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Nr.1072/30.04.2024

RAPORT DE EVALUARE

Proprietatea imobiliara — apartament nr. 15
situata in Cluj-Napoca str. Horea nr. 40, judetul Cluj

Destinatar: Consiliul Judetean Cluj

Proprietar: Judetul Cluj in administrarea Consiliului Judetean Cluj

Evaluator autorizat:
ec. Carmen Rosu

Data elaborarii:
30.04.2024
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Ne bucuram ca sunteti clientul nostru si va multumim pentru solicitarea de a
realiza un raport de evaluare pentru imobilul de mai sus.

Avand in vedere solicitarea de evaluare a proprietatii mentionate mai sus, am
actionat ca si evaluator extern intocmind raportul de evaluare pe care il anexam
prezentei scrisori.

Analizdnd datele expuse in raportul de evaluare, opinia noastra este
urmatoarea:

Valoarea de piata: 25.120 euro

Valoarea de piatd a fost stabilitd de catre un Evaluator, membru ANEVAR,
avand la baza Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare. In completarea misiunii
de evaluare am utilizat atat informatiile si documentele furnizate de catre client, cat si
date din piata de sector si baza de date proprie.

Mentionam ca orice imprecizii descoperite ca urmare a analizai raportului de
evaluare trebuie transmise evaluatorului, astfel ca, daca este necesar, lucrarea sa
poata fi completata inainte de a fi utilizata.

Totodata, confirmam ca NIADA AUDITAX EXPERT SRL nu are nici un interes
direct asupra activului sau asupra partilor asociate acestuia si este capabila sa ofere
consultantd, independent.

Cu stima,
ec. Carmen Rosu
Administrator
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Rezumatul evaluarii

Obiectul evaluarii: Proprietatea imobiliara compusa din apartamentul nr. 15,
situat la etaj 1, cu suprafata utild de 14,82mp impreuna cu partile comune in cotd
indiviza de 2,68/100 si terenul aferent in cotd indiviza de 6,50/243

Adresa: Cluj-Napoca str. Horea nr. 40, judetul Cluj
Utilizator desemnat: Consiliul Judetean Cluj

Client: Consiliul Judetean Cluj

Proprietar: Judetul Cluj in administrarea Consiliului Judetean Cluj
Data evaluare: 30.04.2024

Data inspectiei: 29.04.2024

Concluzii evaluare:

Imobilul evaluat se afld in zona semicentrald a orasului, strada Horea constituind
limita dintre cartierul Gruia si Centru. Este o zona mixta (rezidentiala, comerciala si de
servicii) cu grad ridicat de ocupare si trafic intens.

La data inspectiei terenul era ocupat aproape in totalitate de constructia edificata
pe acesta (suprafata construita la sol 221,59mp) cu destinatia policlinica.

Apartamentul evaluat (apartamentul nr. 15) are suprafata utila de 14,82mp si
este compus dintr-o camera. Ii revine, de asemenea, cota indiviza de 2,68/100 din
partile de folosinta comuna ale cladirii precum si cota indiviza de 6,50/243 din terenul
pe care se afla edificata constructia. Finisajele sunt medii. Pardoselile sunt acoperite cu
linoleum, peretii sunt partial placati cu faianta in dreptul chiuvetei, restul sunt zugraviti
lavabil. Tamplaria interioara este din lemn, cea exterioara din PVC cu geam termopan.
Apartamentul este incalzit electric.
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Compartimentarea interioara, atat a cladirii cat si a apartamentului evaluat, este
disponibila in releveele atasate la raport. Apartamentul evaluat se afla in stare tehnica
buna si este utilizat ca si cabinet medical.

Piata imobilelor comparabile cu cel evaluat oferite spre vanzare este
dezechilibratd in favoarea cumparatorului, cererea este mai mica decat oferta.
Tranzactiile se incheie greu, dupa un marketing agresiv si de lunga durata.

Pentru estimarea valorii de piata s-au aplicat urmdtoarele abordari, conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor in vigoare:
e Abordarea prin piata (metoda comparatiei directe): 25.120 Euro
e Abordarea prin cost (metoda costului de inlocuire net): 25.100 Euro
Prin aplicarea metodelor de evaluare agreate de Standardele de Evaluare a
Bunurilor in vigoare si prin reconcilierea valorilor obtinute, evaluatorul a estimat
valoarea la:

VALOAREA DE PIATA 125.000 LEI echivalent
A PROPRIETATII IMOBILIARE 25.120 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

din care: .
VA'-:?';:QND&"’JIIATA 30.900 LEI echivalent
(COTA INDIVIZA DE 6,08/243) 6.200 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA
VALOAREA DE PIA'[A NU CONTINE T.V.A.
Si ]
VALOAREA DE PIATA
CONSTRUCTIEI 94.100 LEI echivalent
(INCLUSIV COTA INDIVIZA DIN 18.920 EUR
PARTILE COMUNE)
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

Valorile au fost obtinute prin rotunjire.
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I.DECLARATIE PRIVIND EVALUAREA

Carmen Rosu, in calitate de evaluator, membru ANEVAR, legitimatie nr. 15788,
parafa nr. 15788 — valabila 2024, Tel: 0722664499, Fax: 0244524146, e-mail:
consultant@carmenrosu.ro, ca elaborator, declar ca raportul de evaluare pe care il
semnez a fost realizat in concordanta cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor in vigoare si cu ipotezele semnificative si ipotezele speciale semnificative
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 a altor persoane care au interese legate de client, iar
remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitdri.

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, precizez ca afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevdrate si corecte si au fost verificate, in limita
posibilitatilor din mai multe surse. In aceste conditii, subsemnata, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare.

In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta externa din partea nici
unei alte persoane, in afara celor care semneaza raportul de evaluare.

Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate respectand codul de
etica si in conformitate cu cerintele, recomandarile si metodologia de lucru ANEVAR.

Acest raport de evaluare este confidential atat pentru client cat si pentru
evaluator si este valabil numai pentru scopul mentionat in prezentul raport; nu se
accepta nici o responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru scopul
declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu poate fi inclus, in intregime
sau partial, in documente, circulare sau in declaratii, nici publicat sau mentionat in alt
fel, fara acordul scris si prealabil al evaluatorului si al clientului acestuia, cu specificarea
formei si contextului in care ar urma sa apara.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instantd referitor la proprietatea imobiliard care face obiectul prezentului
raport de evaluare decat in baza unui angajament special pentru acest scop si in limita
permisa de reglementarile deontologice si de conduita ale profesiunii si respectiv cu
respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul raport de evaluare trebuie luat ca un intreg (scrisoare, declaratie de
conformitate, prezentare raport de evaluare, anexe), nefiind acceptata utilizarea
divizata a acestuia. A fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de catre destinatar si
pentru scopul precizat.
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II.PREMISELE EVALUARII

Scopul evaluarii:

Utilizator desemnat:
Client:
Proprietar:

Data evaluarii:

Conform contractului incheiat cu clientul, prezenta lucrare
este necesara in scopul vanzarii proprietatii.

Consiliul Judetean Cluj
Consiliul Judetean Cluj
Judetul Cluj — Consiliul Judetean Cluj

30.04.2024

Data de referinta a evaluarii: 30.04.2024
Curs de schimb BNR la data de referinta: 1 Euro= 4,9759 LEI

Data inspectiei proprietatii: Inspectia a fost efectuata in data de 29.04.2024 de

catre evaluator ANEVAR Carmen Rosu in prezenta delegatilor
de la Consiliului Judetean Cluj, doamna Letitia Stefan si
doamna Carmen Neamtu, precum si a chiriasilor sau
reprezentantilor acestora.

Drepturi de proprietate evaluate: S-a evaluat dreptul absolut de proprietate asupra

Baza de evaluare:

Tipul valorii estimate:

Definitia valorii de piata:

proprietatii imobiliare ce face obiectul prezentului raport de
evaluare. Evaluatorul a presupus acest drept de proprietate
valabil si tranzactionabil, asa cum reiese din documentele pe
care le-a avut la dispozitie.

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un
moment dat. Valoarea reflecta rezultatul unor aprecieri
facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea
exprimand de fapt valoarea de intrebuintare si cea de schimb
in contextul general al pietei.

Standarde de evaluare:

SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadrul general)

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

SEV 102 — Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 — Raportare (IVS 103)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Evaluarea realizatd conform prezentului raport, in
concordanta cu cerintele clientului, reprezinta o estimare a
valorii de piata a proprietatii imobiliare, asa cum este aceasta
definita de Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare.

In conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 104
“Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care
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un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3d) la data
evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere”.

Clauze de nepublicare: Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi
publicate, nici incluse intr-un document destinat publicitatii,
fara acordul scris si prealabil al Societatii NTJADA AUDITAX
EXPERT SRL cu specificarea formei si contextului in care ar
urma sa fie reprodus sau publicat. Nu acceptam nici o
responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza
informatiilor furnizate de client, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In
conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de
catre evaluator sunt valabile la data evaludrii si incd un
interval de timp limitat dupa aceastd datd, in care conditiile
specifice nu sufera modificari semnificative care pot afecta
valoarea estimata.

IPOTEZE SEMNIFICATIVE SI IPOTEZE SPECIALE SEMNIFICATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze semnificative si ipoteze speciale
semnificative, prezentate in continuare. Opinia evaluatorului este exprimatda in
concordanta cu aceste ipoteze, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

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

Ipoteze semnificative:

1. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legalda, care
afecteaza fie proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra
acesteia si care nu sunt cunoscute de cdtre evaluator. In acest sens se
precizeaza ca nu au fost facute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona.
Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afld in
posesie legala (actul de proprietate este valabil) si responsabila.

2. Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

3. Proprietatea nu a fost expertizatda detaliat. Orice schita din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietdtii si este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului sa vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente
relevante (masuratori de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate.
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4. Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd
asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita
doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si
alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata,
inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot
majora sau micsora valoarea proprietdtii. Se presupune ca nu exista astfel de
conditii dacd ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit
vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea
raportului de evaluare. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca
un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui
raport si calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau
implicite Tn privinta stdrii in care se afld proprietatea si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor.

5. Evaluatorul a obtinut informatiile, estimarile si opiniile necesare intocmirii
raportului de evaluare din surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul
considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu isi asumad
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

6. Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

7. Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta.

8. Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la
dispozitia evaluatorului. Evaluatorul nu a efectuat masuratori suplimentare.

9. Evaluatorul a fost insotit la inspectia proprietdtii de catre reprezentantul
clientului, identificarea imobilului s-a realizat conform documentelor puse la
dispozitie de proprietar.

10. Valorile estimate in Euro sunt valabile atat timp cat conditiile de la data evaluarii
(starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc)
nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent
sau descendent si variatia lor in raport cu evolutia cursului valutar nu este liniara.

11.0rice alocare de valori pe componente este valabilda numai in cazul utilizarii
prezentate in raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite in legatura cu
alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate.

12.0Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietdti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

13.Valoarea a fost estimata tinand seama exclusiv de ipotezele semnificative,
ipotezele speciale semnificative si aprecierile exprimate in raport si este valabila
in conditiile generale si specifice aferente perioadei aprilie-mai 2024.
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14.Valoarea estimata nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile
implicate de conformarea la cerintele legale.

15.Valoarea este o predictie; valoarea este subiectivd; evaluarea este o opinie
asupra unei valori.

16.Intrarea in posesia unei copii a prezentului raport nu implica dreptul de publicare
a acestuia.

17.Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice persoana,
cu exceptia clientului si destinatarului. Consimtamantul scris si aprobarea trebuie
obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata fi
modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat
clientul sau destinatarul, sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatji, vanzare sau alte mijloace. Raportul de
evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii evaluate, iar valoarea
prezentatd in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

18.Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare
consultantd sau sa depund marturie in instantd relativ la proprietatea ce face
obiectul prezentului raport.

19.Raportul de evaluare nu poate fi folosit ca proba in instanta.

20.Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu
il va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevdzute de
Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare sau atunci cand proprietatea a
intrat n atentia unui corp judiciar calificat.

21.Evaluatorul a fost de acord sa3-si asume realizarea misiunii incredintate de catre
clientul numit in raport, in scopul utilizérii precizate de catre client si in scopul
precizat in raport.

22.Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment, conditie
sau circumstante care pot afecta valoarea proprietatii, ce pot aparea ulterior, fie
datei de evaluare mentionata in acest raport, fie datei inspectiei, oricare ar fi
ordinea.

Ipoteze speciale semnificative:
La estimarea valorii nu au fost luate in calcul ipoteze speciale care sa afecteze
valoarea de piata.
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III.PREZENTAREA DATELOR
1. Adresa si proprietarul

1.1 Descriere si adresa: Proprietatea imobiliard situatd in Cluj-Napoca str. Horea nr. 40,
judetul Cluj compusa din apartamentul nr. 15, situat la etaj 1, cu suprafata utila de
14,82mp impreund cu partile comune in cota indiviza de 2,68/100 si terenul aferent in
cota indiviza de 6,50/243.

1.2 Proprietar si situatia juridica: Judetul Cluj in administrarea Consiliului
Judetean Cluj
Documentele pe care evaluatorul le-a avut la dispozitie sunt:
- Certificat de atestare a edificarii constructiei nr. 258/22.06.2010
- Inchelerea nr. 110030/04.10.2010
- Incheierea nr. 3514/26.01.2011
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 91706/25.04.2024
- Extras de carte funciara pentru informare nr. 91748/25.04.2024
- Plan de amplasament si delimitare al imobilului (intravilan) scara 1:500
- Relevee demisol, parter, etajul 1, etajul 2, etajul 3 scara 1:100
- Releveu ap. 15 - la etaj 1 scara 1:100

1.3 Date privind documentatia cadastrala:
Conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 91706/25.04.2024,
terenul cu suprafata de 243mp situat in Cluj-Napoca, str. Horea nr. 40, judetul Cluj este
inscris in cartea funciara nr. 260037 a municipiului Cluj-Napoca (nr. CF vechi 9385) si
are numarul cadastral 260037 (nr cadastral vechi 9878). Constructia C1 (policlinicd)
aflata pe acest teren este |nscr|s.a in cartea funciard 260037-C1.
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Conform extrasului de carte funciara pentru informare nr. 91748/25.04.2024
apartamentul nr. 15 aflat la etajul 1 al cladirii edificate pe terenul situat in Cluj-Napoca
str. Horea nr. 40, judetul Cluj este inscris in cartea funciarda nr. 260037-C1-U15 a
municipiului Cluj-Napoca si are nr. cadastral 260037-C1-U15.

1.4 Sarcini:
Conform extraselor de carte funciara pentru informare mentionate mai sus
proprietatea imobiliara evaluata nu este grevata de sarcini.

1.5 Utilizarea actuala:
La data inspectiei apartamentul era utilizat conform destinatiei, cabinet medical.

2. Analiza locatiei
2.1Informatii generale:
Proprietatea imobiliara evaluata este situata in Cluj-Napoca, judetul Cluj.

Judetul Cluj este asezat in partea central-vesticd a Romaniei, in centrul
provinciei istorice Transilvania. Resedinta Iui este municipiul Cluj-Napoca. Se
invecineaza cu judetele Salaj, Maramures, Bistrita-Nasdaud, Mures, Alba si Bihor. A fost
infiintat in anul 1968 prin reorganizarea teritoriald a Regiunii Cluj (din raioanele Cluj,
Huedin, Dej, Gherla si Turda).

Judetul Cluj are o suprafatda de 6.674 km2, reprezentand 2,8% din teritoriul
Romaniei. Relieful este unul de podis si de munte. Circa un sfert (24%) din suprafata
judetului este muntoasa, ocupata de Muntii Apuseni, cu inaltimi de pana la 1.800 de
metri, localizati in partea sud-vestica a judetului. Restul suprafetei este format in
proportie de 76% din dealuri si vai ale Podisului Somesan si Campiei Transilvaniei.
Terasele si luncile din sectoarele inferioare ale Somesului Mic si Ariesului suplinesc lipsa
campiilor.

Populatia rezidenta in judetul Cluj la da de 01.12.2021 era de 679.141 locuitori.
Judetul este format din 81 unitati administrativ-teritoriale: 5 municipii, 1 oras si 75 de
comune.

Judetul Cluj are una dintre cele mai dinamice economii din Romania. Investitiile
strdine in zona sunt printre cele mai numeroase din tara.

La sfarsitul lunii martie 2024 rata somajului inregistrata la nivelul judetului Cluj a
fost de 1,54%, in crestere fatd de cea inregistrata la sfarsitul lunii februarie 2024
(1,51%) si cu 0,46% mai mare fata de luna martie a anului 2023 (1,08%).
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JUDETUL MARAMURES

Ty

P.AT.J. CLUJ SESE L e

UNITATI ADMINISTRATIV-TERITORIALE

Legenda:

JUDETUL ALBA

Cluj-Napoca, este municipiul de resedinta al judetului Cluj. Avand 286.598
locuitori la 01.12.2021, este al doilea oras ca populatie din tard. Cu o istorie de peste
doua milenii, orasul este supranumit /nima Transilvaniei sau Orasul comoara. Clujul
este situat 1n nordul Depresiunii Transilvaniei, intre Muntii Apuseni si Campia
Transilvaniei, pe valea raului Somesul Micla confluenta cu raul Naddssi alte cinci
paraie. Datoritd 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
km2, iar suprafata construita a municipiului era de 36 km2 in 2020. Clujul este unul din
cele mai importante centre academice, culturale si economice din Romania. Acesta
gazduieste sediile unor firme importante pe plan national, precum Banca Transilvania,
producdtorul de farmaceutice Terapia, producatorul de cosmetice Farmec si Beraria
Ursus. Din mediul academic clujean fac parte: Universitatea Babes-Bolyai, cea mai mare
si  veche institutie academica din tara, Universitatea Tehnica din Cluj-
Napoca si Universitatea Sapientia, cea mai mare universitate cu predare in limba
maghiara din Romania.

Clujul este impartit in 20 de cartiere dispuse circular, in jurul centrului, care s-au
constituit in trei faze principale. Inainte de jumatatea secolului al XX-lea, s-a
dezvoltat Centrul, si cartierele Gruia si Andrei Muresanu, impreund cu zonele imediat
invecinate. Odata cu urbanizarea fortatd din timpul regimului comunist, au fost create
mai multe cartiere de blocuri: Mandstur, Gheorgheni, Marasti sau Zorilor. Dupa revolutia
din 1989, datorita liberalizarii pietei imobiliare, suprafata construita a Clujului a crescut
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semnificativ, orasul dezvoltandu-se in toate directiile, fapt care a dus la aparitia unor noi
cartiere precum Europa, Borhanci sau Sopor.
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Zona metropolitana Cluj cuprinde municipiul Cluj-Napoca si 19 comune din
apropiere: Aiton, Apahida, Baciu, Bontida, Borsa, Caianu, Chinteni, Ciurila, Cojocna, Fele
acu, Floresti, Gildu, Garbau, Jucu, Petrestii de Jos, Savadisla, Sanpaul, Tureni si
Vultureni.

Conform recensamantului din 2011, zona metropolitand Cluj-Napoca avea o
populatie de 411.379 de oameni. In anul 2020, era estimat ca aceasta a crescut pana in
apropierea a 500.000 de oameni, in mare parte datorita migratiei accentuate catre Cluj-
Napoca si comunele vecine: Floresti, Baciu si Apahida.

Intr-un clasament al calitatii vietii, Cluj-Napoca ocupa, la inceputul anului 2021,
locul 43 dintre 91 orase europene studiate. Cluj-Napoca se afla in clasament deasupra
unor  metropole  precum Barcelona (locul  59), Paris (locul  75), Londra (locul
62), Roma (locul 80) sau Moscova (locul 85). Clasamentul a fost realizat luandu-se in
considerare puterea de cumparare, gradul de siguranta al populatiei, sistemul de
sanatate si nivelul de poluare, printre altele.

Cluj-Napoca, impreuna cu zona metropolitana Cluj, are una dintre cele mai mari
si dinamice economii din Romania. Datoritd fortei de muncd fnalt calificate,
infrastructurii logistice, atractivitatea parcurilor industriale si costurilor relativ scazute de
a porni o afacere, Clujul a atras in anii 2000 si 2010 numerosi investitori strdini sau
locali. Printre  companiile  active fondate in oras se  numard Banca
Transilvania, Napolact, Farmec, Jolidon, Terapia sau Ursus. PIB-ul pe cap de locuitor al
orasului raportat la puterea de cumparare era la nivelul de 150% din media UE in anul
2020. Clujul a fost orasul cu cea mai mare crestere economica din Uniunea
Europeana intre anii 2000 si 2020.
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Cluj-Napoca este orasul cu cea mai rapida crestere economica din Uniunea
Europeana din ultimele doua decenii. Informatia a fost publicatda de expertii Bancii
Mondiale, in baza unor date culese de Eurostat, care monitorizeaza toate marile orase
din Uniunea Europeanad. Eurostat-ul culege date pentru cele mai mari orase din Uniunea
Europeana si in perioada 2000 si 2019, conform datelor disponibile, PIB-ul Clujului a
crescut de 4,5 ori.

2.2 Informatii specifice:
Imobilul evaluat se afld in zona semicentrald a orasului, strada Horea constituind
limita dintre cartierul Gruia si Centru. Este o zonda mixta (rezidentiala, comerciala si de
servicii) cu grad ridicat de ocupare si trafic intens.

| ﬁ:‘ f
! §
i
I L

La data inspectiei terenul era ocupat aproape in totalitate de constructia edificata
pe acesta (suprafata construita la sol 221,59mp) cu destinatia policlinica. Apartamentul
evaluat se afla la demisolul constructiei.

Vecinatati: terenul evaluat se invecineaza la vest cu strada Horea, in rest
cu imobile ocupate de proprietari

Acces: din strada Horea, strada asfaltata cu 2 benzi pe sens

Forma si laturi: terenul este plan si are o forma neregulata

Deschidere: aproximativ 13ml la strada Horea

Imprejmuire: fara

Utilitati: in zonad sunt disponibile retele edilitare de energie electrica,

gaze, apa si canalizare

Transport public:  statie de tramvai in apropiere

Puncte de interes: institutii publice, banci, licee, scoli, gradinite, farmacii, clinici
medicale, spitale, biserici, parcuri, magazine, societati comerciale de servicii, etc.
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Gradul de poluare orientativ (rezultat din observatii sau informatii ale
evaluatorului, fara expertizare sau determindri de laborator ale noxelor) este cel
caracteristic municipiului Cluj-Napoca.

In iunie 2021 Airly, compania care se ocupa de monitorizarea calitatii aerului, a
publicat o analiza lunard cu privire la poluarea aerului in orasele din Europa, care
clasifica orasele pe baza gradului de poluare a aerului, masurat prin nivelurile de PM10
(particule in suspensie) si NO2 (dioxid de azot). Conform clasamentului intocmit de
aceastd companie, Cluj-Napoca era cel mai poluat oras din Europa cu NO2.

In februarie 2024 Cluj-Napoca a fost declarat cel mai poluat oras din Romania de
catre jurnalistii de la The New York Times. Poluarea despre care discuta jurnalistii
americani este provocata de traficul auto, arderea carbunilor in fabrici, folosirea
agentilor chimici in industrie, dar si incendiile.

Poluarea fonica este medie.

Vecinété}i si acces
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Descrierea constructiei:

Constructia are regim de indltime D+P+3E, suprafata construita la sol
221,59mp si suprafata utild 937,25mp. A fost edificata intre anii 1900 - 1903 pe
fundatii din beton din zidarie portantd din caramida si acoperis tip terasa cu
hidroizolatie. Nu au fost puse la dispozitia evaluatorului documente sau informatii cu
privire la consolidari sau reparatii capitale.

La exterior finisajul realizat cu tencuiald cu praf de piatra este deteriorat, pe
alocuri a fost necesara indepartarea lui de catre pompieri pentru ca prezenta un pericol
pentru pietoni. Tamplaria exterioara este din PVC cu geam termopan.

Accesul in cladire se realizeaza de pe trotuarul strazii Horea. La interior finisajul
peretilor pe casa scarii este realizat cu vopsea lavabild. Pe casa scarii, scara de acces la
etajele superioare, holurile si sadlile de asteptare pardoselile sunt placate cu mozaic
venetian. In grupurile sanitare cu acces din sdlile de asteptare peretii sunt placati cu
faianta, pardoselile sunt placate cu gresie, obiectele sanitare sunt ceramice.

Cladirea este racordata la retelele edilitare de apd, canalizare, energie electrica si
gaze. La demisolul cladirii sunt montate doua centrale termice.

La data inspectiei in cladire functionau mai multe cabinete medicale, spatiile
aferente fiind inchiriate/concesionate de la Consiliul Judetean Cluj.

Apartamentul evaluat (apartamentul nr. 15) are suprafata utila de 14,82mp si
este compus dintr-o camera. Ii revine, de asemenea, cota indiviza de 2,68/100 din
partile de folosinta comuna ale cladirii precum si cota indiviza de 6,50/243 din terenul
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pe care se afla edificata constructia. Finisajele sunt medii. Pardoselile sunt acoperiti cu
linoleum, peretii sunt partial placati cu faianta in dreptul chiuvetei, restul sunt zugraviti
lavabil. Tamplaria interioara este din lemn, cea exterioara din PVC cu geam termopan.
Apartamentul este incalzit electric.

Compartimentarea interioara, atat a cladirii cat si a apartamentului evaluat, este
disponibild in releveele atasate la raport. Apartamentul evaluat se afla in stare tehnica
buna si este utilizat ca si cabinet medical.

Exterior
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Casa scarii — parter
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Casa scarii — etaj
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Sala asteptare
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Concluzie: Imobilul evaluat se afld in zona semicentrald a orasului, strada Horea
constituind limita dintre cartierul Gruia si Centru. Este o zonda mixta (rezidentiala,
comerciala si de servicii) cu grad ridicat de ocupare si trafic intens.

La data inspectiei terenul era ocupat aproape in totalitate de constructia edificata
pe acesta (suprafata construita la sol 221,59mp) cu destinatia policlinica.

Apartamentul evaluat (apartamentul nr. 15) are suprafata utila de 14,82mp si
este compus dintr-o camera. Ii revine, de asemenea, cota indiviza de 2,68/100 din
partile de folosinta comuna ale cladirii precum si cota indiviza de 6,50/243 din terenul
pe care se afld edificata constructia. Finisajele sunt medii. Pardoselile sunt acoperiti cu
linoleum, peretii sunt partial placati cu faianta in dreptul chiuvetei, restul sunt zugraviti
lavabil. Tamplaria interioara este din lemn, cea exterioara din PVC cu geam termopan.
Apartamentul este incalzit electric.

Compartimentarea interioara, atat a cladirii cat si a apartamentului evaluat, este
disponibild in releveele atasate la raport. Apartamentul evaluat se afla in stare tehnica
buna si este utilizat ca si cabinet medical.
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IV.ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in
contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatda schimba
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici
speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor. Fiecare
proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix. Pietele imobiliare nu
sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, @ numarului de locuri de muncd precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
mdrimea avansului de plata, a dobéanzilor, etc. In general, proprietatile imobiliare mari
nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia
este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde la un moment dat catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta
(cererea mai mare decat oferta sau cererea mai mica decat oferta, asa cum este in
momentul de fatd). Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau
exces de cerere si nu echilibru. Cumparartorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine
informati iar actele de vanzare-cumpdrare nu au loc in mod frecvent. De multe ori
informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat
disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de tranzactionare este lung si necesita un marketing
adecvat.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura
in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni proprietdtii. In functie de
nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piatd pe de o
parte si tipul, amplasarea, designul si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-
au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mici, specializate, numite
subpiete, manifestandu-se un proces de segmentare a pietei si de dezagregare a
proprietatii.

In contextul actual piata imobiliard este influentatd de o serie de factori: rézboiul
din Ucraina, puseele inflationiste majore, cu care se confrunta intreaga lume, ruperea
lanturilor de aprovizionare pe aproape toate marfurile si o lipsa a fortei de munca in
anumite industrii, precum si efectul de rezonanta a doi ani pandemici. De exemplu,
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cand avem factori care influenteaza direct piata constructiilor, se vor vedea efectele si
in piata imobiliard, pentru ca nu va mai fi alimentata in acelasi ritm de constructii noi.

Romania are o situatie foarte buna comparativ cu foarte multe alte tari din
regiune si nu numai, pentru ca are o piata secundara foarte generoasa si fara ipoteci,
pe un fond locativ mare, care poate suplimenta, in aceste timpuri, o lipsa a ofertei de
unitati noi.

Un alt aspect pentru care piata secundara este foarte importantd este o
flexibilitate mai mare la negocierea preturilor, din lipsa de ipoteci. Proiectele noi sunt
restrictionate de business plan, de indicatorii de finantare etc. Piata veche este libera de
orice restrictie, practic. Ea urmeaza pulsul cererii si ofertei si al mecanismului de piata
mult mai elastic.

Inflatia aduce un grad mult mai mare de impredictibilitate, chiar volatilitate a
deciziilor. Pentru principalele orase ale tdrii, cresterea preturilor de tranzactionare a
fost, in medie ponderata, de 10%. In ce priveste preturile publicate de vanzatori in
anunturile imobiliare, se remarca o crestere medie a preturilor mai mare, de 18%.
Deducem deci ca vanzatorii au cerut mai mult, dar cumparatorii nu au dat mai mult.
Ecartul dintre preturile cerute si preturile tranzactionate s-a marit destul de mult — de la
2% cat era anul trecut la 8% acum.

Conform studiului de piata publicat de RE/MAX “O radiografie a pietei imobiliare
din 2023 si previziuni pentru 2024” majoritatea proprietatilor isi gdsesc un cumparator
in intervalul de timp 1-6 luni de la data punerii in vanzare. Acest lucru ne indica o
dorinta de cercetare a pietei a publicului din Romania, dorind sa observe care ar putea
fi eventualele fluctuatii de pret. La polurile opuse, proprietatile extrem de bune sau care
au preturi corecte se vand in mai putin de o luna, desi acest procent este de doar 4%.
In schimb, proprietdtile care nu au preturi corecte pot fi vandute chiar si dupa 6 luni de
la punerea in vanzare.

Proprietatea imobiliara evaluatd este un apartament, cu destinatia de
cabinet medical, cu suprafata utila de 14,82mp impreuna cu partile comune
in cota indiviza de 2,68/100 si terenul aferent in cota indiviza de 6,5/243,
proprietate amplasata la etajul 1 al unui imobil cu destinatia policlinica situat
in Cluj-Napoca str. Horea nr. 40 judetul Cluj.

Piata specifica

In cazul proprietatii analizate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice,
au fost investigati o serie de factori, incepand cu proprietati similare din punct de
vedere al destinatiei insa in locatii diferite, precum si al numadrului de astfel de
proprietati existente pe piata.

La cererea expresa a clientului, valoarea de piata trebuie defalcata pe cele doua
componente, valoare teren si valoare constructie. Din acest motiv a fost necesara
evaluarea separata a terenului.

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care
este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o
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anumita perioada de timp, precum si stocul de proprietati existente. Existenta ofertei
pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

In zona proprietdtii evaluate sau in zone similare a fost identificata urmatoarea
situatie:

Terenurile situate in zona semicentrala sau pe strazile adiacente sunt oferite spre
vanzare cu preturi cuprinse intre 900 euro/mp si 1.600 euro/mp, in functie de
localizare, accesibilitate, suprafatd, dotarea cu utilitati, forma, pozitie, amenajare,
restrictii de utilizare, etc. Conform informatiilor disponibile pe piata imobiliara, marja de
negociere pentru terenuri poate ajunge pana la 25%.

Apartamentele situate in imobile de tipul celui analizat (imobile vechi, construite
intre anii 1900 — 1930) pe strada Horea sunt oferite spre vanzare cu preturi cuprinse
intre 800 euro/mp si 3.000 euro/mp in functie de anul de constructie, starea imobilului,
accesibilitate, etaj, etc.

In general, tranzactiile se incheie la preturi cu 5-10% mai mici decat cele
ofertate.

Imobilele similare sunt oferite spre inchiriere cu preturi cuprinse intre 7 euro/mp
si 15 euro/mp.

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de
proprietate pentru care se manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite
preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Timpul de expunere pe piata a imobilelor comparabile cu cel evaluat oferite spre
vanzare este destul de mare. Putem trage concluzia cd cererea este relativ redusa
pentru astfel de imobile.

Echilibrul pietei: din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de
atins sau niciodatd, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a
afacerilor, datoritd instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli
pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul
caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

Desi au fost identificate oferte de vanzare si inchiriere imobile comparabile cu cel
evaluat, datorita timpului de expunere pe piata a acestora se poate trage concluzia ca
piata este a cumpardtorului, cererea este mai mica decat oferta.

Concluzie: Piata imobilelor comparabile cu cel evaluat oferite spre vanzare este
dezechilibratda in favoarea cumparatorului, cererea este mai mica decat oferta.
Tranzactiile se incheie greu, dupa un marketing agresiv si de lunga durata.
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V.CEA MAI BUNA UTILIZARE (CMBU)

Ca si valoarea de piata, cea mai buna utilizare este un concept de piata.
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii
selectata din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera
ipotezele de lucru necesare aplicarii abordarilor de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definitd de Standardele de Evaluare a Bunurilor in
vigoare ca fiind ,utilizarea cea mai probabild a unui activ, posibild din punct de vedere
fizic, permisibild din punct de vedere legal, fezabila financiar, justificata corespunzator si
din care rezultd cea mai mare valoare a activului supus evaluarii.”

Analiza CMBU este un studiu economic alimpactului fortelor de piata asupra
proprietatii analizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru
estimarea valorii proprietatii prin analizarea fezabilitatii legatd, respectiv, de estimarea
profitului potential generat de proprietate, de investitii, precum si de cresterea
potentiala a valorii.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru
criterii:

permisa legal
posibila fizic
fezabila financiar

— maxim productiva.

Tipul de utilizare este elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar
valoarea terenului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul
evaluatorului constand in gdsirea utilizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Tinand cont de tipul proprietatilor din zona, de structura proprietatii analizate si
de ceea ce este permisibil din punct de vedere legal, de amplasarea acesteia, de
informatiile obtinute si de vecindtdtile imediate, cea mai bunad utilizare, care
maximizeaza valoarea proprietatii, este cea actuald, respectiv cabinet medical.
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VI.EVALUAREA

Pentru determinarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare de tipul celei de
fatd, Standardele de Evaluare a Bunurilor in vigoare prevad posibilitatea utilizarii mai
multor tehnici de evaluare si anume: abordarea prin piatd, abordarea prin venit si
abordarea prin cost.

Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea proprietatii
analizate cu alte proprietati identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Valoarea de piata a proprietatii se obtine din dovezile de piata ale preturilor de
tranzactionare ale unor imobile similare, respectiv valoarea de piata poate fi obtinuta in
urma analizei preturilor de piata ale unor imobile comparabile, din aceeasi arie de piata,
care au fost tranzactionate recent. Cand nu exista tranzactii efective suficiente cu
proprietati comparabile sau cand datele obtinute din tranzactiile efectuate nu sunt
credibile si/sau nu pot fi verificate, pentru evaluare se pot folosi si preturile cerute prin
ofertele de vanzare sau preturile oferite prin cererile de cumparare de imobile
comparabile. Analiza preturilor la care s-au efectuat tranzactiile sau a preturilor cerute
sau oferite pentru proprietati comparabile este urmata de efectuarea unor corectii ale
preturilor proprietatilor comparabile, pentru a cuantifica diferentele dintre preturile
platite, cerute sau oferite pe unitatea de suprafata, cauzate de diferentele intre
caracteristicile specifice ale imobilelor si tranzactiilor cu acestea (numite elemente de
comparatie).

Comparatia directa este metoda cea mai uzuala si preferata de evaluare, cu
conditia sa existe informatii suficiente despre vanzarile de imobile similare, din aceeasi
arie de piata.

Abordarea (evaluarea) prin venit

Metoda capitalizarii veniturilor este 0 metoda de evaluare prin care se estimeaza
valoarea unei proprietati prin actualizarea beneficiilor asteptate de pe urma acesteia (in
cazul imobiliar aceste beneficii fiind exprimate prin chiria practicatéa pe piata locala
pentru proprietdti similare celei de evaluat) intr-o valoare prezenta. Actualizarea
veniturilor asteptate se face cu ajutorul unei rate de capitalizare rezultate din analiza
pietei tipului respectiv de imobil.

Capitalizarea directa este o0 metoda de randament folosita pentru transformarea
nivelului estimat al venitului net asteptat intr-un indicator de valoare al proprietatii.

Castigul luat in considerare este in mod curent cel prognozat pentru anul
urmator. Capitalizarea directa se bazeaza pe venitul brut potential, venitul brut efectiv,
vemitul net din exploatare, profit net, venitul aferent creditului ipotecar, venitul generat
de teren sau cladiri.

Venitul brut potential (VBP) materializeaza venitul total estimat a fi generat de
proprietatea imobiliara supusa evaluarii, in conditii de utilizare maxima.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul anticipat al proprietatii imobiliare, ajustat
cu pierderile aferente gradului de neocupare.
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Venitul net efectiv (VNE) rezulta prin deducerea cheltuielilor aferente
proprietarului din totalul veniturilor brute, si anume: impozit pe proprietate, asigurari,
intretinere, reparatii, amortizari, management, paza, curatenie, etc.

Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare, relatie acceptata de
piata si rezulta dintr-o analiza comparativa a inchirierii de proprietati comparabile.

Se va considera ca rata de capitalizare sau multiplicatorul selectat va satisface un
investitor mediu si ca perspectivele unor castiguri viitoare, peste capitalul investit, sunt
suficient de atractive si realizabile.

Orice interes intr-o proprietate care genereaza un flux din exploatare poate fi
evaluat prin capitalizare directa.

A Valoarea = VNE/rata de capitalizare

In conditii normale de piata, se anticipeaza obtinerea unui profit datorat fie
cresterii veniturilor rezultate din exploatarea imobilului, fie din re-vanzarea acestuia.
Calculul ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii
concrete furnizate de piata imobiliara privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumparari)
incheiate.

Abordarea (evaluarea) prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii de piata asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou a constructiei a
deprecierii cumulate si addugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data
evaluarii. Aceasta metoda se bazeaza pe comparatia costurilor de construire a unei
proprietati cu valoarea unei proprietasi existente.

Metoda reflectd ca participantii de pe piatd recunosc o relatie intre valoare si
cost.

In cazul abordarii prin cost, evaluatorul incepe de la costul de inlocuire curent al
activului care trebuie evaluat si apoi deduce pierderea de valoare cauzata de uzura
fizica, deprecierea functionala si cea economica.

Principiul ce sta la baza abordarii prin cost este principiul substitutiei. Astfel, un
cumparator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul achizitiondrii unui activ
substitut, cu aceeasi utilitate.

Conceptul de depreciere in evaluare este diferit de cel din contabilitate.
Deprecierea in evaluare este o diferentd de valoare dintre un activ mai vechi existent si
un activ mai nou ipotetic. Astfel, deprecierea in evaluare cuantificd o inferioritate a
valorii, deducerea deprecierii din costul noului activ substitut ipotetic trebuind sa
reprezinte o cuantificare, exprimatd in termeni monetari, a tuturor dezavantajelor
activului vechi existent.

Cele trei tipuri de cauze recunoscute ale deprecierii sunt: uzura fizica,
deprecierea functionala si deprecierea economica.

Uzura fizica reprezinta pierderea in valoare sau in utilitatea initialda a unui activ,
cauzata de consumarea treptata sau de expirarea duratei sale de viata utila, cauzata de
utilizare, deteriorare, expunere la diversi factori de mediu, constrangeri fizice si altele
asemanatoare. Uzura fizica poate fi: recuperabila sau nerecuperabila.
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Deprecierea functionald reprezinta pierderea in valoare sau in utilitatea initiala a
unui activ, cauzata de ineficiente si neadecvari ale activului, cand este comparat cu un
activ mai eficient sau cu un inlocuitor mai putin costisitor si construit cu tehnologie
modernd. Simptomele care indica prezenta deprecierii functionale sunt costurile de
exploatare excedentare, lipsa de utilitate sau alte conditii asemdndtoare. Deprecierea
functionala poate fi recuperabila sau nerecuperabila.

Deprecierea economica reprezinta pierderea in valoare sau utilitate initiala a unui
activ, cauzata de factori externi fata de activul evaluat, cum ar fi costul majorat al
materiilor prime, fortei de munca sau utilitatilor; cerere scazutd; concurenta sporita;
politici de mediu sau alte masuri legislative; inflatia sau rate majorate al dobanzii; alti
factori similari.

In aplicarea acestei metode constructiile si terenul considerat liber se evalueaza
separat. Prin insumarea celor doua valori se obtine valoarea de piatd a proprietatii.

Abordarea prin piata (metoda comparatiei directe)

Comparabilele alese din piata sunt:
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Comparabila 1

destinatie Cabinet

Medical
135.000 EUR
ID 3340356
Apartamente | 51 m? | 3 camere Cluj-Napoca, Cluj / Central

2 hom enro

Apartament cu destinatie Cabinet Medical
Adresa ta de email

loana Borlean

7
(/([my CONSULTANT IMOBILIAR Numarul tau de telefon
. Koncept Imobiliare

0799300009

ttps://homezz.ro/apartament-cu-destinatie-cabinet-medical-3340356.html

4/6
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01.05.2024, 14:48 Apartament cu destinatie Cabinet Medical, 135.000 eur - HomeZZ.ro
suprarata utila 51me<  Compartimentare Vecomandat
Confort 1 Etaj 2
An finalizare constructie 2008 Tip imobil 4
Stare proprietate Buna Numar niveluri imobil 8
Numar Bai 1 Mobilat/Utilat Nemobilat
Nr. locuri parcare 1

Koncept Imobiliare va propune spre vanzare un
spatiu cu destinatie medicala, situatin zona
Spitalului Municipal Clujana, langa statia de
transport in comun. Apartamentul, cu o
suprafata de 52 mp este compartimentat dupa
cum urmeaza: 2 cabinete medicale, 1 grup
sanitar, sala de asteptare, spatiu de depozitare.
Este situat la etajul 2 cu lift intr-un imobil cu 9
etaje cu functiune mixta (locuinte, birouri,
cabinete medicale, la parter este o clinica de
dializa), termoizolat, cu toate utilitatile separat.
Spatiul este inscris in cartea funciara cu
destinatia de cabinet medical. Imobilul are o
curte interioara generoasa, iar in vecinatate
sunt mai multe imobile cu 8-9 etaje si clinici
medicale. Poate fi achizitionat un loc de
parcare subteran la pretul de 6.000 euro sau in
parcarea exterioara cu cf separat la pretul de
3.000 euro. Pentru informatii compete,
programarea unei vizionari sau pentru aflarea
ofertei noastre complete nu ezitati sa ne
contactati telefonic, prin email sau la sediul
agentiei pe str. Aviator Badescu nr. 19, Cluj-
Napoca.

Id intern: P17783

Solicita vizionarea proprietatii Apartament cu
destinatie Cabinet Medical

Alege o data disponibila:

Vineri Sambata Duminica Luni
03 Mai 04 Mai 05 Mai 06 Mai
Scoli Banci Sanéatate Magazine RestaL
>
https://homezz.ro/apartament-cu-destinatie-cabinet-medical-3340356.html 3/6
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01.05.2024, 14:48 Apartament cu destinatie Cabinet Medical, 135.000 eur - HomeZZ.ro
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STATII DE AUTOBUZ DISTANTA
1 Mai 496 metri
Statjie autobuz 540 metri
Statie autobuz 617 metri
STATII DE TRAMVAI DISTANTA
Gheorghe Asachi 664 metri
Piata Liebknecht 665 metri
Iris Sud Tram 698 metri
STATII DE TREN DISTANTA
Clujana 665 metri
Statje tren 1.3 kilometri
Cluj Napoca 1.7 kilometri
RAPORTEAZA ANUNTUL
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Comparabila 2:

16.05.2024, 12:32 2 camere, apartament de vanzare - Cluj (judet), Manastur - 8564020 « www.storia.ro

storia =

l & Tnapoi la list3 ] Apartamente de vanzare > Noi > 2 camere > Cluj > Cluj-Napoca > Manastur >

i' I - | I -‘ | B I | g
B E | ! I |
-1 E_: ‘.w;lﬁ al /‘ J 2 Ej NSNS

Apartament 2 camere decomandat, 54 MP, zona McDonalds
Manastur

Manastur, Cluj-Napoca, Cluj

118 000 €

2185 €/m?

Propune un pret

Rata estimata: 2.910 RON /luna
Avans: 87.615 RON (15%)
Perioada imprumutului: 30 ani

Foloseste calculatorul de credite

Prezentare generala

®y Suprafata utila 54 m2
Forma de proprietate Cere informatii
& Numarul de camere 2
» Stare gata de utilizare

https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-2-camere-decomandat-54-mp-zona-mcdonalds-manastur-IDzZWTm.html?_gl=1*1ldqy1r*_ga*MzlyMjM5...

1/8
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16.05.2024, 12:32 2 camere, apartament de vanzare - Cluj (judet), Manastur - 8564020 « www.storia.ro
S~ Etaj parter/10
Balcon/gradina/terasa Cere informatii
Chirie Cere informatii
Garaj/loc de parcare Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii
® Tncalzire centralizat3
Descriere

Va propunem spre vanzare apartament decomandat cu 2 camere, 54 mp, cu orientare spre est, finisat ultramodern, situat
pe strada Mehedinti, parter Thalt.

Caracteristici principale:

* Centrald termicd noud, instalatii electrice si sanitare schimbate;

* Finisaje de calitate, inclusiv geamuri termopan Veka si incalzire in pardoseals;

* Living spatios de 5x5 metri;

* Amplasat la 50 de metri de Profi si farmacie, cu acces rapid la sald de fitness si baza sportiva "La Terenuri";

* Dispune de beci si lift recent schimbat;

* Bloc izolat termic in exterior.

Apartamentul este potrivit atat pentru locuit, cat si pentru activitati comerciale precum cabinet medical, farmacie sau

birou. Pentru mai multe informatii sau pentru a programa o vizionare, va stam la dispozitie. |D extern P5378

ID anunt Storia: 8564020

ID extern 5378

Data publicarii: acum 1 luna
Data modificarii: acum 4 zile

Tomas Nichita
Agentie
0364 808 888
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Niada AUDITAX EXPERT SRL

Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242
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Comparabila 3:

16.05.2024, 13:32 40 m2, spatiu comercial de vanzare - Cluj (judet), Strada Parang - 8306538 » www.storia.ro

storia

€ Tnapoilalista Spatii comerciale de vanzare > Noi > Cluj > Cluj-Napoca > Manastur > CABINET STOMATOLOGIC LA CHEIE !!!!

CABINET STOMATOLOGIC LA CHEIE !

©Q Strada Parang, Manastur, Cluj-Napoca, Cluj

89 000 €

Propune un preg

Rata estimata: 2.195 RON /luna
Avans: 66.083 RON (15%)
Perioada imprumutului: 30 ani

Foloseste calculatorul de credite

Prezentare generala

& Suprafat3 utild 40 m2
[£] Destinatia proprietatii magazin

Etaj Cere informatii

Tip cladire Cere informatii
> Stare gata de utilizare
A Tip vanzitor agentie

Vizionare la distanta Cere informatji
% Tip proprietate proprietate noua
Descriere

Spatiu de Vanzare in Zona Manastur, Cluj-Napoca - Reper: McDonald's

Jurja Imobiliare va prezintd o oportunitate remarcabila - un spatiu situat la parter in zona Mandstur, reper McDonald's. Desemnat initial ca 1 camera in CF, acesta a fost
compartimentat conform legislatiei pentru a functiona ca un cabinet stomatologic. Cu o suprafata utila de 40 mp, spatiul dispune de 2 bai, vestiar si ofera facilitaile

necesare pentru o experienta medicald excelenta.

Detalii Spatiu:

https://www.storia.ro/ro/oferta/cabinet-stomatologic-la-cheie-IDyQUq.html?_gl=1*11g6r8l*_ga*MzIlyMjM50Dc3LJE3MTU10TUyODc.”_ga_NK3Ka3... 117
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Particularitati

Anul constructiei

Media

Informatii suplimentare

Data publicarii: acum 4 luni
Data modificarii: acum 22 de zile

Jurja Adrian
Agentie

0746 403 492

1978

internet, apa curenta, electricitate, gaz, canalizare

acces asfaltat, mobilier

VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

COMPARABILA | COMPARABILA | COMPARABILA

CRITERIU SUBIECT 1 2 3
Pret (euro) 135.000,00 118.000,00 89.000,00
Su (mp) 51,00 54,00 40,00
Pret unitar (euro/mp Su) 2.647,06 2.185,19 2.225,00
CORECTII ALE TRANZACTIEI
Tipul tranzactei oferta oferta oferta
Corectie(%) -10,00% -10,00% -10,00%
Corectie(euro) -265 -219 -223
Pret corectat 2.382 1.967 2.003
Drepturi de proprietate absolut absolut absolut absolut
Corectie(%) 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie(euro) 0 0 0
Pret corectat 2.382 1.967 2.003
Conditii de finantare plata cash plata cash plata cash plata cash
Corectie(%) 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie(euro) 0 0 0
Pret corectat 2.382 1.967 2.003

Conditii de piata

Aprilie-Mai

Aprilie-Mai 2024

Aprilie-Mai 2024

Aprilie-Mai 2024

2024
Corectie(%) 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie(euro) 0 0 0
Pret corectat 2.382 1.967 2.003

CORECTII ALE PROPRIETATII

Semicentral, str.

zona Spitalul

zona McDonald's

strada Parang

Localizare Municipal Cluj- Manastur (str. < <
Horea nr. 40 Napoca Mehedinti) Manastur
Corectie(%) 10,00% 15,00% 10,00%
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Corectie(euro) 238 295 200
Pret corectat 2.621 2.262 2.203
An constructie 1903 2008 inainte de 1977 1978
Corectie(%) -30,00% -10,00% -10,00%
Corectie(euro) -786 -226 -220
Pret corectat 1.834 2.036 1.982
Reabilitare termica bloc nu da da nu
Corectie(%) -5,00% -5,00% 0,00%
Corectie(euro) -92 -102 0
Pret corectat 1.743 1.934 1.982
Separatie de gaze nu da da da
Corectie(%) -5,00% -5,00% -5,00%
Corectie(euro) -87 -97 -99
Pret corectat 1.656 1.837 1.883
Etaj 1/D+P+3E 2/8 P/10 P/4
Corectie(%) 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie(euro) 0 0 0
Pret corectat 1.656 1.837 1.883
Finisaje, dotari medii medii superioare medii
Corectie(%) 0,0% -10,0% 0,0%
Corectie(euro) 0 -184 0
Pret corectat 1.656 1.653 1.883
Sistem de incilzire centrala imobil centrala termica centrala proprie centrala proprie
Corectie(%) 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie(euro) 0 0 0
Pret corectat 1.656 1.653 1.883
Parcare fara fara fara fara
Corectie(%) 0,00% 0,00% 0,00%
Corectie(euro) 0 0 0
Pret corectat 1.656 1.653 1.883
Non-imobiliare mobilat, utilat pt.
nemobilat nemobilat nemobilat cabinet
stomatologic
Corectie(%) 0% 0% -10%
Corectie(euro) 0 0 -188
Pret corectat 1.656 1.653 1.695
Corectie totali neti(euro) =727 -313 -307
Corectie totald netia(%) -30% -15% -15%
Corectie totali bruti(euro) 1.203 903 708
Corectie totala brutdi(%) 50% 45% 35%
Valoarea adoptata: COMPARABILA 3
V adoptat (rotunjit) - ‘ ‘ 1.695 euro/mp

Corectiile luate in considerare au fost:
e Tipul tranzactiei: ca urmare a informatiilor obtinute in timpul analizei de piata am
aplicat o corectie de 10% la toate comparabilele (oferte);
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Aceasta corectie nu a fost luatd in calcul la stabilirea corectiei totale brute.

Drepturi de p