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Citre,
CONSILIUL JUDETEAN CLUJ

Vi transmitem anexat Raportul de evaluare privind estimarea valorii in vederea vAnzarii pentru:
CABINET MEDICAL-APARTAMENTUL 8

situat in Cluj-Napoca, Aleea Baita nr.9,jud. Cluj
descris in CF nr.284666-C1-U8 a loc.Cluj-Napoca, cu nr.CAD 284666-C1-US,

imobil aflat in proprietatea jud.Clyj in administrarea Consiliului Judetean Cluj

Raportul de evaluare este destinat utilizarii de cétre dumneavoastrd in scopul declarat in raport,
posesia lui sau a unei copii a acestuia nu da dreptul multiplicarii, publicirii, Instrainarii sau utilizirii
lui 1n alte scopuri decét cel pentru care a fost intocmit.

Luénd in considerare obiectul evaludrii si scopul acesteia, valoarea adecvata este valoarea de piatii
(Vp) , asa cum este definitd in SEV 104 — Tipuri ale valorii. Scopul evaluarii este estimarea valorii in
vederea informarii beneficiarului prezentului raport.

Inspectia bunurilor s-a efectuat la data de 16.04.2025, in prezenta reprezentantilor clientului, iar
actualizarea si completarea informdrii cu date de piatd si intocmirea prezentului raport de evaluare,
inclusiv toate analizele necesare, s-au desfasurat in perioada aprilie 2025.

Data de referintd pentru care sunt valabile toate calculele, analizele si estimdrile (data evalurii) este
28.04.2025. Prezentul raport de evaluare este unul scris, narativ — detaliat, continind toate partile
specificate In SEV 103 — Raportarea evaludrii.

in evaluarea proprietatii, avand in vedere obiectul si scopul declarate, precum si cantititatea si
relevanta informatiilor disponibile, s-au aplicat abordarea prin cost §i prin venit, iar valoarea selectata
a fost cea rezultatd in urma abordarii prin cost, respectiv prin aplicarea metodei costurilor segregate,
obtindndu-se urmatoarele rezultate:

Vp =30.187 euro, echivalent 150.247lei
din care ,
V cota teren aferent = 12.609 euro,echivalent 62.758 lei

Nota: Valoarea investitiilor efectuate de cétre concesionar conform OUG 68/2008,pe baza de acte
justifcative este de nuld, acesta neprezentdnd nici un document in acest sens.

Notd*: Valoarea nu este un fapt cert, ci este o opinie, fie asupra celui mai probabil pret care trebuie
achitat pentru un activ, in cadrul unui schimb , fie asupra beneficiilor economice rezultate din
detinerea unui activ ( SEV 100-Cadrul general).

Referitor la prezentul raport de evaluare,evaluatorul certifici urmétoarele:

nici una din persoanele care au contribuit la intocmirea si documentarea in vederea intocmirii
raportului de evaluare In cauzi nu are nici un interes trecut, prezent sau de perspectivi legat de
proprietatea evaluaté i nici nu este pértinitor fad de vreuna din partile implicate

inspecfia proprietafii i toate investigatiile si analizele necesare au fost efectuate de evaluator, cu
sprijinul reprezentantilor beneficiarului;

dupa cunostinfa noastra, informatiile furnizate sau preluate sunt adevérate ,bazate pe fapte reale si au

IR

fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse
raportul a fost realizat in conformitate Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR valabile la data
de referinta



CUPRINS

Cap. .1, Temenii de-referintii a1 evalwlirilossaumsnisssisomsnmmsamssssmsinsssnssssamasssmssmions
1.1. Identificareacvaluatorului 51 a:competentel acesiIg. s snvesusssamssssssrssss
1.2, Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati...........cocevverveecrevvecieereeerinnas
1.3. SCOPUL EVAIUATIL....eeiiiiiies ettt ettt e srsna s rens
1.4. Identificarea proprietatii subiect al evaluarii.........cocevvvieerieveesiiirecierceceeere,
L.5. TAPUL VALOTTL ettt ettt ettt ettt e e e enas
1.6. Data @VAIUATIL. ...veevirririeceertie ettt et e et e e et et ere s
L7 Documentarea pentru efectuarea evalurii.........ccoeeveereeirneorenriincsieieeeece e
1.8. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea...........ccocoevvevevecirerinnnns
1:9: IOl ZE ST 10176 SPECI Al s s i e e i s i3 1388 ey s
1.10. Restrictii de utilizare, difuzare, sau publicare.........cccovveeeeeiveeeiicrieeieee e
111, Declararea conformitétii cu Standardele de Evaluare..........cccoooveiiiiininninnnnn,
11 Rezultatul evaluBri s s s o s i s s S
Cap. 2. Culegerea datelor si descrierea proprietatii.......ccccececseinsecieceenscnsesseessrnssessnssersess
2.1 Datcidespreariade Plalll corumaormmmn s s Sy
22, Dateidespre proprictatea Sublect.crn ammsmmysimmamsmmssis e s
2:2.15 I8 10 1= 0y | D (4 L N
2.3, Brtcdespic propricAlecompatabile s mmenssmmmmmssssmmssmsmmssnss:
Lap. 5 ARAS TCIOE. .covonccoampnpssnmmvaperspussnsnsgonsopssspessgusvssnssnssssssypsuesppess i isysssssss Conosuuvoe
3.1. DEfINITEA PIELEI. . e evvereerirreierrererieeeeeerasessae e eaessesses e e e senseesesseeaessesasnsesbesesesensenes
3.2. CBIRIA. 1.ttt ettt ettt sb e at e eae et e e st e et e eaeeasenseeaeenaeensanaeans
3.3. Oferta COMPELILIVA......ccoveuiriereieriieriiiie ettt e s ae e
3.4. ANALIZA PIETEL....eveeieiieiiieeeererteie ettt ettt n bbbt et r e s e enees
3.3, Analiza celei mai bune utilizéri CMBU........ccooiviiiiiiieceeee e,
Cap. 4. Aplicarea abordarilor In eValUATe......coveverrversersniseesnssessnsssssssssansssessssssessssssssasnsaes
4.1. ADOTAATCE DRI DL AR s R R R TV ARSI nomasmsamesnsonssnssssmesmsnssn ass
4.2. S DOTd AT PN VN §e e e e T SRS kb sms srams s assnmns
4.3. Abordarsa PrifCos i e e T A PR T e
4.4, Evaluarca tereTli v mmmvessissmmatnssis s s s e R e It
Cap. 5 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii......eninn,
Anexa 1 Abordarea prin venit.Metoda eapitalizarii venItL: c.uiemmasssmssiassssaissms
Anexa 2 Abordarea prin piatd.Metoda comparatiei directe(teren).........ccccovevvveeverreeenrenennn
Anexa 3 Abordarea prin cost.Metoda costurilor segregate......c.cuvvvverveerieeeiciieeeieereeesvenne
Anexa 4 Alieatiexeiexirase CE.planuriireleves. et cummsnmmmesnansnssmisaunsmnses

rERERE TR T T eV VIV IV SV BE-CRE BN o - e N S O S N N S N N N G

W W N
N O o



Cap.1 TERMENI DE REFERINTA

1.1.Evaluatorul si competentele acestuia

Expert evaluator este ing. Daniel Faur,expert evaluator atestat ANEVAR 1in specializirile ,,evaluator de
intreprinderi”,”evaluator de proprietéti imobiliare","evaluator bunuri mobile"si "evaluator instrumente
financiare", cu numadr legitimatie 12503 valabila in anul 2025, asigurat pentru raspundere civild
profesionald cu polita nr. 571163718 valabild in anul 2025, emis3 de societatea de asigurare ALLIANZ
TIRIAC ASIGURARI SA.

Referitor la intocmirea raportului de evaluare,declar ca:

-afirmatiile sustinute sunt reale si corecte

-analizele,opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele speciale
prezentate mai jos si se constituie ca analizi nepartinitoare

-nu am nici un interes actual sau de perspectivi in proprietatea ce face obiectul acestui raport si nu am
nici un interes personal si nu sunt péartinitor fata de vreuna din partile implicate

-prezentul raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei valori anumite,specificati de citre
client sau alte persoane ce au interese in legédtura cu clientul

-remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar da curs
dorintei clientului de obtinere a unui rezultat dorit sau care ar influenta un eveniment viitor

-in prezent sunt membru titular ANEVARiar evaluarea a fost facuti cu respectarea Codului de Etici si a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, in vigoare

-certific faptul ca sunt competent si efectuez acest raport de evaluare

-nici 0 persoand, cu exceptia celor specificate in raport, nu a acordat asistenté profesionald semnificativa
in elaborarea raportului.

1.2.Clientul este JUDETUL CLUJ prin Consiliul Judetean Cluj, cu sediul in Cluj Napoca, Calea
Dorobantilor, nr. 106, cod postal 400609, cod fiscal : 4288110, , reprezentatd legal prin Presedintele
Consiliului Judetean Cluj — DI. ALIN TISE.

Utilizator desemnat este JUDETUL CLUJ prin Consiliul Judetean Cluj.

1.3.Scopul evaludrii bunului ce face obiectul raportului este informarea clientului asupra valorii.
Evaluarea nu poate fi folosita in afara contextului sau a scopului declarat.

1.4. Identificarea obiectului sau datoriei subiect al evaluirii : il constituie imobilul - CABINET
MEDICAL-APARTAMENTUL 8, situat in Cluj-Napoca, Aleea Baita nr.9, jud. Clyj descris in CF
nr.284666-C1-U8 a loc.Cluj-Napoca, cu nr.CAD 284666-C1-U8, imobil aflat in proprietatea jud.Cluj in
administrarea Consiliului Judetean Cluj.

1.5.Tipul valorii este chiria de piata ,care este definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, astfel:

Chiria de piatd este suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzacfie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrtile au actionat
fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird constrdngere.

Moneda raportului este EURO si este calculatd in functie de cursul de schimb al BNR valabil la data de
25.04.2025 ,respectiv 1 € =4,9772 lei.

1.6.Data evaluarii este 25.04.2025 ,raportul de evaluare s-a intocmit la data de 28.04.2025, iar inspectia

proprietafii s-a facut la data de 16.04.2025,in prezenta reprezentantilor proprietarului.
P

1.7.Documentarea pentru efectuarea evaluaru 5-2 efectuat ci -ﬁprgmul rﬁprezemanulor proprietarului,




-valoarea va fi valabild numai la data evaludrii si nu poate sa fie atins3 in cazul unei incapacitati viitoare
de platé ale debitorului, cand atét conditiile pietei, cat si situatiile vAnzirii pot fi diferite

-posesia acestui raport sau a unei copii a lui nu conferd niméanui dreptul la publicare

-evaluatorul, prin natura muncii sale,nu va fi solicitat si ofere consultantd ulterioari sau sa depuna
mdrturie In instantd in legaturd cu obiectul raportului de evaluare dacét in conditiile in care legea il obliga
altfel

-nici una din partile prezentului raport(in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului
sau firma la care lucreaza acesta) nu vor fi difuzate public prin reclama de orice naturi, relafii publice,
stiri,agentii de vanzare sau alte cdi mediatice fird acordul prealabil,scris,al evaluatorului.

1.10.Restrictii de utilizare, difuzare, sau publicare :

Prezentul raport de evaluare este protejat de legislatia roména si internationala a proprietitii intelectuale si
a dreptului de autor si nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referinti intr-un document
publicat,circularé sau declaratie ,sub nici o forma ,fara acordul prealabil si scris al evaluatorului.

Acest raport este confidential pentru dumneavoastré,consilierii dumneavoastri si poate fi utilizat numai in
scopul mentionat in raport.

Nu acceptdm nici o altd responsabilitate fatd de o terta persoani care si poati face uz de el.

1.11.Declararea conformitatii evaluirii cu standardele de evaluare :

Prezentul Raport de evaluare este realizat in conformitate cu Standarde de Evaluare a Bunurilor,
ANEVAR 1in vigoare,respectiv:

-SEV 100 : Cadrul general

-SEV 101 : Termeni de referinta

-SEV 102 : Implementare

- SEV 103 : Raportarea evaludrii

-SEV 104 : Tipuri ale valorii

-SEV 105 : Aborddri si metode de evaluare

- SEV 230 : Drepturi asupra proprietdfii imobiliare
- GEV 630: Evaluarea bunurilor imobile

1.12.Rezultatul evaluarii :

In determinarea valorii au fost folosite abordri cu metode specifice ,in baza cérora s-au obtinut rezultate
ce au fost analizate si In urma analizei acestora evaluatorul apreciazi ci valoarea adecvati a fost cea
estimatd in urma abordarii prin cost, respectiv prin aplicarea metodei costurilor segregate, respectiv o
valoare de piati, rotunjit,

Vp = 30.187 euro, echivalent 150.247lei
din care ,
V coti teren aferent = 12.609 euro,echivalent 62.758 lei




Cap.2. CULEGEREA DATELOR SI DESCRIEREA PROPRIETATII

2.1.Date despre aria de piati

Cluj-Napoca este municipiul de resedinti al judetului Cluj, Transilvania, Roménia si este situat in

nordul Depresiunii Transilvaniei, intre Muntii Apuseni si CAmpia Transilvaniei, pe valea raului Somesul
Mic la confluenta cu rdul Nadis si cinci alte paraie. Datorita geografiei locale, orasul s-a dezvoltat mai
ales pe axa est-vest, de-a lungul limitei sudice a Podisului Somesan, fiind flancat la sud de dealul Feleac,
iar la nord de dealul Lomb. Hotarele administrative ale municipiului cuprind o arie de 179,5 km?, iar
suprafata construitd a municipiului era de 36 km? in 2020.

Cluj-Napoca, impreund cu zona metropolitana Cluj, are una dintre cele mai mari si dinamice economii din
Roménia. Datoritd fortei de munca inalt calificate, infrastructurii logistice, atractivitatea parcurilor
industriale si costurilor relativ scdzute de a porni o afacere, Clujul a atras in anii 2000 si 2010 numerosi
investitori straini sau locali. Printre companiile active fondate in oras se numira Banca

Transilvania, Napolact, Farmec, Jolidon, Terapia sau Ursus. PIB-ul pe cap de locuitor al orasului raportat
la puterea de cumpirare era la nivelul de 150% din media UE in anul 2020. Clujul a fost orasul cu cea
mai mare crestere economicd din Uniunea Europeana intre anii 2000 si 2020.

Cluj-Napoca dispune de patru parcuri industriale — Tetarom I (intre cartierele Grigorescu, Dambul
Rotund $i comuna Baciu), II (pe Bulevardul Muncii), III (in comuna Jucu) si IV (in comuna Feleacu) — in
cadrul carora isi desfdsoard activitatea peste 50 de firme, iar suprafata totald administrati este de peste 2,8
milioane m?. Acestea sunt localizate

in afara parcurilor industriale, majoritatea activititii economice este localizati in Centru, in cartierul
Gheorgheni, unde se afld Tulius Mall, centrul de dezvoltare Porsche Engineering si sediul Metro Systems,
s in cartierul Mérasti, unde se afla centrul de inginerie Bosch si NTT Data.

Avénd 286,598 de locuitori la recensiméntul din 2021, este al doilea oras ca populatie din tard.Populatia
Clujului este predominant de etnie romana (75,71%), existand o minoritate semnificativi

de maghiari (15,27%) si una mai mica de romi (1%). Pentru 7,13% din populatie nu se cunoaste
apartenenta etnicd. Restul de 0,89% este compus dintr-o varietate de etnii fie cu radicini istorice in zona
Transilvaniei, fie venite din afara Ardealului datoriti atractivititii economice si academice a orasului.
Piata imobiliara reprezinti totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de proprietate sau de folosinta
asupra terenurilor libere sau construite. Ca pe orice piatd, pretul de tranzactie este stabilit, in primul rand,
de interactiunea dintre cerere si oferti.

In tara noastra, pietele imobiliare nu sunt eficiente si datorita inexisten‘;ei standardizarii produsului si
t1mpulu1 necesar producerii lui, este dificil s& se previzioneze precis comportamentul acestor p1e’;e

In acest caz, atentia din punctul de vedere al evaluarii se indreapta citre motivatia, atitudinile si
interactiunea participantilor pe piata, In misura in care ei rdspund caracteristicilor particulare ale
proprietétii imobiliare si influentelor externe ce afecteazi valoarea.

Diferitele piete imobiliare sunt create de necesitatile, dorintele, motivatiile, localizarea si varsta
participantilor de pe piata si de tipurile, amplasarea, designul si restrictiile urbanistice ale proprietatii.

Se pot identiflca cinci tipuri de piete:

- rezidentiale (case pentru o familie sau duplex, bloc de apartamente, sir de case legate);

- comerciale (cladiri administrative, centre comerciale, hoteluri si moteluri, magazine);

- industriale (fabrici, depozite, cladiri ale institutelor de cercetare);

- agricole (ferme, livezi, vii, pasuni, paduri);

- speciale (proprietati cu design unic sau constructie ce limiteaza utilizarea numai la scopul initial, de
exemplu: scoli, cladiri publice, aeroporturi, sali de conferinte, parcuri de distractii, terenuri de golf,
cimitire, case de rugaciuni, etc.)

Fiecare piatd a unui anumit tip de proprietate se poate subdiviza in piete mai mici, mai specializate numite
subpiete. Subpietele pentru proprietati rezidentiale urbane, suburbane sau rurale pot fi mai departe
impértite (subclasificate) in functie de preferintele cumparitorilor: proprietati ieftine, medii si de lux,dupa
caz.

Piata imobilului studiat este cea a proprietatilor comerciale(cladiri adrmmstratlve )de tipul cabinetelor
medicale, amplasate pe teritoriul municipiului Cluj-Napoca, resp@etry m zona c"‘amerulm Gheorgheni.

,\




2.2. Date despre proprietatea subiect

Bunurile evaluate au fost identificate fizic la adresa din Cluj-Napoca, Aleea Baita nr.9, jud. Cluj si
corespunde cu datele din documentele de proprietate,constatdndu-se urmétoarele:

®

EQRGHEN
NAROC

Proprietata constd in teren intravilan(in cotd indivizi) si constructii ce au destinatie administrativa,
respectiv cabinete medicale si anexe.

Denumire cladire

APARTAMENT NR.8

Numir CF ; nr.
topo/CAD

CF nr.284666-C1-U8 a loc.Cluj-Napoca, cu nr.CAD 284666-C1-U8

Destinatie

CABINET MEDICAL

Descriere:

>regim naltime

Etaj 1 in cladire cu regim de indl{ime P+E

>fundatii continue din beton
>structura grinzi ,stalpi si cadre din beton armat, plangee din beton armat
rezistent
>anvelopa zidérie din blocuri de caramida ceramica
>acoperis terasa
>invelitoare hidroizolatie bituminoasa
>finisaje termosistem si zugraveli simple cu vopsele lavabile,iar timplaria suprafetelor vitrate este din
exterioare PVC cu geam termoizolant.
Usa de acces si ferestrele sunt din tdmplarie de PVC cu geam termoizolant
>finisaje - Podele cu pardoseli din ciment driscuit acoperite cu linoleum PVC antibacterian, placate
interioare cu cu gresie ceramica in grupurile sanitare i cu mozaic, holurile
- Peretii sunt zugraviti cu vopsele lavabile,iar in grupurile sanitare si zona lavoarului sunt
acoperiti cu placaje de faianti.
Dotari/utilitati: | en.electrica apa-canal gaz metan altele

da da




Caracteristici tehnice:
Suprafata utila,Su (mp) 15,98
Cote parti comune 4,21 %
Cote teren 18,09/430
Inaltime medie (m) 3,00
An PIF 1969(conform informatii proprietar)
Stare constatati la inspectie buna, ,considerandu-se faptul ca deprecierile sunt cel normale,datorate varstei
efective si regimului de exploatare(tavan partial depreciat datorita infiltratiei
apei )

2.2.1.Descriere jurdica

Proprietatea ce face obiectul raportului este descrisd in CF nr.284666-C1-U8 a loc.Cluj-Napoca, cu
nr.CAD 284666-C1-US.

Imobilul este In proprietatea jud.Cluj in administrarea Consiliului Judetean Clyj si s-a evaluat in ipoteza
in care este negrevatd de sarcini.

Nu ne-a fost prezentat vreun act i nici nu avem cunostinti despre o alta situatie litigioasi care si aibi ca
obiect al litigiului proprietatea in speta.

2.3.Date despre proprietitile comparabile

Proprietéti imobiliare comparabile sunt identificabile in aria de piata specifica,in oferta agentiilor
imobiliare sau a persoanelor fizice si juridice.

Cap.3.ANALIZA DATELOR

3.1..Definirea pietei

Conform definitiei,o piatd imobiliaré reprezinta totalitatea tranzactiilor care implica drepturi de
proprietate sau de folosintd asupra terenurilor libere sau construite. Ca pe orice piat3, pretul de tranzactie
este stabilit, In primul rAnd, de interactiunea dintre cerere si oferta.
in cazul de fati,piata este caracterizata de urmdtorii factori:
-tipul proprietdii

— proprietate administrativa, respectiv cabinete medicale .
-aria piefei :

- aria pietei imobiliare caracteristice este cea a proprietafilor imobiliare similare,oferite
spre inchiriere, localizata in mun.Cluj-Napoca.
-baza de clienti:

- clientii sunt persoanele fizice si juridice care doresc sd inchirieze asemenea proprietiti
-proprietdfi echivalente disponibile

- in aria de piata specifica, proprietati similareau fost identificate in oferta agentiilor
imobiliare sau la alti proprietari, persoane fizice/juridice

3.2.Cererea

Cererea reflectd necesitifile,dorintele materiale,puterea de cumpdrare si preferintele consumatorilor/
/cumpdratorilor/investitorilor,astfel incét,analiza cererii se va axa pe identificarea utilizatorilor potentiali,
urmérind produsul sau serviciul final pe care il asigurd proprietatea.
Analiza cererii se face prin prisma urmitorilor factori:
- gradul de ocupare

- proprietatea este estimat a fi utilizatd permanent,de citre proprietar/chiriag
- accesibilitatea AN iy

3 A -.
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- amplasamentul proprietatii studiate determina un acces facil,fiind situati in zona
cartierului Gheorgheni unde sunt si statii ale mijloacelor de transport in comun in apropiere, ce asigura
transportul persoanelor care nu se deplaseaza cu mijloace auto proprii.

- atractivitatea proprietdtii

- situatd in zona cartierului Gheorgheni, este amplasati favorabil pentru destinatia in care

este utilizata.

3.3.0ferta competitivi

Oferta se referd la disponibilitatea produsului imobiliar.
Analiza ofertei se face tindnd seama de urmitorii factori:
- cantitatea si calitatea concurentei

- aga cum am arétat §i In capitolul 2.3..,existd pe piatd, in aria de piatd specifics,proprietati
similare oferite spre vanzare, prezente In oferta agentiilor imobiliare, fapt ce determini o oarecare
concurentd in conditiile aparitiei unor cumparitori,in legéturd cu mirimea constructiei,cu nivelul
amenajérilor si starea finisajelor,cu accesul,si nu in cele din urma, cu cuantumul pretului solicitat.
- condifii economice

- din punct de vedere economic,aceasti perioadi este caracterizatd de un moment de
ponderare in decizia investitionala datoritd contextului economic national si mondial, atat pentru
dezvoltatorii imobiliari,cét §i pentru potentialii cumpératori/chiriasi,persoane fizice sau juridice
- disponibilitatea finan{drii

- desi piata bancara in Roménia resimte impactul aprecierii monedei euro in dauna
monedei nationale, fapt ce a determinat scumpirea atét a costului finantdrii,dar si a diverselor categorii de
produse si servicii,dobanzile actuale la credite pentru investifii se situeazi intre 6% si 10-12%,aceasta in
functie pe de o parte de moneda si institutie bancar3, iar pe de alté parte functie de bonitatea si istoricul
societatii comerciale,client al bincii.

3.4.Echilibrul pietei

In luna februarie, in Cluj Napoca, volumul tranzactiilor gi-a reluat cursul de crestere de dupi sciderea din
luna ianuarie, inregistrdnd 2.908 de tranzactii, ceea ce a constituit o crestere cu +140,73% fatid de luna
ianuarie, conform autoritaii in domeniu, ANCPI (Autoritatea Nationald de Cadastru si Publicitate
Imobiliara).
Comparativ insa cu acum un an, luna februarie 2024, preturile din februarie anul curent sunt tot mai mari,
cu +4.59%.
La nivel national, in luna ianuarie a avut sciderea traditionala, sezoniers din prima luna din an, cu -
46.46% fatd de luna decembrie, cand s-au inregistrat 30.834 de tranzactii. in cea de-a doui luni din an,
cifra tranzactiilor a crescut simtitor pand la 51.978 — ceea ce a insemnat o crestere de +68,57%.
Desi numarul total al imobilelor tranzactionate in februarie a fost cu 1.815 unititi mai mic fatd de aceeasi
perioadé a anului precedent, activitatea din piati a fost una plind de dinamism si tranzactii fructuoase.
La nivel local, Clujul a inregistrat 1.208 tranzactii in ianuarie 2025, iar cifra a crescut spectaculos la
2.908 in februarie — o crestere cu +140,73%. Aceastd intensificare a activititii tranzactionale imobiliare s-
a reflectat din plin in preturile mai mici la nivelul urbei, in majoritatea cartierelor.
Indicele BLITZ este un alt instrument de statistica si analiz, ne arati evolutia pietei locale si evolutia
prefurilor medii ne aratd cé, desi piata este activ, existi variafii notabile la nivelul preturilor in functie de
zond i tipul de imobil. Aceastd evolutie este regisitd la nivelul fiecirui oras unde suntem prezenti si
inregistram date in piata.
Piata pe segmentul inchirierilor
Pe langd tranzactiile de vanzare, piafa inchirierilor din Cluj prezinti si ea evolutii interesante:
o Media pe oras a fost Intr-o usoard scidere pana la €541 (—0,92%)).
e Floresti — scadere la €356 (-3,52%).
o Marésti — crestere la €459 (+7,49%)
e Manastur- scadere la €469 (-4,09%)
e Gheorgheni — scidere la €574 (-25,07%)
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e Central — scidere la €579 (-18,45%).

e Buna Ziua — scédere la €580 (-19,67%)

e Zorilor — scadere la €592 (-7,64%).
Concluzii si perspective
Datele din ianuarie si februarie 2025 evidentiazi un dinamism crescut in piata imobiliard, atat la nivel
national, cét si la nivel local in Cluj. Cresterea semnificativa a tranzactiilor in Cluj (140,73% intre
ianuarie si februarie) sugereaza o cerere intensd, insd variatiile prefurilor din diverse cartiere indici un
echilibru fragil intre oferta existenta si asteptirile cumpiritorilor.
Din perspectiva volumului de ipoteci, cresterea operatiunilor la nivel national confirma tendinta de
accesibilizare a creditelor, Ins variafiile regionale subliniaza ci piata imobiliara rdméne complexi si
fragmentata.
In concluzie, piata imobiliara in primele luni ale anului 2025 a inregistrat o crestere vibranti a activititii,
dar si scaderi semnificative de preturi in diverse zone.
(htips://ro.linkedin.com/pulse/pia%C8%9Ba-imobiliar %C4%83-din-cluj-napoca-%C3%AEn-februarie-
2025-corec%C8%9Bii-c4izf)
Cei care Isi doresc sa Inchirieze un apartament sau o casa in Cluj-Napoca graviteazi in special spre
proprietatile noi. Acestea atrag mai mult ca la finele anului 2023 privirile celor aflati in ciutarea viitoarei
lor locuinte, chiar si in contextul in care oferta riméine majoritar veche.
Interesul clujenilor pentru locuintele de inchiriat a scizut ugor in ultima parte a anului trecut, o evolutie
similard putdnd fi observata si in celelalte mari centre urbane ale térii, cu exceptia Bucurestiului.
Cluj-Napoca a fost la sfarsitul anului trecut unul dintre cele trei mari orase din tard unde oferta la
inchiriere a scazut. Alte restrngeri in numarul proprietatilor disponibile potentialilor chiriasi au putut fi
observate in Bucuresti si in lagi. Oferta totald se mentine, ins3, ridicata in Cluj-Napoca, chiriasiii avand
mai multe optiuni doar in Capitala.
Chiriasii din Cluj-Napoca le plétesc proprietarilor sume similare cu cei din Capitald in cazul garsonierelor
si apartamentelor cu 2 camere. Pentru apartamentele mai spatioase, cu 3 camere, costurile lunare ajung si
fie cu 100 de euro mai mici in orasul din vestul tarii decit in Bucuresti.
(chrome-extension.//efaidnbmnnnibpcajpcgiclefindmkaj/htips://market360.imobiliare.ro/wp-
content/uploads/2025/03/Raport-T4_2024-copy.pdf)
In urma analizei ficute asupra cererii si ofertei imobiliare pentru aria specifici si avand in vedere
analizele imobiliare, se desprinde concluzia cd avem o piata relativ echilibrati, in conditiile in care
cererea este pe moment mai micd comparati cu oferta, situatie in care piata este determinati de preturile
plétite de cumpérdtori ce negociaza in avantajul lor, pe o piatd cu o dinamicd medie, ponderati la
momentul actual de contextul economico-social intern si international.

3.5.Analiza celei mai bune utiliziri(CMBU)

Cea mai buna utilizare a terenului considerat ca fiind liber

Asa cum este definitd in ,,Standardele de Evaluare a Bunurilor”, CMBU este "utilizarea probabild in mod
rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie
sd fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabild financiar §i din care rezultd cea mai mare
valoare a proprietdtii imobiliare",

Proprietatea studiata este situata 1n intravilanul mun.Cluj-Napoca, unde,conform cu PUG /PUZ si tindnd
seama de zonarea facutd,se desprinde clar concluzia ca CMBU a terenului este cea de teren construit.

Cea mai buni utilizare a terenului construit

Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea ce ar trebui dati unei proprietiti
imobiliare prin constructiile ce-i apartin.
In cazul in spef3,findnd seama de zonarea ficuti conform P.U.G si plecdnd de la conditia din definitie
"permisd legal",precum i din analiza vecinatatilor putem afirma cé cea care intruneste conditiile CMBU
este utilizarea actuald, administrativa, de cabinete medicale. '

Cap.4 APLICAREA ABORDARILOR IN EVALUARE

e :




4.1. Abordarea prin piati

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor, Abordarea prin piaté este procesul de obtinere a
unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietiti
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vinzare. Abordarea prin piati este
cunoscutd si sub denumirea de comparatia directd sau comparatia vanzirilor.

Tehnicile recunoscute in cadrul abordérii prin piat sunt:

a) tehnicile cantitative:

- analiza pe perechi de date;

- analiza datelor secundare;

- analiza statistica;

- analiza costurilor;

b) tehnicile calitative:

analiza comparatiilor relative;

analiza tendintelor;

analiza clasamentului;

interviuri.

Premiza majord consta in aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este direct in relatie cu
preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Valoarea chiriei de piatd poate fi deci calculatd in urma studierii prefurilor de pe piati ale proprietatilor
competitive pe segmentul respectiv de piatd. Procesele comparative aplicate sunt fundamentale pentru
procesul de evaluare.

Avénd in vedere c& nu au fost identificate in aria de piaté specificd proprietiti comparabile cu un grad
adecvat de similitudine,apreciem cé rezultatele ce s-ar obtine nu ar reflecta corespunzitor realitatea ,astfel
incét, aceastd abordare nu se va aplica.

4.2.Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietitii
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii
proprietatii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricérei proprietati imobiliare care genereazi venit la data evaluarii
sau care are acest potential in contextul pietei (proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doud metode de bazi:

- capitalizarea venitului;

- fluxul de numerar actualizat (analiza DCF)

Capitalizarea venitului, numiti si capitalizarea directs, se utilizeaza cand existd informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cAnd existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consti
in impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzitoare.

Analiza DCF se utilizeazi pentru evaluarea proprietatilor imobiliare pentru care se estimeazi ci veniturile
si/sau cheltuielile se modifica in timp. Metoda fluxului de numerar actualizat necesita luarea in
considerare a veniturilor si cheltuielilor probabile din perioada de previziune.

Detaliile de calcul i metodologia este prezentata detaliat in Anexa nr.1.

4.3.Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect
prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimati la data evaludrii.

Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea constructii
- metoda comparatiilor unitare,
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- metoda costurilor segregate

- metoda devizelor

Tipurile de deprecieri pe care le poate avea o constructie sunt urmitoarele:
a) deprecierea (uzura) fizica, ce poate fi:

- recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

- nerecuperabild — elemente cu viatd scurti;

- nerecuperabild — elemente cu viatd lunga;

b) deprecierea (neadecvarea) functionala, ce poate fi:

- recuperabila;

- nerecuperabil;

¢) deprecierea externd (economica)

Detaliile de calcul si metodologia este prezentatid detaliat in Anexa nr.3.

4.4.Evaluarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimata avind in vedere cea mai buni utilizare a acestuia

Metodele de evaluare a terenului considerat liber sunt urmétoarele: comparatia directd, extractia,
alocarea, metoda reziduala, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii.

Cea mai utilizatd metoda si cea mai adecvati este comparatia direct,celelalte fiind metode alternative ce
se recomandd a se utiliza cand nu sunt suficiente date despre tranzactii si/sau oferte comparabile.
Detaliile de calcul si metodologia este prezentatd detaliat in Anexa nr.2.

Cap.5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In urma analizei facutd asupra rezultatelor obtinute prin metodele utilizate, asupra preciziei §i cantitatii de
informatie acumulatd din piatd, opinia evaluatorului este c& rezultatul adecvat este cel prezentat in Adresa
de fnaintare de la pag.2 a raportului,

ANEXA nr.1
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ABORDAREA PRIN VENIT

METODA CAPITALIZARII VENITULUI

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directs, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de
piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii
despre tranzactii sau oferte de vénzare de proprietafi imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consti

in Impértirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rati de capitalizare corespunzitoare.

In vederea stabilirii valorii chiriei lunare,se va estima chiria de piatd prin care sunt analizate, comparate si
ajustate informatiile privind chiriile si/sau ofertele si alte date privind proprietiti similare.
In procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile s1 deosebirile dintre proprietiti, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizirii i nu de natura/ tipul acesteia.
Proprietatile comparabile selectate sunt amplasate In aceeasi zona de piati specifica si sunt descrise mai

jos.

Analiza proprietatii subiect cu proprietitile selectate este prezentati in urmatorul tabel:

ELEMENT DE COMPARATIE SUBIECT PROAPRIETATIL]%IMOBILIAR(]:E COMPARAI\)BILE
Pret oferta(euro/mp) 24,59 12,50 12,00 15,00
Marja de negociere(euro) 2,59 0,50 0,50 2,00
Marja de negociere(%) 11% 4% 4% 13%
Pret chirie(euro/mp) 22,00 12,00 11,50 13,00

Ajustari specifice tranzactionarii
Drepturi de folosinta transmise deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 22,00 12,00 11,50 13,00
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 22,00 12,00 11,50 13,00
Conditii de inchiriere nepartinitoa | nepartinitoa | nepartinitoa | nepartinitoa | nepartinitoa
re re re re re
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 22,00 12,00 11,50 13,00
Chelt.necesare imediat dupa nuecazul | nuecazul | nuecazul nu e cazul nu e cazul
inchiriere
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 22,00 12,00 11,50 13,00
Conditii de piata data similar similar similar similar
evaluarii
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 22,00 12,00 11,50 13,00
Ajustari specifice proprietatii
Localizare Gheorgheni Centru Centru similar Centru
Ajustare(%) -10% -10% 0% -5%
Ajustare(euro) -2,20 -1,20 0,00 -0,65
Acces asfalt similar similar similar similar
Ajustare(%o) 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00




Utilizare adm. similar similar similar similar
Ajustare(%o) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Suprafata utila(mp) 32,06 61,00 80,00 100,00 80,00
Ajustare(%) 5% 10% 10% 10%
Ajustare(euro) 1,10 1,20 1,15 1,30
Suprafata teren(mp) cota similar similar similar similar
indiviza
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
An PIF <1990 2006 similar 1993 >2000
Ajustare(%) -5% 0% 0% -5%
Ajustare(euro) -1,10 0,00 0,00 -0,65
Finisaje medii similar similar similar similar
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Stare constructie buna buna buna buna buna
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Structura BA BA BA BA BA
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilitati toate toate toate toate toate
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Componente non imobiliare nu nu nu nu nu
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Alte elemente parcare parcare parcare parcare parcare
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 19,80 12,00 12,65 13,00
Ajustare totald neta absoluta(euro/mp) -2,20 0,00 1,15 0,00
Ajustare totald netd procentuala(%6) -10% 0% 10% 0%
Ajustare totala bruta absoluta(euro/mp) 4,40 2,40 1,15 2,60
Ajustare totala brutd procentuala(%) 20% 20% 10% 20%
Numar ajustari 3 2 1 3
pentru comparabila C s-a efectuat cea mai mica ajustare totala bruta
VALOARE (UNITARA) 12,65 €, echivalent 63,00 lei
PROPUSA

Explicatia ajustirilor:

Marja de negociere:

Din discutiile telefonice purtate cu vanzitori, cu agenti imobiliari, s-a stabilit valoarea nominali pe care
proprietarul este dispus sd o negocieze, valoare exprimata apoi procentual, din pretul de oferta.

Drepturi de folosintd transmise.
Pretul tranzactiei se bazeazi pe transmiterea dreptului de folosintd. Proprietatea studiati este in
proprietatea deplind a proprietarului si fiind considerata libera. Datorita faptului ci proprietitile
comparabile sunt libere la inchiriere, ajustarea este nula.
Conditii de finantare:

e —.,
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Preful de tranzactionare al unei proprietéti imobiliare poate fi diferit de cel al uneia similare datorita
surselor de finatare:surse proprii sau surse atrase prin imprumuturi(credite bancare,leasing,etc.).In situatia
studiatd proprietafile au aceleasi surse de finantare(surse proprii),motiv pentru care nu se aplici nici o
ajustare.

Conditii de inchiriere:
Conditiile de inchiriere sunt neinfluentate de conditii impuse,sunt deci nepértinitoare,nefiind nevoie de
vreo ajustare,comparabilele fiind similare cu scea ubiect.

Chelt.necesare imediat dupa inchiriere:
Proprietatile comparabile nu necesita cheltuieli suplimentare pentru aducera acestora la o stare normala si

functionald,motiv pentru care nu sunt necesare ajustiri.

Conditii de piatd:
Preturile de ofertd ale comparatiilor au fost ajustate la preturi de vanzare la data evaluirii, in urma
discutiilor purtate cu proprietarii, dar si statistic,din experienta si informatiile agentilor imobiliari.

Localizare:
Ajustarea pentru localizare a fost facut la preful validat de piatd pentru aria specifici.S-a ajustat preful
comparabilei situatd mai avantajos sau dezavantajos ,fati de proprietatea subiect.

Acces la proprietate:
Ajustéarile pentru diferentele intre comparabile si proprietatea subiect s-au apreciat cu procentele
reprezentdnd pretul validat de piatd pentru aria specifica, fatd de proprietatea subiect.

Utilizare:
Ajustérile pentru tipul de utilizare a proprietatii sunt nule,deoarece toate au utilizare comerciald/prestiri

servicii.

Arie utild:

Ajustérile pentru diferentele de suprafafd intre comparabile si proprietatea subiect s-au apreciat la preful
validat de piafd pentru aria specificd,ajustdndu-se negativ sau pozitiv proprietatile cu o suprafati utila
semnificativ mai mare ,respectiv mai mica,fatd de proprietatea subiect.

An PIF:

Ajustdrile pentru diferentele de an de constructie intre comparabile i proprietatea subiect s-au apreciat la
pretul validat de piatd pentru aria specificd,ajustdndu-se negativ sau pozitiv proprietitile mai noi ,
respectiv mai vechi,fatd de proprietatea subiect.

Finisaje:
Ajustarile pentru diferentele intre comparabile si proprietatea subiect s-au apreciat la pretul validat de
piaté pentru aria specifica.

Stare constructie:
AJustdrile pentru starea constructiei proprietatilor s-au ficut prin exprimarea procentuali a costurilor
estimate pentru aducerea acestora la nivelul stirii constructiei subiect.

Structura constructiei(compartimentare).
Ajustarea pentru structurd constructiei a fost fécutd la pretul validat de piatd pentru aria specifica.

Utilitdati:
Diferentele de echipare cu utilitati dintre terenul subiect si terpnn"le comparablle au fost ajustate la pretul
exprimat procentual, obtinut de la personalul firme 1 ce xécutd racordarl St lucrarl de conectare la

retelele de utilitati. i
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Componente non-imobiliare:
Nu au fost identificate componente non-imobiliare care si influenteze valorile,astfel incat nu a fost
necesard aplicarea vreunor ajustari.

Alte elemente:
Ajustérile pentru diferentele intre comparabile si proprietatea subiect s-au apreciat la pretul validat de
piatd pentru proprietatile mobilate sau partial mobilate.

PROPRIETATI COMPARABILE UTILIZATE

Spatiu pentru cabinet medical, 61 mp, parter, zona Platinia Shopping C

1500 €/luna

Centru, Cluj-Napoca, Cluj
61m?2

Tip vénzitor:agentie
Stare:gata de utilizare

Descriere

Va propunem spre inchiriere un spatiu cu destinatie de cabinet medical, situat in zona Platinia Shopping
Center.

Spafiul este situat la parter, intr-un imobil construit in anul 2006, avénd intrare separat.

Suprafata utild este de 61 mp, iar in prezent este compartimentat astfel: 2 grupuri sanitare, 1 sald de
asteptare, 2 cabinete (aproximativ 14 mp si 25 mp), 1 sala de stilizare.

In functie de nevoile viitorului chiriag spatiul se poate recompartunenta

Incalzirea se face cu ajutorul centralei termice proprii si calorifere.

De asemenea, spatiul are alocate si 2 locuri de parcare.

ID: P8141
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BLING IMOB INVEST SRL

0364 808 888

Spatiu birouri| Cabinet Medical | Vis a vis de primarie

1 000 €/luna
Centru, Cluj-Napoca, Cluj

" storia

80m?
Etaj:parter

Destinatia proprietatii:birouri
Tip vénzator:agentie

Descriere
Va propunem spre inchiriere un spatiu comercial in centrul CLujului.

Spatiul se afla vis a vis de primaria Cluj fiind ideal pentru birouri cabinet medical,showroom etc.

Este compartimentat in :Parter 1 camere baie, bucatarie si hol
Accesul se face prin curtea interioara.

Are si locuri de parcare in curtea interioara.

Se poate inchiria si in aprox 2 spatii ,avand contoare separate fiecare. /7
ID:TRS8474 R
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Trust Imobiliare

0748 617 751

Spatiu Cabinet Medical | Cladirea Interservisan | Zona Iulius Mall | G

1200 €/luna

Gheorgheni, Cluj-Napoca, Cluj
100m?

staria

Tip vénzétor:agentie
Stare:gata de utilizare

Descriere
Integra Imobiliare propune spre inchiriere un spatiu versatil de 100 mp, situat la etajul 1 al clidirii bine
cotate Interservisan, recunoscuti pentru concentrarea de clinici private. Cladirea beneficiazi de o
amplasare excelentd, avand acces pietonal atat catre Tulius Mall, cét si spre parcul si lacul Tulius Mall.
Spatiul este ideal pentru diverse activititi comerciale, cum ar fi un cabinet stomatologic sau un cabinet
individual de avocaturd. Acesta include trei incaperi cu indltime de 4 metri, cu posibilitatea de
recompartimentare intr-un open space generos de 100 mp, adaptabil cerintelor specifice ale afacerii
dumneavoastri. P i

Locatia este usor accesibila atét pietonal, cat si cu mijloacele de transpoftiin comun, oferind confort optim

— 7: X

gk T
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pentru clienti §i personal. Pentru mai multe detalii, nu ezitati si ne contactati cu incredere!
ID: P4355
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(https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-cabinet-medical-cladirea-interservisan-zona-iulius-mall-g-
IDBSr3.html)

Integra Imobiliare

0757 281 473

Spatiu birouri, cabinet medical, Centru - 80 mp

1200 €/lund
80m?*

staria

incilzireaer conditionat
Etaj:1

Destinatia proprietatii:birouri
Liber de 1a:2025-04-22

Tip vanzitor:agentie
Stare:gata de utilizare

Descriere
GDN Imobiliare vd propune spre inchiriere un spatiu de birouri amplasat la etajul 1 al unei cladiri de
birouri, situatd in centrul Clujului, in apropierea Pietei Mihai Viteazul. i

Proprietatea dispune de o suprafata utila de 80 mp, fiind unpar‘;lta astfel”
- la etajul I: 2 Incéperi de cate 40 mp cu destinatia birou sau<eab s
- spatii comune: hol, 2 bai, casa scarii - 30 mp
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Imobilul se va preda viitorului chiriag la stadiul finisat §i nemobilat. Printre dotiri se regisesc: Pereti
zugréviti, mochet si parchet, corpuri iluminat, usa de intrare din sticli, centrald imobil, aer conditionat,
api, gaz, canalizare.

Spatiul se preteazi a fi folosit pentru activitati de birouri sau servicii, cabinet medical.

ID: 9315054
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GDN IMOBILIARE ROMANIA SRL

0745 206 663
(https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birouri-cabinet-medical-centru-80-mp-IDD5gO. html)

NOTA:Toate proprietitile comparabile au fost verificate si completate telefonic ,ocazie cu care s-a
confirmat veridicitatea informatiilor continute in oferte.

In urma analizei datelor culese din piata specificd,din datele rezultate din analiza chiriilor de piats de mai
sus,am considerat urmétoarele ipoteze de lucru :

- chiria lunard medie unitard — 12,65 €/mp

- grad de ocupare — cca.92 % din total an

- cheltuieli exploatare(taxe,impozite) - 0% din total venituri (nu e cazul)

- cheltuieli reamenajari,reparatii - 0% din total venituri (nu e cazul)

- rata de capitalizare C = 8,25 % (Revista "Valoarea oriunde este ea"nr.44-45,Q3-4 2024)

Se utilizeazi formula

Vp=VNE/C,
unde,
Vp=valoarea propietatii
VNE=venitul net efectiv
C=rata de capitalizare

Detaliile de calcul a valorii proprietitii sunt redate in tabelul urmitor:

Suprafata utila (mp) cca. 15,84
Chiria lunara (EUR/luna)

Venituri brute potentiale VBP (EUR/an)
Total VBP (eur/an)

Grad de ocupare

Venituri brute efective VBE(EUR/an)
Total VBE (EUR/an)
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Cheltuieli exploatare 0% 0
Costuri reamenajare (reparatii ) 0% 0
Venit net efectiv (EUR/an) 2212
Total VNE (EUR/an) 2212
Rata de capitalizare 8,25%
Multiplicator 12,12
Valoare proprietate (EUR) 26.814
Valoare proprietate (LEI) 133.458
ANEXA nr.2
ABORDAREA PRIN PIATA

METODA COMPARATIEI DIRECTE(TEREN)

In aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatiile privind tranzactiile si/sau
ofertele si alte date privind proprietiti similare.
In procesul de comparare sunt luate in considerare asemandrile si deosebirile dintre proprietiti, acestea
fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
Comparabilele trebuie selectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizirii si nu de natura/ tipul acesteia.
Proprietétile comparabile selectate sunt amplasate in aceeasi zona de piati specifica si sunt descrise mai

jos.

Analiza proprieti(ii subiect cu proprietatile selectate este prezentatd in urmitorul tabel:

PROPRIETATILE IMOBILIARE

ELEMENT DE COMPARATIE SURIECT COMPARABILE
A B C D
Suprafata teren(mp) 430 670 401 665 385
Pret oferta/vanzare(euro/mp) 970,15 872,82 947,37 779,22
Elemente specifice tranzactionarii
Tipul comparabilei(vanzare/oferta) oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata specifica(%) -10% -10% -10% -5%
Ajustare(euro/mp) -97,02 -87,28 -94.,74 -38.96
Pret estimat de tranzactie(euro/mp) 873,14 785,54 852,63 740,26
Drepturi de proprietate transmise deplin deplin deplin deplin deplin
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 873,14 785,54 852,63 740,26
Conditii de finantare normale normale normale normale normale
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 873,14 785,54 852,63 740,26
Conditii de vanzare indep. indep. indep. indep. indep.
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 873,14 785,54 852,63 740,26
data i e 2 o

Conditii de piata Slitaiil similar similar similar similar
Ajustare(%) 0% 4 0% . 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 /4 40,007 " ',_?‘;,0,;00 0,00
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Pret ajustat(euro/mp) 873,14 785,54 852,63 740,26
Elemente specifice proprietatii
Localizare Gheorgheni similar similar similar similar
Comparativ cu subiectul similar similar similar similar
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 873,14 785,54 852,63 740,26
Caracteristici fizice
Suprafata teren(mp) 430 670 401 665 385
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Destinatie/utilizare intravilan similar similar similar similar
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Acces asfalt similar similar similar similar
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Topografie/relief plan plan plan plan plan
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
Utilitati toate toate toate toate toate
Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
regulata/ regulata/ | regulata/ regulata/
Forma/deschidere regulata/33 %4,5 12,68 12 13,01
Ajustare(%o) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro) 0,00 0,00 0,00 0,00
et Sy const. const.d const. const.
Alte elemente demol. emol. demol. demol.
Ajustare(%) -5% -5% -5% -5%
Ajustare(euro) -43.66 -39,28 -42,63 -37,01
Total ajustare caracteristici fizice(%) -5% -5% -5% -5%
Total ajustare caracteristici fizice(euro/mp) -43,66 -39,28 -42,63 -37,01
Pret ajustat(euro/mp) 829,48 746,26 810,00 703,25
Chelt.pt.aducere la stadiul de teren
% nu e cazul nuecazul | nuecazul | nuecazul | nue cazul

construibil

Ajustare(%) 0% 0% 0% 0%
Ajustare(euro/mp) 0,00 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat(euro/mp) 829,48 746,26 810,00 703,25
Ajustare totala bruta absoluta(euro/mp) 43,66 39,28 42,63 37,01
Ajustare totald procentuala absoluta(%) 5% 5% 5% 5%
Numar ajustari 1 1 1 1
VALOARE DE PIATA 703.95

UNITARA (euro/mp) ’
VALOARE DE PIATA 302.396 €, echivalent 1.505.100 lei

Explicatia ajustirilor:

Marja de negociere:

Din discutiile telefonice purtate cu vanzitori,cu agenti imobiliari,s-a stabilit valoarea nominali pe care
proprietarul este dispus s o negocieze,valoare exprimati apoi procentualdin pretul.de oferti.

Drepturi de proprietate transmise:
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Preful tranzactiei se bazeazi pe transmiterea dreptului de proprietate.Proprietatea studiati este in
proprietatea deplind a proprietarului si este considerati liberd de sarcini..Datoriti faptului c& proprietitile
comparabile au dreptul de proprietate neafectat de sarcini,ajustarea este nuli.

Conditii de finantare:

Pretul de tranzactionare al unei proprietafi imobiliare poate fi diferit de cel al uneia similare datoriti
surselor de finatare:surse proprii sau surse atrase prin imprumuturi(credite bancare,leasing,etc.).In situatia
studiatd proprietatile au aceleasi surse de finantare(surse proprii),motiv pentru care nu se aplicd nici o
ajustare.

Conditii de vinzare:
Se refera la motivatiile vanzitorului si/sau ale cumpdratorului de a tranzactiona dreptul de proprietate .
Toate comparabilele au aceleasi conditii de vanzare/inchiriere,independent,la piatd,nefiind necesari vreo

ajustare.

Conditii de piatd:

Din discutiile telefonice purtate cu vanzitorii,cu agentii imobiliari legate despre actualitatea si realitatea
datelor din ofertele acestora s-a desprins concluzia ci toate acestea sunt valabile la data evaluarii,motiv
pentru care nu s-a aplicat nici o ajustare.

Localizare:
Ajustarea pentru localizare a fost ficuta la pretul validat de piaté pentru aria specifici fati de proprietatea
subiect ,valoare exprimata apoi procentual,din pretul de ofert.

Acces la proprietate:

Ajustérile pentru diferentele intre comparabile si proprietatea subiect s-au apreciat cu procentele
reprezenténd preful validat de piat# pentru aria specific, fai de proprietatea subiect,in cazul in speta
fiind nule,accesul fiind ficut pe drumuri asfaltate.

Destinatia terenului:
Atat terenul subiect.cdt si terenurile comparabile au aceeasi utilizare,respectiv administrativ-comercial,
motiv pentru care ajustirile sunt nule.

Utilitdfi:
Diferentele de echipare cu utilitati dintre terenul subiect si terenurile comparabile au fost ajustate la pretul
unitar obfinut de la personalul firmelor ce executd racordiri si lucréri de conectare la retelele de utilitati.

Suprafata terenului:
Ajustarile pentru diferentele intre suprafata terenului studiat si cele ale terenurilor comparabile s-au
calculat prin Inmultirea ,in medie,cu 5% pentru fiecare 1000 m diferenti,respectiv cu valoarea exprimatd

procentual,recunoscuta de piati.

Topografie/relief:
Atét terenul subiect.cét si terenurile comparabile au aceeasi topografie,respectiv sunt terenuri plane,motiv

pentru care ajustarile sunt nule.

Forma/deschidere:

Ajustarile pentru diferentele Intre comparabile §i proprietatea subiect s-au apreciat cu procentele
reprezentéind pretful validat de piatd pentru aria specifica, fatd de proprietatea subiect,fiind ajustate negativ
comparabilele in situatia in care terenul subiect nu are deschidere la un drum de acces,sau forma este

neregulati.

Altel elemente:
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Propiretitile comparabile nu prezintd elemente distinctive diferite altele decat celeamintite mai sus, motiv
pentru care ajustérile sunt nule.

Valoarea de piatd estimata a fost selectatd ca fiind cea a comparabilei cu corectiile brute totale cele mai
mici ,respectiv cu numérul cel mai mic de ajustiri aplicate.

COMPARABILE UTIILIZATE

Teren pretabil pentru constructii | 670mp | Front 14,5m | Gheorgheni
970.15 € / mp650.000 €

Descriere

Va oferim spre vanzare un teren in suprafata de 670 mp, cu doua case insiruite (renovabile sau demolabile)
pe acesta, amplasat in cartierul Gheorgheni, in zona strazii Vasile Lupu. Printre punctele de interes ale zonei
putem aminti: unitati scolare, magazine, statii ale mijloacelor de transport in comun, etc. Terenul dispune
un front la strada, iar deschiderea este de 14,5 ml. Pe teren exista la momentul actual 2 constructii cu CF-
uri individuale (2 case insiruite). Conform PUG-ului, terenul dispune de urmatorii indici urbanistici: - UTR
Lip - POT 35 % - CUT 0.9 - Regim de inaltime Hmax = 12m Proprietatea este situata intr-o zona foarte
accesibila spre punctele de interes major. Pe teren exista posibilitatea de a construi o casa unifamiliala sau
un duplex. Utilitatile de care dispune sunt: curent electric, apa, canalizare, gaz.
ID anunt: XAHI1306IActualizat in: 17.12.2024
Suprafata teren:670 mp
Tip teren:Constructii
Clasificare teren:Intravilan
Front stradal:14.5 m
Nr fronturi stradale:1
Utilitati
ApaCanalizareGazCurent

Amenajare strazi

AsfaltateMijloace de transport in comunlluminat stradal
Alte caracteristici
Oportunitate de investitieLa soseaAcces autoTeren imprejmuit

Comision N




(https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cluj -napoca-gheorgheni-670mp-
249014348)

Oportunitate/Zona Strazii Liviu Rebreanu/Cartier Gheorgheni
872.82 € / mp 350.000 €

WQINVESTA

IMOBILIARE

DE VANZARE

Descriere
Va propunem spre vanzare un teren in Cluj-Napoca, Cartierul Gheorgheni, in zona strazii Liviu Rebreanu,
la mica distanta fata de Interservisan. Terenul detine o suprafata de 401 metri patrati cu front la strada de
12.68 metri si este pretabil pentru locuinta individuala, locuinte semicolective cu spatiu de servicii si doua
apartamente. Reglementari Urbanistice (UTR LIP) Utilizari admise: -Locuinte individuale (unifamiliale) si
anexele acestora: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare,
piscine. -Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative pe parcela. (unitati locative
suprapuse sau alipite). Regimul de inaltime maxim admis: (S)+P+1+M, (S) +P+1+R, DAP+M, D+PHR -
Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada / spatiul
public. -Inaltimea maxima admisa a cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m. -Inaltimea maxima admisa a cladirilor. masurata la
coama acoperisului sau la aticul nivelului retras, in punctul cel mai inalt. nu va depasi 12 m. Procent maxim
de ocupare al terenului (P.O.T.) Locuinte, alte utilizari admise: P.O.T. maxim = 35% Institutii de educatie
/ invatamant - crese, gradinite, scoli publice si private: P.O.T. maxim = 25%:-

ID anunt: XFOB13007Actualizat in: 13.03.2025 (59
Suprafata teren:401 mp
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Tip teren:Constructii
Clasificare teren:Intravilan
Front stradal:12.68 m

Nr fronturi stradale:1

Facilitati

Utilitati
ApaCanalizareGazCurent

Amenajare strazi
AsfaltateMijloace de transport in comunlluminat stradal

Alte caracteristici
Constructie demolabiliLa soseaAcces auto

ik L
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(https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cluj-napoca-gheorgheni-40 1 mp-
255658307)

Teren 665mp Cluj-Napoca Cartierul Gheorgheni, Front 14,12m UTR Lip
947.37 € / mp630.000 €

Descriere
Opm tumtate excelenta de 111Veqt111e' Tel enul 0fe1 it Spre vanzare esfes it ‘r mi:rwuna dmhe cele mai doute




Zonificare (UTR LIP): Locuinte individuale (unifamiliale) si anexele acestora: garaje. filigorii. imprejmuiri.
platforme carosabile si pictonale, amenajari exterioare. piscine. POT Maxim: 35% CUT : 0.9 Suprafata:
665mp. Avantaje: Localizare Premium:

1D anunt: XASI13046Actualizat in: 25.06.2024

Suprafata teren:665 mp

Tip teren:Construectii

Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:14.12 m

Nr fronturi stradale:1

Facilititi

Utilitati
ApaCanalizareGazCurent

Amenajare strazi
AsfaltateMijloace de transport in comunlluminat stradal

Alte caracteristici
Constructie demolabiliTeren imprejmuit
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(https://www.imobiliare.ro/oferta/t
224386178)

= F H o

eren?construcfiiQde-vanzare-cluj—hn_apoca-gheorghcni-665mp-

Oportunitate/Zona Strazii Liviu Rebreanu/Cartier Gheorgheni
779.22 € + TVA / mp300.000 € + TVA

Descriere




Va propunem spre vanzare un teren in Cluj-Napoca, Cartierul Gheorgheni. in zona strazii Liviu Rebreanu.
la mica distanta fata de Interservisan. Terenul detine o suprafata de 385 metri patrati cu front la strada de
13.91 metri si este pretabil pentru locuinta individuala. locuinte semicolective cu spatiu de servicii si doua
apartamente. Reglementari Urbanistice (UTR LIP) Utilizari admise: -Locuinte individuale (unifamiliale) si
anexele acestora: garaje, filigorii. Imprejmuiri. platforme carosabile si pietonale, amenajari exterioare.
piscine. -Locuinte semicolective (familiale), cu maximum dou# unitdti locative pe parcela. (unitati locative
suprapuse sau alipite). Regimul de inaltime maxim admis: (S)}+P+1+M., (S) +P+1+R, D+P+M. D+P+R -
Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau egala cu 1,80 m fatd de planul fatadei spre strada / spatiul
public. -Inaltimea maxima admisa a cladirilor. masurati la cor nisa superioard sau la aticul ultimului nivel
neretras, in punctul cel mai inalt, nu va depasi 8 m. -

1D anunt: XFOB1300K Actualizat in: 14.04.2025

Suprafaté teren:385 mp

Tip teren:Constructii

Clasificare teren:Intravilan

Front stradal:13.91 m

Nr fronturi stradale:1

Facilitati

Utilitati
ApaCanalizareGazCurent
Amenajare strazi
AsfaltateMijloace de transport in comunlluminat stradal

Alte caracteristici
Constructie demolabiliLa soseaAcces auto

RO

(https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cluj-napoca-gheorgheni-385mp-
258123253)

NOTA:Toate proprietétile comparabile au fost verificate si completate telefonic ,ocazie cu care s-a
confirmat veridicitatea informatiilor continute in oferte.
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ANEXA nr.3

ABORDAREA PRIN COST
METODA COSTURILOR SEGREGATE

Abordarea prin cost, cunoscutd si sub denumirea de metoda antreprenorului, este recunoscuti in multe
tari. In orice aplicatie, abordarea prin cost estimeaza valoarea prin estimarea costurilor de achizitionare a
terenului si de construire a unei noi proprietiti, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati
vechi pentru aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie/adaptare.

In cazul sstudiat,pentru calculul costului de nou(CIB) al cladirii, am aplicat metoda costurilor segregate,
care utilizeaza costuri unitare pe diferitele componente ale constructiei,pe care am diminuat-o apoi cu
deprecierea cumulati pentru a afla valoarea clddirii la data evaludrii,(CIN).

Pentru a afla valoarea la data evaluarii(CIN),trebuie aplicate corectii asupra valorii de mai sus,datorate
deprecierii totale(Dt),dupa cum urmeazi:

Dt = Uf+ Df + De,

in care
Uf = deprecierea(uzura)fizici
Df = deprecierea functionali
De = deprecierea economici

1.Uzura fizica este o pierdere de valoare a unei proprietéti cauzata de utilizare, deteriorare, trecerea
timpului,suprasolicitare si alti factori similari de natura fizici.Aceasta poate fi:

-recuperabild (reparatii neefectuate la timp);

-nerecuperabild — elemente cu viata scurti;

-nerecuperabild — elemente cu viati lungi;
S-a calculat doar uzura fizicd nerecuperabild,intrucét nu au fost identificate elemente de constructie
pentru care costurile de reparatie/reamenajare si duci la sporirea valorii constructiei cu o valoare mai
mare decét costul.
Pentru calculul uzurii fizice s-a folosit analiza virsta efectivi / durata de viati utild ,conform cireia

Uf% = Vef / DVUN x 100

unde,

Vef = vérsta efectivd,care este o varsta estimatd a unei proprietéti in comparatie cu una nous,in functie de
starea in care se afla. Vérsta cronologicd este conform informatiilor furnizate,56 ani , insa datorit
investitiilor facute de la data PIF(reparatii,reamenajiri,etc.), tindnd cont de standardul constructiei,
materialele, instalatiile si alte indicii regésite cu ocazia inspectiei, precum si de istoricul utilizérii cladirii
subiect, evaluatorul autorizat va aplica rafionamentul profesional pentru a ilustra starea clidirii la data
evaludrii.Se estimeazi astfel,o varsti efectivd de 45 ani.

DVUN = durata de viati utild normald,care este numarul de ani in care se preconizeazi utilizarea unui
activ nou la sfarsitul cérora activul este retras din exploatare(Catalogul CETR P-135).

Astfel, in urma inspectiei facute si conform cu Tabel 35 figa 1.6.2.1 din Catalogul CETR ,pentru starea
tehnica bund,la vérsta efectivd de 45 ani pentru constructie, deprecierea fizici normala(Dfn) este 46 %.

2.Deprecierea functionalid(Df) reprezinta pierderea de valoare sau de utilitate a unei proprietiti cauzati
de ineficiente sau neadecviri functionale in raport cu un substitut nou,cu o tehnologie moderna,mai
eficient in exploatare. R

In cazul proprietitii obiect al raportului nu s-a identificat vreun element de depreciere functionald, aceasta
fiind nula. A

7
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3.Deprecierea economici(De) reprezinta pierderea de valoare sau utilitate a unei proprietiti cauzata de
factori externi proprietétii cum ar fi cererea de servicii i produse generate de proprietate, legislatie,

context economic.

In cazul bunurilor obiect al raportului,nu au fost identificate motive care si conduci la modificiri
semnificative ale valorii constructiilor,drept urmare deprecierea economici este nuli.

Valoarea cladirii la data evaluarii (costul de inlocuire net-CIN) va fi:

CIN =CIB - Dt

Calculul este prezentat in tabelul de mai jos:

Adresa
Rangul localititii

Zoni de incadrare

BIROURI CLASA B

TABEL CENTRALIZATOR PENTRU CALCULAREA COSTURILOR DE RECONSTRUCTIE SAU DE INLOCUIRE
Catalog cost inlocuire, cost reconstructie - autor Cornel $chiopu - Ed. IROVAL 2010(pag.130)

Cod postal

PIF 1969

CLASA DE INCADRARE

Tabel 36

Grupa I

Subgrupa 1.6.2.

Tip 1.6.2.1.

Stare tehnica Buna

Mediu normal

Deprecierea fizici 46,00%

S construitd (mp) 422,00

Regim de indltime P+E

S desfisurati (mp) 844,00

Inaltime medie(m) 3,00

) Suprafata o Total cost | Corectie | Corectie | Cost total Indice Cost total
Nr. | Denumirea (mp) s catalog distantd | manoperd | corectat | actualizare | INDEXAT
crt. (simbol) (Lei)
A B C=AxB D E F=CxDxE I CI=FxI

1 | 6CLBTIPB 844,00 812,50 | 685.750,00 | 1,006 1,036 714.699,62 2,3760 1.698.126,30
2 | FICLBTIPB 844,00 934,70 | 788.886,80 | 1,006 1,036 822.190,45 1,9994 1.643.853,11
3 | IECLBTIPB 844,00 141,50 | 119.426,00 | 1,006 1,036 124.467,69 | 13,5223 438.407,74
4 | ISCLBTIPB 844,00 107,10 | 90.392.40 1,006 1,036 94.208,41 1,9150 180.412,18
5 | IVCLBTIPB 844,00 132,00 | 111.408,00 | 1,006 1,036 116.111,20 2,4083 279.630,60
6 | TERNECIRC | 422,00 439,40 | 185.426,80 | 1,006 1,036 193.254,78 1,9861 383.823,31
TOTAL 4.624.253,25
CIB fara TVA 3.885.927
CIB unitar fara TVA 4.604
Depreciere fizica 46,00% | 1.787.526
VALOARE ACTUALA - CIN- ( lei) e | 2.098401
VALOARE ACTUALA - CIN- ( euro) Sl 421603
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Suprafata utila totald, rezultatd prin insumarea suprafetei utile a tuturor cabinetelor medicale din cladire

este de 379,92 mp.
Dacé impéartim valoarea actualad (CIN) obtinuts, la suprafata utili totald, vom obtine costul de inlocuire

net pentru un metru de suprafata utila :
421.603 euro /379,92 mp = 1.109,71 euro/mp arie utili ,

respectiv valoarea apartamentului va fi,rotunjit,
1.109,71 euro/mp x 15,84 mp = 17.578 euro

La valoarea constructiei se adauga si valoarea cotei de teren detinuti (conform Anexa nr.2), rotunjit,
17,93 mp x 703,25 euro/mp = 12.609 euro

Se va obtine valoare estimatd a proprietitii, respectiv,

Vp = 30.187 euro, echivalent 150.247lei

ANEXA nr.4

ALTE ANEXE

- copii extrase CF
- planuri,relevee

- imagini foto

32



4 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara CLUJ
. F Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Cluj-Napoca
74
F 24 o
CARTE FUNCIARA NR. 286646-C1-U
Aﬁlt]’nﬂ NL:'SI:’\MA COPIE

i
FUMTICTTATEIMARIRIARA

Unitate individuala

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Al Baita, Nr. 9, Et. 1, Ap. 8, Jud. Cluj
Pértl comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, holuri,

Carte Funciard Nr. 286646-C1-U8 Cluj-Napogal.

8

Nr. CF vechi:186181
Nr. cadastral vechi:22617-C1-U8

['Nr Suprafata |Suprafata| Cote p3
crt| Nr-cadastral | Conocobies [otifs (mp) comuy

Observatii / Referinte

Al | 286646-C1-U8 " 15,84 417/10@ 1793/4300
| 0

Apartament nr. 8, situat la etaj,
cu destinatia cabinet , avéand
suprafata utila de 15.84mp, cote
p.i.c. 4.17%, finscrise Tn CF
Colectiv nr. 286646-C1.
Teren atribuit: 17.93/430

B. Parteati. Redprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de pr% alte drepturl e |4eh\ Referinte
36043 / 09/04/2009 ”"?:%»,MV
Act nr. 0 (Hotararea nr. 159/30.07.2008-¢ de CONSILIULJ EP?J’ CLUJ, Hotararea nr. 44/18.03.2009
emis de CONSILIUL JUDETEAN CLi}s, _a._o umentatie cadastralgnr 8/08.01.2009);
B1 Intabulare, drept de PROPRIET: andlt prin l;g_'e;g -actuala Al
1/1, cota initiala 1/1 _ :
1) JUDETULUI CLUJ IN ADFMNISTRAREA ‘\17‘
2) CONSILIULUI JUDETEAN CLU], CIF:4288110
OBSERVATII: (provenitm versia CF 186181) !
74292 / 02/06/2014 Uﬁ__ Y
7 /2014 emis de Judetul Cluj/Consiliul Judetean;
i din partile de uz comun din 774/10000 in Al
coter de teren din 33/430 in 1793/43000
VAN, C. Partea Ill. SARCINI
Embramintele dreptului de proprietate, drepturi reale .
“ de garantie si sarcini Referinte
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederiie Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1



Carte Funciara Nr. 286646-C1-U8 Comuna/Oras/Municipiu: Cluj-Napoca

Unitate individuala, Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Al Baita, Nr. 9, Et. 1, Ap. 8, Jud. Clyj

Anexa Nr. 1 La Partea |

Parti comune: acoperis, alte spatii comune, casa scarii, holuri,

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti

it Nr cadastral construits | utils (mp) - Cote teren tii / Referinte

Al | 286646-C1-US - 15,84 417/10000 |1793/43000 a nr. 8, situat la etaj,

tnscrise  in
286646 Cl.

CF

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018

Pagina 2 din 2

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versjunea 1.1



RELEVEU APARTAMENT NR, 8

JScara_ 1:100

Nr. cadastral al terentlul | Suprafata Adresa imobilului
_ 430mp Cluj: Napocs, Aleea Baita nr,9, jud. Cluj |
Cartea Funclara 'Oolédiva.nrf UAT CLUJ- NAPOCA g
God Unilate:Individuala (U) CF Indlviduala ]
_ ) : < i
Sl Qamol
0nTh 1449 f83 /0%
\
“ETAS "“{/GCL,Q G?O E
[ = P Al ]
i
Ap, 8
o B
g g
] a3 i
'1 e U

A B e
st P ihigs B o
Nr¢ : : [Suprafafa Dl : W R T
!ﬂcapefe Penumlre Incapere, [mP] ’ExeCutant: Bund?églau ?hil_'}l; 1583 -,.i y fDatal;
1 Cablngt 1581 Aut, Seria RO:CIF i 03032013
Nri 0022: )3 Btlagiori s i d ‘
r.‘ &3 T :Q.!‘
SUprafata Ula =15 84mp. G Wbl
i thiii; (%] .
“Suprafata Tolela =15,84mp ; = T ==
: Verificat: ‘Data:









