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Raport de evaluare a Proprietatii Imobiliare 
In vederea stabilirii cuantumului redeventei 

 

 

 

PROPRIETAR: CONSILIUL JUDETEAN CLUJ 
CLIENT: CONSILIUL JUDETEAN CLUJ 
DESTINATAR: CONSILIUL JUDETEAN CLUJ 
TIP IMOBILE: Spatii in care se desfasoara activitate medicala si activitate medicala conexa 
situate in  Cluj-Napoca, jud. Cluj  
Nr. de inregistrare raport: 6133/EB/29.09.2014 

 
CUANTUMUL ESTIMAT AL 
REDEVENTEI: 

 
1. Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 
2. Str. Fantanele nr. 3 
3. Str. Baita nr. 9 
4. B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 
5. Str. Traian Vuia nr. 26 
6. Str. Padin nr. 20 
7. Str. Victor Babes nr. 1 
8. Str. Galaxiei nr. 13 
9. Str. Horea nr. 40 

 
 
 

 
EUR 2,13/mp/luna 
EUR 2,09/mp/luna 
EUR 2,20/mp/luna 
EUR 3,69/mp/luna 
EUR 1,51/mp/luna 
EUR 1,91/mp/luna 
EUR 2,77/mp/luna 
EUR 2,15/mp/luna 
EUR 2,29/mp/luna 
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26.09.2014 
 
Catre: 
Consiliul Judetean Cluj 
Calea Dorobantilor nr. 106 
Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 
RE: Stabilirea cuantumului redeventei pentru spatiile proprietate privata a judetului Cluj in care se 
desfasoara activitate medicala si activitate medicala conexa 
 
Stimati Domni, 
 
In concordanta cu contractul de prestari servicii nr. 17268/46/15.09.2014 si in conformitate cu Hotararea 
Guvernului Romaniei nr. 884/2004,  am estimat cuantumul redeventei pentru spatiile proprietate privata a 
judetului Cluj in care se desfasoara activitate medicala si activitate medicala conexa, situate in: 
 
1. Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 
2. Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 
3. Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 
4. Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 
5. Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 
6. Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 
7. Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 
8. Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 
9. Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 

 
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul 3, acesta fiind cel desprins din documentaţiile puse 
la dispoziţie de proprietar (fara a se face investigatii/verificari suplimentare, fiind vorba despre o lucrare 
efectuata la comanda proprietarului în acelasi timp si destinatar). El este considerat integral şi nerestrictiv si 
se refera exclusiv la proprietatea ce face obiectul concesiunii. Se considera ca acest drept sta la baza 
calculului redeventei la concesionare de catre Judetul Cluj, în cadrul reperelor contractuale existente in 
prezent (modelul-cadru al contractului de concesiune încheiat în temeiul Hotararii Guvernului nr. 884/2004 
privind concesionarea unor spatii cu destinatia de cabinete medicale). 
 
Cuantumul redeventei s-a estimat luand in considerare ca imobilele fiind libere de orice fel de sarcini. Nu s-
au efectuat investigatii suplimentare, considerandu-se dreptul integral al proprietarului. 

 
Conform solicitarii s-a estimat cuantumul redeventei, întelegand prin aceasta, chiria la ”valoare de piata” 
(tip de valoare definita în standardele de evaluare ANEVAR, cu mentiunile specifice facute pe parcurs). 

 
In acceptiunea standardelor de evaluare ANEVAR, „valoarea de piata” este „suma estimata pentru care o 
proprietate ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, într-o 
tranzacţie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing adecvata, în care ambele parţi au 
actionat in cunostintă de cauza, prudent si fara constrangere.” 

 

Totusi, fata de definiţia „valorii de piata” există elemente specifice conditionale care provin din 
restrangerea cererii la utilizarea pentru cabinete medicale pentru medici de familie, medici stomatologi, 
tehnicieni dentari, deci la o utilizare limitata, impusa de proprietar (de legea pe care acesta o urmeaza). 
Aceste aspecte sunt detaliate la capitolul „Cea mai buna utilizare”. 
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Astfel, ca si rezultat aferent fiecarui imobil (dreptului de proprietate atasat), cuantumul redeventei 
estimate este de : 
 

Nr. 
crt. Imobil 

Numar 
cabinete 

Cuantumul estimat 
al redeventei 
(EUR/mp/luna) 

        

1 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 8 2,13 

2 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 8 2,09 

3 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 12 2,2 

4 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 3 3,69 

5 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 2 1,51 

6 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 8 1,91 

7 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 8 2,77 

8 Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 4 2,15 

9 Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 24 2,29 

 
 
In anexele prezentului raport de evaluare sunt evidentiate valorile atasate fiecarei unitati imobiliare, 
diferentiat in funcţie de elementele percepute de piata pentru proprietati similare si asimilate, in cadrul 
ipotezelor si pentru scopul prezentei lucrarii (conform menţiunilor specifice de pe parcurs). 

 
Raportul de evaluare v-a fost transmis in doua exemplare originale si in format electronic si nu poate fi 
reprodus sau trimis catre o terta parte fara acordul in scris al evaluatorului. 
 
 
Cu stima, 
 
Mihai Dumitrescu, MSc Real Estate 
Managing Partner 
East Bridge Srl. 
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CERTIFICARE 
 

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile prezentate si sustinute 
in acest raport sunt adevarate si corecte si au fost verificate, in limita posibilitatilor, din mai multe surse. De 
asemenea, certificam ca analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele 
considerate si conditiile limitative specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind 
nepartinitoare din punct de vedere profesional. In plus, certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de 
perspectiva cu privire la imobilele care fac obiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau 
influenta legata de partile implicate. 
Onorariul ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura cu declararea in 
raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care sa favorizeze clientul si nu este 
influentata de aparitia unui eveniment ulterior. Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in 
conformitate cu cerintele din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de catre 
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania). 
Evaluatorii au respectat codul deontologic al ANEVAR. In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta 
externa din partea nici unei alte persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos. Prezentul raport a fost 
efectuat in concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR -  Editia  2014. 
La data elaborarii acestui raport, evaluatorii care semneaza mai jos sunt membrii ANEVAR, au indeplinit 
cerintele programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si au competenta necesara intocmirii 
acestui raport. De asemenea, evaluarea a fost efectuata in conformitate cu Codul Deontologic. Consultantii 
firmei East Bridge au incheiate asigurari de raspundere profesionala la Allianz Tiriac Asigurari SA. 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 nicio responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie 
pentru scopul declarat, fie pentru oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea 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 specificatia formei si a contextului in care ar urma sa 
apara.  
Evaluatorii nu sunt obligati sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta referitor la 
proprietatea imobiliara 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. 
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1. PREMISE, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE 
 

1.1 BAZA DE EVALUARE 
 

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. In lucrarea de fata va fi estimata valoarea de piata care, conform 
Standardelor de Evaluare ANEVAR -  Editia  2014, respectiv SEV 100 - Cadrul general; SEV 101 - Termenii de 
referinta ai evaluarii; SEV 102 – Implementare; SEV 103 – Raportare; SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii 
imobiliare; Cadru legal – Legislatia in vigoare, reprezinta suma estimata, pentru care o proprietate ar putea fi 
schimbata, 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 cunostinta de cauza, 
prudent si fara constrangere. 
 

1.2 CONDITII SI IPOTEZE LIMITATIVE 

 
In calcule, s-au utilizat suprafetele indicate in documentatia pusa la dispozitie de client.  
Nu s-a facut nicio investigatie si nici nu s-au inspectat acele parti ce erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile 
si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu se poate exprima nicio opinie despre 
starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca ar valida integritatea 
elementelor.   
Nu s-au realizat estimari cu privire la starea structurala a imbunatatirilor sau la dimensiunea si adecvarea 
sistemelor mecanice si a altor componente precum incalzire, canalizare, sistemul electric, etc. Valorile 
estimate in raportul de fata au plecat de la premisa ca imobilul evaluat este construit si utilizat in concordanta 
cu toate autorizatiile de constructie, neexistand nicio disputa cu vecinii, ocupantii spatiilor invecinate sau 
administratia locala. Evaluatorii au presupus ca imobilul evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din 
zona, detine toate licentele, autorizatiile, certificatele necesare utilizarii sale. Nu am primit toate 
documentele de proprietate, insa la cererea expresa a clientului s-a estimat valoarea de piata in baza 
informatiilor puse la dispozitie de catre acesta. East Bridge Srl nu va fi raspunzatoare pentru eventualele 
inadvertente constate ulterior. Valoarea de piata estimata se bazeaza strict pe informatiile inscrise in adresa 
receptionata de la client. 
Am considerat ca toate informatiile obtinute de la client sunt adevarate si corecte. Nu  ne asumam nicio 
responsabilitate pentru neconcordantele generate de informatii eronate oferite de client. 
Evaluatorii, prin reglementarile profesionale carora se supun, nu au calitatea juridica de a certifica 
corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra 
bunului imobil evaluat, considerat existent in prezenta lucrare, ca ipoteza de lucru. 
Evaluatorii au considerat proprietatea imobiliara subiect libera de sarcini, fiind evaluata in aceasta ipostaza. 
Nu s-a efectuat nicio investigatie referitoare la prezenta sau absenta substantelor poluante si, prin urmare, nu 
se poate oferi nicio asigurare a potentialului sau impact asupra evaluarii. In consecinta, pentru scopul acestei 
evaluari, am presupus ca nu sunt, pe sau in cadrul proprietatii, niciun fel de substanta poluanta, care ar putea 
contamina proprietatea si diminua valoarea acesteia. Orice identificare ulterioara nu ne este imputabila.   
Valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a acestora pe interese 
fractionate va invalida valorile estimate. 

Evaluatorii au fost de acord sa-si asume responsabilitatea misiunii incredintate de catre clientul numit in 
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client respectiv in scopul mentionat in raportul de fata. 
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietatii, iar valoarea prezentata in prezentul raport 
de evaluare nu are nicio legatura cu valoarea de asigurare. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu 
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implica dreptul de publicare a acestuia. Evaluatorii, prin natura muncii lor, nu sunt obligati sa ofere in 
continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune. 
 
Evaluatorii nu isi asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele ce influenteaza valoarea proprietatii care 
au avut loc dupa data evaluarii sau data inspectiei si care nu au fost indicate. Natura pietelor emergente cum 
este si Romania presupune anumite dificultati in cuantificarea unor valori de piata. Oricum, valorile exprimate 
in cadrul acestui raport trebuie sa fie considerate ca fiind cea mai buna estimare a proprietatii in cauza. 
Subliniem ca valoarea recomandata a fost determinata strict prin perspectiva situatiei pietei, la data de 
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica, intr-un interval mai scurt sau mai lung, in functie de 
dinamica economica, ceea ce ar implica reconsiderarea pozitiei noastre. Desigur ca proprietarul respectiv un 
potential cumparator, pot avea, argumentat, alte opinii si pareri, sustinand oricare alta valoare dintre valorile 
determinate in prezentul raport sau oricare alta valoare rezultata dintr-un alt proces de evaluare. 
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2. DEFINIREA MISIUNII 
 

2.1 Identificarea clientului si a proprietarului imobilelor evaluate 

 
Evaluarea a fost solicitata de catre Judetul Cluj, cu sediul in Cluj-Napoca, Calea Dorobantilor nr. 106, 
jud. Cluj, cod unic de inregistrare 4288110. 
Imobilele sunt in proprietatea Judetului Cluj prin Consiliul Judetean Cluj 
 
2.2 Obiectul evaluarii 

 
Obiectul evaluarii il reprezinta spatiile proprietate privata a judetului Cluj in care se desfasoara activitate 
medicala si activitate medicala conexa, situate in: 
 
- Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 
- Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 
- Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 
- Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 
- Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 
- Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 
- Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 
- Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 
- Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 

 
2.3 Scopul evaluarii 

 
In concordanta cu contractul de prestari servicii nr. 17268/46/15.09.2014 si in conformitate cu Hotararea 
Guvernului Romaniei nr. 884/2004,  am estimat cuantumul redeventei pentru spatiile proprietate privata a 
judetului Cluj in care se desfasoara activitate medicala si activitate medicala conexa, situate in: 

   
2.4 Identificarea imobilelor 

 
Identificarea imobilelor s-a facut in baza documentelor de proprietate primite si atasate prezentului 
raport de evaluare. 
 
2.5 Data inspectiei imobilelor si data întocmirii raportului 

 
· Data inspecției: 18.09.2014, 19.09.2014 
· Data intocmirii raportului: 26.09.2014. 
· Curs de schimb valutar valabil la data evaluarii: 4.4018 lei/EUR 
 
Imobilele au fost inspectate de catre angajatii companiei East Bridge Srl, in prezenta 
reprezentantilor Judetului Cluj si ai utilizatorilor spatiilor. 
 
Au fost preluate informatii referitoare la imobile si la componenta acestora (cabinete, specificul acestora, 
spatii comune, etc.), s-au identificat caile de acces, vecinatatile, au fost analizate documentele avute la 
dispozitie (exclusiv cele prezentate in anexa). S-au preluat informaţii despre deficientele fizice si 
functionale. S-au realizat fotografii ale imobilelor, s-au vizitat si fotografiat un esantion reprezentativ 
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pentru fiecare dintre imobile, spatii comune si cai de acces. 
 
Nu s-au efectuat investigatii privind dreptul de proprietate, litigii, etc. si nici mssurstori suplimentare. Nu s-
au efectuat expertize structurale ale cladirilor. Nu s-au inspectat parţile ascunse ale proprietăţilor. Nu s-au 
realizat investigatii privind eventualele contaminari / infestari ale terenului subiect sau amplasamentelor. 

 
2.6  Modalitati de plata 
 
Valoarea exprimata ca opinie în prezentul raport reprezintă suma care urmeaza a fi platita, cash şi integral 
în ipoteza unei tranzactii, fara a lua în calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.). 

 
2.7 Sursele de informatii 

 
Informatiile utilizate la elaborarea acestui raport de evaluare si pe care evaluatorul le-a avut la 
dispozitie au fost considerate de acesta ca fiind corecte, de incredere si suficiente in realizarea 
scopurilor declarate. 
 
Evaluatorul nu a putut verifica toate aceste informatii, in unele cazuri neavand competenta 
profesionala necesara (in cazul legalitatii actelor de proprietate). 
 
Sursele de informatii utilizate au fost: 
 
- date culese direct de la beneficiar; 
- informatii de la firme de prestari servicii specializate si de pe internet (site-uri specializate) privind  
  datele comparabilelor utilizate in raport; 
- reviste si publicatii specializate 
- baza de date a evaluatorului 
- publicatii ANEVAR 
 
2.8 Moneda raportului 

 
Conform solicitarii destinatarului, opinia finala a evaluarii va fi prezentata in Euro. Exprimarea in 
valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atata vreme cat principalele premize care au stat 
la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul veniturilor previzionate, rentabilitatii, 
nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu 
puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.) 
 
2.9 Baza evaluarii 

 
Conform solicitarii s-a estimat cuantumul redeventei, întelegand prin aceasta, chiria la ”valoare de piata” 
(tip de valoare definita în standardele de evaluare ANEVAR, cu mentiunile specifice facute pe parcurs). 

 
In acceptiunea standardelor de evaluare ANEVAR, „valoarea de piata” este „suma estimata pentru care o 
proprietate ar putea fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator decis si un vanzator hotarat, într-o 
tranzacţie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing adecvata, în care ambele parţi au 
actionat in cunostintă de cauza, prudent si fara constrangere.” 
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Totusi, fata de definiţia „valorii de piata” există elemente specifice conditionale care provin din 
restrangerea cererii la utilizarea pentru cabinete medicale pentru medici de familie, medici stomatologi, 
tehnicieni dentari, deci la o utilizare limitata, impusa de proprietar (de legea pe care acesta o urmeaza). 
Aceste aspecte sunt detaliate la capitolul „Cea mai buna utilizare”.  
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



Stabilirea cuantumului redeventei pentru spatiile proprietate privata a Judetului Cluj | 11 

 

EAST BRIDGE SRL 
 

3. PREZENTAREA DATELOR PRIVIND IMOBILELE EVALUATE 
 

3.1 Identificare 
 
Bunurile imobile ce fac obiectul raportului de evaluare sunt: 
 
- Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 
- Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 
- Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 
- Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 
- Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 
- Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 
- Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 
- Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 
- Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 

 
 

Nr. 
crt. Imobil 

Numar 
cabinete Structura spatiu 

Suprafata 
utila totala 
(mp) 

Suprafata 
teren (mp) 

            

1 
Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. 

Grigore Alexandrescu nr. 5 
8 

Cabinet 320,2 

417 Sala asteptare 186,46 

Cai de acces 71,79 

2 
Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. 

Fantanele nr. 3 
8 

Cabinet 297,13 

465 Sala asteptare 192,16 

Cai de acces 127,66 

3 
Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. 

Baita nr. 9 
12 

Cabinet 344,34 

422 Sala asteptare 193,33 

Cai de acces 109,34 

4 
Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 

Decembrie 1989 nr. 49 
3 

Cabinet 73,46 

71 Sala asteptare 23,48 

Cai de acces 0 

5 
Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. 

Traian Vuia nr. 26 
2 

Cabinet 149,66 

363 Sala asteptare 85,57 

Cai de acces 17,68 

6 
Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. 

Padin nr. 20 
8 

Cabinet 159,32 

446 Sala asteptare 120,92 

Cai de acces 49,04 

7 
Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. 

Victor Babes nr. 1 
8 

Cabinet 118,59 

112 Sala asteptare 61,64 

Cai de acces 52,92 

8 
Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. 

Galaxiei nr. 13 
4 

Cabinet 142,69 
262 

Sala asteptare 14,93 
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Cai de acces 30,03 

9 
Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, 

Str. Horea nr. 40 
24 

Cabinet 529,29 

243 Sala asteptare 149,82 

Cai de acces 83,97 

 
3.2 Situatie juridica 
 
Imobilele sunt in proprietatea Judetul Cluj si, conform informatiilor primite de la reprezentantii acestuia, la 
data evaluarii imobilele sunt considerate libere de sarcini. Nu s-au efectuat investigatii suplimentare, 
clientul/proprietarul fiind si destinatarul raportului. 
Suprafetele aferente proprietatii au fost luate in calcul pe baza datelor avute la dispozitie (puse la 
dispozitie de proprietar), fara a se realiza masuratori suplimentare.  
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3.3 Descriere-caracteristici imobile 
 
3.3.1 Str. Grigore Alexandrescu nr. 5, Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 

 

Adresa imobil: Str. Grigore Alexandrescu nr. 5, Cluj-Napoca 

Regim de inaltime: P+E 

An constructie: Anii 1970 

Structura: Structura de rezistenta pe pereti portanti din 
caramida; fundatii continue din beton armat; 
plansee din beton armat, acoperis tip terasa 

Finisaje exterioare: Stare buna, termosistem, zugraveli exterioare 

Finisaje interioare: Stare modesta, zugraveli simple si in ulei, 
pardoseli acoperite cu linoleum sau mozaic 

Instalatii: Racordata la toate utilitatile, stare 
satisfacatoare, grad ridicat de uzura al CT 
comuna, calorifere din fonta 

Tamplarie: Interioara din lemn  
Exterioara din PVC cu geam termoizolant 

Imobilul cuprinde 8 cabinete medicale si spatiile comune aferente. Starea generala a constructiei este satisfacatoare, 
insa necesita lucrari de renovare: tamplarie interioara si finisaje interioare. 
Suprafata utila: 472,80 mp din care 269,12 mp – cabinete medicale si 203,68 mp suprafete comune  aferente 
cabinetelor 

  

Localizare: Cartierul Manastur, zona rezidentiala cu strazi asfaltate si mijloace de transport in comun 
in apropiere 

Vad comercial: Atractivitate ridicata 

Vecinatati: Blocuri de locuinte  

Teren/amenajari: Terenul aferent este plan si este imprejmuit cu gard metalic. 
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3.3.2 Str. Fantanele nr. 3, Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 

 

Adresa imobil: Str. Fantanele nr. 3, Cluj-Napoca, jud. Cluj 

Regim de inaltime: P+E 

An constructie: Anul 1981 

Structura: Structura de rezistenta pe pereti portanti din 
caramida; fundatii continue din beton armat; 
plansee din beton armat, acoperis tip terasa 

Finisaje exterioare: Stare buna, termoizolatie, zugraveli exterioare 

Finisaje interioare: Stare satisfacatoare, zugraveli simple si in ulei 
sau lavabile, pardoseli acoperite cu mozaic, 
gresie, mocheta, parchet. 

Instalatii: Racordata la toate utilitatile, stare 
satisfacatoare, grad ridicat de uzura al CT 
comuna, calorifere din fonta 

Tamplarie: Interioara din lemn sau PVC  
Exterioara din PVC cu geam termoizolant 

Imobilul cuprinde 8 cabinete medicale si spatiile comune aferente. Starea generala a constructiei este satisfacatoare, 
insa necesita lucrari de renovare: finisaje interioare in unele cabinete si spatiile comune  
Suprafata utila: 586,88 mp din care 197,92 mp – cabinete medicale, 311,82 mp suprafete comune  aferente cabinetelor, 
77,14 mp – spatii cu alta destinatie 

  
Localizare: Cartierul Grigorescu, zona rezidential comerciala cu strazi asfaltate si mijloace de transport 

in comun in apropiere 

Vad comercial: Atractivitate medie-ridicata 

Vecinatati: Blocuri de locuinte, spatii comerciale si administrative  

Teren/amenajari: Terenul aferent este plan si este imprejmuit cu gard metalic si plasa, in interior platforme si 
trotuare. 
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3.3.3 Str. Baita nr. 9, Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 

 

Adresa imobil: Str. Baita nr. 9, Cluj-Napoca, jud. Cluj 

Regim de inaltime: P+E 

An constructie: Anul 1969 

Structura: Structura de rezistenta pe pereti portanti din 
caramida; fundatii continue din beton armat; 
plansee din beton armat, acoperis tip terasa 

Finisaje exterioare: Stare buna, termoizolatie, zugraveli exterioare 

Finisaje interioare: Stare satisfacatoare, zugraveli simple si in ulei 
sau lavabile, pardoseli acoperite cu mozaic, 
mocheta, parchet. 

Instalatii: Racordata la toate utilitatile, stare 
satisfacatoare, grad ridicat de uzura al CT 
comuna, calorifere din fonta 

Tamplarie: Interioara din lemn sau din PVC  
Exterioara din profile de PVC geam 
termoizolant 

Imobilul cuprinde 11 cabinete medicale si spatiile comune aferente. Starea generala a constructiei este satisfacatoare, 
insa necesita lucrari de renovare: finisajele interioare in cabinete si spatiile comune. 
Suprafata utila: 677,15 mp din care 197,40 mp – cabinete medicale, 428,71 mp suprafete comune  aferente cabinetelor, 
51,04 mp – spatii cu alta destinatie 

  

Localizare: Cartierul Gheorghieni, zona rezidential comerciala cu strazi asfaltate si mijloace de 
transport in comun in apropiere 

Vad comercial: Atractivitate ridicata 

Vecinatati: Blocuri de locuinte, centru comercial  

Teren/amenajari: Terenul aferent este plan, neimprejmuit 
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3.3.4 B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49, Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 

 

Adresa imobil: B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49, Cluj-Napoca 

Regim de inaltime: P+E 

An constructie: Anii 1960 

Structura: Structura de rezistenta pe pereti portanti din 
caramida; fundatii din beton sau piatra, 
acoperis tip sarpanta din lemn cu invelitoare 
din tabla 

Finisaje exterioare: Stare precara, tencuieli clasice 

Finisaje interioare: Stare medie, zugraveli lavabile, pardoseli 
acoperite cu mozaic, linoleum, gresie,  parchet. 

Instalatii: Racordata la toate utilitatile, stare 
satisfacatoare, central termica proprie. 

Tamplarie: Interioara din lemn – uzura medie  
Exterioara din PVC cu geam termopan – uzura 
medie 

Imobilul cuprinde 1 cabinet medical. Starea generala a constructiei este in stare modesta, necesita lucrari de 
renovare: finisajele exterioare ( termosistem, invelitoare) si finisaje interioare 
Suprafata utila: 107 mp  

 
 

Localizare: Centru in apropiere de cartierul Marasti, zona rezidential comerciala cu strazi asfaltate si 
mijloace de transport in comun in apropiere, trafic intens 

Vad comercial: Atractivitate ridicata 

Vecinatati: Case, spatii comerciale si administrative  

Teren/amenajari: Terenul aferent este plan, curte interioara 
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3.3.5 Str. Traian Vuia nr. 26, Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 

 

Adresa imobil: Str. Traian Vuia nr. 26, Cluj-Napoca, jud. Cluj 

Regim de inaltime: P 

An constructie: Anul 1865 

Structura: Structura de rezistenta pe pereti portanti din 
caramida; fundatii din beton sau piatra, 
acoperis tip sarpanta din lemn cu invelitoare 
din tigla 

Finisaje exterioare: Stare buna, termoizolatie, zugraveli 
exterioare 

Finisaje interioare: Stare satisfacatoare, zugraveli simple si in 
ulei,  pardoseli acoperite cu mozaic, gresie 

Instalatii: Racordata la toate utilitatile, stare 
satisfacatoare, incalzire sobe teracota. 

Tamplarie: Interioara din lemn sau PVC – uzura medie 
Exterioara din profile de PVC cu geam 
termoizolant  

Imobilul cuprinde 2 cabinete medicale si spatiile comune aferente. Starea generala a constructiei este satisfacatoare, 
insa necesita lucrari de renovare: finisajele interioare si instalatii. 
Suprafata utila: 308,57 mp din care 202,58 mp – cabinete medicale, 50,43 mp suprafete comune  aferente cabinetelor, 
55,56 mp – spatii cu alta destinatie 

  
Localizare: Cartierul Somesenii, zona rezidential/comercial dar si cu cladiri industriale, cu strazi 

asfaltate si mijloace de transport in comun in apropiere 

Vad comercial: Atractivitate medie 

Vecinatati: Case 

Teren/amenajari: Terenul aferent este plan, curte si gradina, imprejmuit cu gard. 
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3.3.6 Str. Padin nr. 20, Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 

 

Adresa imobil: Str. Padin nr. 20, Cluj-Napoca, jud. Cluj 

Regim de inaltime: P+10E 

An constructie: Anul 1984 

Structura: Structura de rezistenta pe pereti portanti din 
beton; fundatii continue din beton armat; 
plansee din beton armat, acoperis tip terasa 

Finisaje exterioare: Stare medie, tencuieli  si zugraveli  

Finisaje interioare: Stare modesta, zugraveli clasice si ulei sau 
lavabile, faianta, pardoseli acoperite cu gresie, 
linoleum sau mozaic 

Instalatii: Racordata la toate utilitatile, stare 
satisfacatoare, calorifere metalice/fonta 
racordate la reteaua municipala de 
termoficare 

Tamplarie: Interioara din lemn – uzura medie 
Exterioara din PVC cu geam termoizolant  – 
uzura mica  

Imobilul cuprinde 8 cabinete medicale si spatiile comune aferente la parterul cladirii. Starea generala a constructiei este 
modesta. 
Suprafata utila: 731 mp din care 103,69 mp – cabinete medicale, 206,51 mp suprafete comune  aferente cabinetelor, 
421,51 mp – spatii cu alta destinatie 

 
 

Localizare: Cartierul Manastur, zona rezidential comerciala cu strazi asfaltate si mijloace de transport 
in comun in apropiere 

Vad comercial: Atractivitate medie/ridicata 

Vecinatati: Blocuri de locuinte, spatii comerciale  

Teren/amenajari: Sub constructie 
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3.3.7 Str. Victor Babes nr. 1, Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 

 

Adresa imobil: Str. Victor Babes nr. 1, Cluj-Napoca, jud. Cluj 

Regim de inaltime: D+P+E 

An constructie: Anul 1977 

Structura: Structura de rezistenta pe pereti portanti din 
caramida; fundatii din beton, acoperis tip 
sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla 

Finisaje exterioare: Stare satisfacatoare, tencuieli clasice 

Finisaje interioare: Stare satisfacatoare, zugraveli simple si in ulei,  
pardoseli acoperite cu mosaic, gresie sau 
tarchet 

Instalatii: Racordata la toate utilitatile, stare modesta, 
incalzire sobe teracota sau radiatoare termice 
conectate la reteaua de termoficare a 
municipalitatii 

Tamplarie: Interioara din lemn – uzura mare  
Exterioara din lemn cu geam simplu – uzura 
mare 

Imobilul cuprinde 7 cabinete medicale si spatiile comune aferente. Starea generala a constructiei este modesta, insa 
necesita lucrari de renovare: finisajele exterioare, termosistem, invelitoare cat si finisaje interioare si instalatii. 
Suprafata utila: 226,61 mp din care 117,71 mp – cabinete medicale, 108,90 mp suprafete comune  aferente cabinetelor 

  
Localizare: Centru zona Clinicilor, zona rezidential comerciala, cu strazi asfaltate si mijloace de transport 

in comun in apropiere 

Vad comercial: Atractivitate ridicata 

Vecinatati: Cladiri comercial administrative, institutii private si publice, case 

Teren/amenajari: Terenul aferent este plan, curte, imprejmuit cu gard. 
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3.3.8 Str. Galaxiei nr. 13, Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 

 

Adresa imobil: Str. Galaxiei nr. 13, Cluj-Napoca, jud. Cluj 

Regim de inaltime: D+P (doar P) 

An constructie: Anul 1974 

Structura: Structura de rezistenta pe pereti portanti din 
caramida; fundatii din beton, acoperis tip 
sarpanta din lemn cu invelitoare din tigla 

Finisaje exterioare: Stare satisfacatoare, tencuieli si zugraveli 
clasice 

Finisaje interioare: Stare medie, zugraveli simple in ulei sau 
lavabil,  pardoseli acoperite cu mosaic, 
parchet, tarchet sau gresie. 

Instalatii: Racordata la toate utilitatile, stare 
satisfacatoare, incalzire radiatoare termice 
electrice. 

Tamplarie: Interioara din lemn – uzura medie 
Exterioara din profile de PVC cu geam 
termoizolant 

Imobilul cuprinde 5 cabinete medicale si spatiile comune aferente. Starea generala a constructiei este satisfacatoare, 
insa necesita lucrari de renovare: finisajele exterioare, termosistem, invelitoare cat si finisaje interioare si instalatii. 
Suprafata utila: 281,13 mp din care 96,37 mp – cabinete medicale, 87,20 mp suprafete comune  aferente cabinetelor, 
97,56 mp – spatii cu alta destinatie 

  
Localizare: Cartierul Andrei Muresanu, zona rezidentiala, cu strazi asfaltate si mijloace de transport in 

comun in apropiere 

Vad comercial: Atractivitate medie 

Vecinatati: Case 

Teren/amenajari: Terenul aferent este plan, curte, imprejmuit cu gard. 
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3.3.9 Str. Horea nr. 40, Cluj-Napoca, jud. Cluj 
 

 

Adresa imobil: Str. Horea nr. 40, Cluj-Napoca, jud. Cluj 

Regim de inaltime: P+3E 

An constructie: Anul 1962 

Structura: Structura de rezistenta pe pereti portanti din 
caramida; fundatii continue din beton armat; 
plansee din beton armat, acoperis tip terasa 

Finisaje exterioare: Stare satisfacatoare, tencuieli clasice 

Finisaje interioare: Stare satisfacatoare la P si cele 3 etaje,  
zugraveli clasice, pardoseli acoperite cu 
mosaic, parchet, gresie 
Demisolul se afla in stare precara, este 
nefinisat. 

Instalatii: Racordata la toate utilitatile, stare 
satisfacatoare, CT comuna, calorifere fonta 

Tamplarie: Interioara din lemn – uzura mare, exterioara 
din lemn cu geam simplu – uzura mare 

Imobilul cuprinde 16 cabinete medicale si spatiile comune aferente. Starea generala a constructiei este modesta,  
necesita investitii legate de finisajele exterioare, termosistem, tamplarie exterioara/interioara si finisaje interioare.  
Suprafata utila: 796,65 mp din care 297,40 mp – cabinete medicale, 137,57 mp suprafete comune  aferente cabinetelor, 
361,68 mp – spatii cu alta destinatie 

  
Localizare: Semicentral, zona rezidential comerciala cu strazi asfaltate si mijloace de transport in comun 

in apropiere 

Vad comercial: Atractivitate ridicata 

Vecinatati: Spatii comerciale si administrative  

Teren/amenajari: Sub constructie si curte interioara 
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3.4  Investitii efectuate de terti 
 
 
Pe parcursul termenului de concesionare, concesionarii au realizat lucrari de reparatii, in general la 
elementele cu durata de viata scurta, care prin valoarea lor de azi contribuie la valoarea chiriei 
constructiilor.  
In stabilirea valorii chiriei atasate componentelor imobiliare nu s-a tinut cont de imbunatatirile efectuate 
de Concesionari in unele dintre spatiile evaluate, ci doar de starea tehnica uzuala datorata proprietarului; 
 
3.5  Utilizarea actuala 
 
In prezent, cabinetele au o impartire, conform utilitatii necesare fiind delimitate „cabinete”, ”spaţii de 
laborator sau sali asimilate, „sali de asteptare”, respectiv spatii de circulatie si acces. 

 
Toate acestea sunt utilizate de comodatari direct (sau indirect) prin prisma utilitătii generale, avizate 
pentru functia medicala. O redistribuire a spatiilor comune, prin crearea unui nou cabinet medical poate 
schimba structura spatiilor, optimizarea acestora conducand la scaderea spatiilor comune ce sunt 
distribuite cabinetelor.  

 
3.6  Consideratii privind modul de estimare a redeventei 
 
Raportul de evaluare urmareste exprimarea valorilor de piata ale chiriilor, care sa stea la baza calcularii 
„redeventei euro/mp/luna” dupa procedurile interne ale proprietarului. 
De mentionat ca s-au considerat orice cheltuieli de administrare de catre Consiliul local se considera 
incluse in aceste cotatii. Imbunatatirile si renovarile efectuate de catre utilizatori nu au fost luate in 
considerare. 
 
3.7 Analiza pietei imobiliare 

 
Piata imobiliara specifica 

 
Piata imobiliara se poate define ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care schimba 
drepturi de proprietate contra altor bunuri – cel mai adesea, banii. Aceasta piata se defineste pe baza tipului 
de proprietate, potentialul de a produce venituri, localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici. 
Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si cumparatorilor si 
are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibila la situatia pietei de munca si 
stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare sunt influentate de tipul de finantare, durata rambursarii si 
rata dobanzii – este o piata care nu se autoregleaza, fiind afectata de multe reglementari guvernamentale si 
locale). Informatiile despre tranzactii similare nu sunt imediat disponibile, exista decalaj intre cerere si 
oferta, cererea poate fi volatile datorita unor schimbari rapide in marimea si structura populatiei. 
In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de 
factori, incepand cu tipul proprietatii. 
 
Din punct de vedere al pietei specifice a imobilelor subiect, aceasta este caracterizata prin urmatoarele 
trasaturi definitorii:  

- Utilizate si avizate pentru desfasurarea de activitati medicale, dupa cum urmeaza: pentru 
medici de familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari.  

- Utilizare limitata (aspect tratat pe larg la capitolul cea mai bună utilizare).  

 

O mentiune in plus se refera la utilizarea initiala si cea existena: destinatia proiectata a imobilelor 

(corespondenta lor cu cea actuala), precum si la posibilitatile de conversie/extindere, de aliniere în fapt la 
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cerintele legislative in domeniu medical.  

Avand în vedere cele prezentate anterior, precum si tipul proprietatii evaluate, respectiv utilizarea impusa, 
analiza de piata va urmari aspecte legate de piata specifica  a spatiilor de servicii asimilate. Chiar daca 
spatiul a fost dispus la parterul unei zone cu vad commercial ridicat, analiza de piata (bazata pe utilizarea 
impusa) s-a axat pe spatii similare ca si potential din punct de vedere al solvabilitatii cererii (asimilate 
serviciilor si nu activitatilor comerciale). In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia 
economica a municipiului Cluj-Napoca, populatie, tendinte ale ultimilor ani, cererea specifica si oferta 
competitiva pentru tipul de proprietate mai sus delimitat. 

 
Analiza comparativa efectuata a pornit de la criteriu unitar „preţ/mp/luna” arie utila. Mari 
diferente apar  daca se considera diferit: 

1. aria cabinetelor;   
2. arie cabinete + arie sali de asteptare;   
3. aria totala (arie cabinete + sali de asteptare + arie circulatii)  

 
Diferentele de structura a acestor spatii conduc la diferente de utilitate, in fapt si de cotatie. 

 
Cererea: 
 
Cererea reflecta nevoile, cerintele material, puterea de cumparare si preferintele consumatorilor. Analiza 
cererii este concentrate asupra identificarii potentialilor utilizatori ai proprietatii respective, adica: 
cumparatorii, chiriasii sau clientii pe care ii va atrage. In cazul fiecarui tip specific de proprietate imobiliara, 
analiza cererii este orientate asupra produsului sau serviciului final pe care aceasta il ofera. 

 
Nivelul  cererii  a scazut in ultimii ani, scaderea fiind cauzata de conditiile economice, diminuarea interesului 
investitional si scaderea nivelului creditarii. 
Pe de alta parte, se manifesta si scaderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de spatii ce ar 
putea avea o destinatie asimilabila). Din punct de vedere al serviciilor medicale de baza, carora li se 
adreseaza astfel spatii, acestea necesita a fi prezente integral si in aceste momente. In fapt cererea 
solvabila a scazut atat ca si nivel (numar de cereri) cat si ca  „putere de cumparare”.  
Se constata, deci o limitare pe ambele planuri si cel cantitativ si cel calitativ al cererii, pe fondul scaderii 
interesului investitional general si in cel imobiliar in special. Se constata ca cererea se muta spre spatii mai 
ieftine si mai mici, care sa aiba costuri mai mici, sa asigure o economie pentru firmele utilizatoare. 
Pe acest fond se renegociaza in scadere nivelul chiriilor mai vechi existente, sau a unora dintre clauzele 
contractuale care cresteau costurile auxiliare sau cele atasate. Scad astfel si gradele de ocupare, existand 
fenomenul de restrangere chiar si la firmele cu activitate la nivel mediu (din precautie economisindu-se 
sumele curente de cheltuiala) 
 
Pe piata se întalnesc relativ putine tranzactii, predominante fiind închirierile. Concesiunile sunt rar intalnite. 
Limitarea utilizarii spatiilor (cerinta de mentinere a utilizarii actuale) conduce la limitarea numarului de 
potentiali interesati doar la cei care au activitatea curenta în cadrul celor prevăzute de HG 884/2004. Mai 
mult, spatiile comune nu pot fi fructificate pentru alte utilizari (principial trebuind sa ramana sali de 
asteptare sau asimilate). Se concluzioneaza piata specifica, pentru:  

- Spatii cu destinatie impusa, 
- Fara posibilitati de schimbare a destinatiei spre CMBU normala pentru imobilele subiect 
- Se adreseaza exclusiv unor activitati medicale limitate la cabinete medicale pentru medici de 

familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari  

 
Rezulta o limitare a utilitatii generale a proprietatii si a utilizatorilor potentiali. 
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Oferta competitiva 
 
Oferta se refera la productia si disponibilitatea produsului imobiliar. Pentru analiza ofertei, evaluatorul 
trebuie sa alcatuiasca un inventar al proprietatilor care intra in competitive cu proprietatea in cauza. 
Proprietatile competitive cuprind pe cele deja existente, unitatile aflate in constructie care vor intra pe piata, 
precum si cele aflate in stadiu de proiect. Evaluatorul trebuie – de asemenea, sa aibe in vedere unitatile care 
vor fi demolate, adaugate sau inlaturate prin reconversie. 
 
O analiza extinsa asupra zonelor comparabile din municipiul Cluj-Napoca a condus la concluzia ca pe piata 
exista o oferta semnificativa (in fapt excedentara in acest moment), acestea fiind intalnite atat la parterul 
blocurilor de locuinte, cat si in case sau alte constructii care au suferit modificari pentru a fi pretabile 
pentru diferite activitati. 
In anexa de contine ofertele competitive, atasata prezentului raport de evaluare, sunt prezentate pe larg 
detalii despre spatiile comparabile cu proprietatile care fac obiectul prezentului raport de evaluare, din 
toate aceste zone.  
Din punct de vedere al ofertei competitive aceasta este relativ mare, iar lipsa cererii solvabile face ca, pe 
masura trecerii timpului, cotatiile sa scada din ce in ce mai mult. Astfel, se regaseste aici intreaga plaja de 
componente a ofertei competitive. 
Apare la acest moment si presiunea asupra celor care au scoase spatiile pe piata de o perioadă indelungata 
si care pot fi nevoiti sa apeleze la valorificare rapida, mai degraba inspre inchiriere fortata. 

 
Echilibrul pietei 
 
Pe o perioada scurta timp, oferta de proprietati imobiliare este relativ fixa si preturile sunt corespunzatoare 
cererii. In cazul in care cererea este neobisnuit de mare, preturile si chiriile vor incepe sa creasca inainte sa 
inceapa edificarea unor noi constructii. Finalizarea construirii unei cladiri poate ramane uneori – considerabil 
de mult, in urma tendintei cererii. Astfel, pe o perioada scurta de timp, piata se concretizeaza prin 
dezechilibru. Teoretic – oferta si cererea de proprietati imobiliare se indreapta catre un echilibru pe o 

perioada lunga de timp; practice – acest punct de echilibru ramane greu de atins. 
 
Pe piata proprietatilor imobiliare de la nivelul municipiului Cluj-Napoca se remarca o scadere in evolutia 
preturilor de inchiriere pe fondul cresterii ofertei in raport cu scaderea semnificativa a cererii.  De 
asemenea faptul ca in aceasta perioada vanzarea de spatii administrativ comerciale este foarte redusa, 
majoritatea spatiilor fiind oferite spre inchiriere, dezechilibrul dintre cerere si oferta devenind si mai 
accentuat. Preturile la care s-au înregistrat inchirieri ale unor proprietati similare variaza in functie de 
caracteristicile proprietatii, zonare, acces, dotari, dimensiuni, finisaje etc. 

 
Analizand situatia actuala, se poate formula concluzia ca in cazul proprietatilor evaluate, in zona de 
amplasare a acestora si dat fiind caracteristicile/tipul acestora, tendinta pentru perioada imediat 
urmatoare este de scadere a preturilor de inchiriere.  Aceasta scadere va fi cauzata in principal de mediul 
economic, care influenteaza in continuare si activitatea in acest domeniu imobiliar. 
  
Referitor la potentialii utilizatori se mentioneaza ca acestia sunt din randul medicilor de familie si medicilor 
stomatologi. Desi teoria evaluarii imobilului nu face legatura directa cu afacerea desfasurata (ci doar cu 
potentialul de închiriere in cazul de fata), prin utilizarea impusa (cea medicala) există o limitare. Astfel, se 
mentioneaza ca o serie de medici sunt platiti (decontati) dupa tarife care au fost pastrate la nivele 
neactualizate, in timp ce unele cheltuieli sunt actualizate la nivelul de la data evaluarii. 
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4. ESTIMAREA CUANTUMULUI REDEVENTEI 
 

4.1. Metodologia de estimare a chiriilor potentiale 

 
Cantitatea de date necesare depinde de complexitatea procesului de evaluare, de disponibilitatea datelor 
comparabile si de masura in care modelul rezultat din ajustarea chiriilor analizate este asemanator cu 
modelul chiriilor pentru subiectul analizat. In cazul de fata chiriile au fost atribuite diferentiat pe 
urmatoarele: 

- pe locaţii   

- pe caracteristicile tehnice si functionale ale spatiilor  

- pe arii de cabinete respectiv sali de asteptare (ariile de circulatie si acces sunt considerate incluse in 
celelalte doua tipuri (avand accesul asigurat).  

 
Dat fiind faptul ca astfel de spatii nu sunt tranzactionate curent si transparent, iar cazul de fata necesita 
atasarea unei chirii pentru o utilizare impusa, analiza s-a axat pe spatii similare ca si potential din punct de 
vedere al solvabilitatii cererii (asimilate serviciilor si nu activitatilor comerciale). Din punct de vedere al 
comparabilitatii cu imobile similare pe piaţa specifica se constata existenta unor inchirieri/concesionari in 
concordanta cu piata, dar si altele tinand cont de protectia sociala si sprijinirea comunitatii. De asemenea, 
tranzactii cu acestea din urma (inchirieri, concesiuni, vanzari) sunt mai putin relevante atat timp cat exista 
elemente specifice legislative, care deviaza de la o piata libera definita si luata în calcul de valoarea de 
piata. 

 
4.2 Abordarea prin comparatie 

 
Metoda este recomandata cand exista date suficiente si relativ sigure, privind tranzactiile sau ofertele de 
spatiii similare in zona. Prin aceasta metoda, preturile/ofertele si informatiile referitoare la spatii 
similare/comparabile sunt analizate, comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. 
 
Elementele de comparatie sunt drepturile de proprietate, restrictiile legale, conditiile pietei (data 
tranzactionarii), localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile, zonarea si cea mai buna utilizare. 
Elementele de comparative cele mai variabile, de la caz la caz, sunt caracteristicile fizice, adica suprafata si 
forma, lungimea la fatada, topografia, localizarea si vederea. Este intelept sa se coreleze rezultatele a doua 
sau mai multe comparatii. Daca preturile s-au schimbat rapid in ultimii ani, comparabilele trebuie selectate 
cat mai aproape de data evaluarii. Uneori evaluatorul trebuie sa aleaga intre tranzactii cu proprietati din 
apropiere dar care au avut loc cu o perioada de timp inainte de data evaluarii si intre tranzactii recente dar 
pentru spatii localizate la distanta; de obicei evaluarea se va baza pe tranzactiile recente. 
In general, suprafata este un element de comparatie mai putin important decat data si localizarea. 
Evaluatorul va putea lua in considerare si preturile de oferta (nenegociate), desi acestea sunt mai putin 
credibile si in mod obligatoriu trebuiesc corectate (preturile din ofertele de vanzare sunt mai mari, iar cele 
din ofertele de cumparare sunt mai mici decat preturile negociate). Informatiile directe se pot obtine din 
discutiile cu partile implicate in tranzactii: vanzatori, cumparatori, avocati si agenti imobiliari.  Toate 
corectiile trebuie prezentate in raportul de evaluare, intr-o forma logica si usor de inteles. Marimea 
corectiilor variaza in fiecare caz si sunt exprimate in mod absolut – in moneda, sau relativ – in procente. 
 

-Negocierea. In situatia in care sunt disponibile sau se utilizeaza nunai informatii privind ofertele de 
vanzare, acestea trebuiesc corectate cu marjele de negociere specific fiecarei situatii in parte. 
Evaluatorul trebuie sa fie atent de unde obtine aceste informatii, apeland de obicei la participantii 
neutrii in tranzactie, cum ar fi: avocati si agenti imobiliari 
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-Drepturile de proprietate transmise. O tranzactie este intotdeauna axata pe dreptul de proprietate 
transmis. Etapa preliminara in procesul de evaluare este determinarea dreptului de proprietate 
evaluat si odata acesta stabilit, evaluatorul poate apela la datele specific ale pietei. Evaluatorul 
trebuie sa stabileasca precis si drepturile de proprietate transmise in tranzactiile comparabile 
selectate pentru analiza. 
-Conditiile de finantare. Pretul tranzactiei pentru o proprietate imobiliara poate fi diferit de cel al 
unei proprietati identice, din cauza aranjamentelor financiare diferite. In cazurile cand cumparatorul 
obtine din partea vanzatorului o finantare sub preturile pietei el va plati probabil un pret mai mare 
pentru proprietatea achizitionata. Definitia valorii de piata recunoaste termenii de plata ca fiind 
plata integrala cash. 
-Conditiile de vanzare. Corectiile pentru conditiile de vanzare de regula reflecta motivatia 
cumparatorului si a vanzatorului si, in multe cazuri, conditiile de vanzare influenteaza semnificativ 
pretul de vanzare. O vanzare poate fi sub pretul pietei daca vanzatorul are nevoie imediat de bani 
sau un comparator va oferi un pret mai mare pentru o proprietate fata de care manifesta un interes 
special. 
-Cheltuieli imediate dupa cumparare. Un comparator informat ia in considerare cheltuielile pe care 
trebuie sa le faca imediat dupa cumpararea proprietatii, deoarece aceste costuri afecteaza pretul pe 
care este dispus sa-l plateasca. 
-Conditiile pietei. Tranzactiile comparabile ce au avut loc in alte conditii ale pietei decat cea evaluate 
la data evaluarii, necesita ajustari pentru toate diferentele ce influenteaza valoarea. O ajustare 
normal pentru conditiile pietei se refera la diferenta intre momentele tranzactiilor. Cauzele pot fi: 
inflatia si perceptia investitorilor privind schimbarea conditiilor pietei. Schimbarile in conditiile pietei 
pot fi si modificarea legilor privind taxele si impozitele, procesul de obtinere a autorizatiilor de 
constructie si fluctuatiile cererii si ofertei. Uneori efectele acestor factori se combina cu influente ce 
se aduna sau se compenseaza. Desi corectiile pentru conditiile pietei se refera deseori la timp, nu 
timpul este cauza, ci schimbarile pietei ce au aparut de-a lungul timpului 
-Localizarea. Corectiile pe motivul localizarii se fac atunci cand caracteristicile de amplasare ale 
proprietatilor comparabile difera fata de cele ale proprietatii evaluate. Diferentele prea mari impun 
eliminarea din randul proprietatilor comparabile. Corectiile se exprima de regula procentual si 
reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate amplasarii intr-o zona. In 
cazul prelucrarilor statistice se poate vorbi de lot de teren situate mediu statistic in zona de analiza 
iar fata de acesta, terenul in cauza poate fi situat: favorabil, similar sau defavorabil, aplicandu-se 
corectiile corespunzatoare de la caz la caz. 
-Caracteristicile fizice. Fiecare diferenta intre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparabile si 
proprietatea evaluate, necesita analiza comparative si corectie. Diferentele fizice inseamna diferente 
in dimensiunile si forma lotului de teren. In cazul prelucrarilor statistice se poate vorbi de lot mediu 
statistic ca suprafata, in zona de analiza.  
-Utilizarea. Evaluatorul trebuie sa evidentieze orice diferenta intre utilizarea existent sau cea mai 
buna utilizare a unei proprietati imobiliare comparabile si utilizarea proprietatii evaluate. 
-Componentele non-imobiliare ale valorii. Acestea cuprind elemente de definire a personalitatii 
imobilului si alte elemente care nu constituie parti ale proprietatii imobiliare, dar fac parte din pret. 

 
S-au aplicat corectii negative cu privire la conditiile de inchiriere, avand in vedere utilizarea limitata 
a spatiilor analizate (cabinete medicale) fata de comparabile (multiple destinatii comerciale). 
De asemenea s-au aplicat corectii negative cu privire la configuratia imobilelor, avand in vedere 
structura actuala a spatiilor analizate (cabinete, spatii comune – cai de acces, sali de asteptare) fata 
de comparabile (spatii individuale). 
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4.3 Cea mai buna utilizare 

 
Conceptul de cea mai buna utilizare (CMBU) 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 
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii. CMBU- este definita ca utilizarea rezonabila, 
probabila si legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila 
financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare a proprietatii evaluate. CMBU este analizata uzual in 
situatiile: 
-  o cea mai buna utilizare a terenului considerat liber, 
-  cea mai buna utilizare a terenului construit. 
 
CMBU a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii: 
- permisibila legal 
- posibila fiziv 
- fezabila financiar 
- care conduce la cea mai mare valoare (maxim productiva). 
 
 
Ipotezele analizei CMBU sunt fundamentale pentru toate studiile referitoare la utilizarile proprietatilor 
imobiliare. In identificarea CMBU, sunt totusi necesare consideratii speciale in cazurile utilizarilor: singular, 
interimare, neconforme legal, ce nu sunt cele mai bune, multiple, cu destinatie speciala, speculative si 
ca teren liber in exces. In cazul de fata ipotezele de lucru sunt de maniera de a analiza unul dintre aceste 
aspecte, conform ipotezei de lucru, respectiv: exista elemente specifice conditionale care provin din 
restrangerea alternativei de utilizare doar la aceea pentru cabinete medicale pentru medici de familie, 
medici stomatologi, tehnicieni dentari, deci la o utilizare limitata, impusa de proprietar.  
Astfel, în cazul de fata proprietatile au destinatie speciala fiind adecvate numai pentru o singura utilizare 
sau pentru un numar foarte limitat de utilizări, existand dificultati in specificarea CMBU, care de fapt este 
continuarea utilizarii actuale, daca aceasta se dovedeste a fi viabil (intelegand prin acesta in cazul de fata 
impusa). 
In acest context, daca utilizarea curenta ar fi puternic depreciata fizic sau funcţional si alte utilizari 
alternative nu ar fi fezabile financiar, atunci CMBU ar fi demolarea si casarea constructiei. Aceste 
proprietati se analizeaza pe baza a două utilizari: o continuarea utilizarii speciale existente si conversia la o 
utilizare alternativa. 
 
Aceste elemente teoretice, in cazul de fata se transpun practic in capitolul CMBU a proprietatii construite va 
fi analizat prin prisma continuarii activitatii existente dar si conversii (modificari functionale pentru 
respectarea sau incadrarea la cerintele normelor din domeniu) pentru o aceeasi utilizare impusa, mai sus 
mentionate. (pentru identificarea si analiza proprietatilor comparabile si chiriilor atasabile acestora). 
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5. RECONCILIEREA REZULTATELOR. OPINIA EVALUATORULUI 
 

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari de evaluare pentru a putea avea 
siguranta ca datele disponibile, tehnicile analitice, logica si rationamentele aplicate au condus la judecati 
consistente. 
Datele utilizate sunt autentice, pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de încredere. In analiza si 
reconcilierea rezultatelor s-au avut în vedere următoarele principii: 
 

-  Valoarea este o predictie; 
-  Valoarea este subiectiva; 
-  Evaluarea este o opinie asupra unei valori; 
-  Datele primare au caracter de piata (in continua modificare). 

 
Cuantumul redeventei pentru spatiile proprietate private a judetului Cluj este estimate la: 
 
 

Nr. 
crt. Imobil 

Numar 
cabinete 

Cuantumul estimat 
al redeventei 
(EUR/mp/luna) 

        

1 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 8 2,13 

2 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 8 2,09 

3 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 12 2,2 

4 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 3 3,69 

5 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 2 1,51 

6 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 8 1,91 

7 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 8 2,77 

8 Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 4 2,15 

9 Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 24 2,29 

 
 
 
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute 
in vedere la determinarea acestei valori sunt: 

-  Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile 
exprimate in prezentul raport; 

-  Valoarea estimata este valabila în conditiile economice, sociale, politice, fiscale si juridice existente 
la data evaluarii; orice modificare a oricareia dintre aceste condiții poate duce la modificarea valorii 
de despagubire; 

-  Valoarea estimata se refera la bunuri imobile; 
-  Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport si la data evaluarii; 
-  Valoarea declarata reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de inchiriere a imobilelor; 
-  Valoarea este o predictie; 
-  Poate fi considerata ca cea mai buna estimare a prețului posibil obtenabil in urma unei tranzacții 

obiective si nepartinitoare pentru imobilul evaluat. 
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-  Evaluatorul nu are niciun interes, de nicio natura, fata de imobilele evaluate sau fata de proprietar, 
iar onorariul nu a fost stabilit in functie de valoarea evaluata. 

 
 
 

Intocmit azi, 26.09.2014 de catre: 
 
Dl.  Mihai Dumitrescu, Managing Partner 
 
Dna. Ana Maria Mic, Consultant Departament Evaluare 
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6. ANEXE 
6.1 Metoda comparatiei 

 
6.1.1 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 

CRITERIU SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C 

PRET TOTAL (EUR)   1.100 1.350 1.800 

PRET (EUR/mp/luna)   5,00 9,00 4,50 

Sursa   spatii-
comerciale.ro 

spatii-
comerciale.ro 

spatii-
comerciale.ro 

ELEMENTE DE 
COMPARATIE 

        

1. DREPTURI DE 
PROPRIETATE TRANSMISE 

  
deplin deplin deplin 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
5,00 9,00 4,50 

2. CONDITII DE 
FINANTARE 

  
proprii proprii proprii 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
5,00 9,00 4,50 

3. CONDITII DE 
INCHIRIERE 

limitate - 
cabinete 
medicale 

nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare 

Corectie   -25% -25% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,25 -2,25 -1,13 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
3,75 6,75 3,38 

4. CONDITII ALE PIETEI   curente curente curente 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
3,75 6,75 3,38 

5. SUPRAFATA,  mp 579,00 220 150 400 

Corectie   -10% -13% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,38 -0,88 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  3,38 5,87 3,38 

6. ZONA Str. Gr. 
Alexandrescu 

str. Campului Str. Gr. 
Alexandrescu 

str. Campului- est 

Variatie (corectie)   0% 0% 8% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,27 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  3,38 5,87 3,65 

7. ETAJ P+E P+E D+P+1E P+E 

Variatie (corectie)   0% 3% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,18 0,00 

Valoarea   3,38 6,05 3,65 

http://www.anuntul.ro/
http://www.anuntul.ro/
http://www.anuntul.ro/
http://www.anuntul.ro/
http://www.anuntul.ro/
http://www.anuntul.ro/
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corectata/mp/luna 

8. VECHIME IMOBIL (ani) cca. 40 ani cca. 20 ani cca. 10 ani cca. 30 ani 

Variatie (corectie)   -20% -30% -10% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,68 -1,81 -0,36 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  2,70 4,23 3,28 

9. FINISAJE considerate 
modeste 

medii moderne moderne 

Variatie (corectie)   -10% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,27 -0,64 -0,49 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  2,43 3,60 2,79 

10. Sistem de incalzire C.T. C.T. C.T. C.T. 

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  2,43 3,60 2,79 

11. Configuratie imobil cabinete 
medicale, spatii 
de asteptare si 
spatii comune 

spatiu individual spatiu individual spatiu individual 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,36 -0,54 -0,42 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  2,07 3,06 2,37 

12. ALTELE         

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,36 -0,54 -0,42 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  2,07 3,06 2,37 

          
CORECTIE TOTALA NETA -2,93 -5,94 -2,13 
CORECTIE NETA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 59% 66% 47% 
CORECTIE TOTALA BRUTA 2,93 6,29 2,67 
CORECTIE BRUTA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 59% 70% 59% 

Valoarea adoptata: COMPARABILA C valoarea cu cele mai mici corectii 

Valoare corectata - EUR/mp/luna 2,37 

Discount pentru oferta 10% Valoare stabilita (EUR/mp/luna) 2,13 
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6.1.2 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 
 

CRITERIU SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C 

PRET TOTAL (EUR)   1.500 1.000 2.499 

PRET (EUR/mp/luna)   7,50 8,33 10,00 

Sursa   weltimobiliare.ro napocaimobiliare.ro piata-az.ro 

ELEMENTE DE COMPARATIE         

1. DREPTURI DE PROPRIETATE 
TRANSMISE 

  
deplin deplin deplin 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   7,50 8,33 10,00 

2. CONDITII DE FINANTARE   proprii proprii proprii 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   7,50 8,33 10,00 

3. CONDITII DE INCHIRIERE limitate - 
cabinete 
medicale 

nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare 

Corectie   -25% -25% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,88 -2,08 -2,50 

Valoarea corectata/mp/luna   5,63 6,25 7,50 

4. CONDITII ALE PIETEI   curente curente curente 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   5,63 6,25 7,50 

5. SUPRAFATA,  mp 617,00 200 120 250 

Corectie   -15% -18% -14% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,84 -1,13 -1,05 

Valoarea corectata/mp/luna   4,78 5,13 6,45 

6. ZONA Str. Fantanele Str. Donath Piata 14 Iulie zona 1 Decembrie 
1918 

Variatie (corectie)   -5% 0% -10% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,24 0,00 -0,64 

Valoarea corectata/mp/luna   4,54 5,13 5,80 

7. ETAJ P+E 1/2 3/3 D+P+E 

Variatie (corectie)   2% 3% 1% 

Valoare corectie/mp/luna   0,09 0,15 0,06 

Valoarea corectata/mp/luna   4,63 5,28 5,86 

8. VECHIME IMOBIL (ani) 33 ani 6 ani cca. 10 ani 5 ani 

Variatie (corectie)   -27% -23% -28% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,25 -1,21 -1,64 

Valoarea corectata/mp/luna   3,38 4,06 4,22 

9. FINISAJE considerate 
modeste 

superioare superioare superioare 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,51 -0,61 -0,63 

Valoarea corectata/mp/luna   2,87 3,45 3,59 

10. Sistem de incalzire municipalitate C.T. C.T. C.T. 
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Variatie (corectie)   -5% -5% -5% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,14 -0,17 -0,18 

Valoarea corectata/mp/luna   2,73 3,28 3,41 

11. Configuratie imobil cabinete 
medicale, spatii 
de asteptare si 
spatii comune 

spatiu individual spatiu individual spatiu individual 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,41 -0,49 -0,51 

Valoarea corectata/mp/luna   2,32 2,79 2,90 

12. ALTELE         

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,41 -0,49 -0,51 

Valoarea corectata/mp/luna   2,32 2,79 2,90 

          
CORECTIE TOTALA NETA -5,18 -5,54 -7,10 
CORECTIE NETA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 69% 67% 71% 
CORECTIE TOTALA BRUTA 5,36 5,85 7,22 
CORECTIE BRUTA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 71% 70% 72% 

Valoarea adoptata: COMPARABILA A valoarea cu cele mai mici corectii 

Valoare corectata - 
EUR/mp/luna 

  2,32 

Discount pentru oferta 10% Valoare stabilita (EUR/mp/luna) 2,09 
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6.1.3 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 
 

CRITERIU SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C 

PRET TOTAL (EUR)   1.800 2.000 4.000 

PRET (EUR/mp/luna)   7,83 6,90 7,69 

Sursa   remsimobiliare.ro tocmai.ro tocmai.ro 

ELEMENTE DE COMPARATIE         

1. DREPTURI DE 
PROPRIETATE TRANSMISE 

  
deplin deplin deplin 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   7,83 6,90 7,69 

2. CONDITII DE FINANTARE   proprii proprii proprii 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   7,83 6,90 7,69 

3. CONDITII DE INCHIRIERE limitate - cabinete 
medicale nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare 

Corectie   -25% -25% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,96 -1,72 -1,92 

Valoarea corectata/mp/luna   5,87 5,17 5,77 

4. CONDITII ALE PIETEI   curente curente curente 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   5,87 5,17 5,77 

5. SUPRAFATA,  mp 647,00 230 290 520 

Corectie   -15% -15% -3% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,88 -0,78 -0,17 

Valoarea corectata/mp/luna   4,99 4,40 5,60 

6. ZONA Str. Baita C. Brancusi zona Piata Cipariu zona N. Titulescu 

Variatie (corectie)   -10% -10% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,50 -0,44 -0,84 

Valoarea corectata/mp/luna   4,49 3,96 4,76 

7. ETAJ P+E D+P+M P+E D+P+E+M 

Variatie (corectie)   2% 0% 3% 

Valoare corectie/mp/luna   0,09 0,00 0,14 

Valoarea corectata/mp/luna   4,58 3,96 4,90 

8. VECHIME IMOBIL (ani) 45 ani 11 ani cca. 20 ani 10 ani 

Variatie (corectie)   -24% -15% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,10 -0,59 -1,22 

Valoarea corectata/mp/luna   3,48 3,36 3,67 

9. FINISAJE considerate modeste superioare moderne superioare 

Variatie (corectie)   -15% -10% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,52 -0,34 -0,55 

Valoarea corectata/mp/luna   2,96 3,03 3,12 

10. Sistem de incalzire municipalitate C.T. C.T. C.T. 

Variatie (corectie)   -5% -5% -5% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,15 -0,15 -0,16 
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Valoarea corectata/mp/luna   2,81 2,88 2,97 

11. Configuratie imobil cabinete medicale, 
spatii de asteptare si 

spatii comune 

spatiu individual spatiu individual spatiu individual 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,42 -0,43 -0,45 

Valoarea corectata/mp/luna   2,39 2,44 2,52 

12. ALTELE         

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,42 -0,43 -0,45 

Valoarea corectata/mp/luna   2,39 2,44 2,52 

          
CORECTIE TOTALA NETA -5,44 -4,45 -5,17 
CORECTIE NETA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 69% 65% 67% 
CORECTIE TOTALA BRUTA 5,62 4,45 5,46 
CORECTIE BRUTA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 72% 65% 71% 

Valoarea adoptata: COMPARABILA B valoarea cu cele mai mici corectii 

Valoare corectata - EUR/mp/luna 2,44 

Discount pentru oferta 10% Valoare stabilita (EUR/mp/luna) 2,20 
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6.1.4 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 
 

CRITERIU SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C 

PRET TOTAL (EUR)   490 1.450 700 

PRET (EUR/mp/luna)   7,00 9,06 7,78 

Sursa   piata-az.ro spatiicomerciale.ro edil.ro 

ELEMENTE DE 
COMPARATIE 

        

1. DREPTURI DE 
PROPRIETATE TRANSMISE 

  
deplin deplin deplin 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
7,00 9,06 7,78 

2. CONDITII DE FINANTARE   proprii proprii proprii 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
7,00 9,06 7,78 

3. CONDITII DE INCHIRIERE limitate - 
cabinete 
medicale 

nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare 

Corectie   -25% -25% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,75 -2,27 -1,94 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
5,25 6,80 5,83 

4. CONDITII ALE PIETEI   curente curente curente 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
5,25 6,80 5,83 

5. SUPRAFATA,  mp 97,00 70 160 90 

Corectie   -2% 3% -1% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,11 0,20 -0,06 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  5,15 7,00 5,78 

6. ZONA Bd. 21 
Decembrie 

1989 

C. Dorobantilor Hasdeu C. Dorobantilor 

Variatie (corectie)   5% 5% 5% 

Valoare corectie/mp/luna   0,26 0,35 0,29 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  5,40 7,35 6,06 

7. ETAJ P 2/2 P+1E P 

Variatie (corectie)   5% 3% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,27 0,22 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  5,67 7,57 6,06 

8. VECHIME IMOBIL (ani) cca. 55 ani similar cca. 27 ani cca. 25 ani 

Variatie (corectie)   0% -19% -20% 
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Valoare corectie/mp/luna   0,00 -1,44 -1,21 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  5,67 6,13 4,85 

9. FINISAJE considerate 
modeste 

superioare moderne superioare 

Variatie (corectie)   -15% -10% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,85 -0,61 -0,73 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  4,82 5,52 4,12 

10. Sistem de incalzire C.T. C.T. C.T. C.T. 

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  4,82 5,52 4,12 

11. Configuratie imobil cabinet 
medical, spatiu 

de asteptare 

spatiu individual spatiu individual spatiu individual 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,72 -0,83 -0,62 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  4,10 4,69 3,50 

12. ALTELE         

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,72 -0,83 -0,62 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  4,10 4,69 3,50 

          
CORECTIE TOTALA NETA -2,90 -4,37 -4,27 
CORECTIE NETA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 41% 48% 55% 
CORECTIE TOTALA BRUTA 3,96 5,92 4,85 
CORECTIE BRUTA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 57% 65% 62% 

Valoarea adoptata: COMPARABILA A valoarea cu cele mai mici corectii 

Valoare corectata - EUR/mp/luna 4,10 

Discount pentru oferta 10% Valoare stabilita (EUR/mp/luna) 3,69 
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6.1.5 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 
 

CRITERIU SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C 

PRET TOTAL (EUR)   450 900 1.000 

PRET (EUR/mp/luna)   4,50 7,32 5,00 

Sursa   piata-az.ro piata-az.ro weltimobiliare.ro 

ELEMENTE DE COMPARATIE         

1. DREPTURI DE PROPRIETATE 
TRANSMISE 

  
deplin deplin deplin 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   4,50 7,32 5,00 

2. CONDITII DE FINANTARE   proprii proprii proprii 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   4,50 7,32 5,00 

3. CONDITII DE INCHIRIERE limitate - 
cabinete 
medicale 

nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare 

Corectie   -25% -25% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,13 -1,83 -1,25 

Valoarea corectata/mp/luna   3,38 5,49 3,75 

4. CONDITII ALE PIETEI   curente curente curente 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   3,38 5,49 3,75 

5. SUPRAFATA,  mp 253,00 100 123 200 

Corectie   -5% -8% -3% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,17 -0,44 -0,11 
Valoarea corectata/mp/luna   3,21 5,05 3,64 

6. ZONA Str. Traian Vuia str. Traian Vuia Str. Bucuresti Str. Traian Vuia 

Variatie (corectie)   0% -10% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 -0,50 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   3,21 4,54 3,64 

7. ETAJ P 1/P+1 P/D+P+E S+D+P+E 

Variatie (corectie)   5% 0% 7% 

Valoare corectie/mp/luna   0,16 0,00 0,25 

Valoarea corectata/mp/luna   3,37 4,54 3,89 

8. VECHIME IMOBIL (ani) 149 ani cca. 20 ani cca. 30 ani 12 ani 

Variatie (corectie)   -35% -33% -37% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,18 -1,50 -1,44 

Valoarea corectata/mp/luna   2,19 3,04 2,45 

9. FINISAJE considerate 
modeste 

medii moderne superioare 

Variatie (corectie)   -5% -10% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,11 -0,30 -0,37 

Valoarea corectata/mp/luna   2,08 2,74 2,08 

10. Sistem de incalzire C.T. C.T. C.T. C.T. 

Variatie (corectie)   -5% -5% -5% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,10 -0,14 -0,10 
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Valoarea corectata/mp/luna   1,97 2,60 1,98 

11. Configuratie imobil cabinete 
medicale, spatii 
de asteptare si 
spatii comune 

spatiu individual spatiu individual spatiu individual 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,30 -0,39 -0,30 

Valoarea corectata/mp/luna   1,68 2,21 1,68 

12. ALTELE         

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,30 -0,39 -0,30 

Valoarea corectata/mp/luna   1,68 2,21 1,68 

          
CORECTIE TOTALA NETA -2,82 -5,10 -3,32 
CORECTIE NETA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 63% 70% 66% 
CORECTIE TOTALA BRUTA 3,14 5,10 3,83 
CORECTIE BRUTA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 70% 70% 77% 

Valoarea adoptata: COMPARABILA A valoarea cu cele mai mici corectii 

Valoare corectata - 
EUR/mp/luna 

  1,68 

Discount pentru oferta 10% Valoare stabilita (EUR/mp/luna) 1,51 
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6.1.6 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 
 

CRITERIU SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C 

PRET TOTAL (EUR)   1.800 787 1.312 

PRET (EUR/mp/luna)   4,50 4,50 8,75 

Sursa   spatiicomerciale.ro piata-az.ro piata-az.ro 

ELEMENTE DE COMPARATIE         

1. DREPTURI DE PROPRIETATE 
TRANSMISE 

  
deplin deplin deplin 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   4,50 4,50 8,75 

2. CONDITII DE FINANTARE   proprii proprii proprii 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   4,50 4,50 8,75 

3. CONDITII DE INCHIRIERE limitate - cabinete 
medicale 

nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare 

Corectie   -25% -25% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,13 -1,12 -2,19 

Valoarea corectata/mp/luna   3,38 3,37 6,56 

4. CONDITII ALE PIETEI   curente curente curente 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   3,38 3,37 6,56 

5. SUPRAFATA,  mp 329,00 400 175 150 

Corectie   -7% -20% -20% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,24 -0,67 -1,31 

Valoarea corectata/mp/luna   3,14 2,70 5,25 

6. ZONA Str. Padin Str. Campului- est Calea Floresti Calea Manastur 

Variatie (corectie)   5% 0% -7% 

Valoare corectie/mp/luna   0,16 0,00 -0,37 

Valoarea corectata/mp/luna   3,30 2,70 4,88 

7. ETAJ P/10 P+E P+E P/8 

Variatie (corectie)   5% 5% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,16 0,13 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   3,46 2,83 4,88 

8. VECHIME IMOBIL (ani) 30 ani similar similar similar 

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   3,46 2,83 4,88 

9. FINISAJE modeste moderne medii moderne 

Variatie (corectie)   -15% -7% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,52 -0,20 -0,73 

Valoarea corectata/mp/luna   2,94 2,63 4,15 

10. Sistem de incalzire termoficare C.T. C.T. C.T. 

Variatie (corectie)   -5% -5% -5% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,15 -0,13 -0,21 

Valoarea corectata/mp/luna   2,79 2,50 3,94 
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11. Configuratie imobil cabinete medicale, 
spatii de asteptare 

si spatii comune 

spatiu individual spatiu individual spatiu individual 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,42 -0,38 -0,59 

Valoarea corectata/mp/luna   2,38 2,13 3,35 

12. ALTELE         

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,42 -0,38 -0,59 

Valoarea corectata/mp/luna   2,38 2,13 3,35 

          
CORECTIE TOTALA NETA -2,12 -2,37 -5,40 
CORECTIE NETA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 47% 53% 62% 
CORECTIE TOTALA BRUTA 2,77 2,64 5,40 
CORECTIE BRUTA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 62% 59% 62% 

Valoarea adoptata: COMPARABILA B valoarea cu cele mai mici corectii 

Valoare corectata - EUR/mp/luna 2,13 

Discount pentru oferta 10% Valoare stabilita (EUR/mp/luna) 1,91 
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6.1.7 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 
 

CRITERIU SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C 

PRET TOTAL (EUR)   800 550 3.000 

PRET (EUR/mp/luna)   8,00 5,50 10,00 

Sursa   piata-az.ro proprietaticluj.ro piata-az.ro 

ELEMENTE DE COMPARATIE         

1. DREPTURI DE 
PROPRIETATE TRANSMISE 

  
deplin deplin deplin 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   8,00 5,50 10,00 

2. CONDITII DE FINANTARE   proprii proprii proprii 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   8,00 5,50 10,00 

3. CONDITII DE INCHIRIERE limitate - 
cabinete 
medicale 

nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare 

Corectie   -25% -25% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -2,00 -1,38 -2,50 

Valoarea corectata/mp/luna   6,00 4,13 7,50 

4. CONDITII ALE PIETEI   curente curente curente 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   6,00 4,13 7,50 

5. SUPRAFATA,  mp 233,00 100 100 300 

Corectie   -10% -10% 2% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,60 -0,41 0,15 
Valoarea corectata/mp/luna   5,40 3,71 7,65 

6. ZONA Str. Victor 
Babes 

zona Str. 
Republicii 

Str. Clinicilor Str. Republicii- 
capat Zorilor 

Variatie (corectie)   0% 0% 5% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,38 

Valoarea corectata/mp/luna   5,40 3,71 8,03 

7. ETAJ 1/P+1 1/D+P+2E P+E 1/P+3E 

Variatie (corectie)   0% -5% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 -0,19 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   5,40 3,53 8,03 

8. VECHIME IMOBIL (ani) 37 ani cca. 5 ani cca. 80 ani 14 ani 

Variatie (corectie)   -20% 20% -12% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,08 0,71 -0,96 

Valoarea corectata/mp/luna   4,32 4,23 7,07 

9. FINISAJE modeste superioare medii superioare 

Variatie (corectie)   -15% -10% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,65 -0,42 -1,06 

Valoarea corectata/mp/luna   3,67 3,81 6,01 

10. Sistem de incalzire termoficare, 
sobe 

C.T. C.T. C.T. 
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Variatie (corectie)   -5% -5% -5% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,18 -0,19 -0,30 

Valoarea corectata/mp/luna   3,49 3,62 5,71 

11. Configuratie imobil cabinete 
medicale, spatii 
de asteptare si 
spatii comune 

spatiu individual spatiu individual spatiu individual 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,52 -0,54 -0,86 

Valoarea corectata/mp/luna   2,97 3,08 4,85 

12. ALTELE         

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,52 -0,54 -0,86 

Valoarea corectata/mp/luna   2,97 3,08 4,85 

          
CORECTIE TOTALA NETA -5,03 -2,42 -5,15 
CORECTIE NETA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 63% 44% 51% 
CORECTIE TOTALA BRUTA 5,03 3,83 6,21 
CORECTIE BRUTA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 63% 70% 62% 

Valoarea adoptata: COMPARABILA B valoarea cu cele mai mici corectii 

Valoare corectata - EUR/mp/luna 3,08 

Discount pentru oferta 10% Valoare stabilita (EUR/mp/luna) 2,77 
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6.1.8 Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 
 

CRITERIU SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C 

PRET TOTAL (EUR)   550 1.750 900 

PRET (EUR/mp/luna)   4,87 5,00 4,50 

Sursa   tocmai.ro weltimobiliare.ro piata-az.ro 

ELEMENTE DE 
COMPARATIE 

        

1. DREPTURI DE 
PROPRIETATE TRANSMISE 

  

deplin deplin deplin 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
4,87 5,00 4,50 

2. CONDITII DE 
FINANTARE 

  
proprii proprii proprii 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
4,87 5,00 4,50 

3. CONDITII DE 
INCHIRIERE 

limitate - cabinete 
medicale 

nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare 

Corectie   -25% -25% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -1,22 -1,25 -1,13 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
3,65 3,75 3,38 

4. CONDITII ALE PIETEI   curente curente curente 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  
3,65 3,75 3,38 

5. SUPRAFATA,  mp 188,00 113 350 200 

Corectie   -5% 2% -2% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,18 0,08 -0,07 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  3,47 3,83 3,31 

6. ZONA Str. Galaxiei zona C. Turzii P-ta. I. Agarbiceanu zona C. Brancusi 

Variatie (corectie)   -5% 0% -5% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,17 0,00 -0,17 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  3,29 3,83 3,14 

7. ETAJ P/D+P P 2 si 3/P+2E P+E 

Variatie (corectie)   0% 7% 5% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,27 0,16 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  3,29 4,09 3,30 

8. VECHIME IMOBIL (ani) 40 ani similar cca. 30 ani cca. 35 ani 

Variatie (corectie)   0% -7% -4% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 -0,29 -0,13 
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Valoarea 
corectata/mp/luna 

  3,29 3,81 3,17 

9. FINISAJE considerate 
modeste 

medii bune medii 

Variatie (corectie)   -10% -13% -10% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,33 -0,49 -0,32 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  2,97 3,31 2,85 

10. Sistem de incalzire raadiatoare 
electrice 

C.T. C.T. C.T. 

Variatie (corectie)   -5% -5% -5% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,15 -0,17 -0,14 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  2,82 3,15 2,71 

11. Configuratie imobil cabinete medicale, 
spatii de asteptare si 

spatii comune 

spatiu individual spatiu individual spatiu individual 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,42 -0,47 -0,41 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  2,39 2,67 2,30 

12. ALTELE         

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,42 -0,47 -0,41 

Valoarea 
corectata/mp/luna 

  2,39 2,67 2,30 

          
CORECTIE TOTALA NETA -2,47 -2,33 -2,20 
CORECTIE NETA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 51% 47% 49% 
CORECTIE TOTALA BRUTA 2,47 3,01 2,51 
CORECTIE BRUTA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 51% 60% 56% 

Valoarea adoptata: COMPARABILA A valoarea cu cele mai mici corectii 

Valoare corectata - EUR/mp/luna 2,39 

Discount pentru oferta 10% Valoare stabilita (EUR/mp/luna) 2,15 
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6.1.9 Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 

 
CRITERIU SUBIECT COMPARABILA A COMPARABILA B COMPARABILA C 

PRET TOTAL (EUR)   8.400 7.000 1.950 

PRET (EUR/mp/luna)   12,00 10,77 6,00 

Sursa   weltimobiliare.ro weltimobiliare.ro tocmai.ro 

ELEMENTE DE COMPARATIE         

1. DREPTURI DE PROPRIETATE 
TRANSMISE 

  
deplin deplin deplin 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   12,00 10,77 6,00 

2. CONDITII DE FINANTARE   proprii proprii proprii 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   12,00 10,77 6,00 

3. CONDITII DE INCHIRIERE limitate - 
cabinete 
medicale 

nepartinitoare nepartinitoare nepartinitoare 

Corectie   -25% -25% -25% 

Valoare corectie/mp/luna   -3,00 -2,69 -1,50 

Valoarea corectata/mp/luna   9,00 8,08 4,50 

4. CONDITII ALE PIETEI   curente curente curente 

Corectie   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 0,00 

Valoarea corectata/mp/luna   9,00 8,08 4,50 

5. SUPRAFATA,  mp 763,00 700 650 325 

Corectie   0% 0% -7% 

Valoare corectie/mp/luna   0,00 0,00 -0,32 

Valoarea corectata/mp/luna   9,00 8,08 4,19 

6. ZONA Str. Horea zona P-ta. M. 
Viteazul 

zona Str. Baritiu Str. Motilor 

Variatie (corectie)   -10% -10% -5% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,90 -0,81 -0,21 

Valoarea corectata/mp/luna   8,10 7,27 3,98 

7. ETAJ D+P+3E D+P+Sp+E S+P+3E P+E 

Variatie (corectie)   -3% 0% -3% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,24 0,00 -0,12 

Valoarea corectata/mp/luna   7,86 7,27 3,86 

8. VECHIME IMOBIL (ani) 52 ani 1 an cca. 30 ani cca. 30 ani 

Variatie (corectie)   -35% -12% -12% 

Valoare corectie/mp/luna   -2,75 -0,87 -0,46 

Valoarea corectata/mp/luna   5,11 6,40 3,39 

9. FINISAJE considerate 
modeste/ 

demisol in stare 
precara 

superioare moderne moderne 

Variatie (corectie)   -15% -7% -7% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,77 -0,45 -0,24 

Valoarea corectata/mp/luna   4,34 5,95 3,16 
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10. Sistem de incalzire termoficare C.T. C.T. C.T. 

Variatie (corectie)   -5% -5% -5% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,22 -0,30 -0,16 

Valoarea corectata/mp/luna   4,12 5,65 3,00 

11. Configuratie imobil cabinete 
medicale, spatii 
de asteptare si 
spatii comune 

spatiu individual spatiu individual spatiu individual 

Variatie (corectie)   -15% -15% -15% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,62 -0,85 -0,45 

Valoarea corectata/mp/luna   3,51 4,80 2,55 

12. ALTELE         

Variatie (corectie)   0% 0% 0% 

Valoare corectie/mp/luna   -0,62 -0,85 -0,45 

Valoarea corectata/mp/luna   3,51 4,80 2,55 

          
CORECTIE TOTALA NETA -8,49 -5,97 -3,45 
CORECTIE NETA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 71% 55% 58% 
CORECTIE TOTALA BRUTA 8,49 5,97 3,45 
CORECTIE BRUTA % DIN PRETUL DE INCHIRIERE 71% 55% 58% 

Valoarea adoptata: COMPARABILA C valoarea cu cele mai mici corectii 

Valoare corectata - EUR/mp/luna 2,55 

Discount pentru oferta 10% Valoare stabilita (EUR/mp/luna) 2,29 
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6.2 Comparabile 
 
6.2.1 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 
 
 
Comparabila A: 
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Comparabila B: 
Completari: zona strazii Gr. Alexandrescu 

 

 

 
 

Comparabila C: 
Completari: zona strazii Campului 
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6.2.2 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 
 
Comparabila A: 
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Comparabila B: 

 

 
 
 
Comparabila C: 
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6.2.3 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 
 
Comparabila A: 
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Comparabila B: 

 

 

 
 
Comparabila C: 
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6.2.4 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 
 
Comparabila A: 

 

 
 

Comparabila B: 
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Comparabila C: 
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6.2.5 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 
 
Comparabila A: 
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Comparabila B: 

 
 
 

 
Comparabila C: 
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6.2.6 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 
 

Comparabila A: 
Completari: zona strazii Campului 
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Comparabila B: 

 
 
Comparabila C: 
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6.2.7 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 
 
Comparabila A: 

 
 
 

 
Comparabila B: 
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Comparabila C: 
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6.2.8 Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 
Comparabila A: 
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Comparabila B: 
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Comparabila C: 
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6.2.9 Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 
 
Comparabila A: 
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Comparabila B: 
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Comparabila C: 
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6.3 Harta localizare 
 

6.3.1 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 
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6.3.2 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 
 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



Stabilirea cuantumului redeventei pentru spatiile proprietate privata a Judetului Cluj | 70 

 

EAST BRIDGE SRL 
 

6.3.3 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 
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6.3.4 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 
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6.3.5 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 
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6.3.6 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 
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6.3.7 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 
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6.3.8 Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 
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6.3.9 Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 
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6.4 Fotografii 
 

6.4.1 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 
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6.4.2 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 
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6.4.3 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 
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6.4.4 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 
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6.4.5 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 
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6.4.6 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 
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6.4.7 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 
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6.4.8 Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 

 

          
 

 

          
 

 

          
 



Stabilirea cuantumului redeventei pentru spatiile proprietate privata a Judetului Cluj | 103 

 

EAST BRIDGE SRL 
 

 

          
 

 

           
 

 

       
 
 



Stabilirea cuantumului redeventei pentru spatiile proprietate privata a Judetului Cluj | 104 

 

EAST BRIDGE SRL 
 

 
6.4.9 Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 
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6.5 Documente de proprietate, planuri 
 
6.5.1 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Grigore Alexandrescu nr. 5 
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6.5.2 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Fantanele nr. 3 
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6.5.3 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Baita nr. 9 
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6.5.4 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, B-dul 21 Decembrie 1989 nr. 49 
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6.5.5 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Traian Vuia nr. 26 
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6.5.6 Corp cladire P situat in Cluj-Napoca, Str. Padin nr. 20 
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6.5.7 Corp cladire P+E situat in Cluj-Napoca, Str. Victor Babes nr. 1 
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6.5.8 Corp cladire D+P situat in Cluj-Napoca, Str. Galaxiei nr. 13 
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6.5.9 Corp cladire D+P+3E situat in Cluj-Napoca, Str. Horea nr. 40 
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