CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI
CLUJ-NAPOCA

HOTARARE
privind modificarea Hotararii nr. 827/2024 (declansarea procedurii de expropriere a imobilelor
care constituie coridorul de expropriere aferent lucrarii de utilitate publica de interes local la obiectivul
de investitii ,,Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu strada Oasului,
in municipiul Cluj-Napoca™)

Consiliul local al municipiului Cluj-Napoca intrunit in sedinta ordinara,

Examindnd proiectul de hotdrdre privind modificarea Hotardrii nr. 827/2024 (declansarea
procedurii de expropriere a imobilelor care constituie coridorul de expropriere aferent lucrdrii de
utilitate publicd de interes local la obiectivul de investifii ,,Realizare pasaj rutier la intersectia
Bulevardului Muncii cu strada Oagului, in municipiul Cluj-Napoca™) - proiect din initiativa primarului;

Retindnd Referatul de aprobare nr. 863039/1 din 14.11.2025 al primarului municipiului Cluj-
Napoca, in calitate de initiator;

Analizind Raportul de specialitate nr. 863081/45 din 14.11.2025 al Directiei Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietétii al Directiei Juridice si al Directiei Economice, prin care se propune
modificarea Hotardrii nr. 827/2024 (declansarea procedurii de expropriere a imobilelor care constituie
coridorul de expropriere aferent lucrérii de utilitate publicd de interes local la obiectivul de investitii
,Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu strada Oagului, in municipiul Cluj-
Napoca™);

Potrivit prevederile art. 2 alin. (1) lit. a), alin. 2 pet. (2*1), alin. (3) lit. d*4), art. 3, art. 4, art. 5
alin. (1), (1*1), alin. (3), (3"1), alin. (4), lit. a) si b), alin. (5), art. 8 alin. (1), art. 9 alin. (5) si (5*1) si art.
11 alin. (4), (6), (7) si (8) din Legea nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,
necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si local, cu modificérile si completarile
ulterioare, ale art. 1 alin. (2), (5), (6), art. 4 alin. (2) lit. a), b), ¢), d), ), f) si g), alin. (7) si art. 5 alin. (1),
(2), (3), (4) din Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010, aprobatd prin Hotararea
Guvernului nr. 53/2011, cu modificarile si completdrile ulterioare, ale Legii nr. 273/2006 privind
finantele publice locale, cu modificérile si completéarile ulterioare si ale Ordinului nr. 600/2023 al
Directorului General al Agentiei Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Vizand Procesul-verbal nr. 3743 din 19.08.2025, emis de citre O.C.P.I. Cluj privind receptia
lucrdrii Plan topografic pentru elaborare P.U.Z. pentru obiectivul ,Modificare si actualizare
S.F./D.A.L.L si elaborare plan urbanistic zonal pentru obiectivul de investitii ,,Realizare pasaj rutier la
intersectia Bulevardului Muncii cu strada Oasului, In municipiul Cluj-Napoca” si realizarea
operatinunilor previzute de Legea nr. 255/2010, cu modificirile i completérile ulterioare;

Luénd in considerare Hotérarea nr. 850/2023, prin care a fost aprobatd documentatia tehnicé si
indicatorii tehnico-economici pentru obiectivul de investifii ,,Realizare pasaj rutier la intersectia
Bulevardului Muncii cu strada Oasului, in municipiul Cluj-Napoca”, astfel cum a fost modificata si
actualizati prin Hotédrérea nr. 599/2025;

Vazand Procesul-verbal nr. 4394 din 30.09.2025, emis de citre O.C.P.I. Cluj privind receptia
lucrdrii Plan topografic pentru proiectul de utilitate publicd ,,Realizare pasaj rutier la intersectia
Bulevardului Muncii cu strada Oasului, in municipiul Cluj-Napoca” si realizarea operatiunilor prevazute
de Legea nr. 255/2010, cu modificarile si completérile ulterioare;

Vazéand si avizul comisiei de specialitate; '

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

HOTARASTE:

Art. 1. Se aprobd modificarea art. 1 al Hotédrérii nr. 827/2024, in sensul modificdrii
amplasamentului lucrérii de utilitate publicd de interes local aferent obiectivul de investitii, urmare a



modificirii documentatiei tehnice si a indicatorilor tehnico-economici aprobati prin Hotérdrea nr.
599/2025, potrivit Documentatiei Plan topografic pentru proiectul de utilitate publicd ,Realizare pasaj
rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu strada Oasului, in municipiul Cluj-Napoca” si realizarea
operafiunilor previazute de Legea nr. 255/2010, cu modificirile si completirile ulterioare, avizat si
receptionat prin Procesul-verbal nr. 4394/2025 emis de O.C.P.I. Cluj, conform Anexa 1, care face parte
integrantd din prezenta hotarare.

Art. II. Se aproba declangarea procedurii de expropriere a imobilelor proprietate privatd = situate
pe amplasamentul prevézut la art. I din prezenta hotérére.

Art, TII. Se aprobd modificarea art. 3 la Hotdrdrea nr. 827/2024, in sensul actualizdrii listei
imobilelor, a proprietarilor si a altor titulari de drepturi reale asupra imobilelor care se suprapun peste
amplasamentul lucrdrii de utilitate publicd de interes local, previzut la art. 1 din prezenta hotirére,
identificate pe baza evidentelor O.C.P.I. Cluj, conform Anexei 2, care face parte integrantd din prezenta
hotérére.

Art. TV. Se aprob3 modificarea art. 4 la Hotérdrea nr. 827/2024, in sensul insusirii Raportului de
evaluare, Intocmit de ciitre Ing. Gradinaru Nicolae, membru AN.E.V.A.R. si de Ec. Gradinaru Nicoleta,
pentru imobilele proprietate privatd afectate de coridorul de expropriere, in vederea realizirii
obiectivului de investitii ,,Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu strada Oasului, in
municipiul Cluj-Napoca”, conform Anexei 3, care face parte integrantd din prezenta hotérire.

Art. V. Se aprobd modificarea art. 5 la Hotérarea nr. 827/2024, privind sumelor individuale
aferente despdgubirilor pentru imobilele proprietate privatd situate pe amplasamentul actualizat al
lucririi de utilitate publici de interes local, stabilite in baza Raportului de evaluare intocmit de cétre Ing.
Gridinaru Nicolae, membru A.N.E.V.AR. si de Ec. Gradinaru Nicoleta, conform Anexei 4, care face
parte integrantd din prezenta hotérare.

Art. V1. Se aprobd modificarea art. 6 la Hotdrarea nr. 827/2024, in sensul alocarii de la bugetul
municipiului Cluj-Napoca a sumei de 3.410.494,33 lei, reprezentdnd valoarea aferentd despagubirilor
previzutd In Raportul de evaluare si virarea acesteia, in termen de 30 de zile, intr-un cont bancar deschis
pe numele- Municipiului Cluj-Napoca la dispozitia proprietarilor de imobile afectate de coridorul de
expropriere pentru realizarea lucririi de utilitate publicd de interes local la obiectivul de investifii
»Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu strada Oasului, in municipiul Cluj-
Napoca”.

Art. VII Restul prevederilor Hotérarii nr. 827/2024, riméan neschimbate.

Art. VIII. Cu indeplinirea prevederilor hotérdrii se fincredinfeazda Directia Patrimoniul
municipiului si evidenta proprietafii, Directia Economic#, Directia Juridicd, Directia Tehnicd §i Directia
Generala de Urbanism.

Presedinte de $edin’§é?':: YMAA
Ec. Dan $tefan Tarcea

Conlxasemneags: 277 1 1 0%
Secretarul general g¥municipiului; —

Nr. 679 din 20 noiembrie 2025
(Hotérarea a fost adoptatéd cu 20 voturi)
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LA Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliaréd CLUJ

74 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Cluj-Napoca

A

ANCP Adresa BCPI: Localitate: Cluj-Napoca, Str. Alexandru Vaida Voevod, Nr.53, Ced postal 400436, Jud.

ETTEN TR NS STTA TR

Cluj, Tel. 0264/431032, 0264/434800, 0364/101233 Fax. 0264/598857, 0364/116263

FUMETTRT) 140 e

PROCES VERBAL DE RECEPTIE 4394 / 2025
Intocmit astazi, 30/09/2025, privind cererea 211482 din 30/09/2025
avand aviz de incepere a lucrarilor cu nr .... din .........

1. Beneficiar: MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA

2. Executant: Dobra Marian - Cornel

3. Denumirea lucrarilor receptionate: Receptie plan topografic pentru proiectul de utilitate publica
Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu Strada Oasului in Municipiul Cluj-Napoca
si servicii consultanta realizarea operatiunilor prevazute de Legea nr. 255/2010 - Pasaj Bdul Muncii
4. Nominalizarea documentelor si a documentatiilor care se predau Oficiului de Cadastru si
Publicitate Imobiliara CLUJ conform avizului de incepere a lucrarilor:

Numar act |Data act [Tip act Emitent

MANDAT 30.09.2025 |inscris sub semnatura privata [Teaha & Flizesi

1022 11.05.2023 lact administrativ PRIMARIA MUN. CLUJ-
plan - 30.09.2025 jfinscris sub semnatura privata |[DOBRA MARIAN CORNEL
1192852/455 [29.05.2024 fact administrativ PRIMARIA MUNICIPIULUI
anexe 30.09.2025 |inscris sub semnatura privata |[DOBRA MARIAN CORNEL

Asa cum sunt atasate la cerere.

5. Concluzii:

Pentru procesul verbal 4394 au fost receptionate 1 propuneri:
% Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu Strada Oasului in Municipiul Cluj-Napoca si
servicii consultanta realizarea operatiunilor prevazute de Legea nr. 255/2010 - Pasaj Bdul Muncii;
Tara: Romania, Judet: CLUJ, UAT: Cluj-Napoca, Localitate: Cluj-Napoca

6. Erori topologice fata de alte entitati spatiale:

Identificator [Tip eroare [Mesaj suprapunere

346802 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 346802 pe o
suprafata de 1367 mp!

334012 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 334012 pe o
suprafata de 8 mp!

354004 IAvertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 354004 pe o
suprafata de 2313 mp!

295247 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 295247 pe o
suprafata de 4324 mp!

327361 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 327361 pe o
suprafata de 550 mp!

328519 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 328519 pe o
suprafata de 58 mp!

252288 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 252288 pe o
suprafata de 41 mp!

309915 \Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 309915 pe o
suprafata de 40 mp!

325313 \Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 325313 pe o
suprafata de 160 mp!

346560 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 346560 pe o
suprafata de 319 mp!

335630 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 335630 pe o
suprafata de 501 mp!

345990 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 345990 pe o
suprafata de 161 mp!

288194 Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se suprapune cu terenul 288194 pe o
suprafata de 4163 mp!

- Avertizare Receptia 211482/30.09.2025: Poligonul 1 se afla intr-o zona reglementata prin
L17/2014! UAT 54975

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Pagina 1 din 2
0

LY




Lucrarea este declaratd Admisa

Inspecior
VASILE TODEA
s s _ Digitally signed by
CI I:) rian Ciprian-Vasile Todea

Date: 2025.09.30 11:21:50

Vasile Todea |5

I’

Secretarul genergh al Municipiului
Jr. Aurora Ro :

Director Executivplulia Ardeus !

Presedinte de sedint
Ec. Dan Stefan Tarce

Anexa nr. 1 la Hotararea nry679/2025
cuprinde 3 de pagini

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2
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Anexa nr. 3 |a Hotararea nr, GFS /2025

Membru corporativ S.C. EXPERTUS S.R.L. :
; Evaluiri si Consultants
AN EV AR Timisoara, Aleea Creatie nr. 9 7 P
Al Y Tel: 0372 721 643 Management VSRR
e Fax: 0371 609 195 Certification imab
Mobil: 0722 247 911 Nr. Certificat: 3375
AUTORIZATIA 0303 E-mail: nicolae.gradinaru@gmail.com IS0 14001:2015 SR EN'ISO 9001:2015

RAPORT DE EVALUARE

ESTIMAREA VALORII DE DESPAGUBIRE CONFORM
LEGII NR. 255/2010 |
A IMOBILELOR PROPRIETATE PRIVATA SITUATE .PE
AMPLASAMENTUL .LUCRARII DE UTILITATE
" PUBLICA

sRealizare pasaj rutier la intersectia -
Bulevardului Muncii cu Strada Oasului in
Municipiul Cluj-Napoca”

UAT Cluj - Napoca din judetul Cluj

Beneficiar: MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA

TIMISOARA
Septembrie.2025




Estimarea valorii de despiigubire conform Legii nr. 255/2010

SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE NR. 237/30.09 2025

OBIECTUL EVALUAT: Imobile afectate de expropriere din cadrul
proiectului ,Realizare pasaj rutier la intersectia
Bulevardului  Muncii cu Strada Oasului 'in
Municipiul Cluj-Napoca”

TIPUL PROPRIETATII: Proprietate imobiliard - terenuri si constructii
PROPRIETAR (I): Conform anexei

CLIENT: MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA

UTILIZATOR DESEMNAT: MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA

DATA INSPECTIEI: 25.09 2025

DATA RAPORTULUI: 30.09 2025

SCOPUL EVALUARII: Estimarea valorii de despdgubire conform art. 5

alin. 1 si art. 11 alin. 8 din L. 255/2010 coroborat
cuart. 26 din L. 33/1994 pentru fiecare imobil din
Anexa 1 de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj
=~ Napoca din jud. Cluj

TEREN: Conform tabelului anexat

REZULTATUL EVALUARII:

Raportul de evaluare s-a intocmit avandu-se in vedere expertizele intocmite si
actualizate de camerele notarilor publici, potrivit Legii nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu
modificdrile si completarile ulterioare.

Valoaren Valoare de
Nr. Nr. o Suprafatd | Valoare totala A despdgubire teren
Crt, ShoiTs imobile Eipfmabil (u.m.) de piata (lei) prg”gg::ﬂhﬁa;::gt conform Legii
piop 255/2010 (lei)
11 Terenuri 1.636 2.094.000,00 314.100,00 2.408.100,00
Cluj- .. | 330.00 (mp)
1 Napoca o'y Constructii 290,67 (ml) 871.647,24 130.747,09 1.002.394,33
- Total - 2.965.647,24 444.847,09 3.410.494,33
Nota:
o Valorile estimate in prezentul report-de-evaluare nu contin T.V.A.
Ing. Gridinaru Nicolae 2, pe g

Evaluator autorizat de proprie nuri mobile

Membru ANEVAR, le Ec. Gradinaru Nicoleta,
Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,
bunuri mobile si intreprinderi

: Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
== de ntreprinderi si bunuri imobile
Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010
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Lstimarea valorii de despigubire conform Legii nr, 255/2010

Declaratia de conformitate

Ca elaboratori declaram ca raportul de evaluare, pe care il semnam, a fost
realizat in concordanta cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed.
2025 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in prezentul raport. Declarim ci nu
avem nicio relatie particulara cu clientul si niciun interes actual sau viitor fata de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a
altor persoane care au interese legate de client, far remunerarea evaluarii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. Tn aceste conditii, subsemnatii, n
calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru datele si concluziile
prezentate in acest raport de evaluare.

Declardam cd suntem persoane fizice cu experientd semnificativd in domeniu,
avem competenta in evaluarea pe piata proprietitilor imobiliare, cunoastem 5i
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, asociatie de evaluare
recunoscutd ca fiind de utilitate publicd, fiind reprezentanti al EXPERTUS S.R.L.,
membru corporativ ANEVAR, actionénd in mod independent.

Certificare )

Subsemnatii certificim in cunostinta de cauza si cu bund credinti ca:

1. Afirmatiile declarate de noi si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeazd 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 septembrie 2025.

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

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

4. Implicarea noastra in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau

prezentarea unui rezultat prestabilit, legat de marimea valorii estimate sau impus de

destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeazi cauza
clientului in functie de opinia noastré estiméand o valoare obiectiv si impartiala.

Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca si intocmirea

acestui raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025,

ANEVAR.

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

7. Evaluatorii se considera degrevati de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaludrii, factori de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens
valoarea bunurilor in cauza, fapt pentru care evaluatorii nu pot da nicio garantie
referitoare la starea tehnica sau economica a acestuia ulterioard evalu&rii.

8. Evaluatorii detin calificarea si competenta de a realiza prezenta evaluare, aspect
care poate fi verificat de partile interesate in  Tabloul Asociatiei
(http:/inotl.anevar.roipagini/tabloul-asociatiei). | —

9. Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate copf ’f-%lfiﬁ‘l{
standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomanglate”de atoe:
(Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
poate fi expertizat (la cerere) de cétre unul din membrii auj :
sens de catre sus-numita organizatie conform SEV 400. Evalud¥dw res ,“\ Codul
Deontologic al profesiei sale; Py -

o




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

10.  Metodologic, in elaborarea lucrérii 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 publicd, necesard realizarii unor obiective de interes national, judetean si
local, publicata fn Monitorul Oficial nr. 853 din 20 decembrie 2010 si ale art. 8 din HG
nr. 53/2011 de aprobare a Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 255/2010,
de preturile de comercializare a unor bunuri identice sau similare cu cel care face
obiectul prezentului raport, de cursul de schimb valutar la data intocmirii raportului,
precum si de starea reala a bunurilor evaluate la data efectuirii inspectiei.

Rezultatele si informatiile cuprinse in interiorul lucrdrii se considerd a fi
corecte, chiar daca redactarea nu a retinut, intotdeauna si integral, detaliile
metodologiei de evaluare, care au condus la rezultatele eviden tiate.

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

Ing. Gradinaru Nicolae

Evaluator autorizat de proprietéti imobiliare si bunuri mobile

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12963 Ec. Gradinaru Nicoleta,

Evaluator autorizat de proprietati imobiliare,
bunuri mobile si intreprinderi

Expert tehnic judiciar, specializarea evaluarea
de intreprinderi si bunuri imobile

Membru ANEVAR, legitimatia nr. 12964
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

1. TERMENI DE REFERINTA

1.1. Identificarea evaluatorului si a competentei acestuia.

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

EXPERTUS S.R.L. este membru corporativ ANEVAR, inscrisd in Tabloul membrilor
corporativi cu Certificatul nr. 0303/01.01.2025. in calitate de furnizor al serviciilor de
evaluare a bunurilor, declaram ca avem dreptul contractarii si prestarn serviciilor de
evaluare a bunurilor, asa dupa cum este reglementat acest aspect in 0.G. nr. 24/2011.

EXPERTUS S.R.L. acord3 o atentie deosebita necesitatii de instruire a personalulm
propriu pentru realizarea competentei factorului uman, plecand de la premisa ci un
element fundamental al managementului calitatii este tocmai competenta personalului.
Societatea este certificata pentru ,,Evaluari de proprietati imobiliare”, ”Evaluari de
bunuri mobile” si “Evaluari de intreprinderi”, conform standardului de calitate SR EN 1SO
9001:2015, prin certificatul cu seria: C-MCT, nr. C 2688 si standardelor de calitate SR EN
ISO 14001:2015 (ISO 14001:2015), prin certificatul cu seria M-MCT, nr. 3375.

Echipa noastra este formata din evaluatori cu o bogat experienta in domeniu, toti
evaluatorii fiind membri titulari ANEVAR, cu asigurare profesionala la nivel de 50.000 €.

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

1.2. Identificarea clientului si a oricdror alti 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 Strada Oasului in Mumcrpm[ 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 decat fata de client si utilizatorul desemnat al
lucrarii.

1.3. Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare are ca scop estimarea valorii de despigubire a
imobilelor, afectate de obiectivul de mvestll;n »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.

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 Nationala a Evaluatorllor
Autonzat1 din Romania), in vederea exproprierii lor de citre MUNICIPIUL CLUJ - NAPOCA
pentru ,,Reahzare pasaj rutier la intersectia Bulevardului Muncii cu Strada Oasului
in Municipiul Cluj-Napoca” de pe teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din

jud. Cluj.
Jilgk l:,\avand la
oyt legislatia

In prezentul raport de evaluare, se va efectua o evaluare alj
bazd principiile exproprierii pentru utilitatea publicd - d
specifica nationala (Legea nr. 255/2010).

’ Pagina 5




Estimarea valorii de despigubire conforin Legii nr. 255/2010

1.4. Identificarea proprietdtii imobiliare subiect al evaludrii

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
beneficiarul raportului de evaluare, prin prestatorii sdi de specialitate, care a delimitat
imobilele de teren afectate de obiectivul de investitii ,,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:

a teren intravilan
= curti constructii
a drum

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

1.5. Tipul valorii

Conform standardului de evaluare SEV 102 - Tipuri ale valorii - valoarea de piat3 -
baza de evaluare - este definita dupa cum urmeaza:

»VYaloarea de piatd este suma estimatd pentru care un activ sau datorie ar
putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vénzétor
hotdrat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat, in care pdrtile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fdrd constréngere”.

In cazul prezentului raport de evaluare, proprietarii imobilelor sunt obligati sa
vanda, cumparatorul fiind la rdndul sédu obligat s& cumpere, amandoi fiind conditionati
de obiectivul de investitii ,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 consecintd, nu este respectatd definitia valorii de piatd, care prevede ci
»partile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara constrangere”,
ceea ce duce la schimbarea tipului de valoare estimatd, evaluatorii estimand fn
continuare o valoare speciald a imobilelor.

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

Conform 40.4 din SEV 100 ”Dacd anumite cerinte legale, statutare, de
reglementare si/sau alte cerinte ale altor autoritdti, care sunt adecvate scopului si
Jurisdictiei evaludrii, intrd in contradictie cu SEV, aceste cerinte ar trebui sd aibd
prioritate si sd fie explicate, documentate si raportate pentru a se asigura cerinta de
conformitate cu SEV”. Etimarea valoarii de despagubire reprezintd o situatie n care
trebuie urmate solicitarile legislative particulare (Legea 255/2010), de reglementare
sau ale altor autorita{i, cerinte care nu corespund unora dintre prevederile cuprinse in
SEV. Prevederile au un caracter obligatoriu, in sensul c&, pentru a asigura conformitatea
evaluarii cu SEV, evaluatorul trebuie s& respecte cerintele juridice) de reglementare si
pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei evalu#tii. Evaluatorul poate
declara in continuare c& evaluarea a fost efectuatd in conformitate:&aa
existd astfel de prevederiin cerintele legislative ale autoritatilopZ®y

Conform legislatiei actuale despdgubirea se compé

-art, 34 din L. 255/2010.

imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului sau al 0 { f
7::" Pagina 6




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

Legea prevede ca ,La calcularea cuantumului despdgubirilor se va tine seama de
pretul cu care se vdnd, in _mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea
administrativ-teritoriald, la data intocmirii raportului, precum si de daunele aduse
proprietarului sau, dupd caz, altor persoane indreptdtite, luénd in considerare si
dovezile prezentate de acestia (in etapa judiciard a procesului de despagubire) ”.

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

1.6. Data evaludrii si data inspectiei

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor
corespunzatoare lunii septembrie 2025, dat3 la care se considerd valabile ipotezele si
ipotezele speciale luate in considerare si valorile estimate de citre evaluator.

Conform dispozitiilor art. 35. (1) din Normele metodologice de aplicare a Legii
nr. 227/2015 privind Codul fiscal ” [..] prin ultimul curs de schimb comunicat de
Banca Nationald a Romaéniei se intelege cursul de schimb comunicat de respectiva
banca n ziua anterioard si care este valabil pentru operatiunile care se vor desfasura
in ziua urmatoare.”

Evaluarea a fost realizata fn luna septembrie 2025, la un curs valutar de 1 Euro =
5,0783 lei, din data de 30.09 2025, comunicat de BNR la data de 29.09 2025.

1.7. Documentarea necesard pentru efectuarea evaludrii.

Documentele privind
dobandirea, drepturile
de proprietate asupra
bunurilor imobile

S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele afectate
insusite de cdtre reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de
utilitate publicd, in conditiile prevéizute 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 si 0.C.P.I. jud Cluj;

Proprietarul  sau persoana indreptdtitd sd primeascd
despdgubirea - este in responsabilitate personalului de
specialitate juridicd.

Inspectia proprietatilor
imobiliare

Inspectia a fost executatda la data de 25.09 2025 pentru
constructii in mod special de catre:

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

- Ing. Dobra Marian - Cadastru;

-Av. Campeanu Miruna;

-Reprezentant primarie dl. Pop Lucian;

Limitari

Nu este cazul

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazd evaluarea

Informatii primite de la client:

> Elemente si date de identificare a proprietatilor evaluate -|\listele-ci imobilele

afectate insusite de cdtre reprezentantul UAT afectatd defiicYarea: d&iitilitate

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

<} A

&

» Informatii privind situatia juridica a proprietatilor, pui/@
client - listele cu imobilele afectate fnsusite de cdtke~

\QWRE S}l)
. %) = ~

afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile Wke\

255/2010;
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>
>
>

Planuri, schite si KMZ;

Studiul de fezabilitate;

Informatii privind istoricul amplasamentului.

Aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre

client, care poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si
corectitudinea informatiilor furnizate.

»

VVVVVVVY

YVVVVVV VYVVVVVVYY

Informatii colectate de evaluator:

Informatii despre vecinatatea proprietatilor evaluate, despre zona si localizare;

Date privind piata imobiliara local3, incluzind elemente deja existente n baza de

date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la 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 si rate de capitalizare
publicate de principalii analisti de piata recunoscuti, alte analize si opinii
publicate.

Surse bibliografice:
Materiale metodologice ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din
Romania (ANEVAR);

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluirii
bunurilor;

Legea nr. 99/14.04.2013 pentru aprobarea 0G nr. 24/2011, privind unele masuri
in evaluarea bunurilor, lege promulgati prin Decretul Presedintelui Romaniei nr.
373/11.04.2013 si publicata in Monitorul Oficial nr. 213/15.04.2013, partea |, cu
intrare in vigoare in 19.04.2013.

Standardele de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025;

Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicat3;

Ordinul nr. 26/1994 al M.A.A.;

H.G. nr. 746/1991, modificata prin H.G. nr. 59/1994;

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

H.G. nr. 890/2005;

Ordinul nr. 897/2005 al M.A.A.P. si M.A.P.;

Legea 255/2010, privind exproprierea pentru cauzia de utilitate publica,
necesara 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. nr. 118/2010;

Legea nr. 247/2005;

Studiul de piatd privind valorile minime ale proprietatilor imobiliare din jud.
Cluj pentru anul 2025; A

Decizia nr. 380/2015, emisa de Curtea Constitutionala a Rq
Mic lexicon de cadastru si carte funciara; SO0
Studii pedologice si de bonitare teren (tip sol, mod de folosff as‘c
Reviste si publicatii de specialitate; [ g\\ W

Extrase din comunicatele Comisiei Nationale de Statistici;
Alte documente si materiale puse la dispozitie de bibliotdga
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» Studiu de fezabilitate intocmit de proiectant;
» Arhiva i biblioteca personala a evaluatorului.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe
care le-a avut la dispozitie, existdnd posibilitatea existentei si a altor informatii sau
documente de care evaluatorul nu avea cunostintd. Evaluatorul a obtinut informatii,
opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu Isi asumd nicio
responsabilitate in cazul n care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama n elaborarea
prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului, imobilele sunt afectate de
obiectul de investitii ,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.

o Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre executantul identificifilor topo cadastrale, care a intocmit lista cu imobilele
afectate;

e Se presupune ca titlul de proprietate asupra imobilelor este bun si marketabil;

e Imobilele sunt evaluate ca fiind libere de orice sarcini;

e S-au pus la dispozitia evaluatorului listele cu imobilele afectate insusite de cdtre

reprezentantul UAT afectatd de lucrarea de utilitate publicd, in conditiile

prevazute de Legea nr. 255/2010;

Se presupune o stapanire responsabild si 0 administrare competenta a imobilelor;

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

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

o Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului
sau structurii, care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nicio
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

o Evaluatorul nu a expertizat si nu a efectuat studii geotehnice ale terenului in cauza;

° Se presupune ca imobilele se conformeazd tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice de zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;

° Se presupune ca imobilele sunt in deplind concordantid cu toate reglementirile
locale si nationale privind mediul fnconjuritor, in afara cazurilor cand
neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in considerare in raport;

e Se 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;

o In afara cazurilor descrise in acest raport, nu a fost observata gde evaluator existenta
unor materiale periculoase sau a unor resurse cu valoare ] i
terenurile aferente UAT-ului. Totusi, evaluatorul nu are calif
detecteze aceste materiale sau resurse care pot afec

. ~ s . “ P i /i x 1P ’ :qu. ’
Valoarea estimatd este bazatd pe ipoteza ci nu existd s ‘h\aw (\q@tgr\__,
resurse ce ar afecta valoarea proprietatii. Nu se asuma nics 5 iSéBL—'t’@'; 5
Sl
Aoclalitdt o2 15 7
AT
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asemenea cazuri sau pentru orice lucrare tehnicd necesara pentru descoperirea lor.
Clientul este solicitat sa angajeze un expert in acest domeniu, daci este nevoie.
Situatia actuala a imobilelor a stat la baza selectirii metodelor de evaluare utilizate
si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate si conduc la
estimarea cea mai probabﬂa a valorii lor, in conditiile tipului valorii selectate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile a data evaluarii;

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

Ipoteze speciale

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implics dreptul de publicare a
acestuia;

Evaluatorul, pnn natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la proprietatea in chestiune,
in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

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

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

ConSIm;amantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daci al acestuia
din urma este necesar), trebuie obtmut inainte ca oricare parte a raportulm
de evaluare sa poatd fi utlhzata, in orice scop, de catre orice persoana cu
exceptia clientului sau a altor destinatari ai evaludrii care au fost precizati in raport.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie obfinute 1inainte ca raportul de
evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis unei terte
parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorn
de public, prin prospecte, memorii, publmtate relatii publice, 1nformatn,
vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului
proprietatii evaluate, iar valoarea prezentata n raportul de evaluare nu are legatura
cu valoarea de asigurare;

Pentru scopul prezentei evaluari, estimarea valorii de despagubire este imperativ
conexata la valoarea din expertizele (studiul de piatd) 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.
255/2010, aceasta valoare constituie in baza de calcul pentru estimarea valorii de
despagubire;

Valoarea estimata este una globald, conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv "pentru fiecare unitate administrativ-teritoriald, pe fiecare
categorie de folosinta”, valoarea individualé estimata a fiecirei proprietati afectate

w

putand diferi semnificativ, cu variatii de + / -, de cea cuprinsi in tabelele / listele
anexa, din considerente ce tin de caracteristici fizice, tehnice, [gra d:ﬂn%at ctatiune si
alte caracteristici speciale ale proprietdtii ca unitate mdwnd _ N,.‘é? pec e nu au
fost relevate si nici cuantificate in prezentul raport de A8 &5 da‘t fnnel scopul

acestuia si conditionalitatilor legale sus mentionate.
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o Datele si informatiile prezentate in tabelele anexi la prezentul raport, intrj in
responsabilitatea evaluatorului autorizat numai in ceea ce priveste estimarea valorii
unitare de despagubire (lei/mp), in functie de categoria de folosinta, baza de calcul
pentru valoarea despagubirii terenului conform Legii nr. 255/2010; toate celelalte
informatii intrénd n responsabilitatea elaboratorilor (documentatii cadastrale cu
informatii legate de proprietar/ detinitor, categorie de folosinta, numar cadastral,
suprafata de expropriat etc).

o Prezentul raport de evaluare s-a 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 Legii nr. 255/2010, din care am selectat mai
jos:

- Art. 5 alin. (1): in vederea realizérii lucrdrilor [..], expropriatorul are
obligatia de a aproba prin hotérare a Guvernului sau, dupd caz, prin hotdrédre a
autoritatii administratiei publice locale sau judetene [..], sumele individuale
aferente despagubirilor estimate de cdtre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avdnd 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 si actualizate de camerele notarilor publici [...]. -
Nota: conform prevederilor Legii nr. 227/2015 Codul Fiscal - art. 111, alin. (5):
Camerele notarilor publici actualizeazd cel putin o datd pe an studiile de piatd care
trebuie sd contind informatii privind valorile minime consemnate pe piata imobiliard
specificd in anul precedent si le comunicd directiilor generale regionale ale
finantelor publice din cadrul A.N.A.F.

e Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatda, in
afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazutd in raport.

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 Jsi asumd responsabilitatea niciodati si in nicio altd
circumstantd sau context n care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Raportul de evaluare sau orice alta referire la acesta nu poate fi publicata, nici
inclusd intr-un document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al
evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care urmeazi s apara.

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

1.11.Declararea conformitdtii evaludrii cu SEV

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de
referinta si pand la redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu
respectarea prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025, astfel:

o SEV 100 Cadrul general;
SEV 101 Termeni de referintd ai evaludrii;
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102);
SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103);
SEV 104 Informatii si date de intrare;
SEV 105 - Modele de evaluare (IVS 105);
SEV 106 - Documentare si raportare (IVS 106);
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SEV 230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare;
SEV 400 Verificarea evaludrilor;
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;
Glosar 2025;
Prezentul raport de evaluare s-a ntocmit 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 Legii nr. 255/2010, din care am selectat mai jos:
- Art, 5 alin. (1): In vederea realizédrii lucrérilor [..], expropriatorul are
obligatia de a aproba prin hotdrére a Guvernului sau, dupa caz, prin hotdrére a
autoritdtii administratiei publice locale sau Jjudetene [...], sumele individuale
aferente despagubirilor estimate de cdtre expropriator pe baza unui raport de
evaluare intocmit avdand in vedere expertizele intocmite si actualizate de
Camerele notarilor publici [...];

e o o o

1.12.Descrierea raportului

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, Tntocmit in conformitate cu SEV
101 Termeni de referintd ai evaludrii cuprinde, pe lAngd termenii de referinta,
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor i judecatilor relevante pe
care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara
nicio excludere sau abatere de la respectivul standard.

Raportul se va transmite in format electronic citre client si/sau utilizatorul
desemnat i in format letric in 2 (dou&) 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 teritoriul administrativ al UAT Cluj - Napoca din jud.
Cluj in:

e fteren intravilan
= curti constructii
n drum

Nota:

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

-suprafata de expropriat inscrisd in planul de amplasament - este in
responsabilitatea firmei de cadastru si 0.C.P.1. Cluj;

- proprietarul sau persoana indreptdtitd sd primeascd despégubirea - este in
responsabilitate beneficiarului prezentului raport (comisia de aplicare a legii
255/2010).

In conformitate cu uzantele din Roménia, valorile estimate de citre evaluator sunt
valabile la data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat (in cazul de fata
pana la finalul anului 2025 atat timp cit valorile din Studiul de piata ica

Acest raport de evaluare este destinat scopului precizat §
destinatarului mentionat. Raportul este confidential, strict pentr
evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate fati de alt
circumstanta.

[3
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2. PREZENTAREA DATELOR
2.1. Descrierea investitiei
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Obiectivul este situat la periferia orasului Cluj -Napoca, in Cartierul Iris (in
apropierea hypermarketului Auchan). Acesta este alcituit din 2 strazi, amplasate una fn
continuarea celeilalte: Strada Oasului si 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
Oasului I- Bulevardul Muncii).

In conformitate cu HG Nr. 766/21.11.1997 pentru aprobarea unor regulamente
privind calitatea in constructii, anexa nr. 2 a Regulamentului privind conducerea si
asigurarea calitatii in constructii, strizile din prezentul studiu se incadreazs in categoria
de importanta ,,C" - constructii de importanta normal in clasa de importanta Ill (medie),
conform Legii nr. 10/1995 privind calitatea n constructii si a H.G. 766/1997, anexa 3,
referitoare la aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii.

Obiectivul se incadreaza in categoria tehnicd I, avind 4 patru) benzi de
circulatie, cate 2 pe fiecare sens si linie dubla de tramvai amplasata 7 a/:;%@_l_}ﬁ;m,,u::.;\

Suprafata totald a terenului ce urmeaza sa fie amenajat estelidgy apfoxin
17.800 mp. 5, \x'\ﬁ“\t’ i
! 4 ﬂ:

Dimensiuni in plan:
Lungimea tronsonului amenajat este de 444 m. (coridorul p
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Parte carosabila 14.00 m dupd cum urmeaza: 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.

Ldtime 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 latimea 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 amenajatd in zona intersectiei Strazii Oasului cu B-dul.
Muncii cu raza interioard de 22,00 m si latimea ciii inelare de 7,00 m. Intersectia va
avea 5 brate ( 4 intrare/iesire si unul doar pentru iesire).

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/coborare 2x4.00m;
- Gabarit pe verticala in pasaj: min. 4,50 m;
- Latime bretea laterala (la nivel) 2x3,50 m;
- Intersectie giratorie;
- Raza interioara 22.00 m;

Latime cale inelara 7.00 m;

Raza exterioara 23.60 m;
- Supralargire;

2.2. Identificarea proprietdtii imobiliare

Proprietatea imobiliara supusa evaludrii este reprezentati de un num3r total de 1
de imobile (constructii si terenuri). Acestea sunt situate in intravilanul UAT Cluj -
Napoca din jud. Cluj, cu categorii de folosinta si suprafete diferite, situate pe
amplasamentul lucrarii de utilitate publici ,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 conform tabelelor anexate,
(conform tabelului anexat).

2.3. Date despre localitate zond si vecindtate

Roménia este localizatd in Sud-Estul Europei si se intinde pe o suprafata de
238.391 km2. Se invecineaza cu Moldova si Ucraina in partea de Nord-Est, cu Bulgaria in
partea de Sud, cu Serbia in partea de Sud-Vest, si cu Ungaria in partea de Vest. De
asemenea Romania are iesire la Marea Neagra in partea de Sud-Est.

Judetul Cluj este un judet asezat in partea central-vestici a Romaniei, in centrul
provinciei istorice Transilvania. Resedinta lui este nicipi uj
invecineaza cu judetele Sélaj, Maramures, Bistrita-Nasaud, M G “Bikor.

Judetul Cluj are o suprafati de 6.674 km?, reprg teritoriul
Romaniei. Judetul este unul de podis si de munte. Circ4sunJs suprafata

judetului este muntoasd, ocupata de Muntii Apuseni, ¢ (f _' : la 1.800 de
(ah suprafetergSte format in
} ei Transilvaniei.

metri, localizati in partea sud-vestici a judetului. Res
proporie de 76% din dealuri §i vai ale Podisului Somesan%
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Terasele si luncile din sectoarele inferioare ale Somesului Mic si Ariesului suplinesc lipsa
campiilor.

Legends

o B Cluj-Napoca, numit doar Cluj pana in
- 1974 si in limbajul cotidian, este municipiul
de resedinta al judetului Cluj, Transilvania,
Romania. Avand 324.576 de locuitori la
recensaméntul din 2011, este al doilea oras
ca populatie din tara. Cu o istorie de peste
doua milenii, orasul este supranumit Inima
Transilvaniei sau Orasul comoara.

Clujul  este situat in  nordul
Depresiunii ~ Transilvaniei, intre  Muntii
Apuseni si Campia Transilvaniei, pe valea
raului Somesul Mic la confluenta cu raul
Nadas si cinci alte péraie. Datorit3
geografiei locale, orasul s-a dezvoltat mai ales pe axa est-vest, de-a lungul limitei sudice
a 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?, iar suprafata
construita a municipiului era de 36 km? in 2020.

Clrtere]

2.4. Descrierea proprietdtii imobiliare

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

Terenurile s-au diferentiat, in timp, prin termeni care incearci si arate fie
“destinatia” lor, de teren agricol, padure, drum, constructie, ape, etc. fie “modul de
folosinta “, respectiv pe sectoare de activitate, dupa criterii economice. O astfel de
clasificare a terenurilor, Tmpreuna cu codificarea lor, suprimi descrierea ceruti de
cadastru si faciliteazd identificarea acestora in sistemul 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 folosintd”. Dupd cum se vede, aceeasi
folosinta se poate regasi, evident, in dou& sau mai multe categorii de terenuri.

Categoria de folosintd este o caracteristica a terenurilor definitd de utilizarea lor
concreta. Acest atribut al parcelei, individualizat printr-un cod, serveste implicit
nevoilor cadastrului general, asigurand o inregistrare ordonati a tuturor suprafetelor,
contribuind la intocmirea cartii funciare, inclusiv la evaluarea terenurilor. Ca notiune
fundamentala a cadastrului, ea nu mai este partajatd; practic insi, categoriile de
folosinta se impart uneori si in subcategorii, necesare la stabilirea masurilor
agrotehnice.

Efectiv, categoriile de folosinta au aparut si s-au diversificat in decursul timpului
in functie de cerintele oamenilor. Dac paméantul nu a fost folosit initial ca pasune, s-a
trecut ulterior la cultivarea terenurilor cu mal adus de ape si apoi la destelenirea unora
hoi, constituind astfel o categorie de folosintd aparte, “arabilul”. Cu timpul, pe baza
unor cereri tot mai variate, agricultura a inceput s& producd pentru piata, iar in cadrul
terenurilor au aparut noi subdiviziuni: vii, livezi, culturi de hameijletc. Categoriile de
folosinta s-au diversificat, asadar, conform cerintelor tot mai vari \f
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A. Categorii de folosinta agricola (A)

prezinta succint principalele caracteristici.

Terenurile cu destinatie agricold au cinci categorii de folo
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Arabilul cuprinde terenuri ce se ara in fiecare an sau la mai multi ani (2-6) si care
sunt cultivate cu plante anuale sau perene: cereale, leguminoase pentru boabe,
plante tehnice si industriale, plante medicinale si aromate, legume sau
zarzavaturi, flori, plante furajere s.a.;

Pasunile sunt terenurile Tnierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,
prin reinsamantdri periodice, la 15-20 de ani, folosite pentru pasunatul
animalelor;

Fanetele cuprind terenuri nierbate sau intelenite, in mod natural sau artificial,
prin insaméntdri la 15-20 de ani, de pe care arba se coseste pentru fan;

Viile includ terenurile plantate cu “vii hibride” (producatori directi) sau “nobile”,
culturi de hamei cu o agrotehnicd asemanitoare si pepinierele viticole. Tn alte
tari (Germania), hameiul este o subcategorie a arabilului, iar viile sunt incadrate
la “alte categorii de folosintd”,

Livezile sunt plantatii cu pomi si arbusti fructiferi, avind ca subcategorii livezi
clasice (cu culturi intercalate, fnierbate, pure), intensive si super intensive (de
mare densitate, cu coroane dirijate si mecanizarea lucririlor de intretinere si
recoltare), plantatii de arbusti fructiferi (zmeura, agrise, coacdze), de duzi,
pepiniere pomicole s.a..

Ca elemente suplimentare la aceste terenuri retinem:

Deosebirea dintre pasuni si fanete este data de modul in care se valorifici jarba,
Ele pot deveni alternativ una sau alta, dar sunt si pasuni propriu-zise (cele
montane) respectiv fanete (cele joase, umede);

Q serie de subcategorii sunt asemanatoare 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 “cas3,
curte si gradina”, impozitul platindu-se ca pentru teren de constructii. in
cadastrul nou, care se introduce in prezent, parcelele din cadrul corpurilor de
proprietate se nscriu separat.

B. Categorii de folosintd forestiere (F)

Fondul forestier care, in ansamblu, cuprinde si alte categorii de folosinta, efectiv,

aici se regasesc terenurile impadurite in prezent, in mod natural sau prin plantatii,
precum si cele care au fost si vor fi acoperite cu vegetatie forestiera.

»

»

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

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

Tufdrisurile si méracinisurile, respectiv suprafetele acoperite cu vegetatie de
arbusti (jepi, fenupar, catind) au, in general, rol de protectie contra eroziunii
solului pe terenuri in panti. Acolo unde acestea invadeazi: pasunile sau/si
fanetele, ele sunt lichidate prin lucréri de curatire. . <
Rachitarile sunt suprafete special amenajate pentru producereay
impletituri, iar pepinierele silvice pentru material siditor ke
padurilor. /s
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productie sau administratie silvicd, a iazurilor, a albiilor paraielor, a altor
terenuri cu destinatie forestiera si neproductive, cuprinse n amenajamente
silvice la data de 1 ianuarie 1990 sau incluse in acestea ulterior, in conditiile legii,
constituie, indiferent de natura dreptului de proprietate, fondul forestier
national.

» Fondul forestier national include:

> a) padurile;

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

» ¢) terenurile destinate impaduririi: terenuri degradate si terenuri neimpadurite,
stabilite n conditiile legii a fi impadurite;

> d) terenurile care servesc nevoilor de culturd: pepiniere, solarii, plantaje si
culturi de plante-mama;

» e) terenurile care servesc nevoilor de productie silvica: culturile de rachita, pomi
de Craciun, arbori si arbusti ornamentali si fructiferi;

» f) terenurile care servesc nevoilor de administratie silvici: terenuri destinate
asigurarii hranei vanatului si producerii de furaje, terenuri date in folosinta
temporara personalului silvic;

» g) terenurile ocupate de constructii si curtile aferente acestora: sedii
administrative, cabane, fazanerii, pastrivarii, crescitorii de animale de interes
vanatoresc, drumuri si cai forestiere de transport, spatii industriale, alte dotari
tehnice specifice sectorului forestier;

» h) iazurile, albiile paraielor, precum si terenurile neproductive incluse fin
amenajamentele silvice;

»> 1) perdelele forestiere de protectie;

> j) jnepenisurile;

» k) pasunile Tmpadurite cu consistentd mai mare sau egal3 cu 0,4, calculatd numai
pentru suprafata ocupata efectiv de vegetatia forestiera.

» 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
atingd o fnaltime minima de 5m la maturitate in conditii normale de vegetatie.

» Termenul padure include:

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

» b) perdelele forestiere de protectie;

> ¢) jnepenisurile;

» d) pasunile impddurite cu consistenti mai mare sau egald cu 0,4, calculati numai
pentru suprafata ocupata efectiv de vegetatia forestiera.

> Vegetatia forestiera din afara fondului forestier national,

> este alcatuitd din urmatoarele categorii:

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

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

> c) fanetele impadurite;

> d) plantatiile cu specii forestiere si arborii din zonele de prote tie a lucrarilor
hidrotehnice si de imbunatatiri funciare;

> e) arborii situati de-a lungul cursurilor de apa si canalelor; TR

» f) zonele verzi din intravilan, altele decat cele definite ca padurjZibie a\,'.um;\ O\

> g) parcurile dendrologice i arboretumurile, altele decét cele cprifise i ﬁ’ia’&qui;ﬁ

> h) aliniamentele de arbori situate de-a lungul cdilor de transpdl/gHee unitatie s

» Conform definitiilor utilizate pe plan international, vegelatiay ékﬁerf‘ﬁ%r’e
compune din: padure (forest) si din alte terenuri cu vegetatiedof ;ﬁf/’q/ﬁet er
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wooded land) (doua categorii). O categorie aparte o reprezinta arborii din afara
padurii (trees outside forest).
o Padure.

» Terenuri cu vegetatie forestiera avand indicele de acoperire _(consistenta) mai
mare de 10% si suprafata mai mare de 0,5ha. Arborii trebuie sa ating& inaltimea
minim& de 5 m la maturitate in conditii normale de vegetatie (except1e'
jnepenisuri si aninisuri de anin verde, terenurl impadurite sau cu tinereturi,
suprafete exploatate arse sau cu dobordtori produse de vant etc.), iar lat1mea
vegetatiei forestiere sa fie de minim 20 m. Include: pepinierele si pLanta]ele
forestiere, drumurile forestiere, micile suprafete goale din padure perdelele
forestiere de protectie cu suprafata mai mare de 0,5ha si latimea mai mare de
20m. Nu include terenurile utilizate preponderent in scopuri agncole

o Alte terenuri cu vegetatie forestiera.

» Terenuri cu vegetatie forestierd avand suprafata mai mare de 0,5ha, latimea mai
mare de 20 m si indicele de acopenre (consistenta) fie de 5- 10% pentru arborii
capabili sa atmga inaltimea minima de 5m la maturitate in conditii normale de
vegetatie, fie peste 10% pentru arborii care nu pot atinge 5m inaltime la
maturitate (arbori pitici) si 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 si cele
acoperite temporar care, dupa retragerea acestora nu pot avea alta folosinta dm cauza
excesului remanent de umiditate.

> Apele curgatoare inclusiv, fluviul Dundrea, raurile, paralete, garlele si apele mici,
a caror suprafata se considerd albia minor3, dm mal in mal, deci inclusiv
prundlsunle surpate de viiturile mari;

> Apele statatoare, respectiv lacurile si baltile naturale cu sau fard trestiisuri si
papurisuri, a caror limita se mreglstreaza pe linia nivelului mediu;

» Apele amenajate piscicol, se refera la suprafetele ocupate cu helesteu si
pastravarii, canale deschise de irigatii, desecari, aductiune si transport;

» Apele cu stuf sunt de fapt terenuri acoperite permanent cu ape de mica adancime
unde, cresc trestiisuri si papurisuri;

> Marea teritoriala este data de o fasie lata de 12 mile marine spre larg, dusi la

22.224 m (1 mila marina = 1.852,20 m), masurata de la linia de bazi a celui mai

mare reflux de-a lungul tarmulm. Suprafata marii interioare este cuprinsa intre

tarmul marii si aceeasi linie de bazi.

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

in aceste doui categorii se considera terenurile ocupate de caile de transport
terestre, cu zonele legale definite de ampriza lor, inclusiv cele ocupate cu cantoane,
depozite si gari. Din punct de vedere functional si al administratiei, caile de comunicatii
rutiere se clasifica in mai multe subcategorn, n conformitate cu Ordpnanta Guvernului
Nr. 43/97 si regimul lor juridic;

» Drumurile pot fi de interes national, respectiv autostrazi,
nationale europene, principale si/sau secundare. Urme:
judetean, care leagd capitalele de judet, municipiilé
aeroporturile, statiunile balneoclimaterice si obiectivele
cele de interes local, respectiv localitateale si vicinale. {
caracter permanent, nu se inregistreaza separat, ci se atn
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proportional cu suprafata lor;

» Strazile din localitati urbane precum si cele din localitati rurale (principale,
secundare) cu denumiri si numerotdri specifice;

> Caile ferate simple, duble si inguste, cu terenurile si constructiile aferente (gari,
depouri, magazii, triaje si altele).

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

Conform prevederilor legale, in aceastd categorie intrd “toate terenurile,
indiferent de categoria de folosinta, situate in perimetrul localitétilor urbane si rurale,
ca urmare a stabilirii limitei de hotar a intravilanului, conform legislatiei in vigoare”.
Fata de aceasta formulare, se impun unele precizérii 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 special;

» 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 social-
culturale;

» Constructiile industriale, incluse si ele in aceasta categorie, urmeazi a fi scoase
in afara perimetrelor ce cuprind zonele de locuit;

» Terenurile virane din intravilan, chiar dacd pe moment sunt cultivate, au regim
economic si juridic diferit de extravilan. Suprafetele respective, fiind destinate
constructiilor, sunt mai valoroase, iar evaluarea, in vederea impozitirii, se face
dupa alte criterii i nu dupa bonitarea terenului, considerati ca element de bazi
la cele din extravilan; n marile orase valoarea terenurilor poate fi mai mare chiar
decat a constructiei existente;

» Constructiile propriu-zise se inventariaza odata cu terenurile, care le determina,
la réndul lor, situatia juridicd. Ca mérime, 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 serviciilor de sistematizare si agentiilor de
asigurari.

F. Categorii de terenuri degradate si neproductive (N)

Aici sunt incluse suprafete cu procese excesive de degradare, practic fara
vegetatie, respectiv nisipuri miscatoare, stancarii, bolovanisuri, pietrisuri, ripez, ravene
si torenti, mocirle si smarcuri, halde de steril, gropi de fmprumut etc. (tab. 2). Aceste
terenuri nu produc niciun venit cadastral si nu pot fi transformate ca suprafete
productive decat prin amenajari costisitoare si greu de justificat.
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3. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

3.1. Definirea pietei specifice

Piata imobiliard se poate definii ca fiind 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 influentatd de atitudinile, motivatiile, interactiunile dintre vanzétor si cumpéarator
si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibili la
situatia fortei de munca, stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpérare sunt influentate
de tipul de finantare, durata rambursarii si rata dobénzii, este o piatd care nu se
autoregleaza, ci este afectatd de multe reglementdri guvernamentale si locale,
informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exist decalaj intre
cerere si oferta, cererea poate fi volatild, datorita unor schimbari rapide in mirimea si
structura populatief).

In cazul proprietatilor evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatilor. Proprietétile supuse
evaluarii sunt de tip teren intravilan, piatd a cérei localizare geografica este judetul
Cluj, UAT Cluj - Napoca.

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

3.2. Analiza cererii

Conform unui studiu realizat de catre Transnational Institute pentru Comisia de
Agricultura din cadrul Comisiei Europene, Romania este unul dintre statele care au
vandut cele mai mari suprafete striinilor. "Concentrarea fenomenului de acaparare a
terenurilor agricole din Europa de Est este in mod particular alarmanti avand in vedere
faptul ca in tratatele de aderare la UE noile membre state din Europa de Est au obtinut
perioade de tranzitie pentru liberalizarea pietei de fond funciar (...) Informatiile
sugereaza ca Romania, Bulgaria, Ungaria si Polonia sunt in mod particular puncte
fierbinti ale acestei probleme”, se arata in raport. Mentiondm ca in Romania, potrivit
negocierilor pentru aderarea la UE, liberalizarea pietei funciare a avut loc incepand cu 1
ianuarie 2014, moment din care cetdtenii straini au putut cumpdra teren in tara noastra
$i pe persoana fizica.

Principalii cumparatori de terenuri sunt firmele strine, precum si "diverse
persoane fizice si juridice”, care cumpara terenuri, atat pentru agricultura, cat si pentru
a le transforma pe cele mai apropiate de localitati, 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 Romé&nia se vinde in Regiunea Nord-Est, unde pretul
mediu al unui hectar a fost anul trecut de 34.743 lei/ha, echivalentul a 6.991.92
euro/ha.

Cel mai scump teren agricol din Romania se vinde in Regiunea B
pentru un hectar de pamant agricol s-a inregistrat cea mai ridicata
59.263 lei/ha, echivalentul a 11.926,59 euro/ha.
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3.3. Analiza ofertei

Analiza concurentei pe piata imobiliara datoritd numirului mare de vanzitori si
volumului urias al tranzactiilor (atat ca numdr, cat si ca valoare absolutd), piata
imobiliara poate fi consideratd ca apropiindu-se destul de mult de modelul concurentei
perfecte. Principalul motiv care conduce la o astfel de concluzie este legat de
imposibilitatea vanzatorilor, in general, de a impune pretul de tranzactionare. Acelasi
lucru este valabil si pentru cumparétori sau investitori luati individual, toti participantii
la piata avand rolul, consacrat in teoria microeconomica, de ,price takers”. Practic,
pretul fiecarui lot de teren, al fiecdrei locuinte si al fiecirui spatiu comercial este
influentat, aproape n totalitate, de interactiunea intre volumele agregate ale cererii si
ofertei. Specificul pietei imobiliare este determinat, in principal, de doud elemente:
caracteristicile proprietatilor si comportamentul participantilor la piati. Datorit3
acestor factori, piata imobiliara se distinge prin: asimetrii informationale, preturi rigide,
fluctuatii semnificative de lichiditate, lipsa de transparentd si ineficientd economic.
Avand in vedere cele mentionate, lucrarea de fatd reprezinti un studiu de piata si
propune utilizarea unor valori minimale orientative ale proprietatilor, valori rezultate in
urma unui studiu al pietei imobiliare specifice, dar luand in calcul caracteristici de ordin
general al acestora, precum si scopul pentru care a fost intocmit acest raport.

Grofic 1: Prefurite medif ale terenurilor arabile pe regiuni de dezvoltare in anul 2022 (lei/ha)

. . Nord-Est; 31743 lei/ha
’ Botosand - Nord-Vest: 37721 lei/ha
£ st Maramires § Centru: 38048 lei/ha
f Sud-Muntenia: 38336 lei/ha
Brstinta-Nassod' - Ind Sud-Est; 40204 leitha
4 Sud-Vest Oltenia: 40332 feifha
Neamt @8 Vest: 43018 lei/ha
Mures B Bucuresti-lifov: 59263 (ei/ha
Harghta Vashid
Bacau
i i3
Sbas Covasna '
Brasoy Vrancea  Galsti
Buzsu 3
Prahova Brada
Vikea ma.!:
L s
Plrbovta Lk £y
on : Calarasi

in contextul actual din Romania, cel mai mare neajuns al agriculturii il constituie
faramitarea excesiva 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 nimic pentru protejarea marilor investitii tehnice facute in agriculturi
inainte de 1989 (organizarea teritoriului, sisteme de irigatii, etc.) si nigi sanctiuni pentru
cei care le distrug.

Exploatatiile agricole mici, de subzistenta, limiteaza posibilitatez
mijloace moderne de productie. Este vorba, in primul rand, de me&ani;

agricole si refacerea sistemului de irigatie . A
Importanta economica a pamantului este evidentiatd de ugj 'égt”
e pamantul este sursa cea mai sigura si cea mai importanta de af '[19)5;
&7
- Pagina 22




Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

o este o bogatie limitata, dar care dureazd o vesnicie si care asigurd cerintele de
hrana si de locuinta pentru populatie;

o este principalul mijloc de productie si obiect al muncii in agriculturi si silvicultura;

e este baza de amplasare a constructiilor.

Pamantul, prin natura sa, 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 si indestructibil. Tntrucit nu poate spori dupa dorinta, oamenii l-au
transformat, de timpuriu, intr-un bun propriu, a carui valoare a crescut continuu,

Evaluarea pamantului Tn cadrul economiei de piata este o operatie importants,
intrucat valoarea lui are pondere in capitalul proprietatii agricole. Ea trebuie s tina
seama de faptul ca terenurile agricole au o multitudine de clasificiri, destinatii,
categorii. Ca urmare, valoarea pamantului este influentatd de o serie de factori si
cauze, care dau o tendinta de urcare sau scadere a acesteia.

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

e calitatea terenului agricol;
o posibilitatile cresterii valorii prin efectuarea unor lucréri de imbunétatiri funciare
(drenaje, irigatii, fertilizari);
o avantajele oferite de apropierea de cdile de comunicatie, sursele de comunicatie si
centrele populate;
e gustul si aspiratiile populatiei atrase sau nu de activitatile agricole;
forma sub care este exploatat pamantul (personal, in arenda, in parte);
marimea, organizarea-parcelarea, natura pamantului;
o sistemul de cultura practicat (extensiv - intensiv);
e mana de lucru disponibila in localitate sau in zon3.

3.4. Echilibrul pietei

Suprafata totald a Romaniei, de 23,84 mil. ha, cuprinde 62% teren agricol (cca.
14,7 mil. ha, din care 66,3% teren arabil, 29,2% 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 totald a tarii, circa 92% o reprezinti spatiul rural format din
terenul agricol §i forestier, localitatile si amenajarile rurale.

Repartizarea pe zone geografice este echilibrati: 33% zona de campie (pana 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 tara medie in UE,
care cuprinde pe teritoriul sdu cinci regiuni bio-geografice: stenici, pontica, panonicd,
continentala si alpina din cele unsprezece regiuni ale Europei.

Solul este cea mai importantd resursi naturald, fiind apreciat drept cea mai
importanta bogdtie naturald regenerabild a tarii. Din punct de vedere agronomic,
aprecierea capacita{ii ecologice (naturale) a productiei agricole, a fertilitatii, prezinta
cea mai mare importantd in vederea fundamentarii strategiei agricole.

Din' punctul de vedere al forabilitatii 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 scizutd. In schimb, din punctul de
vedere al celui mai important teren agricol, cel arabil, distributia pe clase. de favor
abilitate este mult mai echilibrata: favor abilitate buna si foarte bun3./=39,3 T(3:67 mil.
ha), mijlocie - 25,5% (2,37 mil. ha) si scizutd - 35,2% (3,28 milZ anfa)\ din
punctul de vedere al suprafetelor agricole totale, ocup# loc%l(’ ‘ UE, 1ar la

suprafata agricold si arabila pe locuitor, locurile 5 si respectiv 6 1

“
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agricol arabil

mii ha % mii ha %
Categoria 1 d.c. | 4079 | 27,5 | 3665 | 39.3
- Foarte buna 414 2,8 357 3,8
= Bung 3665 | 24,7 | 3308 | 35,5
Categoria a Il -
e iifocio 3092 | 20,8 | 2373 | 25,5
Categoriile I+l | 7171 | 48,3 | 6038 | 64,8
ga(feg"”a alllal 2683 | 51,7 | 3283 | 352
- Scazuta 3628 24,4 1726 18,5
o Foartel uags | o3 | 1557 | 167
scazuta
Total (I+II+1) | 14854 | 100,0 | 9321 | 100,0

Situatia actuala si tendinte. Romania se dlstmge printr-o amprenta rurala
puternica, populat1a rurald are cea mai ridicat3 pondere in UE, reprezentand 44,9% din
totalul populatiei si printr-o densitate scazuta, 45,1 locuitori/km?, comparativ cu
Franta, 54 locl.ntorlfkm2 Italia, 64 locuitori/km?, Germania, 100 locuitori/km?2. Exista
dlferente geografice semmﬁcatwe din punctul de vedere al densitatii populatiei,
ma;ontatea comunelor care au mai putin de 50 locuitori/km? sunt grupate in partea de
vest a tarii, comparativ cu zonele din est si din sud, unde predomina localitati rurale cu
denSItatl ale populatiei de 50-100 locuitori/km?.

Dinamica demograﬁca n spatiul rural este negativa. Procesul reducerii numarului
de locuitori rurali, inceput ca o consecintd a modernizarii la nivel de societate, a
devenit permanent prin conjugarea mai multor factori demografici, economici si sociali.
Declinul demografic se asociaza si cu degradarea continud a structurii pe varste, cauzati
de procesul de Tmbatranire a populat1e1 semnificand faptul ca, in viitor, grupele tinere
de varsta se diminueazi, in schimb cele de varstd inaintati vor creste. Procesul de
imbatranire demografica este mai accentuat in mediul rural decét in cel urban.

Dupa aderarea la UE a Romaniei, procesul de restructurare si aprop1ere de
agricultura celorlalte tari membre se produce lent, fara consecinte v121b1le n ceea ce
priveste compatibilizarea structurala si functionala a sistemului agroahmentar

Evolufia prefurilor medli ole terenurilor ogricole pe calegerii de folosintd in perioadu 2021 - 2022 (lel/ha)

AN 2021 AN 2022
Teren arabil Pasune permanentd | Teren arabil Pidsune permanenti
Rominia : 37406 e e B 27963
iiB Macroregiunea unu 31844 25869 37847 27345
Nord-Vest N (. 3—.;)?4;{ i . 2557i7 37721” — 1 - 27039 ==
Centru 33926 26198 33048 27630
Macru!egit—me;“doi T I 133 37927 27785
Nord-Est - 33azs 24584 T34z | 2fyss
sudEst | 397es | 26188 | aozma | ab ?9‘
_ Macroregiunea trei  38s60 | 28777 | 3902 :,,, B :‘?’ —101 {‘U (ﬁé;\-\
| Sud-Muntenia 38045 28777 38336 HpS 3“5'1{2 {18 ’—:‘?\
Bucuresti - llfov 52696 ! - 59263 - i é,‘-&“‘?‘q—qu'ﬁ :3
Macroregiunea patru 40408 27703 41557 ;:,3—;- 14 o “j:]r. Ry R{n’f
| SwovestOltema | 39161 26800 Caoam £/ sl AT & /
Vest | aases 27174 w0 |\ soods Je e A
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4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

4.1. Analiza celei mai bune utilizari - CMBU

In viziunea SEV 102 - Tipuri ale valorii, valoarea de piata a unui activ reflecta cea
mai buna utilizare a sa CMBU (utilizarea unui activ care 7i maximizeaza valoarea si care

este posibila, permisa legal si fezabild financiar).

fn Glosarul Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Ed. 2025, CMBU este definita
astfel: Utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd adecvat a unui teren
liber sau a unei propnetat: construite, utilizare care trebuie sd fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabrla financiar si din care rezultd cea mai
mare valoare a proprietdtii imobiliare.

Orice imobil reprezinta o ,,s1mbloza intre doua entitati": terenul si amenajarile
acestuia si este unanim acceptat ca terenul este suportul care are valoare amenajarile
venind sa adauge valoare acestuia sau si i-o diminueze. »Contributia”, pozitiva sau
negativa, a amena]anlor este n relatie directd si cu starea acestora dar, mai ales, cu
»potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatd de piata pentru teren.

Cea mai buni utilizare este analizat uzual in una din urmitoarele situatii:

o cea mai buna utilizare a terenului liber;
e cea mai buna utilizare a terenului construit.

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

4.2. Analiza CMBU a terenului considerat liber

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreazi asupra utilizrilor
alternative, iar evaluatorul testeaza fiecare utilizare rezonabili si probabila din
punct de vedere a permisibilitatii juridice, posibilitatii fizice, fezablhtatn financiare

si profitabilitatii maxime.
4.3. Analiza CMBU a terenului considerat construit

Spre deosebire de cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul
aplica cele patru teste in analiza proprietdtii construite, dar accentul nu se pune pe
utilizari alternative, ci pe trei posibilitati:

o pastrarea amenajarilor existente;
o transformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;
o demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

Avand n vedere scopul evaludrii nu se poate realiza analiza CMBU.
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5.  EVALUAREA PROPRIETATII

Cateva dintre principiile evaludrii, care influenteaza valoarea terenului sunt:
anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, etc.

Asadar, cum vanzatorii anticipeaza c& 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 s3 solicite un pret cat mai mare pe mp.

Aici se impune o remarca deosebit de importanti - referitoare la specificul
exproprierilor pentru cauza de utilitate publica:

Pe de o parte, obiectivul de investitii ,,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, si aparitia acestui nou obijectiv in
peisajul imobiliar local determind (cum este de asteptat), modificari in piata imobiliard
specifica - Tn sensul schimbarii in unele cazuri, chiar a utilizirii de bazi: din teren
agricol in teren construibil, in final rezultdnd o crestere a preturilor terenurilor, fapt
confirmat de situatii precedente din alte zone, cu deschidere la autostradi sau la
centura Municipiului Bucuresti.

Pe de altd parte, este imoral si nelegal ca s soliciti sume mai mari de
despagubire, tocmai expropriatorului care a creat situatia de crestere a preturilor in
piata imobiliara locala, sau crearea de noi locuri de munci.

Dacad un tip de amplasament este foarte rar intilnit intr-o anumitd Zona,

presiunea competitiei intense de pe piatd poate creste valoarea terenului, dincolo de
nivelul indicat de profitabilitatea acestuia.
Valoarea terenului este afectatd in mod substantial de jocul intre ofert si cerere dar,
cea care determind valoarea pe o anumitd piatd 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 pornit de la clasificarea stabilitd de art. ?
din Legea nr. 18/1991, astfel: terenuri agricole productive, terenuri cu destinatie
forestierd, 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 definita mai sus, cAt si de precizarile exprese din lege
referitoare la valorile din expertizele intocmite pentru camerele notarilor publici.

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

Se evalueaza terenurile a cdror situatie juridici este clarificatd, ele fiind
proprietatea persoanelor fizice si persoanelor juridice, iar dreptul de proprietate este
transferabil integral la data evaluarii.

Evaluarea a fost realizatd pentru starea de fapt existenti la data inspectie si
pentru categoria de folosinta 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 folosinta regasite).

Procedura de evaluare este conformd si cu standardele, recomandirile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR. [}

:
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integral la data tranzactiei. Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate in practica
profesionala sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin
piata (comparatie directd), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

> Comparatia direct;

> Metode alternative:

Extractia

- Alocarea

» Metodele capitalizarii venitului:

- Capitalizarea directd: tehnica reziduala a terenului;
Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare;

- Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parceldrii si
dezvoltarii.

Conform prevederilor din Standardele de Evaluare a Bunurilor Ed. 2025 mai precis
in - 30.1 din SEV 105 Metode de evaluare, se specifick faptul ca:

»Evaluatorul trebuie sd stabileascd dacd modelul de evaluare este adecvat, ceea
ce, in sensul SEV 105 Modele de evaluare, inseamnd ppotrivit scopului” in ceea ce
priveste activele sau datoriile evaluate, termenii de referintd ai evaludrii si metoda de
evaluare. Evaluatorul trebuie sd aplice rationamentul profesional pentru a analiza
caracteristicile unui model de evaluare astfel incdt sd poatd selecta cel mai adecvat
model 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 2025 privind valorile minime imobiliare n
Judetul Cluj”.

5.1.1.Valoarea terenurilor estimatd conform art. 11 alin. 8 din Legea 255/2010
prin_raportare la_"Studiul de piatd pentru anul 2025 privind valorile minime
imobiliare in judetul Cluj”.

Potrivit dispozitiilor art. 11 alin. (8) “raportul de evaluare se intocmeste
avdndu-se in vedere expertizele intocmite s actualizate de camerele notarilor
publici, potrivit art. 77*1 alin. (5) din Legea nr. 571/2003 privind Codul fiscal, cu
modificdrile si completdrile ulterioare.”

Conform "Studiul de piatd pentru anul 2025 privind valorile minime imobiliare
in judetul Cluj”, valorile sunt cele din tabelele de mai jos:

UAT Cluj - Napoca, cartierul Iris - Valea Chintdului, jud. Cluj (an 2025)

Teren Intravilan

Pagina | Baza si corectii | Lei/mp

Curti Asimilat teren intravilan pentru
i | Partea de suprafete de pana la 1.000 | Pag. 17 600,00 600,00
Constructii rﬁp

UAT Cluj - Napoca, cartierul Bulgaria, jud. Cluj (an 2025)

Teren Intravilan _ o
T [ o
Pagina | A%l Faimy
ek A I'@‘é{‘\g\ E&KWP

Curti suprafete de pana la 1.000 mp

mi en_intravilan p T D™ o2
Asimilat teren intravilan pentru partea de Pag. 17 o A@()ﬁ P4 86 00
s 51 <-\\“ "-J ‘-éa‘.‘.?’:’

Constructii | Asimilat teren intravilan pentru partea de
suprafete cuprinse in intervalul de 1.000 mp -

} —— Pagina 27
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2,500 mp

Asimilat teren intravilan pentru partea de
suprafete de pana la 1.000 mp pe care nu pot | Pag. 14 ‘

fi edificate constructii + Adresa primirie nr. | si17 1800005 20,00
777112/455/02.10 2025

Drum

Nota: Conform Studiului de piatd pentru judetul Cluj, aferent anului 2025 de la
pagina 14 se mentioneaza urmatoarele: ,valoarea pentru o proprietate imobiliard de
tip ,teren intravilan” pe care nu pot fi edificate/construite clddiri - situatie
atestatdl/indicatd pe baza documentelor eliberate de autoritatea de urbanism sau
inscrisd explicit in documentele aferente dreptului de proprietate (spre exemplu:
drum, drum de acces, alee, spatiu verde etc.) - se va determina astfel: valoare
teren intravilan (aferent locatiei in spetd, din coloana ”..pénd la 1.000 mp”) x 0,05
(respectiv, 5% din valoarea terenului intravilan din coloana ”.pdnd la 1.000 mp”,
aferent locatiei / zonei imobiliare in spetd).”

5.1.2. Valoarea terenurilor: faneatd - pdsuni, drumurile de exploatare, terenurile
neproductive

Pentru terenurile fanete - pdsuni:

Conform H.G. nr. 59/1994, coeficientul de transformare in teren arabil (1 ha)
este 0,25- 0,9 ha.

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

Drumurile de exploatare din extravilan, care nu au caracter permanent, nu se
inregistreaza ca detalii si se atribuie n proportie egala parcelelor din imediata
vecinatate, conform Normelor tehnice privind lucririle 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 si arbusti fructiferi, avand ca subcategorii livezi
clasice (cu culturi intercalate, inierbate, pure), intensive si super intensive (de mare
densitate, cu coroane dirijate si mecanizarea lucririlor de intretinere si recoltare),
plantatii de arbusti fructiferi (zmeurd, agrise, coacéze), de duzi, pepiniere pomicole s.a.
se vor evalua cu o valoare reprezentand aproximativ 115% din valoarea terenurilor
arabile extravilane.

Terenurile neproductive se vor evalua cu o valoare reprezentand 50% din
valoarea terenurilor arabile extravilane, in aceastd categorie vor fi incluse si terenuri
acoperite cu tufarisuri $i mardcinisuri, iar pentru digurile din pamant, terenurile
acoperite cu ape (canale) si tufaris pe dig, valoarea estimatd reprezintd 50% din
valoarea terenului arabil din imediata vecinatate.

5.2 Evaluarea constructiilor

In conformitate cu Standardele Nationale de Evaluare 2025 pentju estimarea valorii
de piata se pot utiliza trei abordari:

- Abordarea prin piata;

- Abordarea prin venit; 7ok D

- Abordarea prin cost. AT TN

A i A . | a;}‘"” i .
Pentru constructiile inscrise n tabel si pentru care s-au 3 ik ]ﬂs?ﬂ‘ #Studiul

‘-;E]l‘:‘fr{l"'!}f(j R
Caatoriae S

de piatd pentru anul 2025 privind valorile minime imobilidre il et Clai
N, ffared 827
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valoarea a fost estimata raportandu-se la valorile respective (vezi extras din studiul de
piata).

Evaluarea cladirilor si constructiilor speciale pentru care nu s-au gasit asimildri in
Studiul de piata valoarea a fost estimati prin metoda costului de inlocuire net, sau alt3
abordare in functie de:

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

Estimarea valorii cladirilor si constructiilor speciale s-a ficut in functie de
informatiile existente §i s-a utilizat abordarea prin cost. Estimarea valorii de
despagubire se regaseste in fisele tehnice ale constructiilor atasate prezentului raport.
5.2.1 Abordarea prin Cost

Abordarea prin cost presupune, conform Standardelor referitoare la active SEV
230 Drepturi asupra proprietdtii imobiliare, pct. C 23., ca prima etapa, calcularea unui
cost de inlocuire. In mod normal, acesta reprezintd costul de inlocuire a proprietdtii cu
un echivalent modern, la data evaludirii.

O exceptie este cazul in care ar fi necesar ca o proprietate echivalentd sd fie o
replicd a proprietdtii subiect pentru a furniza aceeasi utilitate unui participant pe
piatd, caz in care costul de inlocuire ar fi mai degrabd cel de reproducere sau de
reconstituire a clddirii subiect, decdt cel de inlocuire cu un echivalent modern. Costul
de inlocuire este necesar sd reflecte toate costurile incidentale, cum ar fi valoarea
terenulul, infrastructura, onorariile pentru proiectare si cheltuielile de finantare care
ar fi suportate de un participant pe piatd, pentru producerea unui activ echivalent.

Pct. C 24. Costul echivalentului modern se corecteazd apoi pentru depreciere.
Scopul corectiei pentru depreciere este acela de a estima cu cat ar fi mai putin
valoroasd proprietatea subiect pentru un potential cumpdrdtor, fatd de echivalentul
sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizica, utilitatea functionald si
economicd a proprietdtii subiect, in comparatie cu echivalentul séu modern.

Evaluarea s-a realizat prin metoda costurilor unitare, luand in considerare
costurile unitare actuale de realizare a constructiilor si dimensiunile (suprafata
construitd sau desfasurata) fiecarui element constructiv analizat.

Evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea costului de nlocuire brut;

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

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

Pentru determinarea valorii unitare si totale a constructiei ce se evalueaza se
parcurg urmatoarele etape:

e inspectarea cladirilor pe teren si  stabilirea caracteristicilor tehnica -

constructive ale acestora, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea

starii tehnice a cladirilor si a subansamblelor componente;

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

cataloage;

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

valori care nu contin TVA;

o calculul valorii totale de inlocuire prin multiplicarea valflrii unitare cu

suprafata desfasuratd totala a cladirii; Mﬁalinﬁ{

A St ARl EEN

» estimarea deprecierii totale; P Sy 2\

e estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costulGi de t\(ﬂlre bﬁ\t

cu pierderea de valoare datoritd deprecierii totale. i,:,,_'g &8
Costul de inlocuire brut - reprezintd costul unui activ moderfa ,tﬁjléa

evaludrii.
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr. 255/2010

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 si cu care opereaza
aceasta metoda sunt:

= deteriorarea (uzura) fizicd - este evidentiatd de roséturi, cizituri, fisuri,

infestari, defecte de structurd etc. Aceasta poate avea dou} componente - uzura

fizica recuperabila (se cuantificd prin costul de readucere a elementului la

conditia de nou sau ca i nou, se ia in considerare numai daci costul de corectare

a starii tehnice e mai mare decét cresterea de valoare rezultat}) si uzura fizica

nerecuperabila (se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate

n prezent din motive practice sau economice);

—neadecvare functionald - este datd de demodarea, neadecvarea sau

supradimensionarea cladirii din punct de vedere al dimensiunilor, stilului sau

instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doui aspecte -

neadecvare functionald recuperabila (se cuantifica prin costul de Inlocuire pentru

deficiente care necesitd addugiri, deficiente care necesitd inlocuire sau

modernizare sau supradimensiondri) si neadecvare functionald nerecuperabild

(poate fi cauzata de o supradimensionare sau de deficiente date de un element

neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de

nou dar nu ar trebui inclus;

= depreciere economicé (din cauze externe) - se datoreazi unor factori externi

proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii,

amplasarea in zond, urbanismul, finantarea, etc..

In situatia imobilelor ce fac obiectul prezentei evaluari, a fost determinati o
depreciere compusa numai din uzurd fizica, avand in vedere scopul evaluarii.

Baza valorilor estimate o constituie ”Costuri de reconstructie - costuri de
nlocuire” - Editura IROVAL 2010, Autor Corneliu 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 Notarilor 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 au corespondent in Studiul de Piatd intocmit pentru
Notari Publici aferent anului 2025, 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 Chintdului, jud. Cluj (an 2025)

Teren Intravilan

Pagina | Baza si corectii | Lei/mp
Anex Asimilat anexa mq’lferent de Pag. 17 300,00 300,00
structura
Spatiu Asimilat constructie tip spatiu
e / ! Pag. 17
comercial comercial
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

6. ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARILOR

Dauna reprezinta excedentul valorii de piata corespunzitor valorii de satisfactie
sau valorii speciale pentru proprietar.

Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietarului sau altor
persoane indreptdtite are in vedere conceptele, procesele si 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 legdturd cu:

a. exploatatii agricole si/sau zootehnice, de orice natura;

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

bazinelor piscicole;

c. exploatarea si intretinerea terenurilor, a constructiilor si a infrastructurii

aferente, precum si a utilitatilor;

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

2. Clauze contractuale activate din cauza imposibilitdtii continudrii normale a

acestora, cum ar fi: '
penalizdri si/sau penalitati, de orice naturi:
. dobanzi si majorari la dobanzi:

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

a. Tincetarea definitiva a activit3tilor (desfiintare);

b. intreruperea activitatilor pe o perioad3 de timp determinata;

o

d

oo

diminuarea activitatilor pe o perioads de timp nedeterminata;
stramutarea activitatilor si revenirea, intr-o perioada de timp determinata.
4. Altele specifice si/sau nepreviizute:

a. divizarea parcelei (lotului de teren);

b.  marirea distantei pan la parcela ramasi;

c. drumuri secundare necesare;

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

acesta);
€. perioada de neutilizare a terenului (de la data cand este nstiintat de
preluarea terenului pana, la data achitirii despagubirii);
f. taxe notariale si comisioane pentru cumpararea unei suprafete echivalente in
alta locatie;
g. restrictii de folosire conform planului de amenajare a teritoriului.

Conform prevederilor art. 26 alin, (3) din Legea nr. 33/1994, dacd partea de
imobil ramasa neexpropriata va dobandi un spor de valoare urmare a lucrarilor ce se vor
realiza, se va face o reducere a daunelor.

Vtd = Vtu + (D1 + D2 + D3 + D4 - Sv)
unde;
Vtd = Valoarea totald de despigubire;
Vtu = Valoare de piata a terenului (valoare unitara);
D1 = Daune ce nu pot fi recuperate;
Dz = Daune financiare;
D3 = Daune (incetare de activitate, intrerupere, mutare);
D4 = Daune specifice/neprevazute;
Sv = Spor de valoare a imobilului rimas.
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Estimarea valorii de despdgubire conform Legii nr, 255/2010

In cazul de fat3 s-a estimatd o daun3 total in cuantum de 15%
Cdutarea unei noi zone de lucru, comision agentii imobiliare/intermediari: 5%

° Taxele notariale pentru achizitie: 3%
o Timpul consacrat in vederea cautarii unei noi proprietati: 7%

In aceasta fazi 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 catre
expropriati). La momentul intocmirii raportului de evaluare nu s-au pus la dispozitie
informatii cu privire la eventuale daune solicitate de citre persoanele expropriate.
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Estimarea valorii de despiagubire conform Legii nr. 255/2010

7. ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Pentru estimarea valorii de despégubire a proprietatilor imobiliare in cauzi, s-au
abordat metode de evaluare acceptate de cea mai buni practica in domeniu si in
conformitate cu legislatia in vigoare, metode si abordari recunoscute si adoptate de
catre ANEVAR.

Valoarea de despagubire se compune din valoarea reals (piata) si din prejudiciul
cauzat proprietarului sau altor persoane indreptétite.

Conform 40.4 din SEV 100 ”Dacd anumite cerinte legale, statutare, de
reglementare si/sau alte cerinte ale altor autoritdti, care sunt adecvate scopului si
Jurisdictiei evaludrii, intrd in contradictie cu SEV, aceste cerinte ar trebui sd aibd
prioritate si sd fie explicate, documentate si raportate pentru a se asigura cerinta de
conformitate cu SEV”. Etimarea valoarii de despagubire reprezinta o situatie in care
trebuie urmate solicitarile legislative particulare (Legea 255/2010), de reglementare
sau ale altor autoritati, cerinte care nu corespund unora dintre prevederile cuprinse in
SEV. Prevederile au un caracter obligatoriu, in sensul ca, pentru a asigura conformitatea
evaluarii cu SEV, evaluatorul trebuie si respecte cerintele juridice, de reglementare si
pe cele ale altor autoritdti adecvate scopului si jurisdictiei evaluarii. Evaluatorul poate
declara in continuare ca evaluarea a fost efectuati in conformitate cu SEV, atunci cand
existd astfel de prevederi in cerintele legislative ale autoritatilor.

Pentru estimarea valorii de despagubire s-au aplicat prevederile din Legea nr.
255/2010.

Valoarea estimata este un globald conform cerintelor legii speciale (Legea nr.
255/2010), respectiv ”pentru fiecare unitate administrativ-teritoriald, pe fiecare
categorie de folosinta”, valoarea individuald estimatd a fiecirei proprietati afectate
putdnd 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 Si
conditionaltatilor legale sus mentionate.

La intocmirea prezentului raport, a primat conditionalitatea impusd 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 valorile de despagubire obtinute din analiza de piata
prin_raportare la anul 2025 conform dispozitiilor art. 11 alin. (8) din Legea nr.
25512010, categoria de folosintd a terenului fiind selectatd in consecintd.

in opinia evaluatorilor, valoarea de despégubire este inscris in tabelul de mai

jos:
) Valoare de
< Valoarea :
Nr. Nr, il ; Suprafatd Valoare totala | despagubire teren
crtif AT iapiielf. TP MBIy - Fe 5™ 1 e piat (lel) preldiculule iéf finigaform Legii
proprietarydiifthpe 4830010 (lei)
11 Terenuri 1.636 2.094.000,00 314460,80\ . 2.408.100,00
Cluj- .. | 330.00 (mp) 2 A [
" | Napoca | 22 | Constructii [ 3575 | g71.647,24 13{(@ 61;6 sl s 89239433
- Total - 2.965.647,24 444B4R0N"  |.5:3410.494,33
Nota: Valorile estimate in prezentul raport de evaluare nu contimR\A.
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Estimarea valorii de despigubire conform Legii nr. 255/2010

8. ANEXE

1) Tabel cu imobilele proprietate privata supuse exproprierii in conditiile Legii nr.
255/2010 situate pe amplasamentul lucririi de utilitate publicd ,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.

2) Fise de cost pentru constructii;

3) Tabel cu imobilele proprietate privat supuse exproprierii insusitd de reprezentantii

UAT-urilor.

4) Extrase din Studiul de piatd pentru judetul Cluj aferent anului 2025;
5) Planse ortofotoplan.
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Proprietar
(pozitia nr. 01 din tabel)

STANCIU MARIAN,
STANCIU DOINA DANIELA

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei sopron
Loc. Cluj - Napoca
L Jud. Cluj
Data P.I.F. -
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva -
Curs valutar 5,0783

2, SISTEM CONSTRUCTIV

Sopron, structurd pe stalpi din teava. Invelitoate din azbociment.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata
mp 30,00
Total mp 30,00 ! 2, E i |
EXPLICATIH SIMBOL Suprafatd leffum ' |Indice act. Cost total
Structura - stalpi teava + azbociment SMIAZFM 30,00 410,20 lei | 1,8510 22.778,4 lei
* prin asimilare
Total cost de nou cu TYA 22.778,41 lei
Total cost/MP cu TVA 759,28 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TYA 22.778,41 lei
Total cost /mp cu TVA 759,28 lej
Coeficient de distantd 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TYA 19.140,00 lej
Total cost /mp fara TVA 638 lei
Depreciere fizicd 35% Depreciere fizicd 6.699 lei
Depreciere functionald ‘ 0% Depreciere functionald - lei
Valoare estimata Total euro 2.,450,00 € Total lei 12.441,00 lei
Valoare estimatd pe mp euro/mp 81,66 lei/mp 414,70 lej
Daune 15% 1.866 lei
Total cu daune 14.307 lei
Valoare lei/ mp conform Studiului de piat3 pentru uzul notarilor publici (conditionalitate impusa de art. 3 alin. (1) din Nomele 300,00 lei
Total valoare construciie conform Studiului de piatd pentru uzul notarilor publici 9.000,00 lei
Daune 15% 1.350,00 lei
Total cu daune 10.350,00 fei




Proprietar

STANCIU MARIAN,
STANCIU DOINA DANIELA

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

(pozitia nr. 01 din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei Imprejmuire
Loc. Cluj - Napoca

Adresa Jud. Clyj
Data P.I,F,
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva .
Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Imprejmuire din plas3 de s&rma pe stalpi din beton, Tndltimea de

1,20 m,
3. DATE CONSTRUCTIVE
Suprafata
Lungime (ml) 32,10
Inaltime (h) 1,20
Suprafata (mp) 38,52 3 ol
EXPLICATII SIMBOL Suprafatd lei/mp Indice act.|  Cost total

Panou gard din plasd zincata PANGPZN 38,52 25,10 lei |  3,0239 2,923,7 lei
* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 2,923,66 lei
Total cost/MP cu TVA 75,90 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 2.923,66 lei
Total cost /mp cu TVA 75,90 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manoperd 1,0000
Total cost de nou fara TVA 2.465,28 lei
Total cost /mp fara TVA 64 lei
Depreciere fizica 10% Depreciere fizica 247 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functional - lei

Valoare estimata Total euro 437,00 € Total lei 2.218,75 lei

Valoare estimatd pe mp euro/mp 11,34 lei/mp 57,60 lei |




FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar
(nr. crt. 02 din tabel) S.C. KUERYO IMPORT EXPORT S.R.L.
1. CARACTERISTICI
Denumirea constructiei “|Imprejmuire
Loc. Cluj - Napoca

Adresa Tod. CIyj
Data P.1.F. -
Mediul de utilizare Normal
Vérsta efectivi -
Curs valutar 5,0783

2, SISTEM CONSTRUCTIV

din beton, Tnaltimea de 1,40 m.

imprejmuire din fier forjat pe stalpi de din beton cu funsatie

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata
Lungime (ml) 99,67
Inaltime (h) 1,40
Suprafata (mp) 139,54
EXPLICATII SIMBOL Suprafata lei/mp Indice act. Cost total
Panou gard din fier forjat - simplu PAMGFFSI 109,64 131,90 lei | 3,4541 49.950,2 lei
Soclu gard din beton aparent SOCLUGRD 99,67 282,30 lei | 12,3071 64.914,5 lei
* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 114.864,66 lei
Total cost/MP cu TYA 823,17 lei
Alte costur
Total alte costuri lei
Total cost de nou cu TVA 114.864,66 lei
Total cost /mp cu TVA 823,17 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corecfie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 96.561,68 lei
Total cost /mp fara TVA 692 lei
Depreciere fizica 10% Depreciere fizica 9.656 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionald - lei
Valoare estimat3 Total euro. 17.113,00 € Total lei 86.905,51 lei
Valoare estimata pe mp euro/mp 122,64 leifmp 622,80 lei




Preprietar
(pozitia nr. 03 din tabel)

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

MOLDOVAN VASILE; MOLDOVAN
VASILE-SORIN; SOPORAN SIMONA-
ANGELA

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

Panou publicitar

Loc. Cluj - Napoca

Adlresa Jud. Cluj
Data P.1.F, .

Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva .

Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Panou publicitar metalic cu stalp din metal.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Lungime

6,00

indltime

Suprafata panou (mp)

3,00 3
18,00

EXPLICATII SIMBOL

UM,

lelfbuc.

Indice act,

Cost total

Panou publicitar metalic cu stalp din metal -

1,00

6.093,96 lei

1,0000

6.094,0 lei

* prin asimilare

Total cost de nou cu TVA

6.093,96 lei

Total cost/buc cu TVA

6.093,96 lei

Alte costuri

Total alte costuri

- lei

Total cost de nou cu TVA

6.093,96 lei

Total cost /buc cu TVA

6.093,96 lei

Coeficient de distanta
Corectie manopera

1,0000
1,0000

Total cost de nou fara TVA

6.093,96 lei

Total cost /buc fara TVA

6.094 lei

Depreciere fizica

0% Depreciere fizica

- lei

Depreciere functionala

0% Depreciere functionala

- lei

Valoare estimata

Total euro | 1.200,00]

| Totala lei

6.093,96 lei
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Proprietar
(nr. crt. 03 din tabel)

MULUUYAR Y MOILE; MULUUY AN

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

VASILE-SORIN; SOPORAN SIMONA-

LA

ANGE
1, CARACTERISTICI

Denumirea constructiei |imprejmuire
Loc. Cluj - Napoca

Adresa Jod. Clu;
Data P.I.F, s
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva -
Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Imprejmuire din fier forjat pe stalpi de metal cu fundatie din
beton. Indltimea de 2,00 m.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata
Lungime {ml) 20,40
Tnaltime (h) 2,00
Suprafata (mp) 40,80
T EXPLICATH SIMBOL Suprafath lei/mp Indice act. Cost total
Panou gard din fier forjat - mediu PAMGFFM 24,48 169,40 lei |  3,4541 14.323,8 lei
Soclu gard din beton aparent SOCLUGRD 20,40 282,30 lei | 12,3071 13.286,4 lei
* prin asimilare
Tatal cost de nou cu TVA 27.610,25 lei
Total cost/MP cu TVA 676,72 lei
Alte costurl
Total alte costuri lei
Total cost de nou cu TYA 27.610,25 lei
Total cost /mp cu TVA 676,72 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Coréctie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 23.215,20 lei
Total cost /mp fara TVYA ; 569 lei
Depreciere fizica 10% Depreciere fizica 2,322 lei
Depreciere functionala 0% ) Depreciere functionald - lei
Valoare estimati Total euro 4.114,00 € Total lei 20.893,68 lei
Valoare estimatd pe mp euro/mp 100,84 lei/mp 512,10 lei
L= :-_':11_}(‘21"1!- aia s
""l:'l ' y:,ov autorizag RJ"’!::;' q
/A




Proprietar
(nr. crt. 4 din tabel)

BRISC NICOLAE,BRISC MARIA

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIE

1. CARACTERISTICI

Denumfrea constructiel |Imprejmuire
Loc. Cluj - Napoca

Adresa Jud. Cluj
Data P.I.F. -
Mediul de utilizare Normal
Vérsta efectiva .
Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV

imprejmuire din beton pe stalpi din beton. indltimea de 1,20 m.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata
Lungime (ml} 7,53 !
Tndltime (h) 1,20 S
Suprafata (mp) 9,04 E :
_ EXPLICATII _'SIMBOL | Suprafatd ;[ . lei/mp Indice’act,| *_ Cost total
Imprejmuire din pldci din beton armat cu stalpi prefabricati din beton IMPLBA 9,04 131,10 lei | 2,2571 2.675,0 lel
* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 2.674,99 lei
Total cost/MP cu TVA 295,91 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TYA 2.674,99 lei
Total cost /mp cu TVA 295,91 lei
Coeficient de distantd 1,0000
Corectle manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 2.250,96 lei
Total cost /mp fara TVA 249 lei
Depreciere fizicd 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functlonald - lei
Valoare estimata Total euro 443,00 € Total lei 2,250,96 lei
Valoare estimata pe mp euro/mp 49,03 lei/mp 249,00 lei

RETC % )
O g

4367

o

43



Proprietar
(pozitia nr. 5 din tabel)

CHINTOUAN VIORICA; BOEREAN
CORINA-ALINA; CHINTOUAN
ANTONIO-GELU

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiet Spatiu comercial

Adresa Loc. Cluj - Napoca, jud. Cluj
Data P.I.F. .

Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva .

Curs valutar 5,0783

Stare tehnica Buna

2, SISTEM CONSTRUCTIV

Spatiu comercial, cu fundatie din beton, structura din panouri
izopan §i acoperis tip terasa necirculabili.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Denumire

S. construita Sc (mp) Ad

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

SApENvICHT
FRIZER)
BARBE]

TS oy

Parter 28,00
Total 28,00
E EXPLICATI SIMBOL Suprafata tel/mp Indice act. Cost total
Structura CHIFLORA 28,00 2.604,40 lei 1,4847 108.269,1 lei
Instalafie electrica chiosc ELCHIOSC 28,00 629,90 lei 1,5375 27.117,2 lei
Finisaj interior FICLBTIPB 28,00 934,70 lei 1,9994 52.327,5 lei
Instalatii de incalzire ICLBINTH 28,00 105,30 lei 3,2593 9.609,7 lei
- lei
= lei
- lei
Total cost de nou cu TVA 197.323,49 lei
Total cost/MP cu TYA 7.047,27 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 197.323,49 lej
Total cost /mp cu TVA 7.047,27 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 165,816 lei
Total cost /mp fara TVA 5.922 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total eura 32.650 Totala lei 165,820 lei
Valoare estimata pe mp eure /mp 1.166 lei /mp 5.922 lei
Daune 15% 24,873 lei
Total cu daune 190.693 lel
Valoare lef/ mp conform Studiutui de piatd pentru vzul notarilor publici (conditionalitate impusa de art, 8 alin, (1) din Nomele metodologice de 8.400,00 lei
Total valoare constructie conform Studiului de piata pentru uzul notarilor publ 235.200,00 lei
Daune 15% 35.280,00 lei
Total cu daune 270.480,00 le}
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Proprietar

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIE!

S.C. NIS PETROL S.R.L.; 5.C. SKEMA
IMOBILIARE S.R.L,

(pozitia nr. 06 din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei Panou cu afisaj preturi carburant
Loc, Cluj - Napoca
Adresa Jod. €l
Data P.I.F,
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva
Curs valutar 5,0783
2. SISTEM CONSTRUCTIV
Panou cu afisaj preturi carburant. Este amplasat pe o fundatie din B
beton simplu §i cuzineti armati. Panoul este demontabil si poate fii darve Cafr
relocat. BEE
3. DATE CONSTRUCTIVE
Suprafata 2,00 .
Total 2,00 = T s
T EXPLICATII SIMBOL Suprafatd | leiflum  |Indice act, Cost total
Fundatic FC-V3 2,00 649,40 lei | 1,7404 2.260,4 lei
Total cost de nou cu TVA 2,260,43 lei
Total cost/MP cu TVA 1.130,22 lei
Alte costuri SIMBOL Bucdti lei/buc Indice act, Cost total |
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 2.260,43 lei
Total cost /mp cu TVA 1.130,22 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 1.900,00 lei
Total cost /mp fara TVA 950 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 374 Totala lei 1.900,00 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 187 lei /mp 950,00 lei

Daune constand in relocare




Proprietar
(pozitia nr. 06 din tabel)

S.C. NIS PETROL S.R.L.; 5.C. SKEMA
IMOBILIARE S.R.L.

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIE

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei Platforma
Loc. Cluj - Napoca

Adresn Jud. Cluj
Data P.I.F, -
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva -
Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Platforma pavata.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata - AV ENEr
mp 15,00 :
Total mp 15,00 /."‘ .
EXPLICATII Suprafata Indice act. Cost total
Platforma dale colorate PLTFDA 15,00 322,90 lei | 1,1886 5.757,0 lei
* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 5.756,98 lei
Total cost/MP cu TVA 383,80 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 5.756,98 lei
Total cost /mp cu TVA 383,80 lei
Coeficient de distanta 1,0000
-Caréctie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 4.845,00 lei
Total cost /mp fara TVA 323 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total euro 950,00 € Total lei 4.845,00 lei
Valoare estimatd pe mp euro/mp 63,60 lei/mp 323,00 lei




Proprietar
(pozitia nr. 06 din tabel)

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

S.C. NIS PETROL S.R.L.; 5.C. SKEMA
IMOBILIARE S.R.L.

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

Panou tip indicator

Loc. Cluj - Napoca

Adresa Jud. Clj
Data P.I.F.
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectivd
Curs valutar 5,0783
2, SISTEM CONSTRUCTIY

Indicator rutier de orientare tip totem mic, realizat din structurd
metalica si panouri de afisaj cu inscriptionare directionali. Este
fixat pe o fundatie de beton prin prindere cu suruburi, ceea ce
permite demontarea si relocarea. Panoul are rol de semnalizare a
iesirii din incintd, fiind amplasat la marginea carosabilului pentru
vizibilitate sporita.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafatd 1,00 6
Total 1,00 £ Fo AR : %X, o
EXPLICATII . SIMBOL Suprafatd | lei/um  [lIndice act,] Cost total
Fundatie FC-V3 1,00 649,40 lei | 1,7404 1.130,2 lei |
Total cost de nou cu TVA 1.130,22 lei
Total cost/MP cu TVA 1.130,22 lei
Alte costuri . SIMBOL ~ Bucati lei/buc  |Indice act.]  Cost total
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 1.130,22 lei
Total cost /mp cu TVA 1.130,22 lej
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 950,00 lei
Total cost /mp fara TVA 950 @i
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimata Total eura 187 Totala lei 950,00 lei
Valoare estimata pe mp eura /mp 187 lei /mp 950,00 lei

Daune constand in relocare




Proprietar
(pozitia nr. 06 din tabel)

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei [Imprejmuire
Loc. Cluj - Napoca

fdigea Jud. Clyj
Data P.L.F. -
Mediul de utilizare Normal
Vérsta efectiva -
Curs valutar 5,0783

2, SISTEM CONSTRUCTIV

beton. Tnal{imea de 1,00 m.

Tmprejmuire din plasd zincati pe stalpi de metal cu fundatie de

3. DATE CONSTRUCTIVE

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

S.C. NIS PETROL S.R.L.; S.C. SKEMA
IMOBILIARE S.R.L.

Suprafaia .

Lungime (ml) 16,40

indlgime (h) 1,00

Suprafata (mp) : 16,40

e EXPLICATII SIMBOL Suprafatd | . leifmp  |Indice act.| Cost total

Imprejmuire din plasd zincat3 IMPPLZN 11,48 127,50 lei | 2,7600 4.039,8 lei

* prin asimilare |

Total cost de neu cu TVA 4.039,81 lei

Total cost/MP cu TYA 246,33 lei

Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 4.039,81 lej

Total cost /mp cu TVA 246,33 lei

Coeficient de distantd 1,0000

Coreciie manoperd 1,0000

Total cost de nou fara TVA 3.394,80 lei

Total cost /mp fara TVA 207 lei

Depreciere fizica 15% Depreciere fizica 509 lei

Depreciere funcfionala 0% Depreciere functionala lei

Valoare estimati Total euro 568,00 € Total lei 2.885,58 lei

Valoare estimatd pe mp euro/mp 34,65 lei/mp 175,95 lei




Proprietar
(pozitia nr. 07 din tabel)

CEETRUS ROMANIA S.R.L.; AUCHAN

ROMANIA S.A.

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei

Imprejmuire

Loc. Cluj - Napoca

Adresa

Jud. Cluj
Data P.I.F. .
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva -
Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV

[mprejmuire din plas3 zincata pe stalpi de metal, Indltimea de

Y

P —
N '[T.'\“.‘l

2,00 m,

3, DATE CONSTRUCTIVE
Suprafata
Lungime (ml) 39,96 i
[ndltime (h) 2,00 L
Suprafat3 (mp) 79,92 B DALY s

; O EXPLICATI SIMBOL ‘Suprafati lel/mp Indice act, Cost total
Imprejmuire din plasi zincat IMPPLZN 79,92 127,50 lei | 2,7600 28.123,8 lei
* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 28.123,85 lei
Total cost/MP cu TVA 351,90 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 28,123,85 lej
Total cost /mp cu TVA 351,90 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 23.656,32 lei
Total cost /mp fara TVA 296 lei
Depreciere fizicd 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionala - lei
Valoare estimat3 Total euro 4,658,00 € Total lei 23.656,32 lej
Valoare estimata pe mp euro/mp 58,29 lei/mp 296,00 lef

44




Proprietar
(pozitia nr. 07 din tabel)

ROMANIA 5.A,

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI
CEETRUS ROMANIA S.R.L.; AUCHAN

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei Post trafo
Loc. Cluj - Napaca
Adresa Jud. Cluj
Data P.I.F. .
Medlul de utilizare Hormal
Varsta efectiva -
Curs valutar 5,0783

2. 515

TEM CONSTRUCTIY

Post trafo cu fundafie din beton,

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparatd
mp 2,00
Total mp 2,00 ol [ >
: EXPLICATIl SIMBOL ) Suprafatd | lel/um Indice act, . Cost total
Infrastructura FC- V3 2,00 649,40 lei 1,7404 2.260,4 lei
- lei
lei
- lei
- lei
lei
lei
- lei
* prin asimilare - lei
Total cost de nou cu TVA 2,260,43 lei
Total cost/MP cu TVA 1.130,22 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 2.260,43 lei
Total cost /mp cu TYA 1.130,22 lei
Coeficient de distant3 1,0000 -
Corectie manopera 1,0000
Tatal cost de nou fara TVA 1.900,00 lei
Total cost /mp fara TVA 950 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei
Depreciere functionala 0% ~ Depreciere functionala - lei
Yaloare estimata Total euro 370,00 € Tatal lei 1.900,00 lei
Valoare estimatd pe mp euro/mp 187,07 lei/mp 950,00 lei




FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar CEETRUS ROMANIA S.R.L.; AUCHAN
(pozitia nr. 07 din tabel) ROMANIA S.A.
1. CARACTERISTICI
Denumirea constructiei Zid de sprijin
Lac. Cluj - Napoca

Adrat Jud. Cluj
Data P.1.F, -
Mediul de utilizare Normal
Vdrsta efectiva .
Curs valutar 5,0783

2, SISTEM CONSTRUCTIV

Zid de sprijin, din beton.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Suprafata
Lungime 39,96
Tatal ml 39,96 i it . ] Ak
: EXPLICATII SIMBOL = | Suprafatdml| lel/ml _ [Indice act.|  Cost total
Structura - beton armat 21DSP2,5M 39,96 2.170,50 lei 3,3668 292.013,3 lei
- lei
*prin asimfalre
Total cost de nou cu TVA 292.013,27 lei
Total cost/ml cu TVA 7.307,64 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 292,013,27 lej
Total cost /ml cu TYA 7.307,64 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manoperd 1,0000
Total cost de nou fara TVA 245.394,36 tei
Total cost /ml fara TVA 6.141 lei
Depreciere fizica 5% Depreciere fizica 12.270 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionald - lei
Yaloare estimatd Total euro 45.910,00 € Total lei 233.124,64 lei
Valoare estimata pe mi euro /ml 1.148,80 lei /ml 5.833,95 lei




FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar CEETRUS ROMANIA SRL; AUCHAN
(pozitia nr. 08 din tabel) ROMANIA SA

1. CARACTERISTICI
Denumirea constructiei Platforma asfaltatd B

Loc. Cluj - Napoca

i Jud. Cluj
Data P.I.F, :
Mediul de utilizare Normal
Vérsta efectivd -
Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Platforma asfaltata

3. DATE CONSTRUCTIVE
Sumparata
mp 97,00
Total mp 97,00
3 PR G i s SEXPLICATII ' _SIMBOL [ :Suprafatd | leffum  |Indice act. [i::~:Cost total =
Drum asfaltat cu macadam cilindrat cu acostament DRMASF 97,00 161,30 lei |  2,1426 33.523,3 lei

* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA ! 33.523,33 lei
Total cost/MP cu TVA ) : 345,60 (ej
Alte costuri

Total alte costuri - lei

Total cost de nou cu TVA 33.523,33 lef

Total cost /mp cu TVA J 345,60 lej
Coeficient de distantd 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 28,130,00 lei
Total cost /mp fara TVA 290 lei
Depreciere fizica 10% Depreciere fizica 2.813 lei
Depreciere functionalda 0% Depreciere functionald - lei
Valoare estimata Total euro 4.990,00 € Total lei 25.317,00 lej
Valoare estimati pe mp euro/mp 51,40 lei/mp 261,00 lei




FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar UAT MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA -
(pozitia nr. 11 din tabel) DOMENIUL PRIVAT

1. CARACTERISTICI
Denumirea constructiei |imprejmuire

Loc. Cluj - Napoca

Adessa Jud. Cly)
Data P.I.F. -
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva -
Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV
imprejmuire din plas3 zincat3 pe stalpi de metal, inaltimea de
2,20 m,

3, DATE CONSTRUCTIVE

Suprafafa

Lungime (ml) 12,02

Tnaltime (h) 2,20

Suprafata (mp) 26,44

S ' | PEREXPLICATIN AT 7 BT TTEeE T TSIMBOLY | Suprafats | lel/mp. | Indice act. | Cost tatal F:
Imprejmuire din plas3 zincat3 IMPPLZN 26,44 127,50 lei | 2,7600 9.304,2 lei
* prin asimilare

Total cost de nou cu TVA ] i 9.304,24 lei
Total cost/MP cu TVA 351,90 lei

Alte costuri

Total alte costuri -~  lei
Total cost de nou cu TVA 9.304,24 lei
Total cost /mp cu TVA 351,90 lej
Coeficient de distanta 1,0000
Corectle manopera 1,0000
Total cost de nou fara TYA 7.826,24 lei
Total cost /mp fara TVA 296 lei
Depreciere fizica 0% Depreclere fizica - lei
Depreciere functionald 0% Depreciere functional’ - lei
Valoare estimati Total euro 1.541,00 € Total lei 7.826,24 lei
Valoare estimatd pe mp euro/mp 58,29 lei/mp 296,00 lei




UAT MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA -
DOMENIUL PRIVAT

Proprietar
(pozitia nr. 11 din tabel)

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei Post trafe
Lac. Cluj - Napoca

Adresa, Jud. Cluj
Data P.I.F, .
Medlul de utilizare Normal
Varsta efectiva -
Curs valutar 5,0783

2, SISTEM CONSTRUCTIY

Constructie tip P, cu fundatie din beton, zidarie din caramida si
terasa necirculabila,

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata
mp 21,00
Total mp 21,00 = B 2 = =
R SR EXPLICATII SIMBOL ;| Suprafatd | “leVum [ Indlceact. |  Cost total
Infrastructura FCBS - 1 21,00 359,30 lei 1,5196 11.465,8 lei
Structura 7ZIDCAR24PFS 21,00 656,90 lei 2,9239 40.334,9 lei
Acoperis TERASANE 21,00 184,90 lei 2,7869 10.821,3 lei
Instalatii electrice ELHALAC 21,00 56,80 lei 2,7183 3.242,4 lei
- lei
lei
- lei
- lei
* prin asimilare - lei
Total cost de nou cu TVA 65.864,39 lej
Total cost/MP cu TYA 3.136,40 tei
Alte costurd
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TYA 65.864,39 lei
Total cost /mp cu TVA 3.136,40 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TYA 55.356,00 lei
Total cost /mp fara TVA 2.636 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizicd - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functionald - lei
Valoare estimata Total euro 10.900,00 € Total lei 55.356,00 lei
Valoare estimatd pe mp euro/mp 519,07 lei/mp 2,636,00 lei
>
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Proprietar UAT MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA -
(pozitia nr. 11 din tabel) DOMENIUL PRIVAT
1. CARACTERISTICI
Denumirea constructiei [imprejmuire
Loc. Cluj - Napoca

Adresa Tud, Cl0j
Data P.I.F, *
Medliul de utilizare Normal
Varsta efectiva .
Curs valutar 5,0783

2, SISTEM CONSTRUCTIV

Imprejmuire din plasi de sdrm3 pe stalpi de metal, inltimea de

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

1,80 m.
3. DATE CONSTRUCTIVE
Suprafata ;
Lungime (mi) 15,27
Tndltime (h) 1,80
Suprafatd (mp) 27,49 : ‘ i / 2
: ' EXPLICATIl SIMBOL | Suprafata | © ‘lel/mp = [Indice act.] = ‘Cost total
Panou gard din plasd zincata PANGPZN 27,49 25,10 lei | 3,0239 2,086,5 lei
* prin asimilare
Total cost de nou cu TYA 2.086,49 lei
Total cost/MP cu TVA 75,90 lei
Alte costuri
Total alte costuri P
Total cost de nou cu TVA 2.086,49 lej
Total cost /mp cu TVA 75,90 lej
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 1.759,36 lei
Total cost /mp fara TVA 64 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizicd - lei
Depreciere func{ionald 0% Depreciere functionald - lei
Valoare estimat3 Total euro 346,00 € Total lei 1.759,36 lei
Valoare estimat pe mp euro/mp 12,60 lei/mp 64,00 lei
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Proprietar
(pozitia nr. 11 din tabel)

UAT MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA -

DOMENIUL PRIVAT

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiel

Anexa

Adresa Loc. Cluj - Napoeca, jud. Cluj
Data P.1.F, -

Mediul de utilizare Normal

Varsta efectiva -

Curs valutar 5,0783

Stare tehnica ‘Buna

2, SISTEM CONSTRUCTIV

necirculabili.

Anexd tip P, structurd din BCA, acoperis tip terasa

3. DATE CONSTRUCTIVE

Denumire

S. construita Sc (mp) Ad

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Parter 66,00
Tatal 66,00 :
RenEa: EXPLICATI - SIMBOL | Suprafata’ | = l(elfmp = [ Indice act. " Cost total
Structurad GARAJBCA 66,00 316,30 lei 3,3067 69.030,0 lei
Acoperis INVFAAZB 66,00 22,50 lei 3,3067 4.910,4 lei
« lei
- lei
- lei
- lei
- lei
Total cost de nou cu TVA 73.940,46 lei
Total cost/MP cu TVA 1.120,31 lei
Alte costuri
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TYA 73.940,46 lei
Total cost /mp cu TVA 1.120,31 lei
Coeficient de distanta 1,0000
Corectie manopera 1,0000
Total cost de nou fara TVA 62,106 lei
Total cost /mp fara TVA 941 lei
Depreciere fizica 60% Depreciere fizica 37.264 lei
Depreciere functionala 0% Depreciere functicnala - lei
Yaloare estimata Total euro 4.890 Totala lei 24.840 lei
Valoare estimata pe mp euro /mp 74 lei /mp 376 lei
Daune 15% 3.726 lei
Total cu daune 28,566 lei
Valoare lei/ mp conform Studiului de piata pentru uzul notarilor publici (conditionalitate impusa de art. 8 alin. (1) din Nomele metodologice 300,00 lei
Total valoare construc{ie conform Studiului de piata pentru uzul notarilor publici 19.800,00 lei
Daune 15% 2.970,00 lel
Total cu daune 22.770,00 lei
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Proprietar
(pozitia nr. 11 din tabel)

UAT MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA -
DOMENIUL PRIVAT

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei Platforma
Loc, Cluj - Napoca

dress Jud. Cluj
Data P.I.F, .
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva :
Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV

Platforma betonata.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Sumparata
mp 60,00
Total mp 60,00 S NS i
\ EXPLICATIl SIMBOL Suprafata ‘| lei/um  [Indiceact.] Cost total

Platforma betonata cu borduri si asfalt PLTFBA 60,00 248,80 lei | 12,3983 35.801,8 lei
* prin asimilare
Total cost de nou cu TVA 35.801,82 lei
Total cost/MP cu TVA 596,70 lei
Alte costur]
Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 35.801,82 lei
Total cost /mp cu TVA 596,70 lei
Coeficient de distantd 1,0000

_Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA.

30.060,00 lei

Total cost /mp fara TVA 501 lei
Depreciere fizici 10% Depreciere fizica 3.006 lei
Depreciere functionald 0% Depreciere functionali’ - lei
Valoare estimati Total euro 5.330,00 € Total lei 27,054,00 lei

Valoare estimata pe mp euro/mp 88,79 lei/mp 450,90 lei
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FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Proprietar UAT MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA -
(pozitia nr. 11 din tabel) DOMENIUL PRIVAT
1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei  [Imprejmuire
Loc. Cluj - Napoca
Adresa Jud. <o)
Data P.L.F. -
Mediul de utilizare Norinal
Varsta efectivi -
Curs valutar 5,0783

2. SISTEM CONSTRUCTIV
imprejmuire din plasd borduratd pe stalpi de metal. Tnallimea de
2,20 m.

3. DATE CONSTRUCTIVE

suprafata

Lungime 7,36

Tnalfime 2,20 .

Suprafata mp 16,19 i Ll s

; ~EXPLICATII 5 SIMBOL | 'Suprafatd | =~ leifmp  |Indice act.] Costtotal

Imprejmuire din plasa zincat3 IMPPLZN 16,19 127,50 lei | 2,7600 5.697,3 lei

* prin asimilare

Total cost de nou cu TVA 5.697,26 lei

Total cost/MP cu TVA 351,90 lei

Alte costuri

Total alte costuri - ﬂ

Total cost de nou cu TVA 5.697,26 lei

Total cost /mp cu TVA 351,90 lej

Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manoperd 1,0000

Total cost de nou fara TVA 4.792,24 lei

Total cost /mp fara TVA 296 lei

Depreciere fizica 0% Depreciere fizica - lei

Depreciere functionald 0% Depreciere functionala - lei

Valoare estimata Total euro 944,00 € Total lei 4.792,24 lei

Valoare estimata pe mp euro/mp 58,29 lei/mp 296,00 lei




Proprietar
(pozitia nr. 11 din tabel)

UAT MUNICIPIUL CLUJ-HAPOCA -
DOMENIUL PRIVAT

1. CARACTERISTICI

Denumirea constructiei Podet
Loc. Cluj - Napoca
Adresa T0d.
Data P.I.F, .
Mediul de utilizare Normal
Varsta efectiva -
Curs valutar 5,0783

2, SISTEM CONSTRUCTIV

Padet din beton.

3. DATE CONSTRUCTIVE

Nr. de bucati

FISA TEHNICA A CONSTRUCTIEI

Bucati 1,00 N L Rl !
Total bucati 1,00 ) S e ;
_EXPLICATII SIMBOL " | Suprafata ' lelfbuc, _Indice act, Cost total

Podet dale INFRDR5 1,00 31.616,50 lei 1,8091 57.197,4 lei
Prefabricate podet DALE 3 1,00 37.919,60 lei 1,5645 59.325,2 lei
* prin asimilare

Total cost de nou cu TVA 116.522,62 lei
Total cost/buc. cu TVA 116.522,62 lei
Alte costuri

Total alte costuri - lei
Total cost de nou cu TVA 116.522,61 lei |
Total cost /buc. cu TVA 116.522,62 lei
‘Coeficient de distanta 1,0000

Corectie manopera 1,0000

Total cost de nou fara TVA 97.918,00 lei
3 97.918 lei
Depreciere fizica 0% Depreciere fizici - lei
Depreciere functionala 0% Depreciere funclionala < lei

Valoare estimat3

20.490,00 € | JTotal lei

Total euro |

97.918,00 lei
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e ROMANIA
o PRIMARIA MUNICIPIULUI CLUJ-NAPOCA
w Calea Mofilor nr. 3, 400001, Cluj-Napoca
tel: +40 264 596 030; int. 5430; 0264 430 420
PRIMARIA $1 CONSIUUL LocAlemail: registratura@primariacluinapocaro, biroulevidentastrazi@primariaclujuapoca.ro
ELLENARaC ujbusiness,ro | www.visitclujnapoca ro

DIRECTIA PATRIMONIUL MUNICIPIULUI SI EVIDENTA PROPRIETATII
COMPARIMENTUL EVIDENTA STRAZI
Nr. 777112/45/455/2.10.2025

CATRE
SCA TEAHA&TFUZESI
Email: alexandra.fuzesi@ tartners.ro

Ref. Contract nr. 437646 din 24.04.2024

Fafd de adresa dvs., inregistrati sub nr. 777112/2025 prin care ati transmis documentatia
pentru modificarea HCL nr. 827/2024 privind declangarii procedurii de expropriere a imobilelor care
constituie coridorul de expropriere aferent luciirii de utilitate publici de interes local la obiectivul de
investifii ,Realizare pasaj rutier la intersectia Bulevardul Muncii cu strada Oagului”, in municipiul
Cluj-Napoca,

Cu privire la Lista imobilelor afectate de coridorul de expropriere §i respectiv evaluarea
proprietatilor private, aritdm ca,

- imobilul previzut la pozitia nr. 4 (nr cad 354004), suprafata supusd exproprierii a facut
obiectul HCL nr. 776/2022 , potrivit cireia terenul a fost reglementat ca circulatie public.

- imobilul prevazut la pozitia nr. 5 (nr cad 345990) a facut obiectul HCL nr. 754/2021 , potrivit céireia
terenul a fost reglementat ca circulatie publici.

Atasam prezentei hotdrérile sus mentionate precum si contur puz-uri in format dwg.

P, Primar, EMIL BOC
Dan -Stefa n Digitally s'gned by Dan-Stefan
3
Tarcea Date: 2025, 0,02 15:51:41 +03'00'

Director executiv,
Tulia Ardeus

Seratdghlde
Ardeus Ardeus loneladul’a

T Data 20251002
lonela-lulia bl o

Consilier,
. g 2 Semratd'gtalde
Ovidiu RAFHY  riniows

e Dat: 2025,10.02
vidiu - 3
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de it 19 b
T N A

. N/ e
Director Executiv, lufigA W Secretarul general al Municipiului
Jr. Aurora Rosca

Presedinte de sedinta Anexa nr. 3 la Hbtararea nr. 679/2025
Ec. Dan Stefan Tarcea cuprinde 66 ini
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