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SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE.

OBIECTUL EVALUAT:

Imobile afectate de coridorul de expropriere al proiectului:

Studiu de Fezabilitate pentru obiectivul de investitie Drum
DL32 din MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, JUD. CLU]J din cadrul
Proiectului general: Studiu de Fezabilitate si PUZ Etapa I -
Drum Transregio Feleac TR 35 -Centura Metropolitana,
Etapa II- Drum Transregio Feleac TR 35- Drumuri de
Legatura.

TIPUL PROPRIETATIL:

PROPRIETATI IMOBILIARE

PROPRIETAR (1):

CONFORM TABELELOR ANEXATE LA RAPORT

BENEFICIAR :

UAT Municipiul Cluj-Napoca

DATA EVALUARII:

17.03.2025

SCOPUL EVALUARII:

Stabilirea valorii de despagubire in temeiul Legii nr. 255/2010
a imobilelor afectate de coridorul de expropriere al obiectivului
de investitii mentionat, in vederea emiterii Hotaréarii de Guvern
in conformitate cu Legea nr.255/2010.

Valoarea de
Nr. Suprafata . .
despagubire
DL32 227,00 522.100,00

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

Rezultatul evaluarii este consemnat in anexele prezentului raport de evaluare.
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DECLARATIE DE CONFORMITATE.

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in
concordanta cu reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor Ed.2022 si cu
ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o
relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea
evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau altor persoane
care au interese legate de client, iar remunerarea evaluarii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in

prezentul raport de evaluare.

S

DEVIERI DE LA STANDARDE.
in elaborarea raportului de evaluare am avut in vedere prevederile art. 5 alin. (1) din
Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara

realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

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

pe cele ale altor autoritati adecvate scopului si jurisdictiei evaluarii.

Cerinta de deviere de la SEV, urmare a cerintelor legislative, de reglementare sau
cerintelor altor autoritati corespunzatoare scopului si jurisdictiei evaluarii, prevaleaza

asupra tuturor celorlalte cerinte ale SEV.

B Atorgy,

f VALENTIN
Legiimatia Nr. 18563

Devierile de la Standarde sunt permise in astfel de circumstante, astfel

asigurandu-se conformitatea cu prevederile Leqii 255/2010, cu cerintele

caietului de sarcini si cu Standardele de evaluare a bunurilor Ed.2022.
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CERTIFICARE.

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de
catre evaluator ca fiind adevarate gi corecte, precum si pe concluziile inspectiei

asupra proprietatii.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile
limitative mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale

personale, impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal

privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune, inclusiv suma ce-mi revine drept plata pentru
realizarea prezentului raport nu este conditionata de formularea sau prezentarea
unui rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul
evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului

in functie de opinia mea.
5. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent.

6. In elaborarea raportului de evaluare am avut in vedere prevederile art. 5 alin. (1)
Legea 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica necesara

realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.
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7. Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele
privind valoarea sunt: valoarea a fost exprimata tinand cont de ipotezele, conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul raport; valoarea este o predictie; este

subiectiva si nu contine TVA.

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

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

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de Ing. Ostiadal Valentin, evaluator autorizat-
membru titular ANEVAR ( Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania),
legitimatia nr. 18563, specializarea *Evaluari de Bunuri Imobile*, domiciliat Tn Bucuresti,
strada Calea Girivitei 198, BI.C, sc.A, ap.13, tel. 0747.276.766.

ING. OSTIADAL VALENTIN.

EVALUATOR AUTORIZAT - MEMBRU TITULAR ANEVAR, LEG.18563.

{ VALENTIN
(2 Legiimaia Nv. 18563 £

Valabli 2025
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1. — TERMENI DE REFERINTA

IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI A COMPETENTEI ACESTUIA.

Ing. OSTIADAL VALENTIN, Legitimatia nr.18563 / 2025
Adresa: Bucuresti, strada Calea Grivitei nr.198, Sector 1, tel. 0747.276.766

e-mail: valentin.ostiadal@gmail.com

1.2. IDENTIFICAREA CLIENTULUI SI A ORICAROR ALTI UTILIZATORI DESEMNATI.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza beneficiarului final, UAT Municipiul Cluj-
Napoca, pentru obiectivul de investitii Studiu de Fezabilitate pentru obiectivul de
investitie Drum DL32 din MUNICIPIUL CLUJ-NAPOCA, JUD. CLUJ din cadrul Proiectului
general: Studiu de Fezabilitate si PUZ Etapa I - Drum Transregio Feleac TR 35 -
Centura Metropolitana, Etapa II- Drum Transregio Feleac TR 35- Drumuri de
Legatura.

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

lucrarii.

1.3. OBIECTUL SI SCOPUL EVALUARII.

Prezentul raport de evaluare are ca scop stabilirea valorii de despagubire a
imobilelor afectate de coridorul de expropriere aferent obiectivului de investitii, Tn
vederea emiterii Hotararii de Guvern, in conformitate cu Legea nr.255/2010, cu

modificarile si completarile ulterioare.

;’ OSTIADAL
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1.4. IDENTIFICAREA PROPRIETATII IMOBILIARE SUBIECT.

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre
beneficiarul raportului de evaluare, care a intocmit tabele cu imobilele afectate de

coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publica.

Imobilele care fac obiectul evaluarii apartin persoanelor fizice si/sau juridice indicate

conform anexei si se afla situate in intravilanul localitatii.

1.5. TIPUL VALORII.

Conform standardului de evaluare general SEV 100 — Cadru general - valoarea de

piata — baza de evaluare — este definita dupa cum urmeaza:

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

in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere”.

in cazul prezentului raport de evaluare, proprietarii imobilelor sunt obligati s& vanda,
cumparatorul fiind la randul sdu obligat s& cumpere, amandoi fiind conditionati de

obiectivul de investitii mentionat.

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

o valoare speciala a imobilelor.

in procedura de expropriere, nu putem vorbi de tranzactii sau de cerere de ofert,
deoarece exproprierea nu reprezinta un act de vointa al expropriatului, Ci
reprezinta o masura fortata, cu titlu oneros, pentru utilitatea publica in vederea realizarii

unor obiective de interes national.

%ste aloarea de investitie definit astfel:

Valabil 2025
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,Valoarea de investitie este valoarea unui activ pentru proprietarul sau pentru un
proprietar potential, pentru o anumita investitie sau pentru anumite scopuri de

exploatare”.

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

subiectiva nu trebuie confundat cu valoarea de piata a unei investitii imobiliare.

Totusi, valoarea de piata poate sa reflecte o plaja de estimari individuale a valorii de
investitie sau valorii subiective, a unui activ particular. Valoarea de investitie sau

valoarea subiectiva este asociata cu valoarea speciala.

Valoarea speciala este o suma care reflecta caracteristicile particulare ale unui

activ, care au o valoare numai pentru un cumparator special. Un cumparator special
este un anumit cumparator pentru care un anumit activ are o valoare speciala, datorita
avantajelor rezultate din detinerea dreptului de proprietate asupra acestuia, avantaje
care nu ar fi disponibile altor cumparatori de pe piata. Valoarea speciala poate aparea
cand un activ are caracteristici care il fac mai atractiv pentru un anumit cumparator.
Valoarea speciala ar putea fi asociata cu elemente ale valorii de exploatare continua

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

Conform legislatiei actuale despagubirea se compune din valoarea reala a
imobilului si din prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane

indreptatite.

Legea prevede ca ,La calcularea cuantumului despagubirilor se va tine seama de

care se vand, In mod obisnuit, imobilele de acelasi fel in unitatea

ritoriald, la data intocmirii raportului, precum si de daunele aduse

Valabli 2025
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proprietarului sau, dupa caz, altor persoane indreptatite, ludnd in considerare si

dovezile prezentate de acestia”.

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

Baza legala:

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

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

necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

» H.G. nr. 53/19.01.2011, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a

Legii nr. 255/2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, necesara

realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

1.6. DREPTUL EVALUAT.

Proprietatea imobiliara este definita ca fiind terenul si acele elemente create de om
si care sunt atasate terenului. Este ,lucrul” fizic, tangibil, care poate fi vazut si atins,

impreuna cu toate adaugirile pe teren, deasupra lui si subterane.

Termenul proprietate, in sens juridic, poate fi definit mai degraba ca drept de
proprietate decat ca o entitate fizica precum teren, cladiri si obiecte ale proprietatii
personale. Proprietatea reprezinta un concept juridic ce se refera la toate avantajele,
drepturile si beneficiile legate de detinerea acesteia. Dreptul de proprietate se refera
la un anumit avantaj (profit) sau la toate avantajele implicate de exercitarea acestuia.
Trebuie facuta distinctia intre termenul de proprietate imobiliara, ca entitate fizica si
exercitarea dreptului de proprietate asupra unui bun, titularul il poate folosi, vinde,

inchiria ori instraina in alt mod, avand obtiunea de a exercita oricare din aceste atribute
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Dreptul de proprietate este dreptul de proprietate asupra intregului imobil. Conform

art. 44 alin. 2 din Constitutie se arata ca ,Proprietatea privata este garantata si ocrotitéd

in mod eqal de lege indiferent de titular. Nimeni nu poate fi expropriat decét pentru o

cauzd de utilitate publica, stabilita potrivit leqii, cu o dreapta si prealabild despaqubire”

1.7. DATA EVALUARII S| DATA INSPECTIEI.

Proprietatile evaluate au fost inspectate de evaluator in data de 17.03.2025.

Evaluarea a fost realizata in perioada 15.03.2025 — 20.03.2025.

1.8. NATURA SI SURSA DE INFORMATIILOR PE CARE SE BAZEAZA EVALUAREA

Informatii primite de la client:

% Elemente si date de identificare a proprietatilor evaluate — lista cu imobilele

afectate de coridorul de expropriere transmisa de catre clientul lucrarii;

% Nu au fost necesare informatii privind situatia juridica a proprietatilor, fiind puse
la dispozitie de catre client doar liste cu imobilele afectate de coridorul de

expropriere, informatiile din acesta fiind considerate corecte;
% Planuri/schite;
% Informatii privind istoricul amplasamentului;

Aceste informatii si documente au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre client,
care poarta intreaga responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea

informatiilor furnizate;

Informatii colectate de evaluator:

seroloratii despre vecinatatea proprietatilor evaluate, despre zona si localizare;

OSTIADAL
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Legitimatia Nr. 18563
Valabli 2025

Date privind piata imobiliara locala, incluzand elemente deja existente in baza de
date a evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica

si din mass-media de specialitate;

Date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii

si internet;

Date despre preturi, chirii (arende), grad de ocupare si rate de capitalizare
publicate de analisti de piata recunoscuti;

Surse bibliografice:

H.G. nr.1 546/2004 pentru aprobarea Normelor metodologice privind modul de
stabilire a valorii terenurilor arabile si a celor forestiere, sursele financiare si

modalitatile de plata catre fostii proprietari.
Standarde de Evaluare a Bunurilor Ed.2022.
Legea nr. 33/1994, privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

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

necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.

H.G. nr. 53/19.01.2011, pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 255/14.12.2010 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica,

necesara realizarii unor obiective de interes national, judetean si local.
Expertizele intocmite pentru notarii publici din aferente anului 2025.

Reviste si publicatii de specialitate.

g
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1.9. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE.

Fgw ;

Valabil 2025
erd‘llurei'- Lk 3

Ipoteze

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze prezentate in cele ce urmeaza, opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si
cu celalalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in

elaborarea prezentului raport de evaluare sunt:

e Dimensiunile proprietatii/proprietatilor au fost preluate din descrierea legala a
acestora (documentatie topografica sau/si cadastrala, alte acte);

e Au fost puse la dispozitia evaluatorului doar listele cu imobile proprietate privata
afectate de coridorul de expropriere; Acestea se presupun a fi corecte, fara ca
evaluatorul sa isi asume raspunderea pentru informatiile din acestea.

e Informatiile furnizate de terti sunt considerate a fi corecte dar nu se acorda
garantii asupra acuratetei lor;

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

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

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

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

¢ Nu s-a realizat nicio investigatie suplimentara privind prezenta sau absenta unor

substante toxice (poluante). Evaluarea s-a realizat in ipoteza in care proprietatile
sunt afectate de nici un astfel de aspect, care ar face ca oricare dintre
tati sa valoreze mai mult sau mai putin;

AL TS
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e Alegerea abordarilor si aplicarea metodelor de evaluare sunt considerate a fi
rezonabile doar prin prisma faptelor si informatiilor disponibile la data evaluéarii;

o Estimarea valorii de despagubire pentru proprietatile descrise in Raport a fost
realizata numai prin utilizarea informatiilor pe care evaluatorul le-a cunoscut la
data evaluarii. Daca se va demonstra ca au existat si alte informatii, pe care
evaluatorul nu le-a cunoscut la data evaluarii si care ar fi putut influenta valoarea
finala, atunci evaluatorul este exonerat de orice prejudiciu, existent sau potential,
datorat acestui aspect;

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile Tn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.
Situatia actuala a proprietatii imobiliare cat si scopul pentru care va fi achizitionata
a stat la baza selectarii metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de
aplicare a acestora;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii informatii considerate adevarate si
corecte, obtinute din surse pe care le considera credibile;

e Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor si informatiilor ce sunt disponibile
la data evaluarrii;

e Evaluatorul nu a efectuat studii geotehnice ale amplasamentului evaluat, ci a luat
in considerare elementele caracteristice in baza constatarilor vizuale de la fata

locului si in baza informatiilor primite de la reprezentantii clientului lucrarii;

e Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara

cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

Ipoteze speciale

¢ Nu s-au identificat ipoteze speciale.

13
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1.10.

DECLARAREA CONFORMITATII EVALUARII CU SEV.

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

SEV 100 Cadrul general;

SEV 101 Termeni de referinta ai evaluarii;

SEV 102 Implementare;

SEV 103 Raportare;

SEV 104 Tipuri ale valorii;

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

GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile;

Glosar 2022.

Prezentul raport de evaluare s-a intocmit conform prevederilor art. 5 alin. (1) 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:

f VALENTIN
(2 Legiimaia Nv. 18563 £

Valabli 2025

Art. 5 alin. (1): In vederea realizérii lucrérilor [...], expropriatorul are obligatia de
a aproba prin hotarare a Guvernului [...], sumele individuale aferente
despagubirilor estimate de cétre expropriator pe baza unui raport de evaluare
intocmit avénd 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 actualizeaza cel putin o data pe an studiile de piata
care trebuie s& contina informatii privind valorile minime consemnate pe piata
imobiliaré specifica in anul precedent si le comunica directiilor generale regionale
ale finantelor publice din cadrul A.N.A.F.;
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2 — PREZENTAREA DATELOR.

2.1. DESCRIEREA INVESTITIEI

Situatia existenta si necesitatetea realizarii obiectivului de investitii

Prin acest proiect s-a cautat sa se integreze zona metropolitana Cluj Napoca, in corelare cu proiectele
majore de investitii din Cluj-Napoca, aflate In pregatire de institutiile statului de pe plan national si
regional:

B Proiectul general al Centurii Metropolitane TR35 din etapa I, drumuri aflate in portofoliul CNAIR
m Spitalul Regional de Urgenta Cluj(etapa Proiectare si Executie),

B Conexiunea zonei metropolitane la reteaua rutiera TEN-T Comprehensive- Autostrada A3
Transilvania (Gilau).

B Proiectul local de Mobilitate Urbana Durabila- piste biciclete

Prin corelarea cu proiectele majore din zona metropolitand, obiectivul de investitii reuseste sa
corespunda cel mai bine cerintelor actuale de transport si de conectivitate.

Obiectivele strategice pentru modernizarea si dezvoltarea infrastructurii de transport a
Municipiului Cluj-Napoca sunt:

m Eficienta economica: sistemul de transport trebuie sa fie eficient in ce priveste operatiunile de
transport si utilizatorii acestuia. In mod specific, beneficiile sistemului de transport ar trebui si
depaseasca costurile. Acest obiectiv madsoara beneficiul oferit utilizatorilor si furnizorilor de
servicii din sistemul de transport iar masurile cantitative ale acestuia sunt: Raportul Beneficiu Cost
(RBC), Valoarea Actualizata Neta (VAN) si Rata Interna de Rentabilitate Economica (RIRE).

m Sustenabilitate: acest concept include sustenabilitatea financiard, economica si de mediu.
Modurile de transport asa numite durabile - feroviar(metrou), transport cu autobuzul - care sunt
mai eficiente energetic si cu un grad mai scazut de emisii trebuie dezvoltate in mod prioritar. In
cadrul evaluarii economice a costurilor operationale si emisiilor li se atribuie valori monetare insa
inscrierea Sustenabilitatii ca obiectiv separat respecta atat intentiile Guvernului Romaniei si ale
Uniunii Europene cat si preocuparile generatiilor viitoare.

m Siguranta: investitiile in transporturi ar trebui sa produca un sistem de transport mai sigur. Costul
economic al accidentelor este transformat in valori monetare in cadrul evaluarii economice dar,
deoarece unul din obiectivele principale ale Guvernului si ale UE este reprezentat de reducerea
accidentelor din sectorul transporturilor, siguranta trebuie sa rimana un obiectiv distinct.

® Impactul asupra mediului: sistemul de transport nu trebuie sa aiba un impact negativ asupra
mediului.

B Dezvoltarea economica: Sistemul de transport trebuie configurat astfel incit sa permita
dezvoltarea economic3, atat la nivel local cat si la nivel regional. Investitiile in transporturi trebuie,
de asemenea, sa favorizeze echitatea fatd de cetatenii Municipiului Cluj-Napoca.

3 a Drumului DL32 este de 850,00m, lungime in care este inclusa si subtraversarea unui
{ umit DL32 Subtraversare.

£

(ELEY

Legitimatia Nr. 18563
Valabli 2025

15




MoK DEV

REAL ESTATE

3 — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI.

3.1. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI. CONSIDERATII GENERALE.

Cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea rezonabild, probabila si legald a unui
teren liber sau construit care este:

e Fizic posibila
e Permisa legal
e Fezabila financiar
e Maxim productiva

Principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului sunt: anticiparea,

schimbarea, cererea si oferta, etc.

De regula, vanzatorii de terenuri, anticipdnd ca pe terenul lor, sau pe o portiune din
terenul lor, va trece un obiectiv de interes national sau local sunt motivati sa solicite un

pret cat mai mare pe m.p. neluénd in calcul urmatoarele aspecte:

B faptul ca aparita acestor obiective in peisajul imobiliar local determina
modificari in piata imobiliara locala in sensul schimbarii chiar a utilizarii de

baza,cu consecintele de rigoare.

B este imoral si nelegal ca sa soliciti sume mai mari tocmai expropriatorului care
a creat situatia de crestere a preturilor in piata imobiliara locala. De altfel
legiuitorul a prevazut in mod expres aceasta situatie in art.26, alin.1 din Legea

33/1994 care prevede: ,Despagubirea se compune din valoarea reala a

imobilului si din _prejudiciul cauzat proprietarului sau altor persoane

indreptatite”.

B daca un tip de amplasament este foarte rar intalnit intr-o anumita zona,

presiunea competitiei de piata poate creste valoarea terenului dincolo de
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Valoarea terenului este afectata, in mod substantial, de jocul intre cerere si oferta,
dar cea care determina valoarea, pe o anumita piata, este utilizarea economica a

amplasamentului.

Baza evaluarii realizate in raport este valoarea de despagubire (expropriere) asa
cum a fost definita in cuprinsul raportului cat si precizarile exprese din lege referitoare

la valorile din expertizele intocmite pentru camerele notarilor publici.

Cea mai buna utilizare reprezinta utilizarea rezonabild, probabila si legala a unui
teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila

financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:
» cea mai buna utilizare a terenului liber;
> cea mai buna utilizare a terenului construit.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora
prin filtrele posibilitatii fizice si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare;
CMBU se afla printre utilizarile care trec aceste conditii Si este cea care maximizeaza

"productivitatea” entitatii analizate.

3.2. ANALIZA CMBU A TERENULUI CONSIDERAT LIBER

Analiza terenului considerat a fi liber se concentreaza asupra utilizarilor
alternative, iar evaluatorul testeaza fiecare utilizare rezonabila si probabild din
punct de vedere a permisibilitatii juridice, posibilitatii fizice, fezabilitatii financiare si

profitabilitatii maxime.
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3.3. ANALIZA CMBU A TERENULUI CONSIDERAT CONSTRUIT

Spre deosebire de cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, evaluatorul
aplica cele patru teste in analiza proprietatii construite, dar accentul nu se pune pe

utilizari alternative, ci pe trei posibilitati:
e pastrarea amenajarilor existente;
o transformarea amenajarilor, cum ar fi conversia, renovarea sau modificarea;
e demolarea amenajarilor si redezvoltarea terenului.

Avand in vedere scopul lucrarii, analiza CMBU nu a putut fi aplicata.

4 — EVALUAREA PROPRIETATII.

In spiritul Standardelor de Evaluare a Bunurilor adoptate de ANEVAR, am efectuat
o analiza de piata privind cererea si oferta pe piata imobiliara specifica a tendintelor

inregistrate.

Cateva dintre principiile evaluarii, care influenteaza valoarea terenului sunt

anticiparea, schimbarea, cererea si oferta, etc.

Asadar, cum vanzatorii anticipeaza ca pe o portiune din terenurile lor se deschide
un nou obiectiv, care are potentialul de a creste cu mult piata imobiliara din zona in
care va fi amplasata, sunt motivati sa solicite un pret cat mai mare pe mp, de multe ori
schimband chiar utilizarea de baza, de exemplu din teren destinat edificarii unei
constructii cu destinatie rezidentiala in teren destinat edificarii unei constructii cu
destinatie comerciald, in final rezultand o crestere a pretului terenurilor, fapt confirmat

de situatii precedente din alte zone, cu deschidere la noi puncte de interes.

Baza evaluarii realizate in prezentul raport de evaluare este valoarea de expropriere
, asa cum a fost ea definitd mai sus, cat si de precizarile din lege

alorile din expertizele intocmite pentru camerele notarilor publici.
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Evaluarea a fost realizata pentru starea de fapt existenta la data inspectiei si pentru
categoria de folosintd — conform listelor puse la dispozitie — a imobilelor in cauza,

precum si nivelul valorilor estimate in grila notarilor publici.

4.1. EVALUAREA TERENURILOR

Evaluarea terenurilor presupune aplicarea metodelor aferente asupra terenurilor a
caror situatie juridica este clarificata, ele fiind in proproprietate si pot fi transferate
integral la data tranzactiei. Metodele de evaluare a terenului liber, utilizate Tn practica
profesionala sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii — abordarea prin

piata (comparatia directa), prin venit si prin cost. Acestea sunt:

» Comparatia directa
» Metode Alternative
1. Extractia
2. Alocarea
» Metodele capitalizarii venitului
3. Capitalizarea directa: tehnica reziduala a terenului
4. Capitalizarea directa: capitalizarea rentei funciare

5. Actualizarea: analiza fluxului de numerar actualizat/analiza parcelarii si
dezvoltarii

Valoarea rezultata prin folosirea acestor metode de calcul sunt
valori de piata si nu valori de despagubire conform L255/2010, prin

urmare metodele nu au fost aplicate.
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4.2.1. Valoarea terenurilor estimata conform art. 5 alin. 1 din Legea
255/2010 prin raportare la Grila notarilor publici — 2025

Potrivit dispozitiilor art. 5 ”.... sumele individuale aferente despagubirilor

estimate de catre expropriator pe baza unui raport de evaluare intocmit avand
in vedere expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici.....”

Conform grilelor notarilor publici in vigoare la data emiterii raportului, valoarea

terenurilor este cea inscrisa in tabelele anexate prezentului raport de evaluare —

extrase din studiul de piatd mentionat anterior.

e‘m

Fww lufo,-,br
OSTIADAL
i VALENTIN

Legitimatia Nr. 18563
Valabli 2025

£
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5 — ESTIMAREA VALORII PREJUDICIULUI CAUZAT PROPRIETARULUI/PROPRIETARILOR

Dauna reprezinta excedentul valorii de piata corespunzator valorii de satisfactie sau

valorii speciale pentru proprietar.

Principiul pentru estimarea valorii prejudiciului cauzat proprietarului sau altor
persoane indreptatite — se vor avea 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 legatura cu:
a) exploatatii agricole si/sau zootehnice, de orice natura

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

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

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

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

d) Stramutarea activitatilor si revenirea, intr-o perioadd de timp
determinate

4. Altele specifice si/sau neprevazute:
a) Divizarea parcelei (lotului de teren)
b) Marirea distantei pana la parcela ramasa
c) Drumuri secundare necesare
d) Schimbarea destinatiei terenului ramas

Perioada de neutilizare a terenului (de la data cand este instiintat de
oreluarea terenului pana la data achitarii despagubirii)

£

{" OSTIADAL

VALENTIN
Legiimatia Nr. 18563
Valabil 2025
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Conform prevederilor art.26 alin.3 din L 33/1994, daca partea de imobil ramasa
neexpropriata va dobandi un spor de valoare ca urmare a lucrarilor ce se vor efectua

se va face o reducere a daunelor.
Vtd =Vtu + (D1+ D2+ D3+ D4- Sy)

Vtd = Valoarea totala de despagubire

Vtu = Valoarea de piata a terenului (valoare unitara)
D1 = Daune ce nu pot fi recuperate

D2 = Daune financiare

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

Sv = Spor de valoare a imobilului ramas

CONCLUZIE:

Conform L33/1994 si L255/2010, valoarea de despagubire pentru teren este

compusa din valoarea conform grilei notarilor publici + prejudiciul cauzat

proprietarului, care pentru prezentul obiectiv a fost estimat la 15%:

o Cautarea unor suprafete de teren, comision agentii imobiliare /
intermediari: 5%
o Taxele notariale pentru achizitie: 3%

o Timpul alocat in vederea cautarii unei noi proprietati: 7%

{ VALENTIN
(2 Legiimaia Nv. 18563 £

Valabli 2025
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7 - OPINIE ASUPRA VALORII; CONCLUZII.

In urma studiului documentelor avute la dispozitie, analizelor si calculelor
efectuate, a informatiilor obtinute de evaluator de pe piata imobiliara au rezultat
valorile prezentate in cuprinsul raportului de evaluare.

Avand in vedere insa prevederile Legii 255/2010, rezultatele obtinute, relevanta
acestora si informatiile care au stat la baza estimarii lor, dar si scopul evaluarii Si
caracteristicile proprietatilor imobiliare, in opinia evaluatorului valorile de despagubire
estimate pentru proprietatile supuse exproprierii se raporteaza la Grilele notarilor
publici, conform prevederilor art. 5 alin. (1) din Legea 255/2010, valorile obtinute

au fost sintetizate si consemnate in Anexa 1.

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

ING. OSTIADAL VALENTIN.

VALENTIN

£

Valabll 2025
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ANEXE/DOCUMENTE UTILIZATE IN EVALUARE

1. Tabelul centralizator cuprinzénd valorile de despagubire aferente imobilelor care
constituie coridorul de expropriere al lucrarii de utilitate publica, pe teritoriul
administrativ al UAT Cluj-Napoca (Anexa nr. 1)

2. Extrase din grilele notariale. (Anexa nr.2).

24




Drum de legatura DL32 - Cluj-Napoca

IMOBILE AFECTATE PROPRIETATE PRIVATA

Nr. crt

Judet

Unitatea

teritoriala

administrativ —

Nume si prenume proprietar/
detinator teren

Numar

cadastral/Nr.

topo

Numar carte
funciara

Suprafata
totala teren

(mp)

Suprafata
afectata (mp)

Constructii
afectatate (mp)

Intravilan (1)/
Extravilan (E)

Valoare din Studiul de
piata pentru judetul
Cluj aferent anului 2025
(lei/mp)

Valoarea prejudiciului
cauzat proprietarului
(lei/mp)

Valoare de despagubire
estimata (lei/mp)

Valoare totala de
despagubire (lei)

CLuJ

Cluj-Napoca

STATUL ROMAN, in
adiministrarea UNIVERSITATEA
DE STIINTE AGRICOLE S|
MEDICINA VETERINARA CLUJ-
NAPOCA, pentru STATIUNEA DE
CERCETARE HORTICOLA -
domeniu privat

281831

281831

110,00

227,00

2.000,00

300,00

2.300,00

522.100,00

Total

227,00

0,00

522.100,00

rgm

Valabli 2025
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ANEXA NR.1

FONDUL IMOBILIAR

DIN LOCALITATILE DE PE RAZA CIRCUMSCRIPTIILOR JUDETULUI CLUJ

Valabil ir

cu 01.01.2025

S ANSVAR *_

%} Valabli 2025
:Dedalluu:'- e >

17

CLUJ-NAPOCA
VALORI
Teren intravilan c c c c Constructie - Teren extravilan
. . . Pentru par(e'a de Pentru partea de onstrufzgie - ons(ruf:gie - q?s(ruc.:gie - cl.r.|.struc§ie. - garaj / loc Anexe zc:lna Iirrfi(rofé <.:u
CN;?T CTUCE:JE'\:I:SA?EETEIE (ZON/I;?"?:SGARA) Si(:("p) 84% (";g) Sl;(;'("p) :::r:?a?; :;:édlz csul:)':ir::??n suprafata de ,F ara mi“_té!i (Iemn‘fish?rpici, (piatré?i;‘:émidé, s::r::‘ir:’i:::t?:; III S'Z::::.Ifz‘:::: ';:'9 (i :_;farcar: d (im:iferte nt;ie p::(rri":::?:c;e Agricol_- Neproductiv Livada, vie Padure
1.000 mp intervalul z.ggzt;p in aproplere vaioaga) bca, beton) spatii comerciale structura) I:t:uecrfur:'é) e structura, suprafats pani la productiv
1.000-2.500 mp 1.500 mp
lei/mp lei/mp lei/mp lei/mp lei/mp lei/mp lei/mp lei/mpSd lei/mpSd lei/mpSd lei/mpSd lei/mpSd lei/mpSd lei/mp lei/mp lei/mp lei/mp lei/mp
1 Andrei Muresanu 13.000 12.400 11.800 3.500 3.000 2.200 900 6.500 8.900 1.500 1.500 300
2 Baciu - zona (NU com. Baciu) 8.600 8.100 7.500 400 400 300 200 900 4.700 8.400 1.500 1.300 300
3 Becas - Borhanci 12.100 11.800 11.200 700 600 400 200 900 6.000 8.900 1.500 1.500 300
4 Bulgaria 10.000 9.500 9.000 1.800 1.700 1.000 400 900 3.700 8.400 1.500 1.300 300
5 Buna Ziua 12.100 11.800 11.200 1.300 1.100 1.000 400 900 5.500 8.900 1.500 1.500 300
6 Centru 16.100 14.400 12.300 5.000 4.700 4.600 900 8.500 8.900 1.500 1.500 300
6 Dambu Rotund 12.100 10.900 10.800 900 800 800 400 900 4.700 8.900 1.500 1.500 300
7 Faget 10.900 10.500 9.800 1.200 1.100 900 300 900 6.000 8.900 1.500 1.500 300
8 Gheorgheni 12.400 11.700 11.300 2.000 1.800 1.300 900 4.700 8.900 1.500 1.500 300
9 Gradinile Managtur 11.500 11.400 10.400 2.000 1.800 1.300 900 4.500 8.900 1.500 1.500 300
10 Grigorescu 11.400 10.600 10.400 2.000 1.800 1.700 800 900 5.000 8.900 1.500 1.500 300
1" CLUMNAROCA  Joruia 10.400[  10.100 9.800 2.000 1.800 1.700 900 5.500 8.900 1.500 1.500 300 75,00 50,00 15,00 50,00 25,00
12 Gruia Vest 10.600 10.400 10.100 2.000 1.800 1.700 800 900 5.500 8.900 1.500 1.500 300
13 Iris - Valea Chintaului 10.400 10.100 9.800 600 400 300 200 900 4.700 8.400 1.500 1.300 300
14 Intre Lacuri 11.400 10.900 10.400 2.000 1.800 1.700 600 900 5.600 8.900 1.500 1.500 300
15 Manasgtur 11.300 10.500 9.800 1.800 1.700 1.300 900 4.500 8.900 1.500 1.500 300
16 Marasti 11.500 11.400 10.400 1.800 1.700 1.300 900 7.000 8.900 1.500 1.500 300
17 Semicentral 13.800 11.500 11.200 3.000 2.500 2.200 900 7.000 8.900 1.500 1.500 300
18 Somegeni 11.300 10.400 9.800 1.200 1.100 800 300 900 4.000 8.400 1.500 1.300 300
19 Sopor 10.900 10.600 10.400 800 700 700 300 900 7.400 8.900 1.500 1.500 300
20 Zorilor 11.700 11.500 10.900 2.000 1.800 1.700 900 6.500 8.900 1.500 1.500 300
21 Zorilor Sud - Europa 13.100 12.700 11.500 2.000 1.800 1.700 300 900 6.500 8.900 1.500 1.500 300
DEJ
1 Centru 4.500 4.000 3.800 300 250 220 550 3.000 3.300 500 400 200
Zona str. Triajului, str. Bistritei (spre "Combinat"), str. Libertatii (fosta str. Baia Mare),
2 cart. Targul de Vite, str. 1 Mai (de la "blocul chinezesc" la statia OMV, zona "Hanul 2.200 2.000 1.900 150 120 110 50 450 2.300 2.800 500 350 200
Ciorilor"), str. Valcele si str. Dumbrava Rogie
3 DES Dealul lorior 3.800 3.300 2.900 160 130 110 50 450 2.500 3.000 500 400 200 10,00 4,00 1,50 4,00 3,00
4 Cartier Stefan cel Mare, Cartier 1 Mai 3.800 3.300 2.900 160 130 110 50 450 2.500 3.000 500 400 200
5 Cartierele Simion Barnutiu si Tiblesului 3.800 3.300 2.900 160 130 110 50 450 2.500 3.000 500 400 200
6 Cartierele Ocna Dejului, Viile Dejului, Muliitiu, Valea Codorului, Valea Jichisului 3.800 3.300 2.900 160 130 110 50 450 2.500 2.800 500 400 200
GHERLA
1 Centru 3.800 2.700 2.200 290 280 170 550 2.900 3.200 500 400 200
2 Cartier Farmacia Garii 3.700 2.600 2.200 280 250 140 60 450 2.800 3.100 500 400 200
3 Cartier Mintiului-Dejului 3.700 2.600 2.200 280 250 140 60 450 2.800 3.100 500 400 200
4 Cartier MR | 3.700 2.600 2.200 280 250 140 60 450 2.800 3.100 500 400 200
5 Cartier MR lll - Autogara 3.700 2.600 2.200 280 250 140 60 450 2.800 3.100 500 400 200
5 SHERA Carter ntre Ape 3.700 2.600 2.200 280 250 140 60 450 2.800 3.100 500 400 200 10,00 4,00 1,50 400 3,00
7 Cartier Candia 3.700 2.600 2.200 280 250 140 60 450 2.800 3.100 500 400 200
8 Cartier Cocogvar 3.700 2.600 2.200 280 250 140 60 450 2.800 3.100 500 400 200
9 Cartier Hasdatii 3.700 2.600 2.200 280 250 140 60 450 2.800 3.100 500 400 200
10 Apartamente strada Trandafirilor 2.200 1.900 1.600
TURDA + CAMPIA TURZII
1 TURDA
2 Centru 7.800 7.300 6.000 280 220 190 550 5.000 3.300 750 550 200
3 Cartier Turda Noua 4.900 4.600 4.500 260 200 180 75 550 4.500 3.000 750 550 200
4 Cartier Turda Bii, Posta Rét 4.900 4.600 4.500 260 200 180 75 550 4.500 3.000 750 550 200
5 Cartier Oprisani 4.900 4.600 4.500 260 200 180 75 550 4.500 3.000 750 550 200 10,00 6,00 2,00 6.00 300
6 Cartier Poiana 4.900 4.600 4.500 260 200 180 75 550 4.500 3.000 750 550 200
7 TURDA Zona industriala 2.800 2.700 2.600 130 120 110 50 550 4.000 3.000 750 550 200
8 |CAMPIA TURZII
9 Centru 5.500 5.300 4.900 250 200 150 50 550 4.500 3.100 700 550 200
10 Cartier Piata Micé (Blocuri) 4.600 4.500 4.400 230 180 120 50 550 3.900 2.800 700 550 200
1 Cartier Sancrai, Viitorului 4.600 4.500 4.400 130 80 60 30 550 3.900 2.800 700 550 200
12 Cartier Sarat 4.600 4.500 4.400 130 80 60 30 550 3.900 2.800 700 550 200 10,00 6,00 2,00 6.00 300
13 Cartier Insula, Zona Intre Ape 4.600 4.500 4.400 70 60 60 30 550 3.900 2.800 700 550 200
14 Cartier Lut 4.600 4.500 4.400 70 60 60 30 550 3.900 2.800 700 550 200
HUEDIN
1 HUEDIN Toate zonele loc. Huedin 4.700] 4.600] 4.300] 250] 190] 170] 75| 500] 1.700] 2.600] 500] 300] 150] 7,00] 5,00 2,00 5,00 4,00
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