DESPAGUBIRE CONFORM
LEGII NR. 255/2010
A IMOBILELOR PROPRIETATE PRIVATA SITUATE PE
AMPLASAMENTUL OBIECTIVULUI DE INVESTITII

; Realizare pasaj rutier Ia intersectia
' Bulevardului Muncii cu Strada Oasului in
Municipiul Cluj-Napoca” de teritoriul

administrativ al UAT Cluj - Napoca din
jud. Cluj

Beneficiar: MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA

3 lunie 2024
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Extimares valorii de despdgubire conform Legii ar. 23326010

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE NR. 255/12.06 2024

OBIECTUL EVALUAT:

TIPUL PROPRIETATII:
PROPRIETAR (I):

CLIENT:

UTILIZATOR DESEMNAT:

DATA INSPECTIEL:

DATA RAPORTULUI:

SCOPUL EVALUARI:

TEREN:

REZULTATUL EVALUARII:

Imobile afectate de expropriere din cadrul
proiectului Realizare pasaj rutier la intersectia
Bulevardului Muncii cu Strade Oasului in
Municipiul Cluj-Napeoca™

Proprietate imobiliard - terenuri si constructii
Conform anexei

MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA

MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA

05.06 2024

12.06 2024

Estimarea valerii de despdgubire conform art. 5
alin. 1 si art. 11 alin. 8 din L. 255/2010 coroborat
cu art. 26 din L. 33/1994 pentru fiecare imobil din
Anexa 1 de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj

- Napoca din jud. Cluj.

Conform tabelului anexat

Raportul de evaluare s-a intocmit avéndu-se in vedere expertizele intocmite si

actualizate de camerele notarilor publici, potrivit Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu

modificarile si completarile ultericare.
ot | UAT, | imobile | TPERN | Cmy | cepmagen | camar | MSCCRGHECR
iris - Vaiea 3 Terenuri | 3351 1.280.450.00 | 192.067.50 1.472.517,50
g | Chwatdidul, 16 | Comtrogs| 128 | Jopame | mumio 2.136.501,58
Cluj- | Sorees® | a01.m0 geny it - 181,08 '
Napoca i [ - 3312.190,51 | 496.828.57 3.809.019,08

Notd:

+» Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu contin T.V. 4 A

Ing. Gradinaru Micolae

Evaluator autorizat de proprietati imeobiliare i bunuri mobile
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963




Estimares valors ée despigubire comform Legii nr. 2552810

CUPRINS

1. TERMENI DE REFERINTA 5

f.1. Identificares evaluatorului si  competentei acestuia. .o 5

1.2. Identificarea clientului si ¢ cricdror alti utilizatori desemnati 5

: 1.2. Scopul evaludrii T A -5
1.4. [dentificarec proprietdtii imobiliare subiect al evaludrii, 5
: 1.5. Tipul valorii 6
| f.6. Data evaludrii si data inspectiei il
1.7. Documentarea necesard pentru efectuarsa evaludrii. i
| 1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea -l
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale iy

1.11. Declararea conformitatii evaludrii cu SEV 1I

I 1.12. Descrierea raportului 12
2 1.13. Responsabilitatea fata de terti w2
2. PREZENTAREA DATELOR 13

2.1. Descrierea investitiei. I3

2.2. Identificarea proprietatii imobiliare 14

2.3. Date despre localitate zond si vecindtate ety )

2.4. Descrierea proprietdtii imobiliare 15

3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE 21

3.1. Definirea pietei specifice. 21

3.2. Analiza cererii 21

3.3. Analiza ofertei 22

3.4. Echilibrul petei 23

4.1. Analiza celei mai bune utilizdri - CMBU. 25

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber 25

4.3. Analiza CMBU a terenului considerat construit 25

5. EVALUAREA PROPRIETATII 26

5.1. Evaluarea terenurilor. 26

5.1.1.Valoarea terenurilor estimaté conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010
prin raportare la "Studiul de piatd pentru anul 2024 prhahd valoriie minime

imobiliare in judetul Cluj”. R NP P ED T
3.1.2. Valoarea terenurilor: féneatd - pasuni, drumurile de expfaatm-e terenurile

neproductive 27
5.2 Evaluarea constructiitor. 28
5.2.1 Abordarea prin Cost 28
6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR il
7. ANALIZA REZULTATELOR S5I CONCLUZIA ASUPRA VALORII 33
8. ANEXE ' 34

Pagina 2
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Estimeres vaioréi de despigubire conform Legil ar. 2552010

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declardm c3 raportul de evaluare, pe care 1l semndm, a fost
realizat in concordantd cu reglementarile Standerdelor de Evoluare a Bunurilor, Ed.
2022 5i cu ipotezele si ipotezele specigle cuprinse in prezentul raport. Declardm ca nu
avem nicio relatie particulard cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaz3 pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a
altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatii, in
calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in acest raport de evaluare.

Declardm c@ suntem persoane fizice cu experienta semnificativa in domeniu,
avem competentd in evaluarea pe piata proprietatilor imobiliare, cunoastem si
punem in aplicare in mod corect metodele si tehnicile recunoscute, care sunt
necesare pentru efectuarea unei evaludri credibile in conformitate cu Standardele
de Evaluare a Bunurilor, suntem membri ANEVAR, asoci de evaluare
recunoscuta ca fiind de utilitate publica, fiind reprezentunp al TUS S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR, actiondnd in mod independent.

Certificare

Subsemnatii certificam in cunosting2 de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport sunt adevirate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeazé pe informatii si date considerate de citre
evaluatori ca fiind adevarate i corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii, pe care am efectuat-o in luna funie 2024.

2. Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
speciale mentionate si sunt anzlizele, opiniile si concluziile noastre profesionale
personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu avem interese anterioare, prezente sau viitoare, in privinta proprietatii imobiliare
care face obiectul prezentului report de evaluare si nu avem niciun interes personal
privind partite implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea noastra in aceastd misiune nu este conditionat® de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit, legat de marimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaluarii si legatdepmdmaumﬂ eveniment care favorizeaza cauza
clientului in functie de opinia noastra estimand o valoare obiectiva si impartiala.

3. Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca §i intocmirea
acestui raport, In concordant{a cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022,
AMEVAR.

6. Posedam cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.
Cu exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nicio alta persoan3 nu
ne-a acordat asistenta profesionzla in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare,

7. Evaluatorii se considera degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaluarii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in ca;.lzii, fapt pentru care evaluatorii nu pot da nicio garantie
referitoare la starea tehnica sau economica 2 acestuia ulterioara evaluarii.

8. Evaluatorii detin calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect
care poate fi verificat de partile interesafe Tabloul Asnciai;iei
{http: /inotl.anevar.roipagini/tabloul-asociatiei). P e A

9. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si deziall
standardele, recomandarile si metodologia de luafp Spaina
(Asociatia Nationald a Evaluaterilor Autorizati din Rpmana) FEpO
poate fi expertizat (la cerere) de catre unul din memBfiijay #{1 special in acest
sens de catre sus-numita organizatie conform SEV 4B0-E¥aluaferul a respectat Codul
Deontologic al profesiei sale;

orh cerintelor din
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Extimeres valorid de despdypubive conform Leghi nr. 25372010

10.  Metodologic, in elaborarea lucrarii s-a tinut seama de prevederile art. 5 alin. (1)
si art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, necesara realizirii unor obiective de interes national, judetean si
local, publicata in Monitorul Oficial nr. 853 din 20 decembrie 2010 si ale art. 8 din 1IG
nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010,
ce preturile de comercializare 3 unor bunuri identice sau similare cu cel care face
obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar la data intocmirii raportulu,
precum si de starea reala a bunurilor evaluate la data efectudrii inspectiei.

Rezultatele 5i informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considerd a fi
corecte, chiar docd redactarea nu a refinut, intotdeauna si integral, detaliile
metodologiei de evaluare, care au condus la rezultatele evidentiate.

Lucrarea a fost redactatd in 3 (trei) exemplare, din care Z (doud) exemplare
pentru beneficiar.

Ing. Gradinaru Nicolze

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare si bunuri mobile

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963
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Extimeres valorif de depdespire conform Legii ne. 2552010
1. TERMENI DE REFERINTA

1.1. identificarea evaluatorului si a competentei acestuia.

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

EXPERTUS S.R.L. este membru corporativ ANEVAR, inscris3 in Tabloul membrilor
corporativi cu Certificatul nr. 0303/01.01.2024. In calitate de furnizor al serviciilor de
evaluare a bunurilor, declaram c3 avem dreptul contractirii si prest3rii serviciilor de
evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest aspect in 0.G. nr. 24/2011.

EXPERTUS S5.R.L. acorda o atentie deosebitd necesitatii de instruire a personalului
propriu pentru realizarea competentei factorului uman, plecind de la premisa ¢c3 un
element fundamental al managementului calitatii este tocmai competenta personalului.
Societatea este certificata pentru .Evaludri de proprietati imobiliare”, "Evaluidri de
bunuri mobile” si "Evalu3ri de intreprinderi®, conform standardului de calitate SR EN ISO
9001:2015, prin certificatul cu nr. C 2688,

Echipa noastra este formata din evaluatori cu o bogata experient3 in domeniu, toti
evaluatorii fiind membri titulari ANEVAR, cu asigurare profesional3 la nivel de 50.000 €,

Evaluarea se realizeazd prin intermediul evaluatorului autorizat ANEVAR -

GRADINARU NICOLAE, conform declaratiei de mai sus.
1.2. Identificarea clientului $i a oricaror alfi utilizatori desemnati.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza beneficiarului final, MUNICIPIUL CLUJ -
NAPOCA fiind necesar pentru proiectul de _Realizare pasaj rutier la intersectia
Bulevardului Muncii cu Strade Oasului in Municipiul Cluj-Napoca™ de pe teritoriul
administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj, in calitate de client si utilizator
desemnat.

Avand in vedere statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorii nu-si asuma raspunderea decit fatd de client si utilizatorul desemnat al
lucrarii.

1.3. Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de despagubire a
imaobilelor, afectate de objectivul de investitii ,Realizare pasaj rutier la intersecfia
Bulevardului Muncii cu Strada Oagului in Municipiul Cluj-Napoca™ de pe teritoriul
administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj.

Raport de evaluare are ca obiect estimarea valorii de despagubire a proprietatilor
imobiliare ce apartin persoanelor fizice si/sau juridice identificate conform anexelor,
asa cum sunt definite in standardele ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor
Autorizati din Romania), in vederea exproprierii lor de citre Statul Romdn prin
MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA pentru _Realizare pasaj rutier la intersectia
Bulevardului Muncii cu Strada Oasului in Municipiul Cluj-Napoca™ de pe teritoriul
administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj.

in prezentul raport de evaluare, se va efectua o e
bazé principiile exproprierii pentru utilitatea publici eciaratesprin legislatia
specifica national3 (Legea nr. 255/2010). P 2

1.4. Identificarea proprietatii imobiiiare subiect al eva

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe bazain
beneficiarul raportului de evaluare, prin prestatorii sai de

a delimitat
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Estiteres valorii de despigubire conform Legii nr. 2552010

imobilele de teren afectate de obiectivul de investitii ,Realizare pasaj rutier la
intersectia Bulevardului Muncii cu Strada Ogsului in Municipiul Cluj-Napoca” de pe
teritoriul administrativ al UAT Cluj - Nepoca din jud. Cluj in:

¢ teren intravilan

= curti constructfi
= drum

Imobilele care fac obiectul evaludrii apartin persoanelor fizice si/fsau juridice
indicate conform anexelor si se afla situate in intravilanul UAT Cluj - Napoca din jud.
Cluj.

1.5. Tipul valorii

Conform standardului de evaluare general SEV 100 - Cadru general - valoarea de
piata - baza de evaluare - este definit3 dup3 cum urmeaza:

nValoarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar
putea fi schimbat(d) lc data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vénzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constringere”.

in cazul prezentului raport de evaluare, proprietarii imobilelor sunt obligati s3
vanda, cumparatorul fiind la randul s3u obligat <3 cumpere, amandoi fiind conditionati
de obiectivul de investitii ,Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii
cu Strada Oagului in Municipiul Cluj-Napoca™ de pe teritoriul administrativ al UAT
Cluj - Napoca din jud. Cluj.

In consecint3, nu este respectatd definitia valorii de piafd, care prevede c3
wpdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fard constréngere”,
ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare estimatd, evaluatorii estimand in
continuare o valoare speciald a imobilelor.

in procedura de expropriere, nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de
ofertd, deoarece exproprierea nu reprezinta un act de vointd al expropriatului, ci
reprezintd o masura fortatd, cu titlu oneros, pentru utilitatea publici in vederea
realizarii unor obiective de interes national.

O .deviere de la standarde” reprezinta o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare (Legea 255/2010), de reglementare sau ale altor autoritati,
cerinte care nu corespund unora dintre cerintele cuprinse in SEV. Devierile au un
caracter obligatoriu, in sensul c3, pentru a asigura conformitatea evaludrii cu SEV,
evaluatorul trebuie s3 respecte cerintele juridice, de reglementare si pe cele ale altor
autoritali adecvate scopului §i jurisdictiei evaluarii, Evaluatorul poate declara n
continuare c3 evaluarea a fost efectust2 in conformitate cu SEV, atunci cind existd
devieri de la standarde in astfel de ci 5

Conform legislatiei actuale despdgubirea se compune din valoarea reald a
imobilului §i din prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

Legea prevede ca ,La calcularea cuantumului despdgubirilor se va tine seama de
pretul cu care se vind. in mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea
administrativ-teritoriold, la data intocmirii raportului, phecum si de daunele aduse
proprietarului sau, d persoane _indreptdtite, lodnd in considerare si
dovezile prezentate de ocestia (in etapa judiciara a procesyl 3gibire) ",

Valorile estimate in prezentul raport de evaluard®
contin T.V.A. =N
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Estimareg vailori] d2 despéguiire conform Legii nr. 2552010

1.6. Data evaludrii si data inspectiei

La bara efectusrii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii iunie 2024, dat la care se considerd valabile ipotezele sf
ipotezele speciale luate n considerare si valorile estimate de citre evaluator. _

Conform dispozitiilor art. 35. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legli
nr. 227/2015 privind Codul fiscal * [..] prin ultimul curs de schimb comunicat de
Bmﬂaﬁuﬁqﬂmﬂﬁﬂiﬂﬂmml&mmmd&w
bancd in ziua anterioard §i care este valabil pentru operatiunile care se vor desfisura

in ziua urmatoare.”

Evaluarea a fost realizata in luna funie 2024, Ia un curs valutar de 1 Euro = 4,9767
lei, din data de 12.06 2024, comunicat de BNR |z data de 11.06 2024.

1.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii.

Documentele privind
dobandirea, drepturile
de proprietate asupra
bunurilor imobile

S-au pus la dispozitia eveluatorului listele cu imobilele afectate
insusite de catre reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de
utilitate publicd, In conditiile previzute de Legea nr. 255/2010;
Categoria de folosintd din planul de amplasament - este in
responsabilitatea primariei;

Suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasament -
este in responsabilitatea executantului identificirilor topo-
cadastrale 5 0.C.P.). jud Cluj;

Proprietarul sou persogna indreptititd sd primeascd
despdgubirea - este in responsabilitate personalului de
specialitate juridicd.

[ Inspectia proprietatilor

imobiliare

Inspectia a fost executatd la data de 05.06 2024 pentru
constructii in mod special de citre:

- Ing. Gradinaru Nicolae din partea EXPERTUS S.R.L.;

- Ing. Dobra Marian - Cadastru;

-Av. Campeanu Miruna;

-Av. Mih3il3 Cynthia;

-Reprezentant primarie dl. Pop Lucian;

Limitari

Nu este cazul

1.8. Natura 5i sursa informatiilor pe care se bazeazé evaluares

Informatii primite de la client:
» Elemente i date de identificare a propriet3tilor evaluate - [istele cu imobilele

dfectate insusite de citre reprezentantu! UAT afectatd de lucrarea de utilitate

publicd, in conditiile previzute de Legea nr. 255/2010;

» Informatii privind situatia juridicd a proprietatilor, puse la dispozitie de citre
client - listele cu_imobilele afectate Insusite de cdtre reprezentantul UAT

gfectatd de lucrarea de utilitate publicd. in conditiile previzute de Lecea nr.

255/2010;

YVvY

Planuri, schite si KMZ;

Studiul de fezabilitate;

Informatii privind istoricul amplasamentului. | s KE
Aceste documente §i informatii au fost puse la dispozitiz &

client, care poartd intreaga responsabilitate in ceea /co B

corectitudinea informatiilor furnizate.




i Estimares volorii de despdgublre conform Leg nr. 3552010
! Informatii colectate de evoluator:
[

> Informatii despre vecinatatea propristitilor evaluate, despre zona si localizare;
# Date privind piala imobitiara local3, incluzind elemente deja existente in baza de
date a evaluatorului, actuzlizate cu informatii de 1a participanti pe piata
specifica si din mass-media de specialitate;
> Date specifice din manualele si cartile de specialitate;
¥ Date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii
si internet;
# Date despre preturi, chirii (arende), grad de neocupare i rate de capitalizare
publicate de principalii analisti de piatd recunoscuti, alte analize si opinii
publicate.

Surse bibliografice:
I » Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale 3 Evaluatoritor Autorizati din
i Romania (ANEVAR);

E » Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii
5 bunurilor;

Legea nr. 99/14.04.2013 pentru aprobarea 0G nr. 24/2011, privind unele masuri
! in evaluarea bunurilor, lege promuigatd prin Decretul Presedintelui Roméaniei nr.
373/11.04.2013 i publicatd in Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea |, cu
intrare in vigoare in 19.04.2013.

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2022;

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicat3;

Ordinul nr. 26/1994 al M.ALA;

H.G. nr. 746/1991, modificat3 prin H.G. nr. 59/1994:

0.U.G. nr. 102/2001;

H.G. nr. 890/2005;

Ordinul nr. 897/2005 al M.A.AP. 5i M.AP.;

Legea 255/2010, privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica,
i necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
- publicata in Monitorul Oficial nr. 853/20.12 2010;

Legea 233/2010, privind modificarea si completarea L.255/2010;

H.G. nr. 59/1994 pentru modificarea anexei la H.G. nr. 746/1991:

Noul Cod Civil;

Legea nr. 265/2017;

H.G. or. 118/2010;

Legea nr. 247/2005;

Studiul de piata privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din jud.
Cluj pentru anul 2024;

Decizia nr. 380/2015, emisz de Curtea Constitutionald a Romaniet;

Mic lexicon de cadastru si carte funciar3;

Studii pedologice si de bonitare teren (tip sol, mod de folosinta, calitate teren);
Reviste si publicatii de specialitate;

Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistica
Alte documente si materiale puse la dispozitie de biblioteéca AN|
Studiu de fezabilitate intocmit de proiectant; L
Arhiva si biblioteca personal3 a evaluatorului. '
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai
care le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea existen g:8ltoragio
documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaliotoril tinut informatii,
opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de incredete dor tio ;

-responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incore

v
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Ectimares welorii de despégubire conform Legii nr. 2552010
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele fpoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarels:

Din informatille aflate Iz dispozitia evaluatorului, imobilele sunt afectate de
obiectul de investitii ,Realizare pasaj rutier le intersectia Bulevardului Muncii cu
Strada Oasului in Municipiul Cluj-Napoca™ de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj
- Napoca din jud. Cluj.

«»  Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele fumizate de
catre executantul identificarilor topo cadastrale, care a intocmit lista cu imobilele
afectate;

Se presupune ca titlul de proprietate asupra imobilelor este bun si marketabil:
Imobilele sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini;

S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele afectate insusite de cdtre
reprezentantul UAT afectotd de lucrarea de utilitote publicd, in conditiile
previzute de Legea nr. 255/2010;

* Se presupune o stapanire responsabila si o administrare competenta a imobilelor;

« Informatiile furnizate de catre terti sunt considerate a fi autentice, dar nu se acord3
garantii asupra acuratetei lor;

= Toate documentatiile tehnice se presupun 3 fi corecte. Planurile si materialul grafic
din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul si-si facd o imagine
despre proprietate;

* Se presupune c3 nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului
sau structurii, care s3 influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asumd niclo
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru cbtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

e Evaluatorul nu a expertizat §i nu 2 efectuat studii geotehnice ale terenului in cauzi;
Se presupune ca imobilele se conformeazi tuturor reglementarilor §i restrictiilor
urbanistice de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd e non-
conformitate, descrisa si luata Tn considerare in prezentul raport;

* Se presupune ca imobilele sunt in deplind concordantd cu toate reglementarile
locale si nationale privind mediul inconjurdtor, n afara cazurilor cind
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare n raport;

« 5e presupune ca toate autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente
solicitate de autoritatile legale sau administrative locale sau nationale sau de catre
organizatii sau institutii private au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

« In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observat de evaluator existenta
unor materiale periculoase sau a unor resurse cu valoare deosebitd pe sau in
terenurile aferente UAT-ului. Totusi, evaluatorul nu are calitatea si calificarea s3
detecteze aceste materiale sau resurse care pot afecta valoarea proprietatii.
Yaloarea estimatid este bazat3 pe ipoteza ¢ nu existd asemenea materiale sau
resurse ce ar afecta valoarea propriet3tii. Nu se asuma nicio responsabilitate pentru

asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnici necesara pentru descoperirea lor.
Clientul este solicitat s3 angajeze un expert in acest domeniu] dac3 este

* Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectarii metodelpr degvatvansutilizate

piltdte 53 aduca la

estimarea cea mai probabila a valerii lor, in conditiile tipuly ;
s Evaluatorul considera ¢a presupunerile efectuate la aplicafes i ¢
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la/ da s evalua

/O
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Estimseres valorii de despdenbire conform Lesil pr. 2552010

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii, numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie fiind posibilz si existenta altor informatii de care evaluatorul nu avea

cunostinta.
ipoteze specicle

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuis;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare
consultanta sau s3 depund marturie in instant referitor (a proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

NicT prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si
identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard3 acordul
prealabil, scris, al evaluatoruluf;

Evaluatorul presupune c3 cel care citeste raportul a primit situatiile legate de
restrictii (daca existd);

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuja
din urmd este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului
de evaluare sa poatZ fi utilizatd, In orice scop, de catre orice persoand, cu
exceptia clientului sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obtinute inzinte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) s poat3 fi modificat sau transmis unef terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii
de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatit,
vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorulu
proprietatii evaluate, iar valoarea prezentat2 in raportul de evaluare nu are legiturd
cu valoarea de asigurare;

Pentru scopul prezentei evaluari, estimarea valorii de desp3gubire este imperativ
conexata la valoarea din expertizele (studiul de piat3) intocmite si actualizate pentru
camerele notarilor publici (art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si art. 8 alin. (1) din
H.G. nr. 53/2011 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a legii nr.
25572010, aceast3 valoare constituie in bazz de calcul pentru estimarea valorii de
despagubire;

Valoarea estimatd este una giobald, conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv "pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare
categorie de folosinga™, valoarea individuala estimata a fiecirei proprietati afectate
puténd diferi semnificativ, cu variatii de + / -, de cea cuprins3 in tabelele / listele
anexa, din considerente ce tin de caracteristici fizice, tehnice, grad de afectatiune si
alte caracteristici speciale ale proprietatii ca unitate individuala, aspecte ce nu au
fost relevate si mici cuantificate in prezentul raport de evaluare, dat fiind scopul
acestuia si conditionalitatilor legale sus mentionate.

Datele si informatiile prezentate in tabelele anex3 la prezentul raport, intrd in

informatii legate de proprietar/ detindtor, catesorie

suprafat2 de expropriat etc).
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Estimares voloril de despdgubire conform Legii nr. 2582010

¢ Prezentul raport de evaluare s-2 intocmit conform prevederilor art. 5 alin. {1) si art.
11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 si ale art. 8 din H.G. nr. 53/2011 de aprobare a
Normelor metodologice de aplicare a Legil nr. 255/2010, din care am selectat mai
jos:
- Art. 5 alin. (1): In vedereo realizdrii lucrérilor [..], expropriatorul are
obligafia de a aproba prin hotdrdre a Guvernului [..], sumele individuale
aferente despdgubirilor estimate de cdtre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avind in vedere expertizele intocmite si actualizate de
Camerele notarilor publici [..];
- Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se intocmeste avdndu-se in vedere
expertizele intocmite i actualizate de camerele notarilor publici [...].
Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (3):
Camerele notarilor publici actuclizeazd cel putin o datd pe an studiile de piatd care
trebuie sd contind informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard
specifica in anul precedent si le comunicd directiilor generale regionale ale
finantelor publice din cadrul AAN.A.F.

« Orice valori estimate in raport se aplicd intreeii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractioncte va invalida valoarea estimata, in
afara cazului in care o de distribuire g evazutd in n »

1.10.Restrictii de utilizare difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel
declarat, evaluatorul nu i asumZ responsabilitatea niciodats si in nicio alt3
circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicatd, nici
inclusa intr-un document destinat publicititii f&r3 acordul scris si prealabil al
evaluatorului, cu spacificarea formei i contextului in care urmeaz3 3 apara.

Publicarea, partial3 sau integrald, precum si utilizarea lui de citre alte persoane,
atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

1.11.Declararea conformitatii evaludrii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de
referinta §i pana la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu
respectarea prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022, astfel:

SEV 100 Cadrul general;
SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii;
SEV 102 Documentare si Conformare;
SEV 103 Raportare;
SEV 104 Tipuri ale valorii;
SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
SEV 400 Verificarea evaludrilor;
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;
Glosar 2022.
Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) si
art. 11 alin. (8) din Legea nr. 255/2010 i ale art. 8 din H.G. ry. 53/2011 de aprobare a
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, din caregfivselectat, mai j
- Art. 5 alin. (1) In vederea realizdrii lucrdrilor [5]; "ex :
obligatia de a aproba prin hotdrére a Guvernului [l s
aferente despagubirilor estimate de cétre exprq:ﬁaf gr. peb

-'l'.ll"ll
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Estimares valorii de desplgubire conform Lesii nr. 3552010

evaluare intocmit avdnd in vedere expertizele intocmite si actualizate de
Camerele notarilor publici [...];

1.12.Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV
103 Raportare si cuprinde, pe langd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesar3 nicio excludere sau
abatere de la respectivul standard.

Raportul se va transmite in format electronic citre client si/fsau utilizatorul
desemnat §i in format letric in 2 (dou2) exemplare, pentru client.

1.13.Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de
catre beneficiarul raportului de evaluare, care a delimitat imobilele de teren afectate
de ,Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu Strada Oasului in
Municipiul Cluj-Napoca™ de pe teritoriui administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud.
Cluj in:

e teren intravilan
* curti constructii
* drum

Nota:

- categoria de folosintd din planul de amplasament - este in responsabilitatea
primdriei 1 0.C.P.1. Cluj;

-suprafata de expropriot inscrisd in planul de omplaosament - este in
responsabilitatea firmei de cadastru si 0.C.P.I. Cluj;

- proprietarul sou persoanc indreptdlitd sd primeascd despdeubirea - este In
responsabilitate beneficiarului prezentului raport (comisia de aplicare a legii
255/2010).

in conformitate cu uzantele din Roméania, valorile estimate de citre evaluator sunt
valabile la data prezentat3 in raport 5i incd un interval de timp limitat (in cazul de fata
pana la finalul anului 2024 atét timp cat valorile din Studiul de piat3 nu se modifica).

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat si numai pentru uzul
destinatarului mentionat. Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar,
evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de alti persoan3, in nici o
circumstanta.

Paging 12

&




Estimares valorli d= despdgublire conform Legii ar, 25572000

o 2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea investitiei
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Obiectivul este situat la periferia orasului Cluj -Napoca, n Cartierul Iris (in
apropierea hypermarketului Auchan). Acesta este alcatuit din 2 str3zi, amplasate una in
continuarea celeilalte: Strada Oagului 5i Bulevardul Muncii. Pe aceasta directie a fost
considerat coridorul principal de mobilitate.

Sectorul studiat are o lungime totala de cca. 444 m (coridorul principal Strada
Oagsului |- Bulevardul Muncii).

In conformitate cu HG Nr. 766/21.11.1997 pentru aprobarea unor regulamente
privind calitatea in constructfi, anexa nr. Z a Regulamentului privind conducerea i
asigurarea calitatii in constructii, strazile din prezentul studiu se incadreaza in categoria
déhm,,r-mﬁidehwmmhdasade#npnrmﬁ ll (medie),
conform Legii nr. 10/1995 privind calitatea in si 3 H.G. 766/1997, anexa 3,
referitoare la aprobarea unor regulamente privind calitatea injéo

Obiectivul se incadreaz3 in categoria tehnica Il, aVand-4
circulatie, cate 2 pe fiecare sens si linie dubla de tramvai amplagata

Suprafata totald a terenului ce urmeazi sa fie 2
17.800 mp.

Dimensiuni in plan:

Paging 13




Estimarea valorii de despdgmblre conform Legif ar. 2552610

Parte carosabild 14.00 m dupd cum wrmeazi: 2x3,50 m - 2 benzi dedicate
transportului in comun. + 2x3,50 m (lateral) - 2 benzi de circulatie autovehicule.
Zone cu trotuar avand dimensiuni variabile in functie de spatiul rAmas disponibil.

Latime minima a trotuarului este de 1,11 m.

Benzi de accelerare pentru incadrarea pe strada Oasului (pentru cei care se
deplaseaza pe directia Chinteni - gara), avand litimea de 3,5 m i lungimea de 25 m.

Racorduri cu strazile laterale avénda raza minima de 10.00 m. Litimea partii
carosabile de pe strazile laterale este de 6.00 - 7.00 m.

Intersectie giratorie amenajat3 in zona intersectiei Strazii Oasului cu B-dul,
Muncii cu raza interioard de 22,00 m si (3timea c3ii inelare de 7,00 m. Intersectia va
avea 5 brate ( 4 intrare/iesire si unul doar pentru jesire).

Pasaj subteran:
- lungime totala pasaj 275 m;
- Lungime rampa 1: 91 m;
Lungime pasaj subteran 85 m;
Lungime rampa 2: 99 m;
Latime banda/rampa de urcare/cobordre 2x4.00m;
Gabarit pe verticala in pasaj: min. 4,50 m:
Latime bretea laterala (la nivel) 2x3,50 m:
Intersectie giratorie;
Raza interiocara 22.00 m;
Latime cale inelara 7.00 m;
Raza extericara 23.60 m;
Supralargire;

2.2. Ildentificarea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliara supus3 evaludrii este reprezentatd de un numdr total de 6
de imobile (constructii si terenuri). Acestea sunt situate in intravilanul UAT Cluj -
Napoca din jud. Cluj, cu categorii de folosintd si suprafete diferite, situate pe
amplasamentul lucrdrii de utilitate publici ,Realizare pasaj rutier la intersectia
Bulevardului Muncii cu Strada Oagsului in Municipiul Cluj-Napoca™ de pe teritoriul
administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj conform tabelelor anexate,
(conform tabeluiui anexat).

2.3. Date despre localitate zond si vecinatate

Romania este localizat3 in Sud-Estul Europei si se Tntinde pe o suprafatd de
238.391 km. Se invecineaza cu Moidova si Ucraina in partea de Nord-Est, cu Bulgaria in
partea de Sud, cu Serbia in partea de Sud-Vest, si cu Ungaria in partea de Vest. De
asemenea Romania are iesire la Marea Neagr3 in partea de Sud-Est.

Judetul Cluj este un judet asezat in partea central-vestics a Romdniei, in centrul
provinciei istorice Transilvania. Resedinta lui este mumicipiul Cluj-Napoca.
invecineazd cu judetele Salaj, Maramures, Bistrita-NasSud, Murds-& i

Judetul Cluj are o suprafatd de 6.674 km?, reprezefith
Romaniei. Judetul este unul de podis si de munte. Circa dhctlest
judetului este muntoas3, ocupata de Muntii Apuseni, cu Je3itim), e pana Iz
metri, localizati in partea sud-vestica a judetului. Restf supfafetei‘este format in
proportie de 76% din dealuri si vai ale Podisului oS ar S CATIDIST i

¥ LN R R |
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Estimeres valorsi de despdpubire conform Legiine. 2532010

Terasele si luncile din sectoarele inferioare ale Somesului Mic si Ariesului suplinesc lipsa
campiilor.

- - m ,
1-'_::.&? _ :—f v cor. Cluj-Napoca, numit doar Cluj pana in
P —_— 1974 5i in limbajul cotidian, este municipiul

~  de resedinia al judetului Cluj, Transilvania,
. _ = -, Romanis. Avand 324.576 de locuitori |a

il T —— recensimantul din 2011, este al doilea o
c:;ﬂ";;‘f_;"'-. =—=="— — = ca populatie din tars. Cu o istorie de peg
et s - L. doud milenii, orasul este supranumit Inima
e emey Sues R % Clujl este situat in  nordul
el > L s Depresiunii  Transilvaniei, intre  Muntii
~ g—f Apuseni si Cimpia Transilvaniei, pe valea
'L—H,LJ:; e raului Somesul Mic a confluenta cu riul
Nadis si cinci alte péraie. Datorits

geografiei locale, orasul s-a dezvoltat mai ales pe axa est-vest, de-a lungul limitei sudice
2 Podisului Somesan, fiind flancat la sud de dealul Feleac, iar la nord de dealul Lomb.
Hotarele administrative ale municipiului cuprind o arie de 179,5 km?, far suprafata
construita 2 municipiului era de 36 km? in 2020,

2.4. Descrierea proprietdtii imobiliare

Imobilele supuse evaludrii sunt terenuri intravilane cu diferite categorii de
folosintd, respectiv constructii.

Terenurile s-au diferentiat, in timp, prin termeni care incearch si arate fie
“destinatia” lor, de teren agricol, pidure, drum, constructie, ape, etc. fie “modul de
folesintd “, respectiv pe sectoare de activitate, dup3 criterii economice. O astfel de
clasificare a terenurilor, impreund cu codificarea lor, suprim3 descrierea ceruti de
cadastru si faciliteaza identificarea acestora in sistemut informational adoptat.

in prezent, la noi se destind “cinci categorii de terenuri®, fiecare cu o sferd larga,
in care sunt incluse mai multe “categorii de folosint3”. Dupd cum se vede, aceeasi
folosinta se poate regasi, evident, in dou3 sau mai multe categorii de terenuri.

Categoria de folosinta este o caracteristica a terenurilor definiti de utilizarea lor
concretd. Acest atribut al parcelei, individualizat printr-un cod, serveste implicit
nevoilor cadastrului general, asigur@nd o inregistrare ordonat3 2 tuturor suprafetelor,
contribuind la intocmirea cartii funciare, inclusiv la evaluarea terenurilor. Ca notiune
fundamentaliacadaswm,eamnnienepartajaﬁ;m?rﬁ,megmﬂede
folosinta se impart uneori si in subcategorii, necesare la stabilirea masurilor
agrotehnice.

Efectiv, categoriile de folosint3 au aparut 5i s-au diversificat in decursul timpului
in functie de cerintele oamenilor. Dac3 pamantul nu a fost folosit initial ca pisune, s-a
trecut ulterior la cultivarea terenurilor cu mal adus de ape si apoi la destelenirea unora
noi, constituind astfel o categorie de folosinta aparte, “arabilyl”. Cu timpul, pe baza
unor cereri tot mai variate, agricultura a inceput s3 produca pe
terenurilor au aparut noi subdiviziuni: vii, livezi, culturi de PSS etoa
folosinta s-au diversificat, asadar, conform cerintelor tot .f'--;'-: € afe pie
mentin sub control, pentru satisfacerea nevoilor generale a = societall

Categorl Cotegors Sicategorace | Sobdl | Catesor
de de folonts oo} T
terenuri folnsintE i
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A. Categorii de folosint3 agricols (A)

Terenurile cu destinatie agricols au cinc categorii dé
prezinta succint principalele caracteristici. %
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Estimures valoesf de despdpubire conform Lepii ar. 2352018

* Arabilul cuprinde terenuri ce se ard in fiecare an sau la maf multi ani (2-6) 5i care
sunt cultivate cu plante anuale sau perene: cereale, leguminoase pentru bozbe,
plante tehnice si industriale, plante medicinale si aromate, legume sau
zarzavaturi, flori, plante furajere s.a.;

# Pasunile sunt terenurile inferbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,
prin reins3mantari periodice, la 15-20 de ani, folosite pentru pdsunatul

~ animalelor;

# Fanetele cuprind terenuri inierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,
prin insZméntari la 15-20 de ani, de pe care iarba se coseste pentru fan:

# ¥iile includ terenurile plantate cu *vii hibride™ (producatori directi) sau “nobile”,
culturi de hamei cu o agrotehnica asemanatoare §i pepinierele viticole. Tn alte
tari (Germania), hameiul este o subcategorie 2 arabitului, iar ville sunt incadrate
la “alte catesorii de folosinta”.

» Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avind ca subcategorii livezi
clasice {cu culturi intercalate, inierbate, pure), intensive si super intensive (de
mare densitate, cu corozne dirijate 5i mecanizarea lucrérilor de intretinere si
recoltare), plantatii de arbusti fructiferi (zmeurd, agrise, coacize), de duzi,
pepiniere pomicole 5.3..

Ca elemente suplimentare la aceste terenuri retinem:

— Deosebirea dintre pasuni si f2nete este data de modul in care se valorifics jarba.
Ele pot deveni altemnativ una sau alta, dar sunt si pisuni propriu-zise (cele
montane) respectiv fanele (cele joase, umeds);

— O serie de subcategorii sunt aseménitoare distingdndu-se, atat pasuni, cat si
fanete curate, impadurite, cu pomi fructiferi, cu tufarisuri, etc.;

~ Terenurile agricole din intravilan, ca anexe ale constructiilor, se inregistrau
impreund cu acestea toate sub un singur nr. topografic, spre exemplu “casa,
curte si gradind”, impezitul plitindu-se ca pentru teren de constructii. In
cadastrul nou, care se introduce in prezent, parcelele din cadrul corpurilor de
proprietate se inscriu separat. '

B. Categorii de folosinta forestiere (F)

Fondul forestier care, in ansamblu, cuprinde §i alte categorii de folosinta, efectiv,
aici se regasesc terenurile imp3durite in prezent, in mod natural sau prin plantatii,
precum §i cele care au fost 5i vor fi acoperite cu vegetatie fi a.

> Padurile sunt terenuri acoperite cu arbori §i arbusti forestieri, destinate
productiei materialului lemnos si protectiei mediului ambiant pentru a indeplini in
exclusivitate o functie de proteciie. In aceasta categorie intrd si plantatiile
tinere, l&starisurile, ogoriturile de vant si padurile parc.

» Perdelele de protectie, ca benzi ordonate de plantatii silvice sau silvo-pomicole,
servesc la protejarea culturilor agricole, a clilor de comunicatie, a asezarilor
omenesti, abisurilor, cu rol antiemotional, de stabilitate a nisipurilor zburitoare
etc.

» Tufarisurile si maracinisurile, respectiv suprafetele acoperite cu vegetatie de
arbusti (jepi, ienupdr, citind) au, in general, rol de protectie contra eroziunii
solului pe terenuri in pantd. Acolo unde acestea infladeazd pdsunile sau/si
fanetele, ele sunt lichidate prin lucrari de curdtire, B

» Rachitdrile sunt suprafete special amenajate pentru .{3“-._;? sa qmaterialului de
impletituri, far pepinierele silvice pentru material £ifor /aéCesar,

terenurilor destinate imp3duririi, 2 celor care se;

padurilor. NP
> Potrivit Codului silvic (Legea nr. 46 din 19.03.2008 l? flitates
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Estimares volorii de despigubire conform Legif nr. 25572010
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productic sau administratie silvic, a iazurilor, a albiilor paraielor, a altor
terenuri cu destinatie forestiera §i neproductive, cuprinse in a2menajamente
silvice la data de 1 ianuarie 1990 sau incluse Tn acestea ulterior, Tn conditiile legf,
constituie, indiferent de nalwa dreplului de proprielale, fondul forestier

national,

Fondul forestier national include:

a) padurile;

b) terenurile in curs de regenerare si plantatiile infiintate in scopuri forestiere;

c) terenurile destinate Impaduririi: terenuri degradate si terenuri neimpadurite,
stabflite in conditiile legii a fi impadurite;

d) terenurile care servesc nevoilor de cultur3: pepiniere, solarii, plantaje si
culturi de plante-mama3;

e) mmiemmmﬂwdepro@cﬁesﬁma culturile de rachita, pomi
de Craciun, arbori si arbusti omamentali si fructiferi;

f) terenurile care servesc nevoilor e administratie silvica: terenuri destinate

asigurarii hranei vanatului si producerii de furaje, terenuri date in folosint3
temporara personalului silvic;

g) terenurile ocupate de constructii si curlile aferente acestora: sedii
administrative, cabane, fazanerii, pastravarii, crescatorii de animale de interes
vanatoresc, drumuri si c3i forestiere de transport, spatii industriale, alte dotiri
tehnice specifice sectorului forestier;

h) iazurile, albile pdraielor, precum §i terenurile neproductive incluse jn
amenajamentele silvice;

i) perdelele forestiere de protectie;

i) jnepenisurile; ) )

k) pasunile Wmmmﬁmnﬁmﬂmaresauegalamﬂ,i, calculata numai
pentru mp:afa;amq:ataefecmdevegetahaforesuera

Toate terenurile incluse in fondul forestier national sunt terenuri cu destinatie
forestiera.

Sunt considerate paduri si sunt incluse in fondul forestier national terenurile
cu o suprafatd de cel putin 0,25 ha, acoperite cu arbori; arborii trebuie si
ating3 o iniltime minim& de 5m la maturitate in conditii normale de vegetatie.
Termenul padure include:

a) padurile cuprinse in amenajamentele silvice la data de 1 fanuarie 1990, precum
si cele incluse ulterior in acestea, in conditiile legii;

b) perdelele forestiere de protectie;

c) jnepenisurite;

d) pasunile impadurite cu consistentd mai mare sau egald cu 0,4, calculatd numai
pentru suprafata ocupatd efectiv de vegetatia forestiera.

Vegetatia forestiera din afara fondului forestier national,

este alcituitd din urmatoarele catesgorii:

a) plantatiile cu specii forestiere de pe terenuri agricole:;

b) vegetatia forestiera de pe pasuni cu consistenta mai mica de 0,4;

c) fanetele impadurite;

d) pimﬂ;ﬂﬁemspecnfuaﬁaeammnzm&pmma[mrﬂm
hidrotehnice si de imbundtatiri funciare;
€) arborii situati de-a lungul cursurilor de apa i canale .
f) zonele verzi din intravilan, altele decat cele definite ca-parhirr, =0n
g) parcurile dendrologice si arboretumurile, altele de Apcaie
h}alinianmntetedearhﬁﬁhﬂtede-aumﬂcaﬂnr T
Conform defmrpﬂnr utilizate pe plan internationaly
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wooded land) (dou3 categorii). O categorie aparte o reprezintd arborii din afara
padurii (trees outside forest).
¢ Padure. _

# Terenuri cu vegetatie foresticrd avand indicele de acoperire (consistenta) mai
mare de 10% si suprafata mai mare de 0,5ha. Arborii trebuie s3 atinga indltimea
minimad de 5 m la maturitate in conditii normale de vegetatie (exceptie:
jnepenisuri 5i aninisuri de anin verde, terenuri impadurite sau cu tinereturi,
suprafete exploatate, arse sau cu doboritori produse de vant etc.), far [3timea
vegelatiel forestiere sa fie de minim 20 m. Include: pepinierele si plantajele
forestiere, drumurile forestiere, micile suprafete goale din pidure, perdelele
forestiere de protectie cu suprafata mai mare de 0,5ha si la{imea mai mare de
20m. Nu include terenurile utilizate preponderent in scopuri agricole.

o Alte terenuri cu vegetatie forestierd.

» Terenuri cu vegetatie forestiera avand suprafatz mai mare de 0,5ha, [Etimea mai
mare de 20 m i indicele de acoperire (consistenta) fie de 5-10% pentru arborii
capabili s3 atinga inaitimea minima de 5m |2 maturitate in conditii normale de
vegetatie, fie peste 10% pentru arborii care nu pot atinge 5m ndltime la
maturitate (arbori pitici) sf arbusti. Nu include terenurile utilizate preponderent
in scopuri agricole.

C. Categorii de terenuri cu ape si ape cu stuf (H)

in general, aici sunt cuprinse suprafetele ocupate permanent cu ape §i cele
acoperite temporar care, dupa retragerea acestora nu pet avea alt3 folosint3 din cauza
excesului remanent de umiditate.
> Apele curgatoare inclusiv, fluviul Dundrea, raurile, paraiele, girlele si apele mici,
a caror suprafatd se considerd albia minor3, din mal in mal, deci inclusiv
prundisurile surpate de viiturile mari;
» Apele statatoare, respectiv lacurile si bltile naturale cu sau fara trestifsuri si
papurisuri, a caror limita se inregistreaza pe linia nivelulul mediu;
%Ape{emjatepﬁcm,serefailamprafe;demmatemhe{esteu;i
pastravarii, canale deschise de irigatii, desecari, aductiune si transport;
» Apele cu stuf sunt de fapt terenuri acoperite permanent cu ape de mica adincime
unde, cresc trestiisuri i papurisuri;

> Marea teritoriald este dat3 de o fasie lat3 de 12 mile marine spre larg, dus3 la

22.224 m (1 mila marina = 1.852,20 m), masurata de la linia de baz3 a celui maj
mare reflux de-a lungul tarmului. Suprafata marii interioare este cuprinsa intre
tarmul marii si aceeasi linie de baz3.

D. Catesgorii de drumuri (DR) si cai ferate (CF)

in aceste doud categorii se considera terenurile ocupate de ciile de transport
terestre, cu zonele legale definite de ampriza lor, inclusiv cele ocupate cu cantoane,
depazite si gari. Din punct de vedere functional si al administratief, ciile de comunicatii
rutiere se clasifica in mai multe subcategorii, in conformitate cu Ordonanta Guvernului
Nr. 43/97 si regimul lor juridic;
% Drumurile pot fi de interes national, respectiv autoftrazi,
nationale europene, principale si/sau secundare eaza cele de interes
judetean, care leagi mpitaiele de judet, igiiiges veragele, porturile,

cele de interes local, respectiv localitateale si vici -l iimele ire nu au un
caracter permanent, nu se inregistreaza separat, ¢ife
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proportional cu suprafata lor;

> Strazile din localititi urbane precum §i cele din localitti rurale (principale,
secundare} cu denumiri §i numerotari specifice;

» Caile ferate simple, duble i inguste, cu terenurile si constructiile aferente (gari,
depouri, magazii, trizje si aitele).

E. Terenuri aflate in intravilan - Terenuri cu constructii (C)

Conform prevederilor lsgale, in acesstd categorie intrd “toate terenurile,
indiferent de categoria de folosin{3, situate in perimetrul localititilor urbane si rurale,
ca urmare a stabilirii limitei de hotar a intravilanului, conform legisiatiei in vigoare”,
Fata de aceastd formulare, se impun unele precizirii si anume :

» Terenurile cu constructii cuprind, in mod evident, intravilanele localitatilor in
ansamblu deci, inclusiv suprafetele folosite actualmente in scopuri agricole sau/si
silvice;

» Constructiile din extravilan fac parte, dupd caz, din fondul agricol, fondul
forestier sau al terenurilor cu destinatie speciala;

> Regimul juridic al terenurilor cu constructii, in spiritul Legii 18/1991, este diferit
de cel ocupat de constructiile agricole, silvice sau destinate altor activitati,
deoarece ele sunt sortite locuintelor, constructiilor administrative si socfal-
culturale;

# Constructiite industriale, incluse si ele in aceasta categorie, urmeazi a fi scoase
in afara perimetrelor ce cuprind zonele de locuit:

» Terenmﬂevﬁmn‘h!ntravﬂm,chﬁdaﬁpenmﬂmtm[ﬂmte,aumgim
economic §i juridic diferit de extravilan. Suprafetele respective, fiind destinate
constructiitor, sunt mai valoroase, far evaluarea, in vederea impozitirii, se face
dup3 alte criterii §f nu dup3 bonitarea terenului, considerati ca element de bazd
la cele din extravilan; in marile orase valoarea terenurilor poate fi mai mare chiar
decat a constructiei existents;

> Constructiile propriu-zise se inventariaza odat3 cu terenurile, care le determing,
la randul lor, situatiz juridici. Ca marime, se are in vedere doar suprafata
ocupata de constructie, valoare ce intereseazi cadastrul general si cartea
funciara. Pe fise separate, se inscriu alte informatii (materiale constructive,
varsta, starea, stilul), care servesc servidiilor de sistematizare si agentiilor de
asigurari.

F. Categorii de terenuri degradate si neproductive (N)

Aici sunt incluse suprafete cu procese excesive de degradare, practic far3
vegetatie, respectiv nisipuri miscStoare, stancarii, bolovanisuri, pieﬂi;uri,_ ripez, ravene
§i torenti, mocirle §i smarcuri, halde de steril, gropi de imprumut etc. (tab. 2). Aceste
terenudmmnic&nmnﬁadashalsimmﬁmmarecasumafe;e
productive decat prin amenajari costisitoare si greu de justificat.

Pagina 20
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o 3. ANALIZA PIETE! IMOBILIARE SPECIFICE

3.1. Definirea pietei specifice

Piata imobiliara se poate definii ca ffind interactiunea dintre persoanele fizice sau
juridice care schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.
Aceasta piata se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce
venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. Piata imobiliara
este influentata de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzitor si cumpérator
§i are caracteristici diferite de cele ale pistelor eficiente (este foarte sensibild la
situatia fortei de munca, stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdarare sunt influentate
de tipul de finantare, durata rambursirii 51 rata dobanzii, este o piatd care nu se
autoregleazd, ci este afectatd de multe reglementdri guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii simflare nu sunt imediat disponibile, existd decalaj intre
cerere 5i ofert3, cererea poate fi volatil3, datorit3 unor schimb3ri rapide in mirimea si
structura populatiei).

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepdnd cu tipul proprietatilor. Proprietitile supuse
evaluarii sunt de tip teren intravilan, piat3 & carei localizare geografics este judetul
Cluj, UAT Cluj - Napoca.

in analiza acestei piete si a zonei delimitate, am investigat aspecte legate de
situalia economica a judetului, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, precum si
cererea specifica si oferta competitivé pentru tipul de proprietate delimitat.

3.2. Analiza cererii

Conform unui studiu realizat de citre Transnational Institute pentru Comisia de
Agriculturd din cadrul Comisiei Europene, Rominia este unul dintre statele care au
vandut cele mai mari suprafete strainilor. "Concentrarea fenomenului de acaparare a
térenwilara@iodedhmmpademe:tehmdparﬁuﬂaralmanﬁmﬁmh vedere
faptul ca in tratatele de aderare la UE noile membre state din Europa de Est au obtinut
pericade de tranzitie pentru liberalizarez pietei de fond funciar (...) Informatiile
sugereaza ca Roménia, Bulgaria, Ungariz si Polonia sunt in mod particular puncte
fierbinti ale acestei probleme”, se arat3 in raport. Mentiondm <& in Romania, potrivit
negocierilor pentru aderarea la UE, liberalizarea pietei funciare a avut loc incepand cu 1
ianuarie 2014, moment din care cetatenif str3ini au putut cumpira teren in tara noastra
5i pe persoana fizica. ; _

Principalii cumparatori de terenuri sunt firmele striine, precum si “diverse
persoane fizice §i juridice™, care cumpdra terenuri, atat pentru agriculturd, cit si pentru
a le transforma pe cele mai apropiate de localititi, din terenuri extravilane in
intravilane. Nu este un secret faptul ca preturile terenurilor agricole si forestiere din
Romania sunt foarte atractive,

Cel mai ieftin teren agricol din Roméania se vinde in Regiunea Nord-Est, unde pretul
mediu al unui hectar a fost anul trecut de 34.743 leifha, echivalentul a 6.991,92
euro/ha,

Cel mai scump teren agricol din Romania se vinde in Regi curesti-Cluj unde
pentru un hectar de pamant agricol s-a inregistrat cea mai dics#fa valgate, respectiv
59.263 lei/ha, echivalentul a 11.926,59 suro/ha. . TS
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3.3. Analiza ofertei

Analiza concurentei pe piata imobiliara datoritd numarului mare de vinzitori 5i
volumului urias al tranzactilor (atdt ca numdr, ¢al §i s valoare absolut), plata
imobitiard poate fi considerata ca apropiindu-se destul de muit de modelul concurentei
perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de
imposibilitatea vanzatorilor, in general, de 2 impune pretul de tranzactionare. Acelasi
lucru este valabil si pentru cumparator sau investitori luati individual, toti participantii
la piatz avand rolul, consacrat in teoriz microsconomica, de «price takers”. Practic,
pretul fiecarui lot de teren, al fiec3rei locuinte si al fieciruf spatiu comercial este
influentat, aproape in totalitate, de interactiunea intre volumele agregate ale cererii si
ofertei. Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente:
caracteristicile proprietafilor si comportamentul participantilor la piatd. Datoritd
acestor factori, piata imobiliar3 se distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide,
fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de transparent3 i ineficientd economici.
Avﬁndinvederece{emmte,hmeadefaﬁmpreﬁnﬁmmﬁiudepfagaﬁ
propune utilizarea unor valori minimale orientative ale proprietatilor, valori rezultate in
urma unui studiu al pietei imobiliare specifice, dar ludind in calcul caracteristici de ordin
general al acestora, precum si scopul pentru care a fost intocmit acest raport.

e 1: Frefurie serdld gy berewe for eralsi po regies de desraltorr & eed BOF fisifha)

1 Norg BT ML bifha

L Rond-Wes BT keijika
Cotry: JADLE foifha
Ead-Munteadr TEXIE beifhg
Sod e 0704 lEtfhs
Sipd-Vioms TFeemit’ 80337 bt

In contextul actual din Roménia, cel mai mare neajuns al agriculturii il constituie
faramitarea excesivd a proprietatii funciare, in exploatatii mici, in medie de 2,2 ha.
Aceasta este una din consecintele aplicarii Legilor nr. 18/1991 si nr. 169/1997, care nu
au prevazut mimic pentru protejarea marilor investitii tehnice ficute in agricultura
inainte de 1989 (organizarea teritoriului, sisteme de irigatii, etc.) §i nici sanctiuni pentru
cei care le distrug.

itiilar n

Exploatatiile agricole mici, de subzistent3, limiteaz3 posi
mijloace moderne de productie. Este vorbs, in primul rand, dé | eca]
agricole si refacerea sistemului de irigatie .

Importanta economica a pamantului este evidentiata de ufip Cal
e pamantul este sursa cea mai sigur3 si cea mai important3 g
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» este o bogatie limitatd, dar care dureazi o vesnicie si care asigura cerintele de
hrana si de locuinta pentru populatie;

e este principalul mijloc de productie si obiect al muncii in agricultura si silviculturg;

 este baza de amplasare a constructiilor.

Pamantul, prin natura s, a constituit in decursul veacurilor obiect al muncii si, In
acelasi timp, mijloc de productie, diferit de toate celelalte, fiind limitat ca intindere,
de neinlocuit, stabil 5i indestructibil. Intrucit nu poate spori dup3 dorint, oamenii l-au
transformat, de timpuriu, intr-un bun propriu, a carui valoare a crescut continuu.

Evaluarea pamantului in cadrul economiei de piata este o operatie importanta,
intrucat valoarea lui are pondere in capitalul proprietatii agricole. Ea trebuie s3 tind
seama de faptul c3 terenurile agricole au o multitudine de clasificari, destinatii,
categnﬁi.taumwe,vaiumﬁpﬁinamimmmﬂmngaﬁdenseﬁedefacmﬁ
Cauze, care dau o tendinta de urcare sau scadere a acesteia.

Principalii factori care pot influenta, mai mult sau mai putin, valoarea pamantului
sunt:

o calitatea terenului agricol;
e posibilitatile cresterii valorii prin efectuarez unor lucridri de imbunatatiri funciare
(drenaje, irigati, fertilizari);
» avantajele oferite de apropierea de ciile de comunicatie, sursele de comunicatie si
centrele populate;
gustul si aspiratiile populatiei atrase sau nu de activitStile agricole:
forma sub care este exploatat p3mantul (personazl, in arenda, in parte);
marimea, organizarea-parcelarea, natura pimantulus;
sisternul de cultur practicat (extensiv - intensiv);
méana de lucru disponibila in localitate sau in zon3.

3.4. Echilibrul pietei

Suprafata totalad a Romaniei, de 23,84 mil. ha, cuprinde 62% teren agricol (cca.
14,7 mil. ha, din care 66,3% teren arabil, 79,2% pajisti naturale si 4,5% plantatii de pomi
si vie) si cca. 11% suprafata construitd a localitatilor, drumuri, c3i ferate si teren
neproductiv. Din suprafata total3 a t3rii, circa 92% o reprezint3 spatiul rural format din
‘terenul agricol 5i forestier, localititile si amenajarile rurale.

Repartizarea pe zone geografice este echilibrata: 33% zona de cAmpie (pand la
300 m altitudine), 37% zona colinard ( 300-1000 m) si 30% zona montana (peste 1000 m
altitudine).

Din punct de vedere al mdrimii suprafetei, Romania este o tard medie in UE,
care cuprinde pe teritoriul s3u cinci regiuni bio-geografice: stenica, pontica, panonica,
continentala si alpina din cele unsprezece regiuni ale Europei.

Solul este cea mai importantd resurs3 natural3, fiind apreciat drept cea mai
importantd bogdtie naturald regenerabild a tarii. Din punct de vedere agronomic,
aprecierea capacitatii ecologice (naturale) a productiei agricole, a fertilitatii, prezint3
cea mai mare importanta in vederea fundamentarii strategiei agricole.

Din punctul de vedere al forsbilitatii terenului agricol (arabil, pajisti naturale,
plantatii), circa jumatate (48,3%; 7,17 mil. ha) are fertilitate buna si mijlocie si mai bine
de jumatate (51,7%; 7,68 mil. ha) are fertilitate scazuta. In fimb, din punctul de
vedere al celui mal important teren agricol, cel arabil, distri
abilitate este mult mai echilibrat3: favor abilitate buna si foarte b

ha), “leéfe = 25,5351 (2,37 mil. ha) i scazuta - 35, (.28 ,‘h : i
punct: vedere a SLQI'Ef or agricole totale, ocupd loefilSah
suprafata agricola si arabila pe locuitor, locurile 5 si respectiv ér E‘i!f“
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miiha| % | miiha | %
[Categoriald.c. | 4079 | 27,5 | 3665 | 39.3
|-Foartebund | 414 | 2,8 | 357 | 3.8

- Buna 3665 | 247 3308 35,5
Categoria a If -a |
- Mijlocie | 3092 | 20,8 2373 25,5

Categoriile I+l | 7171 | 48,3 | 6038 | 6438
Cegoria 2 12| 7ea3 | 51,7 | 3283 | 35,2
- Scaauta 3628 | 244 | 1726 | 185
- Foarte| w55 | 273 | 1557 | 167
Total (i+0+ill) | 14854 | 100,0 | 9321 | 100,0

Situatia actuald si tendinte. Roménia se distinge printr-o amprenta rurald
puternica, populatia rurald are cea mai ridicats pondere in UE, reprezentand 44,9% din
totalul populatiei si printr-o densitate scazutd, 45,1 locuitori/km?, comparativ cu
Franta, 54 locuitori/km?, ltalia, 64 tocuitori/km?, Germania, 100 locuitori/km?2. Exista
diferente geografice semnificative din punctul de vedere al densitatii populatiei,
majoritatea comunelor care au mai putin de 50 locuitori/km?2 sunt grupate in partea de
vest a tarii, comparativ cu zonele din est si din sud, unde predomina localitati rurale cu
densitati ale populatiei de 50-100 locuitori/km?.

Dinamica demografica in spatiul rural este negativi. Procesul reducerii numarului
&Mmmmi,imﬁumﬁamnﬁrﬂhnm&mmte,a
devenit permanent, prin conjugarea mai multor factori demografici, economici si sociali,
Declinul demografic se asociaz3 si cu degradarea continua a structurii pe varste, cauzati
de procesul de imb3trénire a populatiei, semnificind faptul c3, in viitor, grupele tinere
de varstd se diminueaza, in schimb cele de virst3 inaintatd vor creste. Procesul de
imbatranire demografica este mai accentuat in mediul rural decat in cel urban,

Dupa aderarea la UE a2 Romaniei, procesul de restructurare 5i apropiere de
agricultura celorialte tari membre se produce lent, far3 consecinte vizibile in ceea ce
priveste compatibilizarea structural3 si functional3 a sistemului agroalimentar.
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4. ANALIZA CELEI MAl BUNE UTILIZARI
4.1. Analiza celei mai bune utiliziri - CMBU

In viziunea SEV 100 — Cadrul general, valoarea de pists 2 unui activ reflects cea
mai buna utilizare a sa CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeazs valoarea si care
este posibila, permis3 legal si fezabil3 financiar).

In Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022, CMBU este definits
astfel: Utilizarea probabild in mod rezonabil st justificatd adecvat, a unui teren
liber sau @ unei proprietdti construite, utilizare care trebuie si fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabils financiar §i din care rezultd cea mai
mare valoare a proprietéii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,simbioz3 intre dous entititi™: terenul si amenajarile
acestuia si este unanim acceptat ci terenul este suportul care are valoare, amenajarile
venind s& adauge valoare acestuia sau s3 i-o diminueze. nContributia”, pozitiva sau
negativa, a amenajarilor este in relatie direct3 si cu starea acestora dar, maf ales, cu
wpotrivirea™ intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitat de piata pentru teren.

Cea mai bun uti[tzamesteanalizaﬁtmaﬁnmadhunn&txmﬂeﬁmaﬁi:

* cea mai bund utilizare a terenului liber;
e cea mai buna utilizare a terenului construit.
memmm&mmuﬂmammmtegm
acestora prin filtrele posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii
financiare; CHBUseaﬂipﬁmmiiﬁwﬂeca'emacﬁtecmﬁtH;iesteceam
maximizeaza “productivitatea” entit3tii analizate.

4.2. Analiza CMBU g terenului considerat liber

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreazs asupra utilizarilor
alternative, far evaluatorul testeazi fiecare utilizare rezonabild si probabild din
punct de vedere a permisibilitatii juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare
§i profitabilit3tii maxime.

4.3. Analiza CMBU a terenului considerat construit
mmm@mmmmmamm%mnlm,mmmm
aplica cele patru tﬂehm&lﬂamﬁeﬁp‘imtnﬁte,darmnhﬂnusemnepe
utilizari alternative, ci pe trej posibititati:
¢ pastrarea amenajarilor existente;
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Estimures velorii de despigubire conform L=gif nr. 2052010
- 5. EVALUAREA PROPRIETATII

Céteva dintre principille evaluarii, care influenteaz3 valoarea terenului sunt:
anticiparea, schimbares, cererez si oferta, etc.

Asadar, cum vanzatorii anticipeaza 3 pe o portiune din terenurile lor se deschide
un nou obiectiv ,Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu Strada
Oasului in Municipiul Cluj-Napoca™ de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj -
Napoca din jud. Cluj, sunt motivati <3 solicite un pret c3t mai mare pe mp.

Aici se impune o remarci decsebit de importantd - referitoare la specificul
exproprietilor pentru cauzi de utilitate publica:

Pe de o parte, obiectivul de investitii .Realizare pasaj rutier la intersecfia
Bulevardului Muncii cu Strada Ogsului in Municipiul Cluj-Napoca™ de pe teritoriul
administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj, si aparitia acestui nou obiectiv in
peisajul imobiliar local determin (cum este de asteptat), modificari in piata imobilfara
specifica - in sensul schimb3rii in unele cazuri, chiar a utilizirii de baz3: din teren
agricol in teren construibil, in final rezuitdnd o crestere a preturilor terenurilor, fapt
confirmat de situatii precedente din aite zone, cu deschidere la autostrada =au |la
centura Municipiului .

Pe de altd parte, imoral si nelesal ca s3 soliciti sume mai mari de
despagubire, tocmai expropriatorului care a creat situatia de crestere a preturilor in
piatd imobiliara locala, sau crearea de noi locuri de munca.

Dacd un tip de amplasament este foarte rar intdlnit intr-o anumitd zona,

presiunea competitiei intense de pe piata poste creste valoarea terenului, dincolo de
nivelul indicat de profitabilitatea acestuia.
Valoarea terenului este afectat3 in mod substantial de jocul intre oferta si cerere dar,
cea care determind valoarea pe o anumitd piat3 este utilizarea economici a
amplasamentului, in cazul in .Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului
Muncii cu Strada Oasului in Municipiul Cluj-Napoca” de pe teritoriul administrativ
al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj.

Pentru stabilirea tipului de teren, am pomnit de la clasificarea stabilitd de art. 2
din Legea nr. 18/1991, astfel: terenuri agricole productive, terenuri cu destinatie
forestiera, terenuri aflate permanent sub ape, terenuri din intravilan si terenuri cu
destinatii speciale.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de expropriere -
despagubire, asa cum a fost ea definitd mai sus, cit si de precizarile exprese din lege
referitoare la valorile din expertizele intocmite pentru camerele notarilor publici.

Pentru estimarea valorii de despagubire a fost utilizat3 metoda recomandats de
art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010.

Se evalueazd terenurile a caror situatie juridica este clarificati, ele fiind
proprietatea persoanelor fizice 5i persoanelor juridice, iar dreptul de proprietate este
transferabil integral la data evaludrii.

Emiuueaahﬂmﬁzaﬁmm&ﬁpteﬁmihdﬂaimpeqieﬁ
pentru categoria de folosintd a imobilelor - conform listelor cu imobilele afectate
insusite de reprezentantul UAT - precum si nivelul valorilor estimate in grila

notarilor publici partial (numai pentru categoriile de folosint3 regisite),
Procedura de evaluare este conform3 si cu

metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR.

5.1. Eveluarea terenurilor

Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelortafefénte aup
a caror situatie juridica este clarificatd, ele fiind in pro rigtate-s{ pat




Estimares velorii de d=pigubire conform Legii nr. 2552010

integral la data tranzactiei. Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica
profesionala sunt derivate din cele trei abord3ri traditionale ale valorii: abordarea prin
piatd (comparatie directz), prin venit i prin cost. Acestea sunt:
» Comparatia direct3;
> Metode alternative:
- Extractia
- Alocarea
> Metodele capitalizarii venitului:
- Capitalizarea direct: tehnica reziduala a terenului;
- Capitalizarea directd: capitalizares rentei funciare;
- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcelrii §i
dezvoltarii.

Conform prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunuriior Ed.2022 mai
precis in - SEV 105 Abordari 5i metode de evaluare se specifica:

40.4. “Evaluatoriior nu i se cere sg utilizeze mai multe metode pentru evaluarea
unui activ, mai ales atunci cind eveluatorul are un grad mare de incredere in precizia si
credibilitatea unei singure metode, tindnd cont de datele si circumstantele contractului
de evaluare”, Avand in vedere aceastd recomandare coroborat cu prevederile art. 11
alin. 8 din Legea 255/2010 , valoarea de despagubire se va estima, avand in vedere:

“Studiul de piatd pentru anul 2024 privind valorile minime imobiliare in
Judetul Cluj™.

5.1.1.Valoarea terenurilor estimatd conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010

ra are [a "Studiul de tru anul 2024 valorile minime

Potrivit dispozitiilor art. 11 alin. (8) "raportul de evaluare se intocmeste
avéndu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor
publici, potrivit art. 77*1 alin. (5) din Legea nr. 371/2003 privind Codul fiscal, cu
modificdrile si complet&rile ulterioare.”

Conform "Studiul de piata pentru anul 2024 pri
in judetul Cluj”, valorile sunt cele din tabelele de mai jos:

valorile minime imobiliare

UAT Cluj - Napoca, cartierul Iris - Valea Chintéului, jud. Cluj (an 2024)

ansmtr}.::ﬁi Asimilat teren intravilan pentru partea

Teren Intravilan
Pagina | Baza si corectii | Lei/mp
de suprafete de pani (2 1.000 mp Pag. 17 550,00 550,00

de suprafefe cuprinse in intervalul de | Pag. 17 350,00 350,00
1.000 mp - 2.500 mp

Divan Asimilat teren intravilan pentru partea

de suprafete de péna la 1.000 mp Pag. 17| 550,00 | 550,00

5.1.2. Valoarea terenurilor:
neproductive

Pentru terenurile fanete - pdsuni-
Confarm H.G. nr. 59/1994, coeficientul de
este 0,25- 0,9 ha. -

2y
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Estimares velorii de despigubire conform Legii nr. 2552010

In conditiile din zon3, valoarea terenurilor faneata - pasune va fi de 58% din
valoarea terenului arabil extravilan.

Drumurile de exploatare din extravilan, care nu au caracter permanent, nu se
inregisireazd ca detalii §i se atribuie in proportie egald parcelelor din imediata
vecingtate, conform Normelor tehnice privind lucrarile de introducere a cadastrului
general. M.Of. nr. 744/21.11.2001. Pentru celelalte categorii de drumuri cu caracter
permanent se va aplica un coeficient de 0,75% la terenul din imediata apropiere (fie
teren agricol extravilan, fie pasune).

Livezile sunt plantatii cu pomi 5i arbusti fructiferi, avind ca subcategorii livezi
clasice (cu culturi intercalate, inierbate, pure), intensive si super intensive (de mare
. densitate, cu coroane dirijate §i mecanizarez lucririlor de intretinere si recoltare),
plantatii de arbusti fructiferi (zmeur3, agrise, coacize), de duzi, pepiniere pomicole s.a.
se vor evalua cu o valcare reprezentand aproximativ 115% din valoarea terenurilor
arabile extravilane.

Terenurile neproductive se vor evalua cu o valoare reprezentdnd 50% din
valoarea terenurilor arabile extravilane, in aceastd categorie vor fi incluse si terenuri
acoperite cu tufarisuri sf maracinisuri, far pentru digurile din pamant, terenurile
acoperite cu ape (canale) si tuf@ris pe dig, valoarea estimatd reprezintd 50% din
valoarea terenului arabit din imediata vecin3tate.

5.2 Evaluarea constructiilor

i in conformitate cu Standardele Nationale de Evaluare 2022 pentru estimarea valorii
< de piata se pot utiliza trei abord3ri:

3 - Abordarea prin piat3;

| - Abordarea prin venit;

- - Abordarea prin cost.

| Pentru constructiile inscrise in tabel si pentru care s-au gésit asimildrii in "Studiul
de piatd pentru anui 2024 privind valorile minime imobiliare in judetul Cluj”,
valoarea a fost estimata raportandu-se la valorile respective (vezi extras din studiul de
piata).

Evaluarea cladirilor §i constructiilor speciale pentru care nu s-au  gisit asimildri in
Studiul de piata valoarea a fost estimat3 prin metoda costului de inlocuire net, sau alts
abordare in functie de:

- documentatiile si informatiile primite de la beneficiar;
- informatiile din teren obtinute cu ocazia inspectiel.

Estimarea valorii cladirilor si constructiflor speciale s-a facut in functie de
informatille existente si s-a utilizat abordarea prin cost. Estimarea valorii de
despagubire se regaseste in fisele tehnice ale constructiilor atasate prezentului rapart.

5.2.1 Abordarea prin Cost
Abordarea prin cost presupune, conform Standardelor referitoare la active SEV

230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare, pct. C 23., ca prima etap3, caleularea unui
cost de inlocuire. in mod normal, acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietdtii cu
un echivatent modern, la data evaludrii,

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprie ivalentd sd fie o
replicd a proprietdtii subiect pentru a furniza oceeasi utilitats Tngi

piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degra gel d&“Fepraduce:
reconstituire a cladirii subiect, decit cel de inlocuire o ¥ Uik hiveitent migdern. Costul
de inlocuire este necesar s& reflecte toate costurile ficiden i
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Extimures valorfl de despdpubire conform Lepii ar, 2557010

terenulud, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care
ar fi suportate de un participant pe piaté, pentru producerea unui activ echivalent.

Pct. C 24. Costul echivalentuluf modern se corecteazd apoi pentru depreciere.
Scopul corecfiei pentru depreciere este acela de o estima cu cit ar fi mai putin
valoroasd proprietatea subiect pentru un potential cumpérdtor, fatd de echivalentul
sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizicd, utilitatea functionals si
economicd a proprietatii subiect, in comparatie cu echivalentul sdu modern.

Evaluarea s-a reslizat prin metoda costurilor unitare, ludnd in considerare
costurile unitare actusle de realizare 2 constructiilor si dimensiunile (suprafata
construitd sau desfasurat3) fiecirui element constructiv analizat.

Evaluarea cuprinde urmatoareie stape:

1. Stabilirea costului de inlocuire brut;

2. Estimarea deprecierii totale a constructiei, respectiv, pe baza Normativului P 134;

3. Determinarea costului de inlocuire net - prin sciderea deprecierii totale din
costul de inlocuire brut.

Pentru determinarez valorii unitare si totale a constructiei ce se evalueazd se
parcurg urmatoarele etape:

o inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnica -

constructive ale acestora, stabilirea dotirilor §i instalatiilor precum si stabilirea

starii tehnice a cladirilor §i a subansamblelor componente;

» efectuarea incadrarii cladirii intr-unul dintre tipurile prezentate in indreptar /

-cataloage;

» determinarea costului unitar de inlocuire pe total si pe categorii de lucr3ri -

valori care nu contin TVA;

e calculul valorii totale de nlocuire prin multiplicarea valorii unitare cu

suprafata desfasurata total3 a cl3dirii;

* estimarea deprecierii totale;

¢ estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de Inlocuire brut

cu pierderea de valoare datoritd deprecierii totale.

Costul de inlocuire brut - reprezintd costul unui activ modern echivalent, la data

evaludrii.
Deprecierea - reprezintd o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire brut ce
poate apdrea din cauze fizice, functionale sau externe.
Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o clidire 5i cu care opereaza
aceasta metoda sunt:
= deteriorarea (uzura) fizicd - este evidenfiat de rosituri, cizituri, fisuri,
infestari, defecte de structura etc. Aceasta poate avea doud componente - uzura
fizica recuperabild (se cuantificd prin costul de readucere a elementului la
conditia de nou sau ca §i nou, se ia in considerare numai dac3 costul de corectare
a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultat3) si uzura fizica
nerecuperabils (se refer2 la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate
in prezent din motive practice sau economice):
=neadecvare functionald - este datd de demodarea, neadecvarea sau
supradimensionarea cladirfi din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau
instalatiilor §i echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doud aspecte -
neadecvare functional3 recuperabil (se cuantifics ¢os

deficiente care necesitd oddueiri, deficiente ecesHa. |

modernizare sau supradimensiondri) si neadecvare fugittionala_ ek

(poate fi cauzatd de o mensionare sou de deficignte Hgte de

neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau ufielement inélus |

now dar nu ar trebui inclus; - — ' T

= depreciere economic (din cauze exteme) - se dRgreaZa unoFFactori externi
7@ Paging 28
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proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii,

amplasarea in zon3, urbanismul, finantarea, etc..

In situatia imobilelor ce fac obiectul prezentei evaludri, a fost determinati o
depreciere compuss numal din uzur fizicd, avand Tn vedere scopul evaludrif,

Baza-valnﬁ[nrestimatenmﬂnﬂe'cmmdemnstrmﬁe-mhmde
inlocuire” - Editura IROVAL 2010, Autor Comnetiu Schiopu, cu preturile actualizate.

Notd 1: pentru constructii speciale unde nu sunt cataloage si nu pot fi incadrate
in pozitii regdsite in studiul de piatd intocmit pentru uzul Notarifor Publici, prejudiciul
va' fi calculat pe bazd de documente justificative: contracte de creditare, facturi,
autorizatii, devize si contracte, etc. Pentru aceste constructii s-au intocmit fise de cost
individuale care sunt anexate prezentului raport.

Notd 2: avénd in vedere Decizia nr. 78 a ICCJ din 15.11 2021, s-au intocmit fise
de calcul si pentru constructiile ce cu corespondent in Studiul de Piatd intocmit pentru
Notari Publici aferent anului 2024, care sunt anexate prezentului raport (dupd caz).

S-a utilizat aceastd abordarea pentru a fi unitard pentru toate constructiile.
UAT Cluj - Napoca, cartierul iris - Valea Chintaului, jud. Cluj (an 2024)

Teren I!nvﬂm

Baza si corectii | Lei/mp

e _| Pagina
Anexd | Asimilat anex3 indiferent de structurs | Pag. 17 250,00 250,00




Estimarse valorii de despagubire conform Legii nr. 2557010
6. ESTIMAREA VALORI PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR

Dauna reprezint3 excedentul valorii de piatd corespunzitor valorii de satisfactie
sau valorii speciale pentru proprietar.

Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietaruluf sau altor
persoane indreptatite are in vedere conceptele, procesele si metodele aplicabile in
cazul evaluarii afacerilor.

Avand in vedere prevederile Legii nr. 33/1994, considerentele de mai sus 51
situatia specifica (la data exproprierii) din fiecare cauzd, evaluatorul a identificat
urmatoarele posibile tipuri de daune:

1. Cheltuieli ce nu mai pot fi recuperate. in legdturd cu:

a. exploatatii agricole si/sau zootehnice, de orice naturd:

b. apararea, mentinerea si dezvoltarea fondului natural funciar, a faunei si

bazinelor piscicole:

C. exploatarea §i intrefinerea terenurilor, a constructiilor si a infrastructurii

aferente, precum si a utilitatilor;

d. chiriile pentru ocuparea terenului si/sau a clidirilor.

2.  (Clouze controctuale octivate din cauza imposibilitdtii continudrii normale o
acestora, cum ar [i:

a. penalizari 5i/sau penalitati, de orice natur3;

b. dobénzi si majorari la dobanzi:

c. altele.

3. Activitdti producdtoare de venit si/sau afaceri afectate prin:

a. incetarea definitivd a activititilor (desfiintare);

b. intreruperea activitatilor pe o pericada de timp determinats;

c. diminuarea activité{ilor pe o pericadi de timp nedeterminats;

d. strdmutarea activitatilor si revenires, intr-o pericada de timp determinata.

4.  Altele specifice silsou neprevazute:

a. divizarea parcelei (lotului de teren);

b. marirea distantei pana la parcela ramas3;

C.. drumuri secundare necesare:

d. schimbarea destinatiei terenului rimas (sau interdictia de a se construi pe

acesta);

€. pericada de neutilizare a terenului (de I data cind este instiintat de

preluarea terenului p2n3, la data achitarii despagubirii);

f. taxe notariale si comisicane pentru cumpérarea unei suprafete echivalente in

g. restrictii de folesire conform planului de amenajare a teritoriului.
_ Conform prevederilor art. 26 alin. (3) din Legea nr. 33/1994, daca partea de
imbilﬁmﬁmxpnpﬁaﬁmdub&:ﬂimspardevaimume;huﬁﬁlnrcesew

realiza, se va face o reducere a2 daunelor,
Vid=Vtu+ (D1 + D2+ D3 + D¢ - Sv)

unde:

Vtd = Valoarea totald de despisubire;

Vtu = Valoare de piat3 a terenului (valoare unitar3):

Ds = Daune ce nu pot fi recupersts;

Dz = Daune financiare;

D3 = Daune (incetare de activitate, intrerupere, mutare);
D4 = Daune specifice/neprevazute;

Sy = Spor de valoare a imobilului rimas.
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Estimares velorii de despagubire conform Legii nr. 25572019

T cazul de fat3 5-2 estimata o dauna totals in cuantum de 15%.

. Cautarea unei noi zone de lucru, comision agentii imobiliare/intermediari: 5%
. Taxele notariale pentru achizitie: 3%
. Timpul consacrat in vederea cautdrii unei noi proprietati: 7%

In aceasta faza a raportului de evaluare, nu s-au luat in considerare alte potentiale
daune (de ex. daune agricole sau alte daune ce ar putea fi solicitate de citre
expropriati). La momentul intocmirii raportului de evaluare nu s-au pus la dispozitie
infermatii cu privire la eventuale daune solicitate de citre persoanele expropriate,
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Estimaren valorii de despipubire conform Legii nr. 2332011

7. ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarea valorii de despagubire a proprietatilor imobiliare 'n cauza, s-au
abordat metode de evaluare acceptate de cea mai bund practicd in domeniu §i in
conformitate cu legislatia in vigoare, metode si abordari recuncscute §i adoptate de
catre ANEVAR.

Valoarea de despagubire se compune din valoarea reala (piata) §f din prejudiciul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptatite.

Pentru estimarea valorii de despagubire s-au aplicat prevederile din Legea nr.
255/2010, Conform SEV 100- Cadru general 60.1 O .deviere de la standarde” reprezintd
‘0 situatie in care trebuie urmate cerinte legislative particulare, de regiementare sau
ale altor autoritti, cerinte care nu corespund unora dintre cerintele cuprinse in SEV.
Devierile au un _caracter cbligatoriu, in sensul c¢d, pentru a asiqura conformitateg
evaludrii cu SEV. evaluatorul trebuie & respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele gle altor autoritdti adecvate scopului si furisdictiei evaludrii. Evaluatorul poate
declara in continuare cd evaluarea a fost efectuatd in conformitate cu SEV, atund cdnd
existd devieri de la stondarde in astfel de drcumstante.

Valoarea estimatd este un globald conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv "pentru fiecare unitate administrativ-teritoriala, pe fiecare
categorie de folosint3”, valoarea individuald estimata a fiecarel proprietati afectate
putand diferi semnificativ, cu variatii de + / -, de cea cuprinsa in tabelele / listele
anexa, din considerente ce tin de caracteristici fizice, tehnice, grad de afectatiune si
alte caracteristici speciale ale proprietatii ca unitate individuala, aspecte ce nu au fost
relevate si nici cuantificat in prezentul raport de evaluare, dat fiind scopul acestuia §i
conditionaltatilor legale sus mentionate.

La intocmirea prezentului raport, a primat conditionalitatec impusa de cadrul legal
aplicabil in materie de expropriere, in spetd Legea nr. 255/2010, cu modificdrile si
completdrile ulterioare si Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010,
anume raportarea la expertizele (studiul de piatd) intocmite si actualizate pentru
camerele notarilor publici si velorile de despagubire obtinute din analiza de piatd
prin raportare la anul 2024 conform dispozitiilor art. 11 alin. (8) din Legea nr.
255/2010, categoria de folosintd @ terenului fiind selectata in consecintd.

in opinia evaluatorilor, valoarea de despagubire este inscrisa in tabelul de mai

jos:
| | | Valoares oo
Nr. Cartier/ Nr Tip fmobil Suprafsti | Valoare lotals prejudiciulu i
Crt, UAT. irmobile L fe.m) de piata (l=i) | cauzat Legil mm"! ?-1.;5
Iris - ¥alea & Terenuri 31.351 1.250.450,0C 192.067.50 1. 471517 .50
1 c“"éf‘."""- 16 | Comstruces | L2810 | 5 migem 304.751,07 1.336.501,58
- 3 TS TR
Napoca - Total - | 3.312.190,51 494.818,57 3.809.019,08
Neta: oo 1
i (e o - el
s Valorile estimate in prezentul raport de evafugre nu contin T.V., %%
."%'h ooty 10 5
statid 2624
lmﬁ*'y%
S PrETTe
7 Pagina 33
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Estinuares vaiorii de despigubire conform Legif nr. 2552010
B. ANEXE

1) Tabel cu imobilele proprietate privatad supuse exproprierii in conditiile Legii nr.
255/2010 situate pe amplasamentul lucrarii de utilitate publica ,Realizare pasaj
rutier la intersectia Bulevarduiui Muncii cu Strada Oesului in Municipiul Cluj-
Napoca™ de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud. Cluj.

2) Fige de cost pentru constructii;

3) Tabel cu imobilele propritate privat3 supuse exproprierii insusita de reprezentantii
UAT-urilor.
4) Plan scara 1:500;

5) Extrase din Studiul de piata pentru judeful Cluj aferent anului 2024;
6) Planse ortofotoplan.
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Fropristar AUCHAN ROMAMIL €4 {EETRUS
[pEibia nr. B din okl ROSAHIL SR
1. CARRLTERR TS
Denumires Aansfruchisl !Hmfncmi
Lo, Cluj - Mzpoes
e e i
Data P.LF =
Mediul de wtilizaie Hormat
C1ars valiar 4. 5787
3 [Platforma din beton. .
: Sumparsti B
i mp 1,179,600 R
: Tatal mp (EILF =
E EXPLICATH i=iium :
2 Platformi betanats oo bordur] siesial PTFEA 1.119,00 Ie e | 75093 6985077 {ei
: Total cost de now o TVA ESR.EDT, 15 Il
0 Total cosk/MP cu TVA E24.31 fei
= Alte-Couturn
t?mx alke costur - led
otal Cost de nod cu TVA 698607, 19 lei
Tatal cost fmp £u TVA 24,31 tei
Coeficient de distanta 1.000
Corectie manaperz 1,050
Fﬂmd:nwfaaﬂn 57 476,00 |e
Total cost Jmp fare TVA 524 gl
Depraciens fizics [<.3 Deprecers fics =
Depreciene functionals [ Deprecias funcpionzts - e
| Valoare estimats Toz =rn VHE0S0,00 € Total s S87.475,00 Ief
! Valoare estimath pe mp. [ ey heifmp 535,00 jl

|~
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FEs Tormacl L COSSTRUCTE

Propieta ALCHAN ROMAMIA S U CEETRUS
{pozitia nr, 02 din tabelt ROMEMA S HL
_Eﬂmn"r'ﬂu eanEtTUC] iR Plxtitema
Loc. Chuf - Hahars

e 3od Cij
Data P.LF. =
Medid de wntilizaine Mormal
Viirsta efectivi -
Cirs valiytar 49707 -

BT ey T A—
Platformd din beton,

Sumparats
mp 35%.00
Tatal mp 365,00
i EXPLICATH e
Piatforms hetonata cu bordar ¢ astaie PLIFBA Lt B0 hed | 2.5093 EI0.371,8 let’”
" prin 2simitane
Tatal cost de now cu TVL T30 371,81 lel
Total costiMP o TVA E24,37 lei
Albe costur
|
Total alte costari = e
[Totzi cost de pouca TVA. Z30.5371.81 Iei
| Total cost Fmp cir TWA £34 31 lei
Coeficiant de distanth 1,008
Corectie manopera 0000
Tatal cost de nou fars TVA 19272500 led
Total cost /mp fara TVA 525 bed
Bepreciere fizica i 4 Cs=riore fizd et
Depreciere functionais ox Depreciers fincisaals [
Valoare estimats Twixl earn 3E.930,00 £ |Totai lei 193,725, 00 |ei
Valoare estinans pe mp 105,49 =) 572500 lel
38
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Proprietsr RIRCEAN ROMAMIE 5.8 CESTRLS
[poFitianr, 02 din tabeh ROSAGL SR
| [ A
Dongmines constructlel |Pletfommd
Lo, Chuy - Bapoce
hdresa Ol
Dara BULF, ‘
Mediud de wtiiizare Hormal
Varsts efactivh 5
Curs valitar 49767
L. SSTEN CONSTRIZTIV
Flatforma din acfalrars.
3. DATE COmsTROCIVE 1§
Sumparath =
mp 185,00 :
Tatal mp 155,00
EXPLICATH SR Suzafad leifom  |indice act Cost Eotal
Flatfonmia betonats cu bordln § asiait ERC T 95,00 B0 iei| 25073 120,741 ,2 et
*Brin msimiiare
Total cost de nou oo TVA 120, 741, 20 Ted
Tatzl cost/MP cr TVA E24.31 lei
Albe costun
Total alte costun = =
[Total cost de nou cu TVA 131,741,20 fei |
[Tatal cost /mp cu TVA 834,31 Jei |
Coeficient de distant® 1.0000
Corectie manopera 1, 0000
Total cost de nou fara TWA 107.375,00 =
Total cost fmp fars TWA 25 e |
Depreciers fimcd [ Depreci=re fimed = It
Tapreciere funttionzls [  Decrooiere frcymonsil B
Vaioare gstimats Total e 0.570.08 € ‘otal fei O 375,00 lei
| Yaloare estimath pe mp oo = ietos 525,00 lei




=

V% 05

Lungime Lre s
Tatal mi 28,33 5 s
. EXPLICATE SMS0L  |Swprafsimi] (el |indicsact | Cost tatal
Structing - beton &rmat i LI A e | 37554 S5, =i
-
*prin el
[Total cost de now cu TVA 905.911,08 |l
Total costfml cu TVA 704585 (gi
Alte costur
Total alte wosturi = lei
[Total cost de nou cu TVA 905.512,08 Il
{Total cost fmi cu TVA 7.065,43 Iei
Cosficent de distania 1,0000
 Corectie manoperd 1000
Total cost de nou fara TVA 761 T10.58 I=
Total cost /ml fara TVA 5,938 s
Depreciere fisica 0% Tegreciers finid 7E.131 e
Depreciers funciionali = Deoreoiere functionals = et
Valoare estimat] Toaiews | 13768000 € Total f=i GES, 179,88 I=i
Valvare estimat? pe ol ewrs el LO7T3. 84 ke fend 5,344,320 lei




Proprietz:
(pozitie ne. 02 din tabel]

AN ROSLLMIA S 8 CEETRIS
ROMAMA SE1

1 CARACTERISTES

Jene teafn

Adnsga

|

Data P.LF.

Mediul de utilizare

Horma!

V5meta electivi

Curs valutar

561

14,5757

(Post trafo cu funcsthe din baoton.

FHA TENEE & CORSTRIETS

. Infrastructura

* i asimiiare

i'_rnlatm'ﬂumpuw-ﬂ.

Total cost/MP cu TR

Alte costur

ﬁ'umummm

Total cost de now o TVA

L1165, 78 (&

[Total cost /mp cu TVA

Coeficient de distanta
Cerectie manopera

1,0000
1.8000

T.082,87 ter

Total cost d= now fars TVA

1.8E0,00 bet

Total cost /mp fera TVA

Deprociers fizica

L]
%

Detrectere ey

G50 ot |
- et

Depraciers funcSonsla

Valoare estimark

- i

OME| [Totat tei

1,820,00 lsi

Valoare estunats pe mp

162,887 Jieitegp

910,00 e

4/




Froprietar
ipaziianr, U1 din tebel)

FIA TEHMGLL A (OWSTRICTIES

AIETHAN ROMAMLL S 4 CEETRUS
ROMLHLL SR 1,

I CARACTEMSTI

Adresa

irata P.1LF.

Mediel de utlizare

Varsta efectivi

Curs valusar

2 SETEM CONSTRUCTIV

stalpl de metal, Indltimea de 2,40 m_

imprelmuine din plesi bordurats Cu sociy Fin Botos de 70 0= pe

I, GATE CONSTEOCTNE |

Lungime 125,21

inEltime 2,40

Suprafati mp 307,70

EXPLICATH
Imprejmuire din plass zincats

WePLIN 17,5

134 567 4 lei

socly gard din beton aparent

SOCLUGRD 12571

O T6F, 3 et

= prin asimilars

Tuulmtﬂ:‘m:g.:_wn

234,701 72 bei

Total cort/MP cu TVA

730,36 fef

Alte costury

Taral alte costuni

= lek

atal cost de noucu TVA

Z34.711,72 el

Total cost fmp cu TVA

730,38 lei

Coeficient de distant3
LCoreclie mancpera

1.0
10600

Total cost de nou fars TYA

TBE.FET B0 lei

Total cost /mp fara TVA

&4 e

[t

|Depreciare firca o
Depracienz funchional o

- e

Veloare estimati

3758200 €

188, 917,80 lel

Valoare estimeth pe mp

113,37 [istimz

E14,00 lei




S abb 1]

FIsA TEEDGCE A (ORSTRUCTIE

Propitetar - T o
{pozifis nr, G3din tabel) S AL TS S
] 1. CARRC eI
|Periurmirea constructel I_Tmpwpm{m
Lo, Cluj - Nebora
. 00, Gl
Data PAF. =
sedivl de utilizare Mormal
Vérsts efectiv
Curs valutar & GTRT
L SSTEM CORGTROLTIV
imprejmuire din plask cu-ochiur pe stiini de meta! 5 oeton oo
fundatie din beton de 50 on. InSlfimes de 2.0 m. =
_ 3. DATE COMSTRICTIVE e
SUpralaga S
Lungime I, 7E =
Ingltime 250 S
Suprafats mp 54,40 E=mumay
Panou pard din plasa Tincets FANGETN 43,57 5100l | 34311 3.748.0 lgl
Soclu gard din beton aparent SOOLUGRD .76 WEIDE| T A513 15.301,7 =
" prin asimitane
[ Total cost de nowcu TVA 18.051,65 =i
Total cost/MP =u TVA 350,21 lei
ALE COSEON
Total alte corturi = e
Total cost de nou o TVA 19,051,65 el
Total cost /mp cu TVA 350,37 b= |
Coeficient de distant® 1,2000
Careciie manoperd 10300
Total cost die o fara TVA 15,993, 40 lej
Total cost fmp fara TVA 294 |ei
Depraciere fizica o% Depreciers fisis T
|Depreciers funciioms = Decreciers fun—pim=s lzi
Valnare estimat® Metalesis | 227406 € [Total l=j 15,993, 60 bet
| Valoare extimats pe mg suraimg =5 08 helmp 294,00 lei
43




Propriztar

A TEHHICA & OBETRETE

VAT MUNRDPIUYL CLUI-MEFDCK -

(PATitia nr. (4 gin (abed) DOSEEMILL PRIVAT Pu
1.
[_Dﬂtrh[re.,! construtils!  [impreimgies
Adreca s, G
Data PALF. =
Mediul de utilizare Mo
Virsta efectiv ke
Cuve valutar EA 49787
2. SBIEW COMETRUCS
Tmpremdhmﬁmmmmm e de
g 2,20 m,
il
[
| - DATE LiasTED
Suprara
L_I-ung“ﬁ'_n:i 1207
Inlgime 120 -
Suprafata mp 26,48 S : : ; ¥
3 BEPLICATI BMBO | Soprafath keifmp  |indice act.]  Cost toral
imprejmuire din plasE Sncata ] T, &4 1750t | 48403 16.323,5 tef
® prin asimilere i
Total cost de inou & TVA 1,323,54 Il
Tatal cost/MP i TVA 617,38 lei
Alte costur]
| Total akte costurd = lef
Tatal cost de nou oo T4 16,333 54 Lai
Total cast /mp cu TVA &317, 28 tef
Caeficient de distanta 1,0000
4] Corecthe manoperd 10000
i Total cost de nou fars TVA 13.722.38 e
| Talal cott /mp fara TVik 518 lef
Depreciere fizic o Deoracise finch = e
Depreciers funciionala o Depreciers fonciionals - [af
Valoare estimats ‘Fotel eure 2.T57,0C € Total lef 13,721,354 [ef
Valoare estimats pe mp Gty 104,79 Isifmp 519,00 tef

94




Proprietar UAT MUMICIPRIL CLILE-MAPOC -
{pozita o fe-din tabed] DONESEE PEFVAT
1. CARAL TEEG T
Oenumires constructesl.  [Bost trafn
Loe. Cnj - Hzpoca
o ad. g =
Data P.1E. -
Meditd de ptilizare Hormad
Varsts efectivi
| Cuers vaburar 4 5757
PRy e e —
Constructie tip B, mhﬂﬂﬁm.mmﬁuﬁﬁ
terasd neciroutahils,
L DAL (e
Sumparati
mp 21,00
Total mp 1m0
EXPLICATE ) ]
Infrastricturs RS-\ i t0 359,20 L=i 1. 5158 11,4348 |gf
Structura EISCAZ &S 21,00 675,70 let 1,5005 26.573,7 lel
Acoperis TERAGANE 21,00 184,90 |ei X097 17,480, 5 lei
Instalati electnce ELHAL A Ii,00 EE T EEESD 1.667,5 baf
]
it
= |ei
- e
* priv. asmilae = el
Tatal cost de now cu TVA SI476,11 lei
Total cost/MP Gt TVA 3927 67 fai -
Alte Tastur]
Tatal alte costun = Jei
Total cost da now eu TVA 5L976,11 Iei |
Tatal cost /mp cu TVA 2.522,87 lei |
Coeficlent de distania 1,5000
Corectie manopera 1,00
[Total cost de nou Tare T¥A 44.520,00 Tet
Total cost /mp fara TVA L1350 0ei
Depreciere fizics ox Deprpciers fircs - b
Depreciers functionals % Deprecers functiomis - ey
Yaledre estimars [Totai ers LS00 € Totad lel 44.530,00 bei |
Valoare estimats pe mp Emerg 435,55 beiimg 2.120,00 ket |




e — e — — =
n— N T = S— —— -
FILA TEROCE A CNSTRIX TS

Proprietar LT MUMACIPEUL. CLUFRASGOA -

|Pozitls nr. 04 dm Label) DOMERRIL FESFAT

[ 1 CARAL TeRi 10

Benumirea constrctal [impre fmurire

P Hot. Cluj - wapocs

Adress ¥k i .

Data p.LF, : ]

Metiul e utiizsre Narmal ]

Varsta efcthvd - ]
|Curs valutar 45767 1

3

Imprejmutre din fier forjat pe =22lpi de metal o funcere din
beton de 30 e, inditimes de2.50 m.

JW S DRIE
£
Lungime 15,27
Indliima 2.50
Sul:lﬁfnﬁ mp 3518

; T
Panay gard din fier forjat - megi PRMaGETM n» 940 kel | 38350 I1.824.3 lei
Socly gard din beton aparent SOCLUGSS 1557 B30 et | 2 4HY W79 et
" prin asimilate
Total cost de now cu TVA J2.583,67 =i
Total cost/MP cu TV B5Z.590 [ef
Alte costur]

f

Total alte costirT - Igj
Totel cost de nowcu TVA 31.563,81 i |
Total cost /mpcu TVA 852,90 le;
‘Caeficlent de distants 1.0000
Carectis manopsra 0000
|Total cost de nod fara TVA IP.375,08 o
[Total cost fmp fara TVA 217 Inf
[Depreciere fizica ) Deoceciere finc Tt |
|Depreciere funclionals o Deprecies finctionsia = i
[ Valoare estimats Totslewrs | 5501.00€ | [Tetal bed I7.375,06 lei
[ Valoare estimats pe mp |euroimn 144,07 [letsmp 717,00 lef




Propretar U T MUBICESR. (54 -HAFDCS -
{pozitie nr. (4 din 1=hely DOsEEE, PRWVAT

[V, CABRCTeRusTIny ==
Denuminea roosfricted ll-'vl:

Airess Loz Cluf - Mapoca, fued (g
Data P.LE.

Wadiul de urilirare o

Varsta piective

Curs valutar EhriTE

Stare tehnich Bans

IR TER CONET RIS

Anexs tip F, structus din BOA, 0o T 1oeaih
necireul .

3. DATE CONSTRUCTIVE
: 5. Constrisy
| Ditrarmine Scmpyag | 320R= S ()
Parter 5005 590
Tatal &6.00 S5.00 ——
BPuCATE SEa0y Sworafuh | wifmp | Indice aet. Costtote |
Structurd AR BCL [Xs HeWist| 1A 61,030, % Lai
Acopers HFAATE & IEStl=| 350 5.267,5 lei
[
= lef
lei
Let
- e
Tokal cost de now cu TVA £6.338.00 b=t
otal cost NP cu TVA 1.007,61 fei
Alte comtir
1
Tatal alte costuri -~ el
Tatal togl de nowc TVA 8,220,090 |e
‘otal cost Jmp-en TWA 00351 fei
Coeficient de distanta 1, 6000
Corectié manopera 1,0000
Total cost de nou fare TWA 55.638 =i
Totzl cost /mp fara TVA [F5iT]
E@nm ] =3 Desrecire fiies AR
Depraciere functonala | (3 Corerire fariola - el
Valoare estima= Total warn | <.470] Totals i 22360 lnj
Valoare eximita pe mp jewre fog | [ i fmp 337 Ied
Gaurs % 6.578 I=i
Totwl o daeirey 28.958 I
vﬂmldfmm&ﬂdmdeﬁﬁmmmnﬂnmiﬁunur-.nm-mmumm 150,00 lef
Tmﬂwmmmmmmm&paﬁmmmnﬂd 16.500,00 (st
Dame 0% 4.950,00 |e
Tomm cu Shune 2145000 iel]




FeA TERMECL A CTRESTRUCT S

Proprietar UAT AUMICIPRIL CLU-REPOCE - o Sy
(pezitis nr, Ud din w=bed) DOMERIUL FPRAVAT = '
L LA TRt | ]
Denumirey constrictisl. | Platiorms i
L2 Clyy - Rapoea E
ey Jod. i =y R
Data P.LF. - = T, S T e -
Mediul de utilizare ol Sl Sr=—
w r— % = G S P -
Curs valitar 25767 £
7 S TEM CONBTROCTIY
Piatformb botonats, =
5 e —— A f
Sumparsts I3
mp 64,00 =
Total mp (o]
i EXPLICATH 3 =5 Siprafatd I=fmn | indice act. Cost total ™
Platformd betonsts o bordur § a<falr PLTFEA &0,00 HERG I | 2503 ITASE.H L
" prinasimmipre |
Total cost de now cu Tv 3745887 [sf
Total costiMP o TWA &24 31 fei
Alte costur
Total alte costurf = s
[Total cast de nou cu Tva 37.458,83 iei |
[Total cost #mp cu TVA 624,31 lal
Cosficient de distan(s 1 D00
Corechie manopera _ 1,0
Total cost de nou farm TUA 39 500,00 bel
Total cost /i fara TWA 525 e
Depreciere fizich = | DCepreeioe= Fixics - laf
Depreciers fimotionals [ | Depreciere finrsan=s - =l
Yaloare ectimats Totiews | 633000€C [ Totel jui 31.500,00 lei
Valoare estimatE pe mp | eorEtmg | 05,49 leifmp S5, 00 bei




P TERACL L (HSTRTE)
Proprietar LLAT MURIOPTIL CLALF-MEPDTE -
IPBTi nr Da din abel) DOSERILY, FRFVAT :
1 L RGeS -
Denumires construchs| {impremesne
[Loc. Gy - Mamecs

#dresg G

Bata P.LF, i
Mediul da uiilizare Homal
Versta efactivi = 4=
Curs valutar A, STEF

2. 5051 EM LS TR Ty

Imprejmuire din scindur] pe STaipl e metal Faiirms i 100 o

3. DATE CORBTRUCTIVE
e =
Suprafags ma 14,72
(=B EXPLICATE ST B0 | sepralsts | levmp Indice 5cr.]|  Cost'total ||
Imprejmuire scindu vopsite cu sty o teovt ST $£72 MYl | 36477 7.699,7 |sl
" prim asimilare
Total cost de noa cu TVA 7.699,74 lei
L"fuqr. COSt/MP cu TVA 533,08 lel
Alte costuny
Tatal alte costur = lai]
’im cast de now cu TVA | 7698 7diei
Total cast /mp tu TVA | 533000
Coeficient de distant 1.0000
Covectie manoperd 1,.000C
Taotal cost de noy fars TVA &, 476 50 lai
Total cost /mp fara TVA £ e
Depreciere fizic ] =" - - =
Depreciere funchionsd | = Devresiers fuctorals - lei
Valoare estimard Teatel eorz L3, 06¢ ots i b6.47&, B [si
Valoare estimats pe mp [T leime 448,00 bei |
9




Prapriems
[poTifio nr, 08 din tabei)

1. AR LCTERETIC

VAT SN (S SEPOICs -~
DOMETHRIL. PEIVAT

Benumineg constouctied

Adresa

1Podet

Lot Chyj - Mepocy i

Jud, On)

Data F.LF,

Mediul de utilizare

Mlorma]

Virsta efectivi

Curs vaiutar

14,5767

Podet din hetan.

5. DA COMSTROCTE |

Fir. de huch

Buciiyi

1,00

Total Bk

1,00 ]

Cost total

Fodet due

tﬁﬂ&hﬂc&u podet

71574 42

.04

393253 lel

" prin esimilane

Tolal cort de nou cu TVR

116522, 67 el

Total cost/buc. ru THA

11652362 fei

Albe Costun

Takal alte costurf

= Jad

Total cost de mow co TVA

116.522,61 1ef

‘cont fboc. cu TVA

178827 &2 lef

Coeficient de distanis
Corectie mannperd

Total cost de nou fara TVA

S.930,00 It

L)

F7.518 e

Deprodiers fizica

B a

= et

Depreciers funciionsls

- el

Yaioare estimats

FL918,00 lei




Prapristar
{Poziza nr, 05 dm tabel) SO ANRADONA BESDERCE SR L
1. CHEACTRE e
Denumines construclisi | Pistforma
ddragy }M. O
Datz PLLF, I-
Mediul de utiitzare Hoermal
Varsta efectivi .
Curs valutar P
i SBTEN CONGTEICTIV
Pletforma asfaltach.
—— 3‘ =
SUmparata
mp. iE,00
| Tatal mp 25,00
s = ~ EXPLICATH = Suprafzis Trifum Inctice act. Costtotal
Flatforma betonatd cu bomun & stz STFEA pi T M= | 2509 17480, 8 Lot
* prin asimilare
Tatal cost de nou cu TVA 17,480, 79 lej
Total cost/P cu TVA #7431 hei -
alte costun
| |
|Total 2lte costur - e
Total cost de nouca TVA 17,480, 7% lef
Tokal cost /imp cu TVA : E24,37 fei
Cosficient de distanti 1.0000
Corectie manopera 1,00
Total cost de nou fara TVA 14,700,00 et
Tatal cost ‘mp fara TVA T2 [
Depraciers Fxica [ Dm:m&___ Lk
Depreciere funcHpnals ® Depreceers funcponaly |l
Valoare estimats (Total ews 2o oo Total lei 14.708,00 iaf
Valoare estimat? pe mp HeOraTRg 105,49 elimg 525,00 Iei

Cns
J

s =




FiS& TEHSICA & COMETROETES]

Proprietar - =
lﬂhﬁu o G ) S0 AHNADOSS BFSMPTES &1L
{ L CARACTERETIC i
Denumisea ronsdructin mpre e |
Lo, {haj - Hapoca |
Adiesa 5 ;
|Data PLIF. - E
Madiul de utilizare M
Warsta ofectivi -

Curs valutar 45767

Imprejmuire din placi de beton pe soaip: 2= beton, azees o= 1,80

= & DETECORSTROCTIVE
Suprarags
'lhmnr_ E.57
fn3igime 1,89
Suprafatd mp 3 16,15
Imprejmuire din plact din beton armat cu s3I0t prefabecets on beton WL EL 115 135100 | 21.2086 46767 L
" prinasimfiare
Total cost de nou cu TVA, 4,678,195 i
Total cost/MP cu TVA 289,55 fei
Alle costun
Total alts costuri - s
Total cost de nou cu TVA 4.676,19 Lol
Tatal cost /mp cut TVA . 289,55 lai
Cocficiont de distanth 1.000C
Corectie manopers 1,000
Total coct de nou farg TVA 3924 45 e
Total cost fmp fara TVA a3 et
Depraciers fizica = Desracere Mkl 397 |as
Deprecisre functionala 3 Depreciers funchonals 1ei
Valoare estmag Tozel ewre 70,00 €] | Total k=i 3.532,01 led
Valoare estimati pe mp ‘eureime e | kel/mp T8, 70 lef
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