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CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind modificarea art. V si a Anexelor I1, ITI si I'V ale Hotardrii nr. 686/2023 de modificare a
Hotéaririi nr 476/2022 (aprobarea declansarii procedurii de expropriere a imobilelor care
constituie coridorul de expropriere aferent lucririi de utilitate publici de interes local la
obiectivul de investitii ,,Amenajare parc pe culoarul Canalul Morii - tronson Parcul Rozelor

din Municipiul Cluj-Napoca™)

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedint3 ordinari,

Examindnd proiectul de hotirdre privind modificarea art. V si a Anexelor I, III si IV ale
Hotérérii nr. 686/2023 de modificare a Hotararii nr 476/2022 (aprobarea declansdrii procedurii de
expropriere a imobilelor care constituie coridorul de expropriere aferent lucrdrii de utilitate publici
de interes local la obiectivul de investitii ,,Amenajare parc pe culoarul Canalul Morii - tronson Parcul
Rozelor din Municipiul Cluj-Napoca™) — proiect din inifiativa primarului;

Retinind Referatul de aprobare nr. 605027/1/01.07.2025 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 604997/45/30/41/01.07.2025 al Directiei Patrimoniul
municipiului §i evidenta proprietitii, al Directici Juridice si al Directici Economice, prin care se
propune modificarea art. V si a Anexelor IL, III si IV ale Hotirdrii nr. 686/2023, de modificare a
Hotardrii nr 476/2022 (aprobarea declansdrii procedurii de expropriere a imobilelor care constituie
coridorul de expropriere aferent lucrarii de utilitate publici de interes local la obiectivul de investitii
~Amenajare parc pe culoarul Canalul Morii - tronson Parcul Rozelor din Municipiul Cluj-Napoca™);

Vizind avizul comisiei de specialitate;

Potrivit prevederilor art. 129 alin. (2) lit. c), ale art. 196 alin. (1) lit. a) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completérile ulterioare, coroborat cu art. 7, art. 9 alin.
(8), art. 11 alin (1) si art. 32 ale Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate
publicd, necesard realizirii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificirile si
completirile ulterioare, ale art. 44 alin. (3) din Constitutia Roméniei si ale Hotirarii nr.40/2023
privind modificarea §i actualizarea Documentafiei si a indicatorilor tehnico-economici, aprobati prin
Hotérdrea nr. 160/2021 (aprobarea Documentatiei §i a indicatorilor tehnico-economici pentru
obiectivul de investitii ,Amenajare parc pe culoarul Canalul Morii - tronson Parcul Rozelor din
Municipiul Cluj-Napoca™);

Tindind cont de Adresa nr. 553440/45/3.06.2025 si de Raportul de evaluare;

Potrivit dispozitiunilor art. 129, 133 alin. (1), 139 si 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de
Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu meodificirile si completirile
ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1 Se modificd Anexa Il la Hotéirdrea nr. 686/2023, nr. curent 8, referitor la categoria de
folosingd a imobilului cu nr. topo 21435/4, inscris in C.F. or. 285882, din ,.altele™ in ,,drum”.

Art. II. Se aprobd modificarea Anexei IIl din Hotirdrea nr. 686/2023, in sensul insugirii
Raportului de evaluare intocmit de SC MONDEV REAL ESTATE S.R.L., cu privire la valoarea de
despégubire a terenului cu nr. topo 21435/4, inscris in C.F. nr. 285882 Cluj-Napoca, in conformitate
cu Anexa [, parte integrantd din prezenta hotirére.

Art. IIl. Se aprobd modificarea Anexei IV din Hotardrea nr. 686/2023, in sensul modificarii
sumei individuale aferente despagubirilor pentru imobilul proprietate privati, cu nr. topo 21435/4,
inscris in CF nr. 285882 Cluj-Napoca, nr. curent 3, de la suma de 124.080 lei, la suma de 12.408 lei,




conform Anexei II, care face parte integranti din prezenta hotirdre.

Art. IV. Se aprobid modificarea art. V din Hotirdrea nr. 686/2023, in sensul diminudrii sumei
alocate, de 3.511.579,50 lei, la suma de 3.399.907,50 lei, ca urmare a diminudrii valorii de
despéagubire aferente imobilului cu nr. topo 21435/4, inscris in C.F. nr. 285882 Cluj-Napoca.

Art.V. Celelalte prevederi ale Hotirdrii nr. 686/2023 rimén neschimbate.

Art. VL. Cu indeplinirea prevederilor hotiranii se incredinteazi Directia Patrimoniul municipiului
si evidenta proprietitii, Directia Juridici, Directia Economici, Directia Tehnic3, Directia Generala
Comunicare, dezvoltare locala si management proiecte 51 Directia Generala de Urbanism.
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Nr. 486 din 7 iulie 2025
(Hot#rérea a fost adoptata cu 24 voturi)




ANEXATLA HOTARAREA NR. ﬁtf Gno2s

kMondEv Real Estate S.R.L
Evaludri si consulianid
Bucuresti, str.Calea Grivitei 158

MO .DEV

- REAL ESTATE e

BENEFICIAR: Mun. Cluj-Napoca

Estimarea valorii de despagubire conform Legii 2552010, in
Anexei Nr. 4 |a HCL nr. 686 /2023, in conformitate cu Legea nr.

Membru Corporaiiv

b

Autorizatia nr.0575

Datele, informatiile 5i confinutul prezentulul report de evaluare fiind confidentiale, nu vor putes fi copiate in parte sau in totalitate

gi nu vor putea fi transmise unor terti fard acordul soris 5i prealzbill 2l eveluatorului 5 al dientulu keerSrii
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OBIECTUL EVALUAT- Imobil afectat de coridorul de expropriere al proiectului:
Arenajare parc pe cufozrul Canzlul Moril - tronson PARCUI
ROZELOR - din municipgiul Cluj-Hapoca
TIPUL PROPRIETATI: PROPRIETATI IMOBILIARE
BENEFICIAR : Mun.Ciuj-Napoca.

DATA EVALUARIL:

Data emiterii deciziei de expropriere nr. 65026 / 31.01.2024

DREPTUL EVALUAT: DREPTUL DE PROPRIETATE

SCOPUL EVALUARIL: Stabilirea valorii de despagubire in temeiul Legii nr. 255/2010
a imobilului cu nr. Cad. 21435/4 — CF 285882. afectat de
coridorul de expropriere al obiectivului de investitii

“Amenajare parc pe culozrul Canaziul Merii - tronson PARCUL
ROZELOR - din municipiul Cluj-Napoca” , in wvedersa
rectificarii Anexei Nr. 4 la HCL nr. 686 /2023, in conformitate cu
Legea nr.255/2010, cu modificrile si completdrile ulterioare.

*Valorile estimate in prezentul raport nu confin T.V.A

Nr. ert. Anexa or. 4 Valoarea de
HCL or. 686/2023 Supralae teren des pigubire
3 141 12.408,00

il

SANSVAR
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arii este consemnat in anexele prezentului raport de evaluare.
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Ca elaborator declar ca raporiul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in
concordania cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor Ed.2022 si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ¢ nu am nici o
relafie particulara cu dlientul si nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea
evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din pariea clientului sau altor persoane
care au interese legale de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

DEVIERI DE LA STANDARDE.

in elaborarea raportului de evaluare am avut in vedere prevederile art. 5 alin. (1) din
Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publicd necesari
realizérii unor obiective de interes national, judetean si local.

O .deviere de la standarde™ reprezintd o situatie in care trebuie urmate cerinte
legislative particulare, de reglementare sau ale altor autoritati, cerinte care nu
corespund unora dintre ceriniele cuprinse in SEV, in acest caz — Legea 255/2010.
Devierile au un caracter obligatoriu, in sensul ca, pentru a asigura conformitatea
evaludrii cu SEV, evaluatorul trebuie sa respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritafi adecvate scopului si jurisdictiei evaluarii

Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritafi corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaludrii, prevaleaza
asupra tuturor celorlalte cerinte ale SEV.

Devierile de Ia Standarde sunt permise n astfel de cfn:umst&nte; astfel
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Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buni credinta ca:

1. Afirmafiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de
catre evaluator ca fiind adevérate §i corecte, precum si pe concluziile inspectiei
asupra proprietatii.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile

limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluzile mele profesionale
personale, impariiale si nepariinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinia proprietatii imobiliare

care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal
privind périile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune, inclusiv suma ce-mi revine drept plata pentru

realizarea prezentului raport nu este conditionat de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaludrii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului
in funciie de opinia mea.

5. Posed cunostiniele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.

. In elaborarea raportului de evaluare am avut in vedere prevederile art. 5 alin. (1)
din Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de ufilitate publica necesar3
realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.




; 3
by Peclaiaren: B 0T
I NPT TE

MO DEV

- ee—— AELAL ESTATE ————

7. Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele
privind valoarea sunt: valoarea a fost exprimata {inand cont de ipotezele, conditjile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport; valoarea este o predictie; este
subiectiva si nu confine TVA.

Rezultatele gi informatiile cuprinse in lucrare se considera a fi corecte, chiar
dacd redactarea nu a refinut, integral si intotdeauna, detaliile metodologiei de
evaluare care au condus la rezuftatele prezentate/evidentiate.

Lucrarea a fost redactata in 3 (trei) exemplare, din care 2 (dou3) pentru beneficiar.

Prezentul raport de evaluare a fost infocmit de Ing. Ostiadal Valentin, evaluator autorizat-
membru fitular ANEVAR ( Asociatia Nafionala a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
legitimafia nr. 18563, specializarea *Evaluari de Bunuri Imobile®, domiciliat in Bucurest;
strada Calea Grivitei 198, BLC, scA, ap.13, tel. 0747.276.766.

ING. OSTIADAL VALENTIN.

EVALUATOR AUTORIZAT - MEMBRU TITULAR ANEVAR, LEG.18563.

MondEv Real Estate S.R.L.

Valat} 2025
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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE. ...

1 = Termeni de referinta
Identificarea evaluatorului si 2 competentei acestuia 7
1.2. Identificarea clientului si 2 oriciror aiti utilizatori desemnati. 7
1.3. Obiectul si scopul evalurii. 7
1.4. identificarea proprietitii imobiliare subiect 8
1.5. Tipul valorii. 8
1.6. Dreptul evaluat. 11
1.7. Data evaludrii si data inspectiei. 12
1.8. Natura si sursa de informatiilor pe care se bazeaza evaluarea 12
1.9. Ipoteze si ipoteze speciale. 13
1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare. 15
1.11. Declararea conformitatii evalu3rii cu SEV. 16

2 — PREZENTAREA DATELOR

3 — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARL

4 — ANALIZA PIETE! IMOBILIARE SPECIFICE.
4.1. Definirea pietei 21
4.2. Analiza cererii 21
4.3. Analiza ofertei competitive. 2
4.4 Echilibrul Pietei 22

1.2.1. Valoarea terenurilor estimat3 conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010 prin raportare

23

la Grila notarilor publici — 2024

6 — ESTIMAREA VALORI PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARULUL/PROPRIETARILOR

7 - OPINIE ASUPRA VALORII; CONCLUZL

27

28

24
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IDENTIFICAREA EVALUATORULUI S1 A COMPETENTEI ACESTUIA.
MondEv Real Estate S.R.L. a fost infiintat3 in anul 2016, cu sediul in Bucuresti, str. Calea
Grivitei 238, bl.C, ap.12. Societatea este inscris3 in Tabloul membrilor corporativi al
ANEVAR sub nr.0575.

Ing. OSTIADAL VALENTIN, Legitimatia nr.18563 / 2025

Adresa: Bucuresl, strada Calea Grivitei nr.238, tel. 0747.276.766.
e-mail: valenfin.ostiadal@®mondev.com.

1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATI.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza beneficiarului final, Municipiul Cluj-
Napoca, pentru obiectivul de investitii “Amenzjzre parc pe culoarul Cznalul Morii -
tronson PARCUL ROZELOR - din municipiul Cluj-Napoca”, in calitate de utilizator

desemnat.

Avand n vedere statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorii nu isi asuma raspunderea decat in fala de client si utilizatorul desemnat al

lucrarii.

1.3. OBIECTUL SI SCOPUL EVALUARIL.

Prezentul raport de evaluare are ca scop stabilirea valorii de despagubire conform
Legii 255/2010 a imobilului afectat de coridorul de expropriere aferent obiectivului de
investitii, in vederea rectificarii Anexei Nr. 4 la HCL nr. 686 /2023, in conformitate cu
Legea nr.255/2010, cu modificarile $i completarile ulterioare.
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1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
beneficiarul raportului de evaluare, care a intocmit tabelul cu imobilul afectat de
coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publica.

1.5. TIPUL VALORII.

Conform standardului de evaluare general SEV 100 — Cadru general - valoarea de
piata — baza de evaluare — este definitd dupa cum urmeaza:

nValoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat, in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

In cazul prezentului raport de evaluare, proprietarii imobilelor sunt obligati s3 vanda,
cumparatorul fiind la randul sau obligat s& cumpere, améndoi fiind conditionati de
obiectivul de investilii “Amenajare parc pe culoarul Canalul Morii - tronson PARCUL
ROZELOR - din municipiul Cluj-Napoca”

In consecinta, nu este respectata definitia valorii de piata, care prevede ca ,partile
au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere”, ceea
ce duce la schimbarea tipului de valoare estimata, evaluatorii estimand in continuare
o valoare speciala a imobilelor.

in procedura de expropriere, nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de ofert3,
deoarece exproprierea nu reprezintd un act de vointd al expropriatului, ci

reprezh'rlﬁnmm fortata, cu titlu oneros, pentru utilitatea publica in vederea realizarii

Wbl 2028
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Conform standardului de evaluare general SEV 100 — Cadru general — o valoare
diferita de valoarea de pial3, care corespunde conditilor de vanzare-cumpdrare
existente este valoarea de investitie definita astfel:

.valoarea de investitie este valoarea unui activ pentru proprietarul sau pentru un
proprietar potential, pentru o anumiid investifie sau pentru anumite scopuri de
exploatare”.

Acest concept subiectiv face legatura dintre o proprietate anumita si un anumit
investitor, grup de investitori sau entitate, care au obiective de investitii si/sau criterii
pentru efectuarea investitiei definite in mod clar. Valoarea de investitie sau valoarea
subiectiva a unui activ al proprietatii poate fi mai mare sau mai micd decit
valoarea de piata a acelui activ. Conceptul de valoarea de investitie sau valoarea
subiectiva nu trebuie confundat cu valoarea de piata a unei investitii imobiliare.

Totusi, valoarea de piatd poate s3 reflecte o plaja de estimari individuale a valorii de
investitie sau valorii subiective, a unui acliv particular. Valoarea de investitie sau
valoarea subiectiva este asociata cu valoarea speciala.

Valoarea speciala este o suma care reflectd caracteristicile particulare ale unui
activ, care au o valoare numai pentru un cumparator special. Un cumparator special
este un anumit cumparator pentru care un anumit activ are o valoare speciala, datorit3
avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprietate asupra acesiuia, avantaje
care nu ar fi disponibile altor cumparatori de pe piata. Valoarea speciala poate apirea
cand un activ are caracteristici care 1l fac mai atractiv pentru un anumit cumparator.
Valoarea speciala ar putea fi asociata cu elemente ale valorii de exploatare continui

si cu valoarea de investitie, subiectiva, sau de expropriere (desp3gubire).

Conform legislatiei actuale despagubirea se compune din valoarea reali a
imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane
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Legea prevede ca .La calcularea cuantumului despagubirilor se va iine seama de

preful cu care se vand. in mod obisnuil, imobilele de acelasi fel in unitatea
administrativ-teritoriald. la data intocmirii raportului, precum si_de daunele aduse
proprietarului sau. dupa caz, altor persoane indreptitite. ludnd in considerare si
dovezile prezentate de acestia”.

"DECIZIA nr. 78 din 15 Noiembrie 2021 referitoare la interpretarea si aplicarea
dispozitiilor art.22 alin. (6) din Legea nr.255/2010 privind exproprierea pentru cauza de
utilitate publica, necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local,
cu modificarile si completarile ulterioare, si ale art.26 alin. (2) din Legea nr.33/1994
privind exproprierea pentru utilitate publica, republicata, cu completérile ulterioare, IN
ETAPA JUDICIARA A PROCEDURIl DE EXPROPRIERE, la determinarea
cuantumului despagubirilor, dispozitile art.22 alin.(6) din Legea nr.255/2010 se
interpreteaza extensiv, in semnsul c3 se tine seama atat de .expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, la momentul transferului de proprietate”, ct si de
criteriile legale prevazute de dispozitille art.26 alin (2) din Legea nr.33/1994"

Astfel, am apreciat ca valoarea reald de despagubire a imobilului ce face obiectul
prezentului raport, este cea prezentata in Anexa 1, conform legislatiei si metodologiei
de calcul prezentata in raport.

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

» Legea nr. 33/1994, privind exproprierea pentru de utilitate publica;

» Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate public3,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

» H.G. nr. 53/19.01.2011, pentru aprobarea Normmelor metodologice de aplicare a
255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara
7 obiective de interes national, judetean si local.

Lecicirada MNe. 18563
Valatl OIS
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- Legea nr.233/2018 pentru modificarea si completarea Legii 255/2010.
» Decizia nr.78 din 15.11.2021 aICCJ

* Decizia nr. 14 din 8 aprilie 2019 cu privire la interpretarea si aplicarea dispozitiilor
art. 22 alin. (1) din Legea nr. 255/2010

1.6. DREPTUL EVALUAT.

Proprietatea imobiliara este definiia ca fiind terenul si acele elemente create de om
si care sunt atasate terenului. Este Jucrul fizic, tangibil, care poate fi vazut si atins,
impreuna cu toate ad3ugirile pe teren, deasupra lui si subterane.

Termenul proprietate, in sens juridic, poate fi definit mai degrabd ca drept de
proprietate decat ca o entitate fizicA precum teren, cladiri si obiecte ale proprietatii
personale. Proprietatea reprezintd un concept juridic ce se refera la toate avantajele,
drepturile si beneficiile legate de detinerea aceslieia. Dreptul de proprietate se refera
la un anumit avantaj (profit) sau Ia toate avantajele implicate de exercitarea acestuia.
Trebuie facuta distinctia intre termenul de proprietate imobiliara, ca entitate fizica si
exercitarea dreptului de proprietate asupra unui bun, titularul 1l poate folosi, vinde,
inchiria ori instraina in alt mod, avand obtiunea de a exercita oricare din aceste atribute
sau nici unul. Pastrarea dreptului de dispozitie echivaleaza cu nuda proprietate.

Dreptul de proprietate este dreptul de proprietate asupra intregului imobil. Conform
art. 44 alin. 2 din Constitutie se arata ca _Proprietafea privata este garantata si ocrotita
in mod egal de lege indiferent de titular. Nimeni nu poate fi expropriat decét pentru o
cauzd de utilitate 3, stabilitd i ji, CU O si abild de bire”.

YALENTIH
Legichroeis M. 18555 =
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1.7. DATA EVALUARII S| DATA INSPECTIEL

Data emiterii deciziei de expropriere nr. 65026 / 31.01.2024

1.8. NATURA S| SURSA DE INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Informatii primite de la client:

< Elemente si date de identificare a proprietatilor evaluate — lista cu imobilul afectat
de coridorul de expropriere transmisa de catre clientul lucrarii;

< Nu au fost necesare informatii privind situatia juridica a proprietétilor, fiind puse
la dispozitie de catre client doar lista cu imobilul afectat de coridorul de
expropriere, informatiile din acesta fiind considerate corecte;

< Planuri/schite;

% Informatii privind istoricul amplasamentului;

Aceste informatii i documente au fost puse la dispozifia evaluatorului de catre client,
care poarta Intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea
informatiilor furnizate;

Informatii colectate de evaluator:

% Informatii despre vecinatatea proprietatilor evaluate, despre zona si localizare;

4 Date privind piata imobiliara local3, incluzand elemente deja existente in baza de
date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica
si din mass-media de specialitate;

4 Date despre cuantum-uriimarje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii

/2
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< Date despre preturi, chirii (arende), grad de ocupare si rate de capitalizare
publicate de analisti de piatd recunoscuti;

Surse bibliografice:

¢ H.G. nr.1 546/2004 pentru aprobarea Nommelor metodologice privind modul de
stabilire a valorii terenurilor arabile si a celor forestiere, sursele financiare si
modalitatile de plata catre fostii proprietari.

¢ Standarde de Evaluare a Bunurilor Ed.2022.
< Legea nr. 33/1994, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

¢+ Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judefean si local.

4 H.G. nr. 53/19.01.2011, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 255/14.12.2010 privind exproprierea peniru cauza de ufilitate publica,
necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

< Expertizele intocmite pentru notarii publici din jud Cluj aferente anului 2024.
%+ Reviste si publicatii de specialitate.
< Arhiva si biblioteca personala a evaluatorului.
1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE.
Ipoteze
La baza evaludrii stau o serie de ipoteze prezentate in cele ce urmeaz3, opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si

cu celalalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in
elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

| ion 1# proprietatiilproprietatilor au fost preluate din descrierea legald a
4 entatie topografica sau/si cadastrala, alte acte);

13
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Informatiile fumizaie de ferfi sunt considerate a fi corecle dar nu se acorda
garantii asupra acuratetei lor;

Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecie. Pianurile si materialul
grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul s&-si faca o

imagine despre proprietate;

Evaluatorul nu are cunostint3 de posibile litigii generate de elemente ascunse
sau vecinatati care sa afecteze proprietatea/proprietatile evaluate;

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al
proprietatii/proprietatilor;

Se presupune c3 toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare, precum
si orice alte cerinte legale necesare functionarii, au fost sau pot fi obtinute si/sau
reinnoite pentru utilizérile considerate Tn acest raport ca fiind cele mai probabile;

Nu s-a realizat nicio investigatie suplimentara privind prezenta sau absenta unor
substante toxice (poluante). Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatile
nu sunt afectate de nici un astfel de aspect, care ar face ca oricare dintre
proprietiti sa valoreze mai mult sau mai putin;

Alegerea aborddrilor si aplicarea metodelor de evaluare sunt considerate a fi
rezonabile doar prin prisma faptelor si informatiilor disponibile la data evaluarii;

Estimarea valorii de piatd pentru proprietatea descrisa in Raport a fost realizata
numai prin utilizarea informatiilor pe care evaluatorul le-a cunoscut la data
evaludrii. Dacd se va demonsira cd au existat si alte informatii, pe care
evaluatorul nu le-a cunoscut la data evaluarii i care ar fi putut influenta valoarea
finala, atunci evaluatorul este exonerat de orice prejudiciu, existent sau potential,
datorat acestui aspect;

Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.
Situatia actuala a proprietatii imobiliare cat si scopul pentru care va fi achizitionata
3-si3 l‘a baza selectari metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de

14
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¢ Evaluaiorul a uiillizat in estimarea valorii informatii considerate adevarate si
corecte, oblinule din surse pe care le considera credibile;

¢ Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor ce sunt disponibile
la data evaluarii;

¢ Evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale amplasamentului evaluat, ci a luat
in considerare elementele caracieristice in baza constatarilor vizuale de la fata
locului si in baza informatiilor primite de la reprezentantii clientului lucrarii:

* Orice valori estimate in raport se aplic intregii proprietéti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimats, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Ipoteze speciale
* Nu s-au identificat ipoteze speciale.

1.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE.

« Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s ofere in continuare
consultan{d sau s& depund mariurie in instan{d relativ la proprietatea in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

e Folosirea raportului de caire o tertd persoana fard obtinerea in prealabil a
acordului scris al clientului si evaluatorului nu este permisa.

e Evaluatorul nu-si asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara
clientului evaluarii si celor care au obfinut acordul scris si nu acceptd
responsabilitatea pentru niciun fel de pagube suferite de orice astfel de persoana,
pagube rezultate in urma decizillor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui
raport. Suprafetele de teren evaluate se bazeazd pe valorile inscrise in

puse |la (dispozitia evaluatorului de catre solicitantul

ezentantii acestuia. Evaluatorul presupune cid cel care citeste

Legigmads M. 18563
Valiby 2025
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« Acest rapori nu se poate publica sau uiiliza in alt scop, fara acordul prealabil, in

scris, al evaluatorului. Publicarea partialad sau integrald, precum si utilizarea lui
de catre alie persoane atrage dupa sine incetarea obligatillor contractuale.
Raportul este confidenfial, strict peniru client si destinatar i evaluatorul nu
acceptd nicio responsabilitate fald de altd persoan3, in nicio circumstanta.
Folosirea raportului de citre o tertd persoand fira obtinerea in prealabil a
acordului scris al clientului si evaluatorului nu este permisa. Nici prezentul raport,
nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori si identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil, scris,
al evaluatorului.

1.11. DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de
referintd si pand la redactarea raporiului de evaluare, au fost in spirtul §i cu
respectarea prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2022, astfel:

SEV 100 Cadrul general;

SEV 101 Termeni de referinta ai evalurii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii;

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
SEV 400 Verificarea evaluarilor;

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;

Glosar 2022.

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) si art.
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e Ari 5 alin. (1): In vederea realizarii lucrarilor [...], expropriatorul are obligafia de
a aproba prin holdrdre a Guvemului [..] sumele individuale aferente
despagubinior estimaie de caire expropriaior pe baza unui rapori de evaluare
infocmit avand in vedere expertizele infocmife si actualizate de Camerele
notarilor publici [...J;

« - Art. 11 alin. (8): Raportul de evaluare se infocmeste avandu-se in vedere
expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici [...J.

e Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5):
Camerele notarilor publici actualizeaza cel putin o datd pe an studiile de piaf3
care trebuie s& contina informatii privind valorile minime consemnate pe piafa
imobiliara specifica in anul precedent si le comunica directiilor generale regionale
ale finanfelor publice din cadrul AN.A.F.;
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Situatia existenta si necesitatetea realizarii obiectivului de investitii
Obiective generale

in prezent, amplasamentul, este un spatiu neamenajat, o zona care necesitd
accesibilizare si care printr-0 integrare coerenta 53 poata fi pus la dispoazitia publicului larg in
contextul unui parc, in corelare si in continuarea proiectului de amenajare a malurilor
Somesului.

Desi in mare parte inaccesibil, culoarul Canalului Morii, datorita vegetatiei abundente,
topografiei spedfice si zonelor invednate pe care ar putea sa le lege, are un potential
remarcabil.

2.2. IDENTIFICAREA PROPRIETATI IMOBILIARE

Lista cu proprietatile supuse evaluarii este alcatuita dintr-un singur imobil sitiat Tn
intravilanul localitatii, aflat in coridorul de expropriere al obiectivului de investiti
mentionat anterior, conform tabelului din Anexe.

I8
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Cea mai buna ulllizare reprezinta utifizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este:

LI

 Fizic posibila
e Permisa legal

e Fezabila financiar
e Maxim productiva

Principiile evaludrii care influenteazd valoarea terenului sunt: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, etc.

De regula, vanzatorii de terenuri, anficipand ca pe terenul lor, sau pe o portiune din
terenul lor, va trece un obiectiv de interes national sau local sunt motivati s& solicite un
pret cat mai mare pe m.p. neluand in calcul urmatoarele aspecte:

B fapiul c& aparila acesior obieciive in peisajul imobiliar local determina
modificari in piata imobiliara locald in sensul schimbarii chiar a utilizarii de
baza,cu consecintele de rigoare.

E daca un fip de amplasament este foarte rar intalnit intr-o anumitad zona,
presiunea competitiei de piatd poate creste valoarea terenului dincolo de
profitabilitatea acestuia.

Valoarea terenului este afectata, in mod substantial, de jocul intre cerere si oferta,
dar cea care determina valoarea, pe o anumita piata, este utilizarea economica a
amplasamentului.

2haita in cuprinsul raportului cat si precizarile exprese din lege referitoare
pertizele intocmite pentru camerele notarilor publici.

& vasrzozs 2
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Cea mai buna uiilizare reprezint3 utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila
financiar si are ca rezultat mai mare valoare.

Cea mai buna ufilizare este analizatd uzual in una din urméatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber;
» cea mai buna utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora
prin filtrele posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare;
CMBU se afia printre ufilizarile care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza
"productivitatea” entitatii analizate.

3 2 AMALIZA CMBU A TERENULUI CDNSIDERAT LIBER
Analiza terenului considerat a fi liber se concentreaza asupra utilizarilor
alternative, iar evaluatorul testeazd fiecare utilizare rezonabild si probabild din
punct de vedere a permisibilitatii juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare si
profitabilitatii maxime.
.3 3. ANALIZA CMEU - TEH EHU’ UI CDNEI_[;ERAT EDNEE&EI;_“ -
Spre deosebire de cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul
aplica cele patru teste in analiza proprietatii consiruite, dar accentul nu se pune pe
utilizari alternative, ci pe trei posibilitati:

e pastrarea amenajarilor existente;
+ transformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;

. den‘n:ulama amenajarilor si redezvoltarea terenului.
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re scopul lucrarii, analiza CMBU nu a putut fi aplicata.
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4.1. DEFINIREA PIETEL

Piata imobiliard se defineste ca un grup de persoane sau firme care infré in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastad piata
schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de piefele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentatd de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic
si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj infre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu, iar cererea poate sa se
modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori 53 existe supraofertd sau exces de
cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar
actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile
despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.

Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca invesititii. Sunt putin lichide si
de obicei procesul de vanzare este lung.

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatilor.

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

4.2. ANALIZA CERERII
In acceptiunea SEV, participantii de pe piata reprezinta ansamblul persoanelor,
Apmpaniprsau al altor entitati care sunt implicate in tranzactile curente sau care
%% intre intr-o tranzactie cu un anumit tip de activ. Hotararea de a
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comercializa si orice puncie de vedere atribuite participantilor de pe piata sunt cele
specific vanzatorilor potentiali, activi pe o piata la data evaluarii si nu cele specifice
unr anumite persoane sau entitai. Cadrul conceptual cere excluderea oricarui
element al valorii speciale sau a oricarui element al valorii care nu ar fi disponibil
majoritatii participantilor de pe piata.

4.3. ANALIZA OFERTEI COMPETITIVE

Preturile terenurilor sunt dictate, in primul rind, de pozitionare si acces. Cand
vine vorba de investiti in proprietdti imobiliare, majoritatea utilizatorilor de spatii
industriale se gandesc la pozitionarea cit mai apropiata de zonele de interes si acces
care sa se poatd face usor citre marile c3i rutiere. Excluzand achizitiile realizate in
scop speculativ (ce vizeaza oblinerea de profit din revanzarea ulterioara), acest gen
de active necesitd o implicare mult mai mare din partea investitorului, presupunand
dezvoltarea unui adevarat business (prin constructia unui proiect in scopul vanzarii
acestuia sau prin exploatarea efectiva a activului in scop propriu).

De precizat ca oferta este destul de limitatd si neomogena, neavand la baza un
temei economic studiat, drept dovada si dispersia mare fatd de medie a valorilor
rezultate din analiza de piata.

4.4 ECHILIBRUL PIETEI

Din cauza diferitelor imperfectiuni, pietele functioneaza rareori perfect, cu un
echilibru constant intre cerere si oferta si cu un nivel constant de activitate.
Imperfectiunile obisnuite ale pietei se refera la fluctuatii ale ofertei, la cresteri sau
diminuari bruste ale cererii sau asimetria informatiilor detinute de participantii de pe
piata. Deoarece participantii de pe piata reactioneaza la aceste imperfectiuni este
posibil, la un moment dat, ca o piata sa se adapteze la orice modificare care a cauzat
dezechilibrul. O evaluare care ca obiectiv estimarea celui mai probabil pret de piata,
trebuie sa reflecte conditiile de pe piata relevanta, existente la data evaluarii, si nu un
sau atenuat, bazat pe o presupusa refacere a echilibrului.

5 &
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1.2.1. Valoarea terenurilor estimat3 conform art. 11 alin. 8 din Legea
255/2010 prin raportare la Grila notarilor publici — 2024

Poftrivit dispozitilor art. 11 alin. (8) "rapertul de evaluare se
intocmeste avandu-se in vedere expertizele intocmite si actualizate de
camerele notarilor publici, potrivit art. 77*1 alin. (5) din Legea nr.
571/2003 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare.”

Conform:

"Studiu de piata privind valorile minime ale imobilelor din judetul Cluj,
pentru anul 2024”, valoarea terenurilor este cea inscrisa in tabelele anexate
prezentului rapori de evaluare — exirase din studiul de piatd mentionat
anterior

t2 pané Iz 1.000mp - 1600 Leifmp * 0,05
= 80 LEI / MP

+ valoarea pentru o propnetate mobihari de fp _teren intravilan™ pe care mu pot fi
edificate’construite cladin — aituatie atestatd ‘mdicatd pe baza documentelor eliberate de autoritatea
de urbamism sau inscnisd expheit in documentele aferente dreptulmn de propnietate (spre exemplu:
drom, drum de acces, alee. spafiu verde etc.) — se va determina astfel: valoare teren intravilan
(aferent locarici in spefd, din coloana "...pénd la 1.000 mp™) x 0,05 (respectiv, 5% din valoarca
terenului intravilan din coloana ~...pénd la 1.000 mp™. aferent locapiei / zonei imobiliare in spetd).

pINLIORG:
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Dauna reprezinta excedentul valorii de piatd corespunzator valorii de satisfaclie sau
valorii speciale peniru proprietar.

Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietarului sau altor
persoane indreptifite — se vor avea in vedere concepiele, procesele i metodele
aplicabile in cazul evaluarii afacerilor.

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

1. cheltuieli ce nu mai pot fi recuperate, in legatura cu:
a) exploatatii agricole si/sau zootehnice, de orice natura

b) apararea, mentinerea si dezvoltarea fondului natural funciar, a faunei
si bazinelor piscicole

c) exploatarea si intrefinerea terenurilor, a constructilor si a
infrastructurii aferente, precum si a utilitatilor

2. cdlauze contractuale activate din cauza imposibilitatii continuarii normale a
acestora cum ar fi:

a) penalizari si/sau penalitdti, de orice natura
b) dobéanzi si majorari la dobanzi
3. Activitati producatoare de venit si/sau afaceri afectate, prin:
a) incetarea definitiva a activitatilor (desfiintare)
b) Intreruperea activitatilor pe o perioada de timp determinata
c) Diminuarea activitatilor pe o perioada de timp determinata

d) Stramutarea activititilor si revenirea, intr-o0 perioada de timp

3

LANIVAR =2

0z




a) Divizarea parcelei (lotului de teren)

b) Marirea distaniei pana la parcela ramasa

¢) Drumuri secundare necesare

d) Schimbarea destinatiei terenului Amas

e) Perioada de neutilizare a terenului (de la data cénd este instiintat de

preluarea terenului pan la data achitrii despagubirii)

Conform prevederilor art.26 alin.3 din L 33/1994, daca partea de imobil ramasa
neexpropriatd va dobandi un spor de valoare ca urmare a lucrarilor ce se vor efectua

se va face o reducere a daunelor.

Vitd = Vtu + ( Dy + D2 # D3+ D4 - Sv)

Vtd = Valoarea totala de despagubire

Viu = Valoarea de piata a terenului (valoare unitar3)
D1 = Daune ce nu pot fi recuperale

Dz = Daune financiare

Ds = Daune — incetare activitate, intrerupere, mutare
D4 = Daune specifice/neprevazute

Sv = Spor de valoare a imobilului ramas

e vas 2008 2
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CONCLUZIE:

Conform L33/1994 si L255/2010, valoarea de despagubire este compuséa din
valoarea conform grilei notarilor publici + prejudiciul creat lui, care
pentru prezentul obiectiv a fost estimat la 10%, conform studiului de piata
independent al evaluatorului, privind valorile reale de tranzactionare a
terenurilor in zonele studiate, valorile fiind urmatoarele:

Terenuri situate in intravi ia de folosinta DRUM =

« 80 Lei/mp +10% =88 LEI

¢ valoarca pentru o propnctate imobiliard de tip .teren intravilan™ pe care nu pot fi
edificate’construite clidin — simuatie atestatd ' mdicatd pe baza documentelor eliberate de autoritatea
de urbanmism sau inscrisd explicit in documentele aferente dreptului de proprietate (spre exemplu:
drom, dmam de acces. alee, spatin verde etc.) — se va determina astfel: valoare teren intravilan
(aferent locapei in spetd, din coloana ~...pand la 1.000 mp~) x 0,05 (respectiv, 5% din valoarea
terenului intravilan din coloana ~...pén3 la 1.000 mp”, aferent locatiei / zonei imobiliare in spefd).
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in urma studiului documentelor avute la dispozitie, analizelor si calculelor
efectuate, a informatiilor obfinuie de evaluaior de pe piaia imobiliard au rezuliat
valorile prezentate in cuprinsul raporiului de evaluare.

Avand in vedere insa prevederile Legii 255/2010 si Legii 33/1994, rezultatele obtinute,
relevanta acestora si informatille care au stat la baza estimarii lor, dar si scopul
evaluarii si caracteristicile proprietatilor imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea de
despagubire estimaia peniru proprietaiile supuse exproprierii ine seama de: pretul cu
care se vand, in mod obisnuit, proprietati imobiliare de acelasi fel si in aceeasi unitate
administrativ teritoriald, daunele aduse proprietarului sau dupa caz, altor persoane
indreptatite, ludnd in considerare si dovezile prezentate, valorile din grila notarilor
publici existenta la data intocmirii raportului de evaluare.
Concluzie finala:

in urma studiului documentelor avute la dispozitie, analizelor si calculelor
efectuate, a informatiilor obtinute de evaluator de pe piata imobiliard/diverse
surse $i a concluziilor de mai sus, estimez c3 valoarea terenului ce face oblectul
prezentului raport pe care trebuie sa o ia in considerare beneficiarul lucrarii in
vederea acordarii de despagubiri esfe valoarea prezentats in Anexa 1, Lista
cuprinzand imobilele care constituie coridorul de expropriere al lucrarii de
utilitate publica.

EVALUATOR AUTORIZAT- MEMBRU TITULAR A.N.E.V.A.R., LEG.18563.
ING. OSTIADAL VALENTIN.

MondEv Real Estate S.R.L.
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Tabel cuprinzind valoarea de despagubire pentru imobilul subiect (Anexa nr.1)

Extrase din grilele notariale. (Anexa nr.2).
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NAPOCA BUSINESS S R.L.
Cluj-Napoca, str. Pista Timotei Cipariu, or. 15, bL 1T A, mezanin / 63
0720.043.141 / 0730.011.935
Servicii profesionale de evaluare 5i studii de piaja
declaratii pe proprie rispundere a persoanclor/partilor implicate in transferul dreptului de
proprietate;
minus 15%: pentru constructille cu recepfie parfiald — situatie atestatd / indicati pe baza
documentelor specifice dreptulmi de proprictate (extras de CF, proces-verbal de receptie
partial etc.);
o minus 25%: pentru constructiile edificate inainte de 1977, a ciror stare, ladatatransﬁ':mlul
dreptului de proprietate, este una precard — situatie atestatd / indicatd pe baza unei declaratii pe
- proprie rispundere a persoanelor/partilor implicate in transferul dreptului de proprietate;
= o minus 30%: pentru constructiile edificate inainte de 1950, a caror stare, la data transferului
dreptuhn de proprietate, este una precar3 — situatie atestat / indicati pe baza unei declaratii pe
proprie rispundere a persoanelor/parfilor implicate in transferul dreptului de proprietate;
minus 10%: pentru constructiile care la data transferului dreptului de proprietate sunt intabulate
§i se afli la stadiul de/la “semifinisat™ / "gri” — situatie atestat3 / indicati pe baza documentelor
specifice dreptului de proprictatc sau pe baza unei declaratii pe proprie rispundere a
persoanclor/partilor implicate in transferul dreptului de proprietate;

o minus 30%: pentru constructiile care la data transferului dreptului de proprietate sunt intabulate
§i se afld la stadiul dela “rosu™ — situatie atestatd / indicats pe baza documentelor specifice
dreptului de proprietate sau pe baza unei declaratii pe proprie rispundere a persoanelor/pirtilor
implicate in transferul dreptului de proprictate;

o minus 50%: pentru constructiile care la data transferului dreptului de proprietate prezinti
deprecieri (fizice §i functionale) semnificative — si:hmﬁcatestatafinﬂicatapcbmunm
declaratii (care s3 confind §i fotografii elocvente) pe proprie rispundere a persoanelor/partilor
implicate in transferul dreptului de proprietate.

¢ ca situatie de exceptie, pentru o proprietate imobiliard de tip ,teren intravilan”, dispusi in zona de
la limita cu extravilanul (situatie intilnitd mai ales la orase si la localitifile limitrofe acestora, dar
nu numai), 2 cirei locatic este la distantd semnificativd (orientativ, mai mare de 100 m) fati de
locul de brangare posibili la orice tip de utilititi (in ordine: curent electric, apd, gaz, canalizare

etc.) — situatic atestatdi / indicati pe baza unei declaratii pe proprie rispundere a

persoanelor/parfilor implicate in transferul dreptului de proprietate, sustinuti / completatd, dupa

caz, de adeverinfe / adrese de la autoritifile locale §i/sau famizorii de utilititi (cel putin / suficient
de la furizorul de curent electric) — valoarea se va determina conform datelor din tabelele anexate,
exclusiv pentru localititile/zonele/cartierele indicate (exclusiv unde sunt indicate valori pe coloana

“fard utilitdti in apropiere™);

¢ valoarea pentru o proprietate imobiliardi de tip feren intravilan™ pe care nu pot fi
edificate/construite clidini — situatie atestati/indicati pe baza documentelor eliberate de autoritatea
de urbanism sau inscrisd explicit in documentele aferente dreptului de proprietate (spre exemplu:
drum, drum de acces, alee, spativ verde etc.) — se va determina astfel: valoare teren intravilan

(aferent locatiei in speti, din coloana "...pand la 1.000 mp”) x 0,05 (respectiv, 5% din valoarea

terenului intravilan din coloana *...péni la 1.000 mp”, aferent locatiei / zonei imobiliare in speti).
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4. Modul de utilizare a tabelelor valorice
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