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RAPORT DE EVALUARE  
  
  

Proprietatea imobiliară – apartament nr. 14  
situată în Cluj-Napoca str. Horea nr. 40, județul Cluj 

  
  
Destinatar: Consiliul Județean Cluj 

Proprietar: Județul Cluj în administrarea Consiliului Județean Cluj 

 

 

 

 
  

  

                EEvvaalluuaattoorr  aauuttoorriizzaatt::  
                eecc..  CCaarrmmeenn  RRooşşuu  

  
                                                                                          
  
  
  

DDaattaa  eellaabboorrăărriiii::  
3300..0044..22002244  

mihaela.biscovan
Typewritten Text
Anexa nr. 6
la Hotărârea nr......./2024
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NNee  bbuuccuurrăămm  ccăă  ssuunntteețții  cclliieennttuull  nnoossttrruu  șșii  vvăă  mmuullțțuummiimm  ppeennttrruu  ssoolliicciittaarreeaa  ddee  aa  

rreeaalliizzaa  uunn  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  ppeennttrruu  iimmoobbiilluull  ddee  mmaaii  ssuuss..  
  
AAvvâânndd  îînn  vveeddeerree  ssoolliicciittaarreeaa  ddee  eevvaalluuaarree  aa  pprroopprriieettăățțiiii  mmeennțțiioonnaattee  mmaaii  ssuuss,,  aamm  

aaccțțiioonnaatt  ccaa  șșii  eevvaalluuaattoorr  eexxtteerrnn  îînnttooccmmiinndd  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  ppee  ccaarree  îîll  aanneexxăămm  
pprreezzeenntteeii  ssccrriissoorrii..  

  
AAnnaalliizzâânndd  ddaatteellee  eexxppuussee  îînn  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree,,  ooppiinniiaa  nnooaassttrrăă  eessttee  

uurrmmăăttooaarreeaa::  
  

VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaațțăă::        2222..992200  eeuurroo            
  
  
VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaațțăă  aa  ffoosstt  ssttaabbiilliittăă  ddee  ccăăttrree  uunn  EEvvaalluuaattoorr,,  mmeemmbbrruu  AANNEEVVAARR,,  

aavvâânndd  llaa  bbaazzăă  SSttaannddaarrddeellee  ddee  EEvvaalluuaarree  aa  BBuunnuurriilloorr  îînn  vviiggooaarree..  ÎÎnn  ccoommpplleettaarreeaa  mmiissiiuunniiii  
ddee  eevvaalluuaarree  aamm  uuttiilliizzaatt  aattââtt  iinnffoorrmmaațțiiiillee  șșii  ddooccuummeenntteellee  ffuurrnniizzaattee  ddee  ccăăttrree  cclliieenntt,,  ccââtt  șșii  
ddaattee  ddiinn  ppiiaațțaa  ddee  sseeccttoorr  șșii  bbaazzaa  ddee  ddaattee  pprroopprriiee..  

  
MMeennțțiioonnăămm  ccăă  oorriiccee  iimmpprreecciizziiii  ddeessccooppeerriittee  ccaa  uurrmmaarree  aa  aannaalliizzaaii  rraappoorrttuulluuii  ddee  

eevvaalluuaarree  ttrreebbuuiiee  ttrraannssmmiissee  eevvaalluuaattoorruulluuii,,  aassttffeell  ccaa,,  ddaaccăă  eessttee  nneecceessaarr,,  lluuccrraarreeaa  ssăă  
ppooaattăă  ffii  ccoommpplleettaattăă  îînnaaiinnttee  ddee  aa  ffii  uuttiilliizzaattăă.. 

 
TToottooddaattăă,,  ccoonnffiirrmmăămm  ccăă  NNIIAADDAA  AAUUDDIITTAAXX  EEXXPPEERRTT  SSRRLL  nnuu  aarree  nniiccii  uunn  iinntteerreess  

ddiirreecctt  aassuupprraa  aaccttiivvuulluuii  ssaauu  aassuupprraa  ppăărrțțiilloorr  aassoocciiaattee  aacceessttuuiiaa  șșii  eessttee  ccaappaabbiillăă  ssăă  ooffeerree  
ccoonnssuullttaannțțăă,,  iinnddeeppeennddeenntt..  

  
  
  
CCuu  ssttiimmăă,,                                                                          
eecc..  CCaarrmmeenn  RRooșșuu                                                
AAddmmiinniissttrraattoorr      
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RReezzuummaattuull  eevvaalluuăărriiii 
 
Obiectul evaluării:   Proprietatea imobiliară compusă din apartamentul nr. 14, 
situat la etaj 1, cu suprafața utilă de 13,52mp împreună cu părțile comune în cotă 
indiviză de 2,5/100 și terenul aferent în cotă indiviză de 6,08/243 
 
Adresa:  Cluj-Napoca str. Horea nr. 40, județul Cluj 
Utilizator desemnat:  Consiliul Județean Cluj 
Client:   Consiliul Județean Cluj 
Proprietar:   Județul Cluj în administrarea Consiliului Județean Cluj 
 
Data evaluare:   30.04.2024 
Data inspecției:   29.04.2024 
Curs valutar de referință, valabil la data evaluării: 1 Euro = 4,9759 Lei 

 
Concluzii evaluare:  
Imobilul evaluat se află în zona semicentrală a orașului, strada Horea constituind 

limita dintre cartierul Gruia și Centru. Este o zonă mixtă (rezidențială, comercială și de 
servicii) cu grad ridicat de ocupare și trafic intens.  

La data inspecției terenul era ocupat aproape in totalitate de construcția edificată 
pe acesta (suprafața construită la sol 221,59mp) cu destinația policlinică.  

Apartamentul evaluat (apartamentul nr. 14) are suprafața utilă de 13,52mp și 
este compus dintr-o cameră. Îi revine, de asemenea, cota indiviză de 2,5/100 din părțile 
de folosință comună ale clădirii precum și cota indiviză de 6,08/243 din terenul pe care 
se află edificată construcția. Finisajele sunt medii. Pardoselile sunt placate cu gresie, 
pereții sunt parțial placați cu faianță în dreptul chiuvetei, restul sunt zugrăviți lavabil. 
Tâmplăria interioară este din lemn, cea exterioară din PVC cu geam termopan. 
Apartamentul este încălzit electric. 
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Compartimentarea interioară, atât a clădirii cât și a apartamentului evaluat, este 
disponibilă în releveele atașate la raport. Apartamentul evaluat se află în stare tehnică 
bună și este utilizat ca și cabinet medical. 

 
Piața imobilelor comparabile cu cel evaluat oferite spre vânzare este 

dezechilibrată în favoarea cumpărătorului, cererea este mai mică decât oferta. 
Tranzacțiile se încheie greu, după un marketing agresiv și de lungă durată. 

 
Pentru estimarea valorii de piaţă s-au aplicat următoarele abordări, conform 

Standardelor de Evaluare a Bunurilor în vigoare: 
 Abordarea prin piață (metoda comparației directe):  22.920 Euro 
 Abordarea prin cost (metoda costului de înlocuire net): 23.100 Euro 

Prin aplicarea metodelor de evaluare agreate de Standardele de Evaluare a 
Bunurilor în vigoare şi prin reconcilierea valorilor obţinute, evaluatorul a estimat 
valoarea la: 
 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ    
AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂȚȚIIII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  

111144..000000  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt  
2222..992200  EEUURR 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  
DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  MMEETTOODDAA 

COMPARAȚIEI DIRECTE 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA.. 

 din care: 
VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ    

AA  TTEERREENNUULLUUII    
((CCOOTTAA  IINNDDIIVVIIZZĂĂ  DDEE  66,,0088//224433))  

2288..990000  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt  
55..880000  EEUURR 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  
DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  MMEETTOODDAA 

COMPARAȚIEI DIRECTE 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA.. 

și 
VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ    

CCOONNSSTTRRUUCCȚȚIIEEII    
((IINNCCLLUUSSIIVV  CCOOTTAA  IINNDDIIVVIIZZĂĂ  DDIINN    

PPĂĂRRȚȚIILLEE  CCOOMMUUNNEE))  

8855..110000  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt  
1177..112200  EEUURR 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  
DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  MMEETTOODDAA 

COMPARAȚIEI DIRECTE 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA.. 

Valorile au fost obținute prin rotunjire. 
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II..DDEECCLLAARRAAȚȚIIEE    PPRRIIVVIINNDD  EEVVAALLUUAARREEAA 
Carmen Roşu, în calitate de evaluator, membru ANEVAR, legitimaţie nr. 15788, 

parafa nr. 15788 – valabilă 2024, Tel: 0722664499, Fax: 0244524146, e-mail: 
consultant@carmenrosu.ro, caa  eellaabboorraattoorr,,  ddeeccllaarr  ccăă  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  ppee  ccaarree  îîll  
sseemmnneezz  aa  ffoosstt  rreeaalliizzaatt  îînn  ccoonnccoorrddaannţţăă  ccuu  rreegglleemmeennttăărriillee  SSttaannddaarrddeelloorr  ddee  EEvvaalluuaarree  aa  
BBuunnuurriilloorr  îînn  vviiggooaarree  şşii  ccuu  iippootteezzeellee  sseemmnniiffiiccaattiivvee  şşii  iippootteezzeellee  ssppeecciiaallee  sseemmnniiffiiccaattiivvee  
ccuupprriinnssee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt..  DDeeccllaarr  ccăă  nnuu  aamm  nniiccii  oo  rreellaaţţiiee  ppaarrttiiccuullaarrăă  ccuu  cclliieennttuull  şşii  nniiccii  
uunn  iinntteerreess  aaccttuuaall  ssaauu  vviiiittoorr  ffaaţţăă  ddee  pprroopprriieettaatteeaa  eevvaalluuaattăă..  RReezzuullttaatteellee  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  
ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  ssoolliicciittaarreeaa  oobbţţiinneerriiii  uunneeii  aannuummiittee  vvaalloorrii,,  ssoolliicciittaarree  vveenniittăă  
ddiinn  ppaarrtteeaa  cclliieennttuulluuii  ssaauu  aa  aallttoorr  ppeerrssooaannee  ccaarree  aauu  iinntteerreessee  lleeggaattee  ddee  cclliieenntt,,  iiaarr  
rreemmuunneerraarreeaa  eevvaalluuăărriiii  nnuu  ssee  ffaaccee  îînn  ffuunnccţţiiee  ddee  ssaattiissffaacceerreeaa  uunneeii  aasseemmeenneeaa  ssoolliicciittăărrii..    

ÎÎnn  lliimmiittaa  ccuunnooșșttiinnțțeelloorr  șșii  iinnffoorrmmaațțiiiilloorr  ddeețțiinnuuttee,,  pprreecciizzeezz  ccăă  aaffiirrmmaațțiiiillee  pprreezzeennttaattee  
șșii  ssuussțțiinnuuttee  îînn  aacceesstt  rraappoorrtt  ssuunntt  aaddeevvăărraattee  șșii  ccoorreeccttee  șșii  aauu  ffoosstt  vveerriiffiiccaattee,,  îînn  lliimmiittaa  
ppoossiibbiilliittăățțiilloorr  ddiinn  mmaaii  mmuullttee  ssuurrssee..  ÎÎnn  aacceessttee  ccoonnddiiţţiiii,,  ssuubbsseemmnnaattaa,,  îînn  ccaalliittaattee  ddee  
eellaabboorraattoorr,,  îîmmii  aassuumm  rreessppoonnssaabbiilliittaatteeaa  ppeennttrruu  ddaatteellee  şşii  ccoonncclluuzziiiillee  pprreezzeennttaattee  îînn  
pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree..  

ÎÎnn  eellaabboorraarreeaa  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  nnuu  ss--aa  pprriimmiitt  aassiisstteennțțăă  eexxtteerrnnăă  ddiinn  ppaarrtteeaa  nniiccii  
uunneeii  aallttee  ppeerrssooaannee,,  îînn  aaffaarraa  cceelloorr  ccaarree  sseemmnneeaazzăă  rraappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree..  

AAnnaalliizzeellee,,  ooppiinniiiillee  șșii  ccoonncclluuzziiiillee  eexxpprriimmaattee  aauu  ffoosstt  rreeaalliizzaattee  rreessppeeccttâânndd  ccoodduull  ddee  
eettiiccăă  șșii  îînn  ccoonnffoorrmmiittaattee  ccuu  cceerriinnțțeellee,,  rreeccoommaannddăărriillee  șșii  mmeettooddoollooggiiaa  ddee  lluuccrruu  AANNEEVVAARR..  

AAcceesstt  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  eessttee  ccoonnffiiddeennțțiiaall  aattââtt  ppeennttrruu  cclliieenntt  ccââtt  șșii  ppeennttrruu  
eevvaalluuaattoorr  șșii  eessttee  vvaallaabbiill  nnuummaaii  ppeennttrruu  ssccooppuull  mmeennțțiioonnaatt  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt;;  nnuu  ssee  
aacccceeppttăă  nniiccii  oo  rreessppoonnssaabbiilliittaattee  ddaaccăă  eessttee  ttrraannssmmiiss  aalltteeii  ppeerrssooaannee,,  ffiiee  ppeennttrruu  ssccooppuull  
ddeeccllaarraatt,,  ffiiee  ppeennttrruu  oorriiccaarree  aalltt  ssccoopp..  RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  ppooaattee  ffii  iinncclluuss,,  îînn  îînnttrreeggiimmee  
ssaauu  ppaarrțțiiaall,,  îînn  ddooccuummeennttee,,  cciirrccuullaarree  ssaauu  îînn  ddeeccllaarraațțiiii,,  nniiccii  ppuubblliiccaatt  ssaauu  mmeennțțiioonnaatt  îînn  aalltt  
ffeell,,  ffăărrăă  aaccoorrdduull  ssccrriiss  șșii  pprreeaallaabbiill  aall  eevvaalluuaattoorruulluuii  șșii  aall  cclliieennttuulluuii  aacceessttuuiiaa,,  ccuu  ssppeecciiffiiccaarreeaa  
ffoorrmmeeii  șșii  ccoonntteexxttuulluuii  îînn  ccaarree  aarr  uurrmmaa  ssăă  aappaarrăă..  

EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  eessttee  oobblliiggaatt  ssăă  ooffeerree  îînn  ccoonnttiinnuuaarree  ccoonnssuullttaannțțăă  ssaauu  ssăă  ddeeppuunnăă  
mmăărrttuurriiee  îînn  iinnssttaannțțăă  rreeffeerriittoorr  llaa  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  ccaarree  ffaaccee  oobbiieeccttuull  pprreezzeennttuulluuii  
rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  ddeeccââtt  îînn  bbaazzaa  uunnuuii  aannggaajjaammeenntt  ssppeecciiaall  ppeennttrruu  aacceesstt  ssccoopp  șșii  îînn  lliimmiittaa  
ppeerrmmiissăă  ddee  rreegglleemmeennttăărriillee  ddeeoonnttoollooggiiccee  șșii  ddee  ccoonndduuiittăă  aallee  pprrooffeessiiuunniiii  șșii  rreessppeeccttiivv  ccuu  
rreessppeeccttaarreeaa  lleeggiissllaațțiieeii  îînn  vviiggooaarree..  

PPrreezzeennttuull  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree  ttrreebbuuiiee  lluuaatt  ccaa  uunn  îînnttrreegg  ((ssccrriissooaarree,,  ddeeccllaarraațțiiee  ddee  
ccoonnffoorrmmiittaattee,,  pprreezzeennttaarree  rraappoorrtt  ddee  eevvaalluuaarree,,  aanneexxee)),,  nneeffiiiinndd  aacccceeppttaattăă  uuttiilliizzaarreeaa  
ddiivviizzaattăă  aa  aacceessttuuiiaa..  AA  ffoosstt  rreeddaaccttaatt  eexxcclluussiivv  ppeennttrruu  aa  ffii  ffoolloossiitt  ddee  ccăăttrree  ddeessttiinnaattaarr  șșii  
ppeennttrruu  ssccooppuull  pprreecciizzaatt.. 
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II.PREMISELE EVALUĂRII 
 

Scopul evaluării: Conform contractului încheiat cu clientul, prezenta lucrare 
este necesară în scopul vânzării proprietății. 

 
Utilizator desemnat: Consiliul Județean Cluj 
Client: Consiliul Județean Cluj 
Proprietar: Județul Cluj – Consiliul Județean Cluj 
 
Data evaluării:  30.04.2024 
Data de referinţă a evaluării: 30.04.2024 
Curs de schimb BNR la data de referinţă: 1 Euro= 4,9759 LEI 
  
Data inspecţiei proprietăţii:  Inspecţia a fost efectuată în data de 29.04.2024 de 

către evaluator ANEVAR Carmen Roșu în prezența delegaților 
de la Consiliului Județean Cluj, doamna Letiția Ștefan și 
doamna Carmen Neamțu, precum și a chiriașilor sau 
reprezentanților acestora. 

Drepturi de proprietate evaluate: S-a evaluat dreptul absolut de proprietate asupra 
proprietății imobiliare ce face obiectul prezentului raport de 
evaluare. Evaluatorul a presupus acest drept de proprietate 
valabil și tranzacționabil, așa cum reiese din documentele pe 
care le-a avut la dispoziție.  

Baza de evaluare: Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un 
moment dat. Valoarea reflectă rezultatul unor aprecieri 
făcute pe baza mai multor criterii de comparație, ea 
exprimând de fapt valoarea de întrebuințare și cea de schimb 
în contextul general al pieței. 

 Standarde de evaluare: 
 SEV 100 – Cadrul general (IVS Cadrul general) 
 SEV 101 – Termenii de referință ai evaluării (IVS 101) 
 SEV 102 – Documentare și conformare (IVS 102) 
 SEV 103 – Raportare (IVS 103) 
 SEV 104 – Tipuri ale valorii (IVS 104) 
 SEV 105 – Abordări și metode de evaluare 
 SEV 230 – Drepturi asupra proprietății imobiliare (IVS 400) 

GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile 
Tipul valorii estimate: Evaluarea realizată conform prezentului raport, în 

concordanță cu cerințele clientului, reprezintă o estimare a 
valorii de piață a proprietății imobiliare, așa cum este aceasta 
definită de Standardele de Evaluare a Bunurilor în vigoare. 

Definiția valorii de piață: În conformitate cu Standardul de Evaluare SEV 104 
“Valoarea de piață reprezintă suma estimată pentru care 
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un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data 
evaluării, între un cumpărător hotărât și un vânzător hotărât, 
într-o tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și 
în care părțile au acționat fiecare în cunoștință de cauză, 
prudent și fără constrângere”. 

Clauze de nepublicare: Raportul de evaluare sau orice referire la acesta nu pot fi 
publicate, nici incluse într-un document destinat publicității, 
fără acordul scris și prealabil al Societății NIADA AUDITAX 
EXPERT SRL cu specificarea formei și contextului în care ar 
urma să fie reprodus sau publicat. Nu acceptăm nici o 
responsabilitate dacă este transmis altei persoane, fie pentru 
scopul declarat, fie pentru alt scop, în nici o circumstanță. 

 Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza 
informațiilor furnizate de client, corectitudinea și precizia 
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. În 
conformitate cu uzanțele din România valorile estimate de 
către evaluator sunt valabile la data evaluării și încă un 
interval de timp limitat după această dată, în care condițiile 
specifice nu suferă modificări semnificative care pot afecta 
valoarea estimată. 

 
IIPPOOTTEEZZEE  SSEEMMNNIIFFIICCAATTIIVVEE  ŞŞII  IIPPOOTTEEZZEE  SSPPEECCIIAALLEE  SSEEMMNNIIFFIICCAATTIIVVEE  

LLaa  bbaazzaa  eevvaalluuăărriiii  ssttaauu  oo  sseerriiee  ddee  iippootteezzee  sseemmnniiffiiccaattiivvee  șșii  iippootteezzee  ssppeecciiaallee  
sseemmnniiffiiccaattiivvee,,  pprreezzeennttaattee  îînn  ccoonnttiinnuuaarree..  OOppiinniiaa  eevvaalluuaattoorruulluuii  eessttee  eexxpprriimmaattăă  îînn  
ccoonnccoorrddaannțțăă  ccuu  aacceessttee  iippootteezzee,,  pprreeccuumm  șșii  ccuu  cceelleellaallttee  aapprreecciieerrii  ddiinn  aacceesstt  rraappoorrtt..  

PPrriinncciippaalleellee  iippootteezzee  sseemmnniiffiiccaattiivvee  șșii  iippootteezzee  ssppeecciiaallee  sseemmnniiffiiccaattiivvee  ddee  ccaarree  ss--aa  
țțiinnuutt  sseeaammaa  îînn  eellaabboorraarreeaa  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt  ssuunntt  uurrmmăăttooaarreellee::  

IIppootteezzee  sseemmnniiffiiccaattiivvee:: 
1. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natură legală, care 

afectează fie proprietatea imobiliară evaluată, fie dreptul de proprietate asupra 
acesteia şi care nu sunt cunoscute de către evaluator. În acest sens se 
precizează că nu au fost făcute cercetări specifice la arhive, iar evaluatorul 
presupune că titlul de proprietate este valabil şi se poate tranzacţiona. 
Proprietatea imobiliară se evaluează pe baza premisei că aceasta se află în 
posesie legală (actul de proprietate este valabil) şi responsabilă. 

2. Se presupune că proprietatea imobiliară în cauză respectă reglementările privind 
documentaţiile de urbanism, legile de construcţie şi regulamentele sanitare, iar în 
cazul în care nu sunt respectate aceste cerinţe, valoarea de piaţă va fi afectată. 

3. Proprietatea nu a fost expertizată detaliat. Orice schiţă din raportul de evaluare 
prezintă dimensiunile aproximative ale proprietăţii şi este realizată pentru a ajuta 
cititorul raportului să vizualizeze proprietatea. În cazul în care există documente 
relevante (măsurători de cadastru, expertize) acestea vor avea prioritate. 
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4. Dacă nu se arată altfel în raport, se înţelege că evaluatorul nu are cunoştinţă 
asupra stării ascunse sau invizibile a proprietăţii (inclusiv, dar fără a se limita 
doar la acestea, starea şi structura solului, structura fizică, sistemele mecanice şi 
alte sisteme de funcţionare, fundaţia, etc.), sau asupra condiţiilor adverse de 
mediu (de pe proprietatea imobiliară în cauză sau de pe o proprietate învecinată, 
inclusiv prezenţa substanţelor periculoase, substanţelor toxice etc.), care pot 
majora sau micşora valoarea proprietăţii. Se presupune că nu există astfel de 
condiţii dacă ele nu au fost observate, la data inspecţiei, sau nu au devenit 
vizibile în perioada efectuării analizei obişnuite, necesară pentru întocmirea 
raportului de evaluare. Acest raport nu este elaborat ca un audit de mediu sau ca 
un raport detaliat al stării proprietăţii, astfel de informaţii depăşind sfera acestui 
raport şi calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferă garanţii explicite sau 
implicite în privinţa stării în care se află proprietatea şi nu este responsabil pentru 
existenţa unor astfel de situaţii şi a eventualelor lor consecinţe şi nici pentru 
eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii lor. 

5. Evaluatorul a obţinut informaţiile, estimările şi opiniile necesare întocmirii 
raportului de evaluare din surse pe care le consideră a fi credibile şi evaluatorul 
consideră că acestea sunt adevărate şi corecte. Evaluatorul nu îşi asumă 
responsabilitatea în privinţa acurateţei informaţiilor furnizate de terţe părţi. 

6. Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de 
evaluare au fost rezonabile în lumina faptelor ce sunt disponibile la data 
evaluării. 

7. Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informațiile pe care le-a avut la 
dispoziție existând posibilitatea existenței și a altor informații de care evaluatorul 
nu avea cunoștință. 

8. Suprafețele considerate se bazează pe valorile înscrise în documentele puse la 
dispoziția evaluatorului. Evaluatorul nu a efectuat măsurători suplimentare. 

9. Evaluatorul a fost însoțit la inspecția proprietății de către reprezentantul 
clientului, identificarea imobilului s-a realizat conform documentelor puse la 
dispoziție de proprietar. 

10.  Valorile estimate în Euro sunt valabile atât timp cât condițiile de la data evaluării 
(starea pieței, nivelul cererii și ofertei, inflație, evoluția cursului de schimb, etc) 
nu se modifică semnificativ. Pe piețele imobiliare valorile pot evolua ascendent 
sau descendent și variația lor în raport cu evoluția cursului valutar nu este liniară. 

11. Orice alocare de valori pe componente este valabilă numai în cazul utilizării 
prezentate în raport. Valorile separate alocate nu trebuie folosite în legătură cu 
altă evaluare și sunt invalide dacă sunt astfel utilizate. 

12. Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăți și orice divizare sau 
distribuire a valorii pe interese fracționate va invalida valoarea estimată, în afara 
cazului în care o astfel de distribuire a fost prevăzută în raport. 

13. Valoarea a fost estimată ținând seama exclusiv de ipotezele semnificative, 
ipotezele speciale semnificative și aprecierile exprimate în raport și este valabilă 
în condițiile generale și specifice aferente perioadei aprilie-mai 2024. 
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14. Valoarea estimată nu ține seama de responsabilitățile de mediu și de costurile 
implicate de conformarea la cerințele legale. 

15. Valoarea este o predicție; valoarea este subiectivă; evaluarea este o opinie 
asupra unei valori. 

16. Intrarea în posesia unei copii a prezentului raport nu implică dreptul de publicare 
a acestuia. 

17. Consimţământul scris al evaluatorului trebuie obţinut înainte ca oricare parte a 
raportului de evaluare să poată fi utilizată, în orice scop, de către orice persoană, 
cu excepţia clientului și destinatarului. Consimţământul scris şi aprobarea trebuie 
obţinute înainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) să poată fi 
modificat sau transmis unei terţe părţi, inclusiv altor creditori ipotecari, alţii decât 
clientul sau destinatarul, sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, 
publicitate, relaţii publice, informaţii, vânzare sau alte mijloace. Raportul de 
evaluare nu este destinat asigurătorului proprietăţii evaluate, iar valoarea 
prezentată în raportul de evaluare nu are legătură cu valoarea de asigurare. 

18. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare 
consultanță sau să depună mărturie în instanță relativ la proprietatea ce face 
obiectul prezentului raport. 

19. RRaappoorrttuull  ddee  eevvaalluuaarree  nnuu  ppooaattee  ffii  ffoolloossiitt  ccaa  pprroobbăă  îînn  iinnssttaannțțăă.. 
20. Conţinutul acestui raport este confidenţial pentru client şi destinatar şi autorul nu 

îl va dezvălui unei terţe persoane, cu excepţia situaţiilor prevăzute de 
Standardele de Evaluare a Bunurilor în vigoare sau atunci când proprietatea a 
intrat în atenţia unui corp judiciar calificat. 

21. Evaluatorul a fost de acord să-şi asume realizarea misiunii încredinţate de către 
clientul numit în raport, în scopul utilizării precizate de către client şi în scopul 
precizat în raport. 

22. EEvvaalluuaattoorruull  nnuu  îîșșii  aassuummăă  nniiccii  oo  rreessppoonnssaabbiilliittaattee  ppeennttrruu  oorriiccee  eevveenniimmeenntt,,  ccoonnddiițțiiee  
ssaauu  cciirrccuummssttaannțțee  ccaarree  ppoott  aaffeeccttaa  vvaallooaarreeaa  pprroopprriieettăățțiiii,,  ccee  ppoott  aappăărreeaa  uulltteerriioorr,,  ffiiee  
ddaatteeii  ddee  eevvaalluuaarree  mmeennțțiioonnaattăă  îînn  aacceesstt  rraappoorrtt,,  ffiiee  ddaatteeii  iinnssppeeccțțiieeii,,  oorriiccaarree  aarr  ffii  
oorrddiinneeaa.. 

Ipoteze speciale semnificative: 
La estimarea valorii nu au fost luate în calcul ipoteze speciale care să afecteze 
valoarea de piață.  
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III.PREZENTAREA DATELOR 
1. Adresa şi proprietarul 
 

1.1 Descriere și adresă: Proprietatea imobiliară situată în Cluj-Napoca str. Horea nr. 40, 
județul Cluj compusă din apartamentul nr. 14, situat la etaj 1, cu suprafața utilă de 
13,52mp împreună cu părțile comune în cotă indiviză de 2,5/100 și terenul aferent în 
cotă indiviză de 6,08/243. 

 
1.2 Proprietar şi situaţia juridică: Județul Cluj în administrarea Consiliului 

Județean Cluj 
Documentele pe care evaluatorul le-a avut la dispoziție sunt: 

- Certificat de atestare a edificării construcției nr. 258/22.06.2010 
- Încheierea nr. 110030/04.10.2010 
- Încheierea nr. 3514/26.01.2011 
- Extras de carte funciară pentru informare nr. 91706/25.04.2024 
- Extras de carte funciară pentru informare nr. 91740/25.04.2024 
- Plan de amplasament și delimitare al imobilului (intravilan) scara 1:500 
- Relevee demisol, parter, etajul 1, etajul 2, etajul 3 scara 1:100 
- Releveu ap. 14 – la etaj 1 scara 1:100  

 
1.3 Date privind documentaţia cadastrală: 

 Conform extrasului de carte funciară pentru informare nr. 91706/25.04.2024, 
terenul cu suprafața de 243mp situat în Cluj-Napoca, str. Horea nr. 40, județul Cluj este 
înscris în cartea funciară nr. 260037 a municipiului Cluj-Napoca (nr. CF vechi 9385) și 
are numărul cadastral 260037 (nr. cadastral vechi 9878). Construcția C1 (policlinică) 
aflată pe acest teren este înscrisă în cartea funciară 260037-C1. 

 



 
 

Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242 
Membru CECCAR Aut nr. 004227 

Sediu: Com Surani sat.Păcuri nr. 701 Prahova 
Punct de lucru: Ploieşti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146 

CUI RO21939439 ORC J29/1527/2007  Capital social: 1.000 lei 
IBAN: RO58TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vălenii de Munte 

 RO87BTRL03001202527923XX Transilvania Ploiesti 
 

Cluj-Napoca, str. Horea nr. 40 apartament nr. 14, etaj 1 12 
 

Conform extrasului de carte funciară pentru informare nr. 91740/25.04.2024 
apartamentul nr. 14 aflat la etajul 1 al clădirii edificate pe terenul situat în Cluj-Napoca 
str. Horea nr. 40, județul Cluj este înscris în cartea funciară nr. 260037-C1-U14 a 
municipiului Cluj-Napoca și are nr. cadastral 260037-C1-U14. 

 
1.4 Sarcini: 
Conform extraselor de carte funciară pentru informare menționate mai sus 

proprietatea imobiliară evaluată nu este grevată de sarcini. 
  

1.5 Utilizarea actuală:  
 La data inspecției apartamentul era utilizat conform destinației, cabinet medical. 
  
 2. Analiza locaţiei 

2.1 Informaţii generale: 
Proprietatea imobiliară evaluată este situată în Cluj-Napoca, județul Cluj. 
 
Județul Cluj este așezat în partea central-vestică a României, în centrul 

provinciei istorice Transilvania. Reședința lui este municipiul Cluj-Napoca. Se 
învecinează cu județele Sălaj, Maramureș, Bistrița-Năsăud, Mureș, Alba și Bihor. A fost 
înființat în anul 1968 prin reorganizarea teritorială a Regiunii Cluj (din raioanele Cluj, 
Huedin, Dej, Gherla și Turda).  

Județul Cluj are o suprafață de 6.674 km², reprezentând 2,8% din teritoriul 
României. Relieful este unul de podiș și de munte. Circa un sfert (24%) din suprafața 
județului este muntoasă, ocupată de Munții Apuseni, cu înălțimi de până la 1.800 de 
metri, localizați în partea sud-vestică a județului. Restul suprafeței este format în 
proporție de 76% din dealuri și văi ale Podișului Someșan și Câmpiei Transilvaniei. 
Terasele și luncile din sectoarele inferioare ale Someșului Mic și Arieșului suplinesc lipsa 
câmpiilor. 

Populația rezidentă în județul Cluj la da de 01.12.2021 era de 679.141 locuitori. 
Județul este format din 81 unități administrativ-teritoriale: 5 municipii, 1 oraș și 75 de 
comune. 

Județul Cluj are una dintre cele mai dinamice economii din România. Investițiile 
străine în zonă sunt printre cele mai numeroase din țară.  

La sfârșitul lunii martie 2024 rata șomajului înregistrată la nivelul județului Cluj a 
fost de 1,54%, în creștere față de cea înregistrată la sfârșitul lunii februarie 2024 
(1,51%) și cu 0,46% mai mare față de luna martie a anului 2023 (1,08%). 
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Cluj-Napoca, este municipiul de reședință al județului Cluj. Având 286.598 

locuitori la 01.12.2021, este al doilea oraș ca populație din țară. Cu o istorie de peste 
două milenii, orașul este supranumit Inima Transilvaniei sau Orașul comoară.  Clujul 
este situat în nordul Depresiunii Transilvaniei, între Munții Apuseni și Câmpia 
Transilvaniei, pe valea râului Someșul Mic la confluența cu râul Nadăș și alte cinci 
pâraie. Datorită geografiei locale, orașul s-a dezvoltat mai ales pe axa est-vest, de-a 
lungul limitei sudice a Podișului Someșan, fiind flancat la sud de dealul Feleac, iar la 
nord de dealul Lomb. Hotarele administrative ale municipiului cuprind o arie de 179,5 
km², iar suprafața construită a municipiului era de 36 km² în 2020. Clujul este unul din 
cele mai importante centre academice, culturale și economice din România. Acesta 
găzduiește sediile unor firme importante pe plan național, precum Banca Transilvania, 
producătorul de farmaceutice Terapia, producătorul de cosmetice Farmec și Berăria 
Ursus. Din mediul academic clujean fac parte: Universitatea Babeș-Bolyai, cea mai mare 
și veche instituție academică din țară, Universitatea Tehnică din Cluj-
Napoca și Universitatea Sapientia, cea mai mare universitate cu predare în limba 
maghiară din România. 

Clujul este împărțit în 20 de cartiere dispuse circular, în jurul centrului, care s-au 
constituit în trei faze principale. Înainte de jumătatea secolului al XX-lea, s-a 
dezvoltat Centrul, și cartierele Gruia și Andrei Mureșanu, împreună cu zonele imediat 
învecinate. Odată cu urbanizarea forțată din timpul regimului comunist, au fost create 
mai multe cartiere de blocuri: Mănăștur, Gheorgheni, Mărăști sau Zorilor. După revoluția 
din 1989, datorită liberalizării pieței imobiliare, suprafața construită a Clujului a crescut 
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semnificativ, orașul dezvoltându-se în toate direcțiile, fapt care a dus la apariția unor noi 
cartiere precum Europa, Borhanci sau Sopor. 

 

 
Zona metropolitană Cluj cuprinde municipiul Cluj-Napoca și 19 comune din 

apropiere: Aiton, Apahida, Baciu, Bonțida, Borșa, Căianu, Chinteni, Ciurila, Cojocna, Fele
acu, Florești, Gilău, Gârbău, Jucu, Petreștii de Jos, Săvădisla, Sânpaul, Tureni și 
Vultureni. 

Conform recensământului din 2011, zona metropolitană Cluj-Napoca avea o 
populație de 411.379 de oameni. În anul 2020, era estimat că aceasta a crescut până în 
apropierea a 500.000 de oameni, în mare parte datorită migrației accentuate către Cluj-
Napoca și comunele vecine: Florești, Baciu și Apahida. 

Într-un clasament al calității vieții, Cluj-Napoca ocupa, la începutul anului 2021, 
locul 43 dintre 91 orașe europene studiate. Cluj-Napoca se afla în clasament deasupra 
unor metropole precum Barcelona (locul 59), Paris (locul 75), Londra (locul 
62), Roma (locul 80) sau Moscova (locul 85). Clasamentul a fost realizat luându-se în 
considerare puterea de cumpărare, gradul de siguranță al populației, sistemul de 
sănătate și nivelul de poluare, printre altele. 

Cluj-Napoca, împreună cu zona metropolitană Cluj, are una dintre cele mai mari 
și dinamice economii din România. Datorită forței de muncă înalt calificate, 
infrastructurii logistice, atractivitatea parcurilor industriale și costurilor relativ scăzute de 
a porni o afacere, Clujul a atras în anii 2000 și 2010 numeroși investitori străini sau 
locali. Printre companiile active fondate în oraș se numără Banca 
Transilvania, Napolact, Farmec, Jolidon, Terapia sau Ursus. PIB-ul pe cap de locuitor al 
orașului raportat la puterea de cumpărare era la nivelul de 150% din media UE în anul 
2020. Clujul a fost orașul cu cea mai mare creștere economică din Uniunea 
Europeană între anii 2000 și 2020. 
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Cluj-Napoca este orașul cu cea mai rapidă creștere economică din Uniunea 
Europeană din ultimele două decenii. Informația a fost publicată de experții Băncii 
Mondiale, în baza unor date culese de Eurostat, care monitorizează toate marile orașe 
din Uniunea Europeană. Eurostat-ul culege date pentru cele mai mari orașe din Uniunea 
Europeană și în perioada 2000 și 2019, conform datelor disponibile, PIB-ul Clujului a 
crescut  de 4,5 ori. 

 
2.2 Informaţii specifice: 
Imobilul evaluat se află în zona semicentrală a orașului, strada Horea constituind 

limita dintre cartierul Gruia și Centru. Este o zonă mixtă (rezidențială, comercială și de 
servicii) cu grad ridicat de ocupare și trafic intens.  

 
 

La data inspecției terenul era ocupat aproape in totalitate de construcția edificată 
pe acesta (suprafața construită la sol 221,59mp) cu destinația policlinică. Apartamentul 
evaluat se află la demisolul construcției. 

 
Vecinătăți:   terenul evaluat se învecinează la vest cu strada Horea, în rest 

cu imobile ocupate de proprietari 
 Acces:    din strada Horea, stradă asfaltată cu 2 benzi pe sens 
 Forma și laturi:  terenul este plan și are o formă neregulată 
 Deschidere:   aproximativ 13ml la strada Horea  
 Împrejmuire:  fără 
 Utilități:  în zonă sunt disponibile rețele edilitare de energie electrică, 
gaze, apă și canalizare 

Transport public:  stație de tramvai in apropiere   
 Puncte de interes:  instituții publice, bănci, licee, școli, grădinițe, farmacii, clinici 
medicale, spitale, biserici, parcuri, magazine, societăți comerciale de servicii, etc.  
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Gradul de poluare orientativ (rezultat din observaţii sau informaţii ale 
evaluatorului, fără expertizare sau determinări de laborator ale noxelor) este cel 
caracteristic municipiului Cluj-Napoca.  

În iunie 2021 Airly, compania care se ocupă de monitorizarea calității aerului, a 
publicat o analiza lunară cu privire la poluarea aerului în orașele din Europa, care 
clasifică orașele pe baza gradului de poluare a aerului, măsurat prin nivelurile de PM10 
(particule în suspensie) și NO2 (dioxid de azot). Conform clasamentului întocmit de 
această companie, Cluj-Napoca era cel mai poluat oraș din Europa cu NO2.  

În februarie 2024 Cluj-Napoca a fost declarat cel mai poluat oraş din România de 
către jurnaliştii de la The New York Times. Poluarea despre care discută jurnaliştii 
americani este provocată de traficul auto, arderea cărbunilor în fabrici, folosirea 
agenţilor chimici în industrie, dar şi incendiile. 

 Poluarea fonică este medie. 
 
Vecinătăți și acces 
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Descrierea construcției: 
Construcția are regim de înălțime D+P+3E, suprafața construită la sol 

221,59mp și suprafața utilă 937,25mp.  A fost edificată între anii 1900 - 1903 pe 
fundații din beton din zidărie portantă din cărămidă și acoperiș tip terasă cu 
hidroizolație. Nu au fost puse la dispoziția evaluatorului documente sau informații cu 
privire la consolidări sau reparații capitale.  

  La exterior finisajul realizat cu tencuială cu praf de piatră este deteriorat, pe 
alocuri a fost necesară îndepărtarea lui de către pompieri pentru că prezenta un pericol 
pentru pietoni. Tâmplăria exterioară este din PVC cu geam termopan. 

 Accesul în clădire se realizează de pe trotuarul străzii Horea. La interior finisajul 
pereților pe casa scării este realizat cu vopsea lavabilă. Pe casa scării, scara de acces la 
etajele superioare, holurile și sălile de așteptare pardoselile sunt placate cu mozaic 
venețian. În grupurile sanitare cu acces din sălile de așteptare pereții sunt placați cu 
faianță, pardoselile sunt placate cu gresie, obiectele sanitare sunt ceramice. 
 Clădirea este racordată la rețelele edilitare de apă, canalizare, energie electrică și 
gaze. La demisolul clădirii sunt montate două centrale termice.  

La data inspecției în clădire funcționau mai multe cabinete medicale, spațiile 
aferente fiind închiriate/concesionate de la Consiliul Județean Cluj. 

Apartamentul evaluat (apartamentul nr. 14) are suprafața utilă de 13,52mp și 
este compus dintr-o cameră. Îi revine, de asemenea, cota indiviză de 2,5/100 din părțile 
de folosință comună ale clădirii precum și cota indiviză de 6,08/243 din terenul pe care 
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se află edificată construcția. Finisajele sunt medii. Pardoselile sunt placate cu gresie, 
pereții sunt parțial placați cu faianță în dreptul chiuvetei, restul sunt zugrăviți lavabil. 
Tâmplăria interioară este din lemn, cea exterioară din PVC cu geam termopan. 
Apartamentul este încălzit electric. 

Compartimentarea interioară, atât a clădirii cât și a apartamentului evaluat, este 
disponibilă în releveele atașate la raport. Apartamentul evaluat se află în stare tehnică 
bună și este utilizat ca și cabinet medical. 

 
Exterior 
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 Casa scării – parter 
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Casa scării – etaj 1 
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Sală așteptare 

 
 
WC etaj 1 
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Apartamentul nr. 14 
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Concluzie: Imobilul evaluat se află în zona semicentrală a orașului, strada Horea 
constituind limita dintre cartierul Gruia și Centru. Este o zonă mixtă (rezidențială, 
comercială și de servicii) cu grad ridicat de ocupare și trafic intens.  

La data inspecției terenul era ocupat aproape in totalitate de construcția edificată 
pe acesta (suprafața construită la sol 221,59mp) cu destinația policlinică.  

Apartamentul evaluat (apartamentul nr. 14) are suprafața utilă de 13,52mp și 
este compus dintr-o cameră. Îi revine, de asemenea, cota indiviză de 2,5/100 din părțile 
de folosință comună ale clădirii precum și cota indiviză de 6,08/243 din terenul pe care 
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se află edificată construcția. Finisajele sunt medii. Pardoselile sunt placate cu gresie, 
pereții sunt parțial placați cu faianță în dreptul chiuvetei, restul sunt zugrăviți lavabil. 
Tâmplăria interioară este din lemn, cea exterioară din PVC cu geam termopan. 
Apartamentul este încălzit electric. 

Compartimentarea interioară, atât a clădirii cât și a apartamentului evaluat, este 
disponibilă în releveele atașate la raport. Apartamentul evaluat se află în stare tehnică 
bună și este utilizat ca și cabinet medical. 
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 IV.ANALIZA PIEŢEI IMOBILIARE 
 

Piaţa imobiliară se defineşte ca un grup de persoane sau firme care intră în 
contact în scopul de a efectua tranzacţii imobiliare. Participanţii la această piaţă schimbă 
drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici 
speciale deosebesc pieţele imobiliare de pieţele bunurilor sau serviciilor. Fiecare 
proprietate imobiliară este unică iar amplasamentul său este fix. Pieţele imobiliare nu 
sunt pieţe eficiente: numărul de vânzători şi cumpărători care acţionează este relativ 
mic, proprietăţile imobiliare au valori ridicate care necesită o putere mare de 
cumpărare, ceea ce face ca aceste pieţe să fie sensibile la stabilitatea veniturilor, 
schimbarea nivelului salariilor, a numărului de locuri de muncă precum şi să fie 
influenţate de tipul de finanţare oferit, volumul creditului care poate fi dobândit, 
mărimea avansului de plată, a dobânzilor, etc. În general, proprietăţile imobiliare mari 
nu se cumpără cu banii jos, iar dacă nu există condiţii favorabile de finanţare tranzacţia 
este periclitată. 

Spre deosebire de pieţele eficiente, piaţa imobiliară nu se autoreglează ci este 
deseori influenţată de reglementările guvernamentale şi locale. Cererea şi oferta de 
proprietăţi imobiliare pot tinde la un moment dat către un punct de echilibru, dar acest 
punct este teoretic şi rareori atins, existând întotdeauna un decalaj între cerere şi ofertă 
(cererea mai mare decât oferta sau cererea mai mică decât oferta, aşa cum este în 
momentul de faţă). Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltă greu iar cererea 
poate să se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori să existe supraofertă sau 
exces de cerere şi nu echilibru. Cumpărărtorii şi vânzătorii nu sunt întotdeauna bine 
informaţi iar actele de vânzare-cumpărare nu au loc în mod frecvent. De multe ori 
informaţiile despre preţuri de tranzacţionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat 
disponibile. Proprietăţile imobiliare sunt durabile şi pot fi privite ca investiţii. Sunt puţin 
lichide şi de obicei procesul de tranzacționare este lung şi necesită un marketing 
adecvat. 

Datorită tuturor acestor factori comportamentul pieţelor imobiliare este dificil de 
previzionat. Sunt importante motivaţiile, interacţiunea participanţilor pe piaţă şi măsura 
în care aceştia sunt afectaţi de factori endogeni şi exogeni proprietăţii. În funcție de 
nevoile, dorinţele, motivaţiile, localizarea, tipul şi vârsta participanţilor la piaţă pe de o 
parte şi tipul, amplasarea, designul şi restricţiile privind proprietăţile, pe de altă parte, s-
au creat tipuri diferite de pieţe imobiliare (rezidenţiale, comerciale, industriale, agricole, 
speciale). Acestea, la rândul lor, pot fi împărţite în pieţe mici, specializate, numite 
subpieţe, manifestându-se un proces de segmentare a pieţei şi de dezagregare a 
proprietăţii.  
 

În contextul actual piața imobiliară este influențată de o serie de factori: războiul 
din Ucraina, puseele inflaționiste majore, cu care se confruntă întreaga lume, ruperea 
lanțurilor de aprovizionare pe aproape toate mărfurile și o lipsă a forței de muncă în 
anumite industrii, precum și efectul de rezonanță a doi ani pandemici. De exemplu, 
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când avem factori care influențează direct piața construcțiilor, se vor vedea efectele și 
în piața imobiliară, pentru că nu va mai fi alimentată în același ritm de construcții noi.  

România are o situație foarte bună comparativ cu foarte multe alte țări din 
regiune și nu numai, pentru că are o piață secundară foarte generoasă și fără ipoteci, 
pe un fond locativ mare, care poate suplimenta, în aceste timpuri, o lipsă a ofertei de 
unități noi.  

Un alt aspect pentru care piața secundară este foarte importantă este o 
flexibilitate mai mare la negocierea prețurilor, din lipsă de ipoteci. Proiectele noi sunt 
restricționate de business plan, de indicatorii de finanțare etc. Piața veche este liberă de 
orice restricție, practic. Ea urmează pulsul cererii și ofertei și al mecanismului de piață 
mult mai elastic.  

Inflația aduce un grad mult mai mare de impredictibilitate, chiar volatilitate a 
deciziilor. Pentru principalele orașe ale țării, creșterea prețurilor de tranzacționare a 
fost, în medie ponderată, de 10%. În ce privește prețurile publicate de vânzători în 
anunțurile imobiliare, se remarcă o creștere medie a prețurilor mai mare, de 18%. 
Deducem deci că vânzătorii au cerut mai mult, dar cumpărătorii nu au dat mai mult. 
Ecartul dintre prețurile cerute și prețurile tranzacționate s-a mărit destul de mult – de la 
2% cât era anul trecut la 8% acum.  

Conform studiului de piață publicat de RE/MAX ”O radiografie a pieței imobiliare 
din 2023 și previziuni pentru 2024” majoritatea proprietăților își găsesc un cumpărător 
în intervalul de timp 1-6 luni de la data punerii în vânzare. Acest lucru ne indică o 
dorință de cercetare a pieței a publicului din România, dorind să observe care ar putea 
fi eventualele fluctuații de preț. La polurile opuse, proprietățile extrem de bune sau care 
au prețuri corecte se vând în mai puțin de o lună, deși acest procent este de doar 4%. 
În schimb, proprietățile care nu au prețuri corecte pot fi vândute chiar și după 6 luni de 
la punerea în vânzare. 

 
Proprietatea imobiliară evaluată este un apartament, cu destinația de 

cabinet medical, cu suprafața utilă de 13,52mp împreună cu părțile comune 
în cotă indiviză de 2,50/100 și terenul aferent în cotă indiviză de 6,08/243, 
proprietate amplasată la etajul 1 al unui imobil cu destinația policlinică situat 
în Cluj-Napoca str. Horea nr. 40 județul Cluj. 
  

Piaţa specifică  
În cazul proprietății analizate, pentru identificarea pieței sale imobiliare specifice, 

au fost investigați o serie de factori, începând cu proprietăți similare din punct de 
vedere al destinației însă în locații diferite, precum și al numărului de astfel de 
proprietăți existente pe piață.  

La cererea expresă a clientului, valoarea de piață trebuie defalcată pe cele două 
componente, valoare teren și valoare construcție. Din acest motiv a fost necesară 
evaluarea separată a terenului.  

Pe piața imobiliară, oferta reprezintă numărul dintr-un tip de proprietate care 
este disponibil pentru vânzare sau închiriere la diferite prețuri, pe o piață dată, într-o 
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anumită perioadă de timp, precum și stocul de proprietăți existente. Existența ofertei 
pentru o anumită proprietate la un anumit moment, anumit preț și un anumit loc indică 
gradul de raritate a acestui tip de proprietate. 
 În zona proprietății evaluate sau în zone similare a fost identificată următoarea 
situație: 
 Terenurile situate în zona semicentrală sau pe străzile adiacente sunt oferite spre 
vânzare cu prețuri cuprinse între 900 euro/mp și 1.600 euro/mp, în funcție de 
localizare, accesibilitate, suprafață, dotarea cu utilități, formă, poziție, amenajare, 
restricții de utilizare, etc. Conform informațiilor disponibile pe piața imobiliară, marja de 
negociere pentru terenuri poate ajunge până la 25%. 
 Apartamentele situate în imobile de tipul celui analizat (imobile vechi, construite 
între anii 1900 – 1930) pe strada Horea sunt oferite spre vânzare cu prețuri cuprinse 
între 800 euro/mp și 3.000 euro/mp în funcție de anul de construcție, starea imobilului, 
accesibilitate, etaj, etc. 

În general, tranzacțiile se încheie la prețuri cu 5-10% mai mici decât cele 
ofertate. 

Imobilele similare sunt oferite spre închiriere cu prețuri cuprinse între 7 euro/mp 
și 15 euro/mp. 

Pe piețele imobiliare, cererea reprezintă numărul dintr-un anumit tip de 
proprietate pentru care se manifestă dorința pentru cumpărare sau închiriere, la diferite 
prețuri, pe o anumita piață, într-un anumit interval de timp.  

Timpul de expunere pe piață a imobilelor comparabile cu cel evaluat oferite spre 
vânzare este destul de mare. Putem trage concluzia că cererea este relativ redusă 
pentru astfel de imobile.  

Echilibrul pieţei: din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de 
atins sau niciodată, ciclul imobiliar neputând fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a 
afacerilor, datorită instabilităţii economice, activitatea imobiliară răspunzând la stimuli 
pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbările la nivelul 
caracteristicilor populaţiei existente şi de veniturile sale, în timp ce pe termen lung 
depinde, mai ales, de disponibilitatea creditelor şi condiţiilor de finanţare.  

Deși au fost identificate oferte de vânzare și închiriere imobile comparabile cu cel 
evaluat, datorită timpului de expunere pe piață a acestora se poate trage concluzia că 
piața este a cumpărătorului, cererea este mai mică decât oferta.   

 
 Concluzie: Piața imobilelor comparabile cu cel evaluat oferite spre vânzare este 
dezechilibrată în favoarea cumpărătorului, cererea este mai mică decât oferta. 
Tranzacțiile se încheie greu, după un marketing agresiv și de lungă durată. 
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VV..CCEEAA  MMAAII  BBUUNNĂĂ  UUTTIILLIIZZAARREE  ((CCMMBBUU))  
  
  CCaa  şşii  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă,,  cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  eessttee  uunn  ccoonncceepptt  ddee  ppiiaaţţăă..  
CCoonncceeppttuull  ddee  cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  rreepprreezziinnttăă  aalltteerrnnaattiivvaa  ddee  uuttiilliizzaarree  aa  pprroopprriieettăățțiiii  
sseelleeccttaattăă  ddiinn  ddiiffeerriittee  vvaarriiaannttee  ppoossiibbiillee  ccaarree  vvaa  ccoonnssttiittuuii  bbaazzaa  ddee  ppoorrnniirree  şşii  vvaa  ggeenneerraa  
iippootteezzeellee  ddee  lluuccrruu  nneecceessaarree  aapplliiccăărriiii  aabboorrddăărriilloorr  ddee  eevvaalluuaarree..  
  CCeeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  eessttee  ddeeffiinniittăă  ddee  SSttaannddaarrddeellee  ddee  EEvvaalluuaarree  aa  BBuunnuurriilloorr  îînn  
vviiggooaarree  ccaa  ffiiiinndd  „„uuttiilliizzaarreeaa  cceeaa  mmaaii  pprroobbaabbiillăă  aa  uunnuuii  aaccttiivv,,  ppoossiibbiillăă  ddiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  
ffiizziicc,,  ppeerrmmiissiibbiillăă  ddiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  lleeggaall,,  ffeezzaabbiillăă  ffiinnaanncciiaarr,,  jjuussttiiffiiccaattăă  ccoorreessppuunnzzăăttoorr  şşii  
ddiinn  ccaarree  rreezzuullttăă  cceeaa  mmaaii  mmaarree  vvaallooaarree  aa  aaccttiivvuulluuii  ssuuppuuss  eevvaalluuăărriiii..””  
  AAnnaalliizzaa  CCMMBBUU  eessttee  uunn  ssttuuddiiuu  eeccoonnoommiicc  aalliimmppaaccttuulluuii  ffoorrţţeelloorr  ddee  ppiiaaţţăă  aassuupprraa  
pprroopprriieettăăţţiiii  aannaalliizzaattee..  CCMMBBUU  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  ddaatteellee  ccoolleeccttaattee  şşii  aannaalliizzaattee  ppeennttrruu  
eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  pprroopprriieettăăţţiiii  pprriinn  aannaalliizzaarreeaa  ffeezzaabbiilliittăăţţiiii  lleeggaattăă,,  rreessppeeccttiivv,,  ddee  eessttiimmaarreeaa  
pprrooffiittuulluuii  ppootteennţţiiaall  ggeenneerraatt  ddee  pprroopprriieettaattee,,  ddee  iinnvveessttiiţţiiii,,  pprreeccuumm  şşii  ddee  ccrreeşştteerreeaa  
ppootteennţţiiaallăă  aa  vvaalloorriiii..  
  CCeeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree  aa  uunneeii  pprroopprriieettăăţţii  iimmoobbiilliiaarree  ttrreebbuuiiee  ssăă  îînnddeepplliinneeaassccăă  ppaattrruu  
ccrriitteerriiii::  

  ppeerrmmiissăă  lleeggaall  
  ppoossiibbiillăă  ffiizziicc  
  ffeezzaabbiillăă  ffiinnaanncciiaarr  
  mmaaxxiimm  pprroodduuccttiivvăă..  

  TTiippuull  ddee  uuttiilliizzaarree  eessttee  eelleemmeennttuull  eesseennțțiiaall  îînn  eessttiimmaarreeaa  vvaalloorriiii  pprroopprriieettăățțiiii,,  iiaarr  
vvaallooaarreeaa  tteerreennuulluuii  ttrreebbuuiiee  ccoonnssiiddeerraattăă  ddiinn  aacceesstt  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree,,  oobbiieeccttiivvuull  
eevvaalluuaattoorruulluuii  ccoonnssttâânndd  îînn  ggăăssiirreeaa  uuttiilliizzăărriiii  ccaarree  mmaaxxiimmiizzeeaazzăă  vvaallooaarreeaa  pprroopprriieettăățțiiii..  
    
  ŢŢiinnâânndd  ccoonntt  ddee  ttiippuull  pprroopprriieettăăţţiilloorr  ddiinn  zzoonnăă,,  ddee  ssttrruuccttuurraa  pprroopprriieettăăţţiiii  aannaalliizzaattee  şşii  
ddee  cceeeeaa  ccee  eessttee  ppeerrmmiissiibbiill  ddiinn  ppuunncctt  ddee  vveeddeerree  lleeggaall,,  ddee  aammppllaassaarreeaa  aacceesstteeiiaa,,  ddee  
iinnffoorrmmaațțiiiillee  oobbţţiinnuuttee  şşii  ddee  vveecciinnăăttăăţţiillee  iimmeeddiiaattee,,  cceeaa  mmaaii  bbuunnăă  uuttiilliizzaarree,,  ccaarree  
mmaaxxiimmiizzeeaazzăă  vvaallooaarreeaa  pprroopprriieettăăţţiiii,,  eessttee  cceeaa  aaccttuuaallăă,,  rreessppeeccttiivv  ccaabbiinneett  mmeeddiiccaall..  
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VVII..EEVVAALLUUAARREEAA  
  
PPeennttrruu    ddeetteerrmmiinnaarreeaa  vvaalloorriiii  ddee  ppiiaaţţăă  aa  uunneeii  pprroopprriieettăăţţii  iimmoobbiilliiaarree  ddee  ttiippuull  cceelleeii  ddee  

ffaaţţăă,,  SSttaannddaarrddeellee  ddee  EEvvaalluuaarree  aa  BBuunnuurriilloorr  îînn  vviiggooaarree  pprreevvăădd  ppoossiibbiilliittaatteeaa  uuttiilliizzăărriiii  mmaaii  
mmuullttoorr  tteehhnniiccii  ddee  eevvaalluuaarree  şşii  aannuummee::  aabboorrddaarreeaa  pprriinn  ppiiaaţţăă,,  aabboorrddaarreeaa  pprriinn  vveenniitt  şşii  
aabboorrddaarreeaa  pprriinn  ccoosstt.. 
  AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraațțiieeii  ddiirreeccttee  
  AAbboorrddaarreeaa  pprriinn  ppiiaaţţăă  ooffeerrăă  oo  iinnddiiccaaţţiiee  aassuupprraa  vvaalloorriiii  pprriinn  ccoommppaarraarreeaa  pprroopprriieettăăţţiiii  
aannaalliizzaattee  ccuu  aallttee  pprroopprriieettăăţţii  iiddeennttiiccee  ssaauu  ssiimmiillaarree,,  aall  ccăărroorr  pprreeţţ  ssee  ccuunnooaaşşttee..    
  VVaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  aa  pprroopprriieettăăţţiiii  ssee  oobbţţiinnee  ddiinn  ddoovveezziillee  ddee  ppiiaaţţăă  aallee  pprreeţţuurriilloorr  ddee  
ttrraannzzaaccţţiioonnaarree  aallee  uunnoorr  iimmoobbiillee  ssiimmiillaarree,,  rreessppeeccttiivv  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  ppooaattee  ffii  oobbţţiinnuuttăă  îînn  
uurrmmaa  aannaalliizzeeii  pprreeţţuurriilloorr  ddee  ppiiaaţţăă  aallee  uunnoorr  iimmoobbiillee  ccoommppaarraabbiillee,,  ddiinn  aacceeeeaaşşii  aarriiee  ddee  ppiiaaţţăă,,  
ccaarree  aauu  ffoosstt  ttrraannzzaaccţţiioonnaattee  rreecceenntt..  CCâânndd  nnuu  eexxiissttăă  ttrraannzzaaccţţiiii  eeffeeccttiivvee  ssuuffiicciieennttee  ccuu  
pprroopprriieettăăţţii  ccoommppaarraabbiillee  ssaauu  ccâânndd  ddaatteellee  oobbţţiinnuuttee  ddiinn  ttrraannzzaaccţţiiiillee  eeffeeccttuuaattee  nnuu  ssuunntt  
ccrreeddiibbiillee  şşii//ssaauu  nnuu  ppoott  ffii  vveerriiffiiccaattee,,  ppeennttrruu  eevvaalluuaarree  ssee  ppoott  ffoolloossii  şşii  pprreeţţuurriillee  cceerruuttee  pprriinn  
ooffeerrtteellee  ddee  vvâânnzzaarree  ssaauu  pprreeţţuurriillee  ooffeerriittee  pprriinn  cceerreerriillee  ddee  ccuummppăărraarree  ddee  iimmoobbiillee  
ccoommppaarraabbiillee..  AAnnaalliizzaa  pprreeţţuurriilloorr  llaa  ccaarree  ss--aauu  eeffeeccttuuaatt  ttrraannzzaaccţţiiiillee  ssaauu  aa  pprreeţţuurriilloorr  cceerruuttee  
ssaauu  ooffeerriittee  ppeennttrruu  pprroopprriieettăăţţii  ccoommppaarraabbiillee  eessttee  uurrmmaattăă  ddee  eeffeeccttuuaarreeaa  uunnoorr  ccoorreeccţţiiii  aallee  
pprreeţţuurriilloorr  pprroopprriieettăăţţiilloorr  ccoommppaarraabbiillee,,  ppeennttrruu  aa  ccuuaannttiiffiiccaa  ddiiffeerreennţţeellee  ddiinnttrree  pprreeţţuurriillee  
ppllăăttiittee,,  cceerruuttee  ssaauu  ooffeerriittee  ppee  uunniittaatteeaa  ddee  ssuupprraaffaaţţăă,,  ccaauuzzaattee  ddee  ddiiffeerreennţţeellee  îînnttrree  
ccaarraacctteerriissttiicciillee  ssppeecciiffiiccee  aallee  iimmoobbiilleelloorr  şşii  ttrraannzzaaccţţiiiilloorr  ccuu  aacceesstteeaa  ((nnuummiittee  eelleemmeennttee  ddee  
ccoommppaarraaţţiiee))..  
  CCoommppaarraaţţiiaa  ddiirreeccttăă  eessttee  mmeettooddaa  cceeaa  mmaaii  uuzzuuaallăă  şşii  pprreeffeerraattăă  ddee  eevvaalluuaarree,,  ccuu  
ccoonnddiiţţiiaa  ssăă  eexxiissttee  iinnffoorrmmaaţţiiii  ssuuffiicciieennttee  ddeesspprree  vvâânnzzăărriillee  ddee  iimmoobbiillee  ssiimmiillaarree,,  ddiinn  aacceeeeaaşşii  
aarriiee  ddee  ppiiaaţţăă..    

AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  pprriinn  vveenniitt  
MMeettooddaa  ccaappiittaalliizzăărriiii  vveenniittuurriilloorr  eessttee  oo  mmeettooddăă  ddee  eevvaalluuaarree  pprriinn  ccaarree  ssee  eessttiimmeeaazzăă  

vvaallooaarreeaa  uunneeii  pprroopprriieettăăţţii  pprriinn  aaccttuuaalliizzaarreeaa  bbeenneeffiicciiiilloorr  aaşştteeppttaattee  ddee  ppee  uurrmmaa  aacceesstteeiiaa  ((îînn  
ccaazzuull  iimmoobbiilliiaarr  aacceessttee  bbeenneeffiicciiii  ffiiiinndd  eexxpprriimmaattee  pprriinn  cchhiirriiaa  pprraaccttiiccaattăă  ppee  ppiiaaţţaa  llooccaallăă  
ppeennttrruu  pprroopprriieettăăţţii  ssiimmiillaarree  cceelleeii  ddee  eevvaalluuaatt))  îînnttrr--oo  vvaallooaarree  pprreezzeennttăă..  AAccttuuaalliizzaarreeaa  
vveenniittuurriilloorr  aaşştteeppttaattee  ssee  ffaaccee  ccuu  aajjuuttoorruull  uunneeii  rraattee  ddee  ccaappiittaalliizzaarree  rreezzuullttaattee  ddiinn  aannaalliizzaa  
ppiieeţţeeii  ttiippuulluuii  rreessppeeccttiivv  ddee  iimmoobbiill..    

CCaappiittaalliizzaarreeaa  ddiirreeccttăă  eessttee  oo  mmeettooddăă  ddee  rraannddaammeenntt  ffoolloossiittăă  ppeennttrruu  ttrraannssffoorrmmaarreeaa  
nniivveelluulluuii  eessttiimmaatt  aall  vveenniittuulluuii  nneett  aaşştteeppttaatt  îînnttrr--uunn  iinnddiiccaattoorr  ddee  vvaallooaarree  aall  pprroopprriieettăăţţiiii..  

CCââşşttiigguull  lluuaatt  îînn  ccoonnssiiddeerraarree  eessttee  îînn  mmoodd  ccuurreenntt  cceell  pprrooggnnoozzaatt  ppeennttrruu  aannuull  
uurrmmăăttoorr..  CCaappiittaalliizzaarreeaa  ddiirreeccttăă  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  vveenniittuull  bbrruutt  ppootteennţţiiaall,,  vveenniittuull  bbrruutt  eeffeeccttiivv,,  
vveemmiittuull  nneett  ddiinn  eexxppllooaattaarree,,  pprrooffiitt  nneett,,  vveenniittuull  aaffeerreenntt  ccrreeddiittuulluuii  iippootteeccaarr,,  vveenniittuull  ggeenneerraatt  
ddee  tteerreenn  ssaauu  ccllăăddiirrii..  

VVeenniittuull  bbrruutt  ppootteennţţiiaall  ((VVBBPP))  mmaatteerriiaalliizzeeaazzăă  vveenniittuull  ttoottaall  eessttiimmaatt  aa  ffii  ggeenneerraatt  ddee  
pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  ssuuppuussăă  eevvaalluuăărriiii,,  îînn  ccoonnddiiţţiiii  ddee  uuttiilliizzaarree  mmaaxxiimmăă..  

VVeenniittuull  bbrruutt  eeffeeccttiivv  ((VVBBEE))  eessttee  vveenniittuull  aannttiicciippaatt  aall  pprroopprriieettăăţţiiii  iimmoobbiilliiaarree,,  aajjuussttaatt  
ccuu  ppiieerrddeerriillee  aaffeerreennttee  ggrraadduulluuii  ddee  nneeooccuuppaarree..  
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VVeenniittuull  nneett  eeffeeccttiivv  ((VVNNEE))  rreezzuullttăă  pprriinn  ddeedduucceerreeaa  cchheellttuuiieelliilloorr  aaffeerreennttee  
pprroopprriieettaarruulluuii  ddiinn  ttoottaalluull  vveenniittuurriilloorr  bbrruuttee,,  şşii  aannuummee::  iimmppoozziitt  ppee  pprroopprriieettaattee,,  aassiigguurrăărrii,,  
îînnttrreeţţiinneerree,,  rreeppaarraaţţiiii,,  aammoorrttiizzăărrii,,  mmaannaaggeemmeenntt,,  ppaazzăă,,  ccuurrăăţţeenniiee,,  eettcc..  

RRaattaa  ddee  ccaappiittaalliizzaarree  rreepprreezziinnttăă  rreellaaţţiiaa  ddiinnttrree  ccââşşttiigg  şşii  vvaallooaarree,,  rreellaaţţiiee  aacccceeppttaattăă  ddee  
ppiiaaţţăă  şşii  rreezzuullttăă  ddiinnttrr--oo  aannaalliizzăă  ccoommppaarraattiivvăă  aa  îînncchhiirriieerriiii  ddee  pprroopprriieettăăţţii  ccoommppaarraabbiillee..  

SSee  vvaa  ccoonnssiiddeerraa  ccăă  rraattaa  ddee  ccaappiittaalliizzaarree  ssaauu  mmuullttiipplliiccaattoorruull  sseelleeccttaatt  vvaa  ssaattiissffaaccee  uunn  
iinnvveessttiittoorr  mmeeddiiuu  şşii  ccăă  ppeerrssppeeccttiivveellee  uunnoorr  ccââşşttiigguurrii  vviiiittooaarree,,  ppeessttee  ccaappiittaalluull  iinnvveessttiitt,,  ssuunntt  
ssuuffiicciieenntt  ddee  aattrraaccttiivvee  şşii  rreeaalliizzaabbiillee..  

OOrriiccee  iinntteerreess  îînnttrr--oo  pprroopprriieettaattee  ccaarree  ggeenneerreeaazzăă  uunn  fflluuxx  ddiinn  eexxppllooaattaarree  ppooaattee  ffii  
eevvaalluuaatt  pprriinn  ccaappiittaalliizzaarree  ddiirreeccttăă..  

    VVaallooaarreeaa  ==  VVNNEE//rraattaa  ddee  ccaappiittaalliizzaarree      
ÎÎnn  ccoonnddiiţţiiii  nnoorrmmaallee  ddee  ppiiaaţţăă,,  ssee  aannttiicciippeeaazzăă  oobbţţiinneerreeaa  uunnuuii  pprrooffiitt  ddaattoorraatt  ffiiee  

ccrreeşştteerriiii  vveenniittuurriilloorr  rreezzuullttaattee  ddiinn  eexxppllooaattaarreeaa  iimmoobbiilluulluuii,,  ffiiee  ddiinn  rree--vvâânnzzaarreeaa  aacceessttuuiiaa..  
CCaallccuulluull  rraatteeii  ddee  ccaappiittaalliizzaarree  ssee  ffaaccee  îînn  cceell  mmaaii  ccoorreecctt  mmoodd  ppoorrnniinndd  ddee  llaa  iinnffoorrmmaaţţiiii  
ccoonnccrreettee  ffuurrnniizzaattee  ddee  ppiiaaţţaa  iimmoobbiilliiaarrăă  pprriivviinndd  ttrraannzzaaccţţiiii  ((îînncchhiirriieerrii,,  vvâânnzzăărrii,,  ccuummppăărrăărrii))  
îînncchheeiiaattee..  

AAbboorrddaarreeaa  ((eevvaalluuaarreeaa))  pprriinn  ccoosstt  
Abordarea prin cost este procesul de obținere a unei indicații de piață asupra 

valorii proprietății imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou a construcției a 
deprecierii cumulate și adăugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la data 
evaluării. Această metodă se bazează pe comparația costurilor de construire a unei 
proprietăți cu valoarea unei proprietăși existente. 

Metoda reflectă că participanţii de pe piață recunosc o relație între valoare și 
cost. 

În cazul abordării prin cost, evaluatorul începe de la costul de înlocuire curent al 
activului care trebuie evaluat și apoi deduce pierderea de valoare cauzată de uzura 
fizică, deprecierea funcțională și cea economică.  

Principiul ce stă la baza abordării prin cost este principiul substituției. Astfel, un 
cumpărător nu va plăti mai mult pentru un activ decât costul achiziționării unui activ 
substitut, cu aceeași utilitate. 

Conceptul de depreciere în evaluare este diferit de cel din contabilitate. 
Deprecierea în evaluare este o diferență de valoare dintre un activ mai vechi existent și 
un activ mai nou ipotetic. Astfel, deprecierea în evaluare cuantifică o inferioritate a 
valorii, deducerea deprecierii din costul noului activ substitut ipotetic trebuind să 
reprezinte o cuantificare, exprimată în termeni monetari, a tuturor dezavantajelor 
activului vechi existent. 

Cele trei tipuri de cauze recunoscute ale deprecierii sunt: uzura fizică, 
deprecierea funcțională și deprecierea economică. 

Uzura fizică reprezintă pierderea în valoare sau în utilitatea inițială a unui activ, 
cauzată de consumarea treptată sau de expirarea duratei sale de viață utilă, cauzată de 
utilizare, deteriorare, expunere la diverși factori de mediu, constrângeri fizice și altele 
asemănătoare. Uzura fizică poate fi: recuperabilă sau nerecuperabilă. 
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Deprecierea funcțională reprezintă pierderea în valoare sau în utilitatea inițială a 
unui activ, cauzată de ineficiențe și neadecvări ale activului, când este comparat cu un 
activ mai eficient sau cu un înlocuitor mai puțin costisitor și construit cu tehnologie 
modernă. Simptomele care indică prezența deprecierii funcționale sunt costurile de 
exploatare excedentare, lipsa de utilitate sau alte condiții asemănătoare. Deprecierea 
funcțională poate fi recuperabilă sau nerecuperabilă.  

DDeepprreecciieerreeaa  eeccoonnoommiiccăă  rreepprreezziinnttăă  ppiieerrddeerreeaa  îînn  vvaallooaarree  ssaauu  uuttiilliittaattee  iinniițțiiaallăă  aa  uunnuuii  
aaccttiivv,,  ccaauuzzaattăă  ddee  ffaaccttoorrii  eexxtteerrnnii  ffaațțăă  ddee  aaccttiivvuull  eevvaalluuaatt,,  ccuumm  aarr  ffii  ccoossttuull  mmaajjoorraatt  aall  
mmaatteerriiiilloorr  pprriimmee,,  ffoorrțțeeii  ddee  mmuunnccăă  ssaauu  uuttiilliittăățțiilloorr;;  cceerreerree  ssccăăzzuuttăă;;  ccoonnccuurreennțțăă  ssppoorriittăă;;  
ppoolliittiiccii  ddee  mmeeddiiuu  ssaauu  aallttee  mmăăssuurrii  lleeggiissllaattiivvee;;  iinnffllaațțiiaa  ssaauu  rraattee  mmaajjoorraattee  aall  ddoobbâânnzziiii;;  aallțții  
ffaaccttoorrii  ssiimmiillaarrii.. 

În aplicarea acestei metode construcțiile și terenul considerat liber se evaluează 
separat. Prin însumarea celor două valori se obține valoarea de piață a proprietății.  
  

AAbboorrddaarreeaa  pprriinn  ppiiaațțăă  ((mmeettooddaa  ccoommppaarraațțiieeii  ddiirreeccttee))  
CCoommppaarraabbiilleellee  aalleessee  ddiinn  ppiiaațțăă  ssuunntt::  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



 
 

Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242 
Membru CECCAR Aut nr. 004227 

Sediu: Com Surani sat.Păcuri nr. 701 Prahova 
Punct de lucru: Ploieşti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146 

CUI RO21939439 ORC J29/1527/2007  Capital social: 1.000 lei 
IBAN: RO58TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vălenii de Munte 

 RO87BTRL03001202527923XX Transilvania Ploiesti 
 

Cluj-Napoca, str. Horea nr. 40 apartament nr. 14, etaj 1 33 
 

CCoommppaarraabbiillaa  11  
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  CCoommppaarraabbiillaa  22::  
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  CCoommppaarraabbiillaa  33::  
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VVAALLOOAARREEAA  EESSTTIIMMAATTAA  PPRRIINN  CCOOMMPPAARRAATTIIII  DDIIRREECCTTEE  

CRITERIU SUBIECT 
COMPARABILA 

1 
COMPARABILA 

2 
COMPARABILA 

3 
Preţ (euro)   135.000,00 118.000,00 89.000,00 
Su (mp)   51,00 54,00 40,00 
Preț unitar (euro/mp Su)   2.647,06 2.185,19 2.225,00 
CORECTII ALE TRANZACTIEI 
Tipul tranzacţei   ofertă oferta oferta 
Corectie(%)   -10,00% -10,00% -10,00% 
Corectie(euro)   -265 -219 -223 
Pret corectat   2.382 1.967 2.003 
Drepturi de proprietate absolut absolut absolut absolut 
Corectie(%)   0,00% 0,00% 0,00% 
Corectie(euro)   0 0 0 
Pret corectat   2.382 1.967 2.003 
Condiţii de finanţare plata cash plata cash plata cash plata cash 
Corectie(%)   0,00% 0,00% 0,00% 
Corectie(euro)   0 0 0 
Pret corectat   2.382 1.967 2.003 

Conditii de piata 
Aprilie-Mai 

2024 
Aprilie-Mai 2024 Aprilie-Mai 2024 Aprilie-Mai 2024 

Corectie(%)   0,00% 0,00% 0,00% 
Corectie(euro)   0 0 0 
Pret corectat   2.382 1.967 2.003 
CORECTII ALE PROPRIETATII 

Localizare 
Semicentral, str. 

Horea nr. 40 

zona Spitalul 
Municipal Cluj-

Napoca 

zona McDonald's 
Mănăștur (str. 

Mehedinți) 

strada Parâng 
Mănăștur 

Corectie(%)   10,00% 15,00% 10,00% 
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Corectie(euro)   238 295 200 
Pret corectat   2.621 2.262 2.203 
An construcție 1903 2008 înainte de 1977 1978 
Corectie(%)   -30,00% -10,00% -10,00% 
Corectie(euro)   -786 -226 -220 
Pret corectat   1.834 2.036 1.982 
Reabilitare termică bloc nu da da nu 

Corectie(%)   -5,00% -5,00% 0,00% 
Corectie(euro)   -92 -102 0 
Pret corectat   1.743 1.934 1.982 
Separație de gaze nu da da da 
Corectie(%)   -5,00% -5,00% -5,00% 
Corectie(euro)   -87 -97 -99 
Pret corectat   1.656 1.837 1.883 
Etaj 1/D+P+3E 2/8 P/10 P/4 
Corecție(%)   0,0% 0,0% 0,0% 
Corecție(euro)   0 0 0 
Preț corectat   1.656 1.837 1.883 
Finisaje, dotări medii medii superioare medii 
Corectie(%)   0,0% -10,0% 0,0% 
Corectie(euro)   0 -184 0 
Pret corectat   1.656 1.653 1.883 

Sistem de încălzire centrală imobil centrală termică centrală proprie centrală proprie 
Corectie(%)   0,00% 0,00% 0,00% 
Corectie(euro)   0 0 0 
Preţ corectat   1.656 1.653 1.883 

Parcare fără fără fără fără 
Corectie(%)   0,00% 0,00% 0,00% 
Corectie(euro)   0 0 0 
Preţ corectat   1.656 1.653 1.883 
Non-imobiliare 

nemobilat nemobilat nemobilat 
mobilat, utilat pt. 

cabinet 
stomatologic 

Corecţie(%)   0% 0% -10% 
Corectie(euro)   0 0 -188 
Preţ corectat   1.656 1.653 1.695 
Corecţie totală netă(euro)   -727 -313 -307 

Corecţie totală netă(%)   -30% -15% -15% 

Corecţie totală brută(euro)   1.203 903 708 

Corecţie totală brută(%)   50% 45% 35% 
Valoarea adoptata: COMPARABILA 3 

V adoptat (rotunjit) -    1.695 euro/mp 

  
CCoorreeccțțiiiillee  lluuaattee  îînn  ccoonnssiiddeerraarree  aauu  ffoosstt::  

  TTiippuull  ttrraannzzaaccţţiieeii::  ccaa  uurrmmaarree  aa  iinnffoorrmmaațțiiiilloorr  oobbțțiinnuuttee  îînn  ttiimmppuull  aannaalliizzeeii  ddee  ppiiaațțăă  aamm  
aapplliiccaatt  oo  ccoorreeccţţiiee  ddee  1100%%  llaa  ttooaattee  ccoommppaarraabbiilleellee  ((ooffeerrttee));;  



 
 

Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242 
Membru CECCAR Aut nr. 004227 

Sediu: Com Surani sat.Păcuri nr. 701 Prahova 
Punct de lucru: Ploieşti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146 

CUI RO21939439 ORC J29/1527/2007  Capital social: 1.000 lei 
IBAN: RO58TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vălenii de Munte 

 RO87BTRL03001202527923XX Transilvania Ploiesti 
 

Cluj-Napoca, str. Horea nr. 40 apartament nr. 14, etaj 1 41 
 

AAcceeaassttăă  ccoorreeccțțiiee  nnuu  aa  ffoosstt  lluuaattăă  îînn  ccaallccuull  llaa  ssttaabbiilliirreeaa  ccoorreeccțțiieeii  ttoottaallee  bbrruuttee..  
  
  DDrreeppttuurrii  ddee  pprroopprriieettaattee::  ffăărrăă  ccoorreeccţţiiii;;  
  CCoonnddiiţţiiii  ddee  ffiinnaannţţaarree::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;  
  CCoonnddiiţţiiii  ddee  ppiiaaţţăă::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;  
  LLooccaalliizzaarree::  bboonniiffiiccaațțiiee  1100%%  llaa  ccoommppaarraabbiillaa  11  șșii  1155%%  llaa  ccoommppaarraabbiilleellee  22  șșii  33  

((ssuubbiieeccttuull  aarree  llooccaalliizzaarree  mmaaii  bbuunnăă,,  sseemmiicceennttrraall));;  
  AAnn  ccoonnssttrruuccțțiiee::  ccoorreeccțțiiee  3300%%  llaa  ccoommppaarraabbiillaa  11,,  1100%%  eeuurroo  llaa  ccoommppaarraabbiilleellee  22șșii  

((iinnffoorrmmaațțiiee  oobbțțiinnuuttăă  ddiinn  ccoommppaarraațțiiaa  iimmoobbiilleelloorr  eexxiisstteennttee  ppee  ppiiaațțaa  iimmoobbiilliiaarrăă::  
ssuubbiieeccttuull  eessttee  ccoonnssttrruuiitt  îînnttrree  aanniiii  11990000  --  11990033));;  

  RReeaabbiilliittaarree  tteerrmmiiccăă::  ccoorreeccțțiiee  55%%  llaa  ccoommppaarraabbiilleellee  11  șșii  22  ((ss--aauu  lluuaatt  îînn  ccoonnssiiddeerraarree  
iinnffoorrmmaațțiiiillee  oobbțțiinnuuttee  îînn  ttiimmppuull  aannaalliizzeeii  ddee  ppiiaațțăă  șșii  pprreețțuull  ddee  ccaattaalloogg  IIRROOVVAALL  aall  
lluuccrrăărriilloorr  nneecceessaarree));;  

  SSeeppaarraațțiiee  ddee  ggaazzee::  ccoorreeccțțiiee  55%%  llaa  ttooaattee  ccoommppaarraabbiilleellee  ((iinnffoorrmmaațțiiee  oobbțțiinnuuttăă  ddiinn  
ccoommppaarraațțiiaa  iimmoobbiilleelloorr  eexxiisstteennttee  ppee  ppiiaațțaa  iimmoobbiilliiaarrăă::  ssuubbiieeccttuull  nnuu  aarree  sseeppaarraațțiiee  ddee  
ggaazzee));;  

  EEttaajj::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;      
  FFiinniissaajjee::  ccoorreeccțțiiee  1100%%  llaa  ccoommppaarraabbiillaa  22  ((ss--aauu  lluuaatt  îînn  ccoonnssiiddeerraarree  iinnffoorrmmaațțiiiillee  

oobbțțiinnuuttee  llaa  iinnssppeeccțțiiaa  pprroopprriieettăățțiiii  șșii  pprreețțuull  ddee  ccaattaalloogg  IIRROOVVAALL  aall  lluuccrrăărriilloorr  
nneecceessaarree));;  

  SSiisstteemm  ddee  îînnccăăllzziirree::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;  
  PPaarrccaarree::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;  
  NNoonn--iimmoobbiilliiaarree::  ccoorreeccțțiiee  1100%%  llaa  ccoommppaarraabbiillaa  33  ((ss--aauu  lluuaatt  îînn  ccoonnssiiddeerraarree  

iinnffoorrmmaațțiiiillee  oobbțțiinnuuttee  llaa  iinnssppeeccțțiiaa  pprroopprriieettăățțiiii  șșii  îînn  ttiimmppuull  aannaalliizzeeii  ddee  ppiiaațțăă));;  
  

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂȚȚIIII  
IIMMOOBBIILLIIAARREE  DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  
MMEETTOODDAA  CCOOMMPPAARRAAȚȚIIEEII  DDIIRREECCTTEE  

111144..000000  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt  
2222..992200  EEUURROO 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA.. 
VVaalloorriillee  aauu  ffoosstt  oobbțțiinnuuttee  pprriinn  rroottuunnjjiirree  
  

  AAbboorrddaarreeaa  pprriinn  ccoosstt  ((mmeettooddaa  ccoossttuulluuii  ddee  îînnllooccuuiirree  nneett))  
  EEvvaalluuaarreeaa  ccoonnssttrruuccțțiieeii  

PPeennttrruu  aapplliiccaarreeaa  aacceesstteeii  mmeettooddee  ss--aauu  ffoolloossiitt  lluuccrrăărriillee  ””CCaattaalloogg  nnrr..  111188  ––  
RReeeevvaalluuaarreeaa  ccllăăddiirriilloorr  șșii  ccoonnssttrruuccțțiiiilloorr  ssaanniittaarree  șșii  ssoocciiaallee””  eellaabboorraatt  ddee  CCoommiissiiaa  cceennttrraallăă  
ppeennttrruu  iinnvveennttaarriieerreeaa  șșii  rreeeevvaalluuaarreeaa  ffoonndduurriilloorr  ffiixxee,,  șșii  ““BBuulleettiinn  ddooccuummeennttaarr  eexxppeerrttiizzăă  
tteehhnniiccăă  116666  ––  ddeecceemmbbrriiee  22002233””,,  eeddiittaatt  ddee  CCEETT--RR..    

SSee  vvaa  eessttiimmaa  ccoossttuull  ddee  îînnllooccuuiirree  aall  ccoonnssttrruuccțțiieeii  eexxiisstteennttee  ccuu  uunnaa  ssiimmiillaarrăă  ccaa  
ssuupprraaffaațțăă  șșii  uuttiilliittaattee..  AAppooii  ssee  vvoorr  aapplliiccaa  ddeepprreecciieerriillee  ccoonnssttaattaattee  ((ffiizziiccăă,,  ffuunnccțțiioonnaallăă  șșii  
eeccoonnoommiiccăă))  ppeennttrruu  aa  ssee  oobbțțiinnee  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaațțăă  aa  ccoonnssttrruuccțțiieeii..  

DDiinn  ppllaannuurriillee  ccaaddaassttrraallee  ppee  ccaarree  eevvaalluuaattoorruull  llee--aa  aavvuutt  llaa  ddiissppoozziițțiiee  rreezzuullttăă  oo  
ggrroossiimmee  aa  ppeerreețțiilloorr  eexxtteerriioorrii  ddee  5500--8800ccmm..  PPeennttrruu  ccaallccuulluull  ssuupprraaffeețțeeii  ccoonnssttrruuiittee  aa  
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aappaarrttaammeennttuulluuii  ss--aa  pprroocceeddaatt  llaa  aapplliiccaarreeaa  uunnuuii  ccooeeffiicciieenntt  ((11,,44))  llaa  ssuupprraaffaațțaa  uuttiillăă  ccaarree  
rreezzuullttăă  ddiinn  rreelleevveeuull  aappaarrttaammeennttuulluuii..  

DDiinn  iinnffoorrmmaațțiiiillee  oobbțțiinnuuttee  llaa  iinnssppeeccțțiiaa  pprroopprriieettăățțiiii  șșii  ddiinn  ccaarraacctteerriissttiicciillee  ccoonnssttrruuccttiivvee  
aallee  ccllăăddiirriiii  rreezzuullttăă  ccăă  ss--aauu  eexxeeccuuttaatt  lluuccrrăărrii  ddee  rreeppaarraațțiiii  llaa  îînncceeppuuttuull  aanniilloorr  ’’7700  ((11997711))..    

CALCUL COST DE INLOCUIRE 

Adresa: Apartament nr. 14, etaj 1 Cluj-Napoca str. Horea nr. 40 
Sc = 18,93 MP    Sdc (MP)= 18,93 
Catalog de reevaluare nr. 118 fisa nr. 
4  

Construcții și instalații lei/mpAd 1180 
Preț barem cu TVA lei/mpAd 1.180,00 
Coeficient INCERC 4,3988709 
Preț final cu TVA lei/mpAd 5.190,67 
Preț final lei/mp fără TVA 4.361,91 
Preț final euro/mp fără TVA 877 
Cost de inlocuire brut(lei fără TVA) 82.571 
Cost de inlocuire brut (euro fără TVA) 16.602 

  
DDeepprreecciieerreeaa  ffiizziiccăă  ss--aa  eessttiimmaatt  dduuppăă  mmeettooddaa  vvâârrssttăă--dduurraattăă  ddee  vviiaațțăă  uuttiillăă::  

Cronologica Efectiva Lei %

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Calc. fise eval Normative 6=4:5 Inspectie (estimat) 8=7:6 9=2-3 10=9-8 11=10x6 12=11:4

1 Structura 1971 100 0,00 0,00 53,00 53,00 53,00
2 Finisaj 2012 80 0,00 0,00 12,00 12,00 15,00
3 Terasă necirculabilă 1971 60 0,00 0,00 53,00 53,00 88,33
4 Instalatii electrice 2024 2012 2.477,13 35 70,78 0,00 0,00 12,00 12,00 849,30 34,29
5 Instalații sanitare 2024 2012 6.605,67 45 146,79 0,00 0,00 12,00 12,00 1.761,51 26,67
6 Instalații încălzire 2024 2012 4.128,54 60 68,81 0,00 0,00 12,00 12,00 825,71 20,00

82.570,87 0,00 39.579,77 47,93

693,60 36.143,25

Vârsta Depreciere

Total

2024 69.359,53

TABEL DE CALCUL AL DEPRECIERII FIZICE PRIN METODA VARSTA EFECTIVA DURATA DE VIATA UTILA CONSTRUCȚIE

Nr. crt. Denumire 
subsitem An eval An PIF Costul de nou

Durata 
de viata 

utila

Uzura 
fizica 
liniara 

(anuala)

Cost cu 
renov/amenajari

Nr. ani 
echiv

 
 

DDaattoorriittăă  mmeettooddeeii  ddee  eevvaalluuaarree  ffoolloossiittee  ((mmeettooddaa  ccoossttuulluuii  ddee  îînnllooccuuiirree  nneett))  nnuu  ssee  
aapplliiccăă  ddeepprreecciieerree  ffuunnccțțiioonnaallăă..    

SS--aa  lluuaatt  îînn  ccaallccuull  oo  aapprreecciieerree  eeccoonnoommiiccăă  ddaattăă  ddee  ddeezzvvoollttaarreeaa  eeccoonnoommiiccăă  aa  
llooccaalliittăățțiiii  îînn  ccaarree  ssee  aaffllăă  iimmoobbiilluull  ppoonnddeerraattăă  ccuu  ssttaarreeaa  tteehhnniiccăă  aa  aacceessttuuiiaa..  

VVAALLOOAARREEAA  EESSTTIIMMAATTAA  PPRRIINN  CCOOSSTT  
AAdd==1188,,9933  MMPP  

Denumire 
Ron/mpAd 
fără TVA 

Cost de înlocuire net (lei/mp) 4.361,91 
Uzura fizică 0,4793 
Valoare ramasa actualizata 2.271,06 
Depreciere funcțională 0,00 
Apreciere/Depreciere economică 1,00 
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Cost de înlocuire net-lei 4.542,11 
Curs Euro 4,9759 
Cost de înlocuire net – euro/mp 912,82 
Suprafața construită desfășurată mp 18,93 
Cost de înlocuire net- total euro 17.300,00 

  
EEvvaalluuaarreeaa  tteerreennuulluuii  

  ÎÎnn  eevvaalluuaarreeaa  tteerreennuulluuii  ssee  ppoott  uuttiilliizzaa  şşaassee  tteehhnniiccii::  ccoommppaarraaţţiiaa  vvâânnzzăărriilloorr,,  aallooccaarreeaa,,  
eexxttrraaccţţiiaa,,  ppaarrcceellaarreeaa  şşii  ddeezzvvoollttaarreeaa,,  tteehhnniiccaa  rreezziidduuaallăă  şşii  ccaappiittaalliizzaarreeaa  rreenntteeii  ffuunncciiaarree..  
  TTooaattee  cceellee  şşaassee  tteehhnniiccii  ddee  eevvaalluuaarree  aa  tteerreennuulluuii  nnuu  ssuunntt  aallttcceevvaa  ddeeccââtt  ddeerriivvăărrii  aallee  
cceelloorr  ttrreeii  aabboorrddăărrii  ttrraaddiiţţiioonnaallee  aallee  vvaalloorriiii  oorriiccăărruuii  ttiipp  ddee  pprroopprriieettaattee,,  rreessppeeccttiivv  aabboorrddaarreeaa  
pprriinn  ccoommppaarraaţţiiee,,  aabboorrddaarreeaa  pprriinn  vveenniitt  şşii  aabboorrddaarreeaa  pprriinn  ccoosstt..  AAllooccaarreeaa  şşii  eexxttrraaccţţiiaa  
ccoommbbiinnăă  mmeettooddaa  ccoossttuulluuii  ccuu  mmeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  ddiirreeccttee;;  tteehhnniiccaa  rreezziidduuaallăă  ccoommbbiinnăă  
mmeettooddaa  ccaappiittaalliizzăărriiii  ccuu  mmeettooddaa  ccoossttuulluuii,,  iiaarr  ppaarrcceellaarreeaa  ccoommbbiinnăă  cceellee  ttrreeii  mmeettooddee..   
  11..  MMeettooddaa  ccoommppaarraaţţiieeii  vvâânnzzăărriilloorr  ssee  bbaazzeeaazzăă  ppee  pprriinncciippiiuull  eeccoonnoommiicc  aall  
ssuubbssttiittuuţţiieeii..  MMeettooddaa  ssee  uuttiilliizzeeaazzăă  ppeennttrruu  eevvaalluuaarreeaa  tteerreennuurriilloorr  lliibbeerree  ssaauu  ccaarree  ssee  
ccoonnssiiddeerrăă  aa  ffii  lliibbeerree  ppeennttrruu  ssccooppuull  eevvaalluuăărriiii..  VVaallooaarreeaa  tteerreennuulluuii  ddeerriivvăă  ddiinn  iinnffoorrmmaaţţiiiillee  ddee  
ppiiaaţţăă  aallee  pprreeţţuurriilloorr  ddee  ttrraannzzaaccţţiiee  aallee  uunnoorr  tteerreennuurrii  ssiimmiillaarree,,  rreessppeeccttiivv  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  
ppooaattee  ffii  ddeetteerrmmiinnaattăă  îînn  uurrmmaa  aannaalliizzeeii  pprreeţţuurriilloorr  ddee  ppiiaaţţăă  aallee  tteerreennuurriilloorr  lliibbeerree  
ccoommppaarraabbiillee,,  ddiinn  aacceeeeaaşşii  aarriiee  ddee  ppiiaaţţăă,,  ccaarree  aauu  ffoosstt  ttrraannzzaaccţţiioonnaattee  llaa  oo  ddaattăă  aapprrooppiiaattăă  
ddee  ddaattaa  eevvaalluuăărriiii..  AAnnaalliizzaa  pprreeţţuurriilloorr  llaa  ccaarree  ss--aauu  eeffeeccttuuaatt  ttrraannzzaaccţţiiiillee  ssaauu  aa  ooffeerrtteelloorr  ddee  
vvâânnzzaarree  ddee  tteerreennuurrii  ssiimmiillaarree  lliibbeerree  eessttee  uurrmmaattăă  ddee  eeffeeccttuuaarreeaa  uunnoorr  ccoorreeccţţiiii  aallee  pprreeţţuurriilloorr  
tteerreennuurriilloorr  lliibbeerree  ccoommppaarraabbiillee,,  ppeennttrruu  aa  ccuuaannttiiffiiccaa  ddiiffeerreennţţeellee  ddiinnttrree  pprreeţţuurriillee  ppllăăttiittee  ssaauu  
cceerruuttee  ppee  uunniittaatteeaa  ddee  ssuupprraaffaaţţăă,,  ccaauuzzaattee  ddee  ddiiffeerreennţţeellee  ccaarraacctteerriissttiicciilloorr  ssppeecciiffiiccee  aallee  
pprroopprriieettăăţţiilloorr  şşii  ttrraannzzaaccţţiiiilloorr  ((nnuummiittee  eelleemmeennttee  ddee  ccoommppaarraaţţiiee))..  AAcceeaassttăă  mmeettooddăă  eessttee  
cceeaa  mmaaii  uuzzuuaallăă  şşii  pprreeffeerraabbiillăă  tteehhnniiccăă  ddee  eevvaalluuaarree  aa  tteerreennuulluuii,,  ccuu  ccoonnddiiţţiiaa  ssăă  eexxiissttee  
iinnffoorrmmaaţţiiii  ssuuffiicciieennttee  ddeesspprree  vvâânnzzăărriillee  ddee  tteerreennuurrii  ssiimmiillaarree,,  ddiinn  aacceeeeaaşşii  aarriiee  ddee  ppiiaaţţăă..  În 
cazul că nu există un număr suficient de vânzări sau de oferte de vânzare de terenuri 
similare sau în situaţia în care evaluatorul ar trebui să facă multe şi ample corecţii ale 
preţurilor de tranzacţie ale unor terenuri cu caracteristici mult diferite de cele ale 
terenului în cauză, care nu ar asigura credibilitatea rezultatului aplicării metodei 
comparaţiei vânzărilor, evaluatorul de proprietăţi imobiliare are la dispoziţie alte 5 
metode de evaluare a terenului, redate mai jos. Credibilitatea rezultatelor obţinute din 
aplicarea acestor 5 metode, mai puţin preferate, depinde de profunzimea analizelor, de 
fundamentarea ipotezelor şi a raţionamentului profesional al evaluatorului. 
 2. Tehnica parcelării şi dezvoltării (numită şi metoda utilizării anticipate sau 
metoda costului dezvoltării) constă în plasarea evaluatorului în postura ipotetică de 
dezvoltator al unui teren neamenajat, pe premisa că amenajările şi construcţiile 
proiectate reprezintă cea mai probabilă utilizare a terenului. Această metodă este 
aplicabilă în cazul evaluării unor suprafeţe mari de teren neamenajat, a căror cea mai 
bună utilizare o reprezintă parcelarea şi amenajarea ca amplasamente şi/sau eventual 
construirea pe loturile parcelate şi amenajate ale clădirilor rezidenţiale. Deci, această 
metodă se poate aplica în două ipoteze: 
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-parcelarea unui teren viran şi amenajarea acestuia ca amplasament, prin dotarea 
cu infrastructura necesară şi apoi vânzarea loturilor amenajate; şi 

- parcelarea unui teren viran, amenajarea acestuia ca amplasament, construirea 
locuinţelor adecvate şi apoi vânzarea proprietăţilor rezidenţiale rezultate (teren plus 
locuinţă). 
 Rezultatul acestei metode este valoarea maximă pe care un dezvoltator prudent 
ar putea să o plătească pentru achiziţionarea unui teren neamenajat, deci o valoare 
calculată ca mărime reziduală dintre preţurile de vânzare estimate ale loturilor 
amenajate sau ale proprietăţilor construite şi costurile totale estimate de parcelare, 
amenajare şi construire, în care se include şi profitul dezvoltatorului. 
 Credibilitatea rezultatului metodei este condiţionată de existenţa unui volum 
important de informaţii despre costurile de parcelare, amenajare şi de construcţie, 
despre preţurile de vânzare ale parcelelor amenajate (amplasamente), precum şi despre 
preţurile de vânzare ale proprietăţilor construite. 
 3. Metoda alocării se bazează pe principiul echilibrului, conform căruia există 
un raport procentual normal între valoarea terenului şi valoarea întregii proprietăţi, 
specific diferitelor categorii de proprietăţi imobiliare, aflate în locaţii specifice. Acest 
raport procentual este dedus din analiza preţurilor de vânzare ale terenurilor libere şi 
ale unor proprietăţi comparabile (teren şi construcţii), dintr-o arie comparabilă şi 
competitivă învecinată, cu caracteristici similare. Acest raport procentual este aplicat 
apoi preţului de vânzare a proprietăţii construite, pentru a determina valoarea terenului. 
Această metodă este aplicabilă în situaţia când nu există terenuri libere vândute sau 
oferite la vânzare, în aria de piaţă a terenului supus evaluării. 
 Deoarece raportul procentual dintre valoarea terenului şi valoarea totală a 
proprietăţii este dificil de obţinut şi de susţinut, această metodă este mai rar utilizată şi 
aproape niciodată ca o primă metodă de evaluare a terenului. 
 4. Metoda extracţiei constă în determinarea valorii terenului liber ca o mărime 
reziduală, după ce din preţul curent de vânzare al întregii proprietăţi imobiliare (teren 
plus amenajări şi construcţii) s-a scăzut costul de înlocuire net al construcţiilor şi 
amenajărilor. Această metodă este adecvată când: 

- nu există terenuri libere, vândute sau oferite la vânzare, în aria de piaţă a 
terenului supus evaluării; 

- valoarea construcţiilor este mică (îndeosebi în mediul rural); şi 
- dacă se poate determina cu acurateţe costul de înlocuire net (CIN) al 

construcţiilor. 
 5. Tehnica reziduală a terenului este înscrisă în abordarea prin venit, fiind 
utilizată când fluxul de venit este dependent atât de construcţii şi amenajări, cât şi de 
teren. 
Etapele aplicării acestei metode sunt: 

 determinarea venitului net din exploatare (VNE) anual total al proprietăţii; 
 determinarea VNE anual alocabil construcţiilor pe baza ratei de capitalizare 

aferente construcţiilor şi scăderea acestuia din VNE anual total al proprietăţii; şi 
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 capitalizarea VNE rămas (rezidual), care este alocabil numai terenului, cu o rată 
de capitalizare adecvată. 

Cele trei condiţii ale aplicării acestei metode sunt: 
 (a) cunoaşterea CIN a clădirilor (construcţiilor) şi amenajărilor sau posibilitatea 

determinării acestuia cu credibilitate; 
 (b) cunoaşterea venitului net total din exploatare al proprietăţii sau posibilitatea 

determinării acestuia cu credibilitate; şi 
 (c) posibilitatea obţinerii nivelurilor de piaţă ale ratelor de capitalizare ale 

terenurilor şi clădirilor. 
Această tehnică de evaluare se utilizează în două situaţii: 

1. - când nu există terenuri libere vândute sau oferite la vânzare, în aria de piaţă a 
terenului supus evaluării; 

2. - pentru testarea fezabilităţii financiare a utilizărilor posibile ale unui 
amplasament, în cadrul analizei celei mai bune utilizări. 

6. Capitalizarea rentei funciare (chiriei) se aplică în cazul în care venitul se 
obţine din cedarea dreptului de folosinţă a terenului, independent de amenajările de pe 
acesta (dacă există), în schimbul unei rente sau chirii, deci este un venit independent 
de veniturile generabile de construcţiile şi amenajările de pe teren.  
  AAcceeaassttăă  mmeettooddăă  ssee  aapplliiccăă  ppeennttrruu  eevvaalluuaarreeaa  tteerreennuurriilloorr  ccuu  ddeessttiinnaaţţiiee  aaggrriiccoollăă,,  ccaa  
şşii  ppeennttrruu  eevvaalluuaarreeaa  tteerreennuurriilloorr  îînncchhiirriiaattee..  MMeettooddaa  ccoonnssttăă  îînn  ccoonnvveerrttiirreeaa  rreenntteeii  ffuunncciiaarree  
((ssaauu  cchhiirriieeii  ppeennttrruu  tteerreenn))  îînn  vvaallooaarreeaa  tteerreennuulluuii,,  pprriinn  aapplliiccaarreeaa  uunneeii  rraattee  ddee  ccaappiittaalliizzaarree  
eexxttrraassăă  ddee  ppee  ppiiaaţţăă..  MMeettooddaa  ppooaattee  ffii  aapplliiccaattăă  îînn  ccoonnddiiţţiiiillee  îînn  ccaarree  eexxiissttăă  iinnffoorrmmaaţţiiii  ddee  
ppiiaaţţăă  ssuuffiicciieennttee  aassuupprraa  nniivveelluurriilloorr  ddee  ppiiaaţţăă  aallee  rreenntteelloorr  şşii  cchhiirriiiilloorr  ffuunncciiaarree,,  pprreeccuumm  şşii  aa  
rraatteelloorr  ddee  ccaappiittaalliizzaarree..  
  CCeeaa  mmaaii  ppoottrriivviittăă  mmeettooddăă  ddee  eevvaalluuaarree,,  îînn  ooppiinniiaa  eevvaalluuaattoorruulluuii,,  ppeennttrruu  tteerreennuull  ccee  
ffaaccee  oobbiieeccttuull  pprreezzeennttuulluuii  rraappoorrtt,,  mmeettooddăă  aalleeaassăă  pprriinn  pprriissmmaa  iinnffoorrmmaațțiiiilloorr  șșii  
ddooccuummeenntteelloorr  ppee  ccaarree  eevvaalluuaattoorruull  llee  ddeețțiinnee,,  eessttee  mmeettooddaa  ccoommppaarraațțiieeii  ddiirreeccttee..  TTeerreennuull  ssee  
eevvaalluueeaazzăă  îînn  iippootteezzaa  ddee  tteerreenn  lliibbeerr..  

CCoommppaarraabbiilleellee  aalleessee  ddiinn  ppiiaațțăă  ssuunntt::  
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CCoommppaarraabbiillaa  11::  

  
  



 
 

Membru Corporativ ANEVAR Aut. nr. 0242 
Membru CECCAR Aut nr. 004227 

Sediu: Com Surani sat.Păcuri nr. 701 Prahova 
Punct de lucru: Ploieşti, str Elena Doamna nr. 44 Tel/Fax: 0244524146 

CUI RO21939439 ORC J29/1527/2007  Capital social: 1.000 lei 
IBAN: RO58TREZ5285069XXX002219 Trezoreria Vălenii de Munte 

 RO87BTRL03001202527923XX Transilvania Ploiesti 
 

Cluj-Napoca, str. Horea nr. 40 apartament nr. 14, etaj 1 47 
 

CCoommppaarraabbiillaa  22::  
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  CCoommppaarraabbiillaa  33::  
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VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ  EESSTTIIMMAATTAA  PPRRIINN  CCOOMMPPAARRAATTIIII  DDIIRREECCTTEE  

TTEERREENN  224433  MMPP  

CRITERIU SUBIECT 
COMPARABILA 

1 
COMPARABILA 

2 
COMPARABILA 

3 

Suprafaţa teren (mp) 243,00 351 400 690 
Preţ (euro/mp)   570,00 900,00 1.200,00 
CORECTII ALE 
TRANZACTIEI 

        

Tipul tranzacţei   oferta oferta oferta 
Corectie(%)   -25,0% -25,0% -25,0% 
Corectie(euro/mp)   -142,5 -225,0 -300,0 
Pret corectat   427,5 675,0 900,0 
Drepturi de proprietate deplin deplin deplin deplin 
Corectie(%)   0,0% 0,0% 0,0% 
Corectie(euro/mp)   0,0 0,0 0,0 
Pret corectat   427,5 675,0 900,0 
Condiţii de finanţare plata cash plata cash plata cash plata cash 
Corectie(%)   0,0% 0,0% 0,0% 
Corectie(euro/mp)   0,0 0,0 0,0 
Pret corectat   427,5 675,0 900,0 

Conditii de piata 
Aprilie-Mai 

2024 
Aprilie-Mai 2024 Aprilie-Mai 2024 Aprilie-Mai 2024 

Corectie(%)   0% 0,0% 0% 
Corectie(euro/mp)   0,0 0,0 0,0 
Pret corectat   427,5 675,0 900,0 
CORECTII ALE 
PROPRIETATII 

        

Localizare Semicentral, 
str. Horea nr. 

40 

Stadion CFR, 
Gruia 

Strada 
Mecanicilor, 

Gruia 

Semicentral, 
Platinia 

Corectie(%)   70,2% 44,4% 0,0% 
Corectie(euro/mp)   300,0 300,0 0,0 
Pret corectat   727,5 975,0 900,0 
Acces stradă 

asfaltată 
stradă asfaltată stradă asfaltată stradă asfaltată 

Corectie(%)   0,0% 0,0% 0,0% 
Corectie(euro/mp)   0,0 0,0 0,0 
Pret corectat   727,5 975,0 900,0 
Deschidere (ml)/raportul 
laturilor 

aprox. 13ml 
aprox. 5ml 11ml 15ml 

Corectie(%)   27,5% 0,0% 0,0% 
Corectie(euro/mp)   200,0 0,0 0,0 
Pret corectat   927,5 975,0 900,0 
Destinaţia (utilizarea terenului) intravilan 

curți 
construcții 

intravilan curți 
construcții 

intravilan curți 
construcții 

intravilan curți 
construcții 
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Corectie(%)   0% 0% 0% 
Corectie(euro/mp)   0,0 0,0 0,0 
Pret corectat   927,5 975,0 900,0 
Utilităţi toate 

utilitățile 
utilități la poartă toate utilitățile toate utilitățile 

Corectie(%)   2,7% 0,0% 0,0% 
Corectie(euro/mp)   25,0 0,0 0,0 
Pret corectat   952,5 975,0 900,0 
Suprafaţa 243,00 351 400 690 
Corectie(%)   0,0% 0,0% 5,6% 
Corecţie(euro/mp)   0,0 0,0 50,0 
Preţ corectat   952,5 975,0 950,0 

Cadastru, întabulare da da da da 
Corecţie(%)   0% 0% 0% 
Corecţie(euro/mp)   0,0 0,0 0,0 
Preţ corectat   952,5 975,0 950,0 

Cheltuieli ulterioare achiziției nu nu nu nu 
Corecţie(%)   0% 0% 0% 
Corecţie(euro/mp)   0,0 0,0 0,0 
Preţ corectat   952,5 975,0 950,0 
Corecţie totală netă(euro)   525,0 300,0 50,0 

Corecţie totală netă(%)   100% 44% 6% 

Corecţie totală brută(euro)   525,0 300,0 50,0 

Corecţie totală brută(%)   100% 44% 6% 
Valoarea adoptata: 950 EURO/MP 

Valoarea de piață a terenului cu suprafața de 243 mp = 230.850 euro 
  

CCoorreeccțțiiiillee  lluuaattee  îînn  ccoonnssiiddeerraarree  aauu  ffoosstt::  
  TTiippuull  ttrraannzzaaccţţiieeii::  ccaa  uurrmmaarree  aa  iinnffoorrmmaațțiiiilloorr  oobbțțiinnuuttee  îînn  ttiimmppuull  aannaalliizzeeii  ddee  ppiiaațțăă  aamm  

aapplliiccaatt  oo  ccoorreeccţţiiee  ddee  2255%%  llaa  ttooaattee  ccoommppaarraabbiilleellee  ((ooffeerrttee));;  
AAcceeaassttăă  ccoorreeccțțiiee  nnuu  aa  ffoosstt  lluuaattăă  îînn  ccaallccuull  llaa  ssttaabbiilliirreeaa  ccoorreeccțțiieeii  ttoottaallee  bbrruuttee..  
  
  DDrreeppttuurrii  ddee  pprroopprriieettaattee::  ffăărrăă  ccoorreeccţţiiii;;  
  CCoonnddiiţţiiii  ddee  ffiinnaannţţaarree::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;  
  CCoonnddiiţţiiii  ddee  ppiiaaţţăă::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;  
  LLooccaalliizzaarree::  bboonniiffiiccaațțiiee  330000  eeuurroo  llaa  ccoommppaarraabbiilleellee  11  șșii  22  ((iinnffoorrmmaațțiiee  oobbțțiinnuuttăă  pprriinn  

ccoommppaarraarreeaa  iimmoobbiilleelloorr  ooffeerrttaattee  ppee  ppiiaațțăă));;  
  AAcccceess::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;    
  DDeesscchhiiddeerree//rraappoorrttuull  llaattuurriilloorr::  bboonniiffiiccaațțiiee  220000  eeuurroo  llaa  ccoommppaarraabbiillaa  11  ((iinnffoorrmmaațțiiee  

oobbțțiinnuuttăă  pprriinn  ccoommppaarraarreeaa  iimmoobbiilleelloorr  ooffeerrttaattee  ppee  ppiiaațțăă));;  
  DDeessttiinnaațțiiaa::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;  
  UUttiilliittăățții::  bboonniiffiiccaațțiiee  2255  eeuurroo  llaa  ccoommppaarraabbiillaa  11  ((ss--aa  lluuaatt  îînn  ccoonnssiiddeerraarree  pprreețțuull  ddee  

ccaattaalloogg  IIRROOVVAALL  aall  lluuccrrăărriilloorr  nneecceessaarree));;  
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  SSuupprraaffaaţţaa::  bboonniiffiiccaațțiiee  5500  eeuurroo  llaa  ccoommppaarraabbiillaa  33  ((tteerreennuurriillee  ccuu  ssuupprraaffeețțee  mmaaii  mmiiccii  
ssee  vvâânndd  mmaaii  uușșoorr,,  bboonniiffiiccaațțiiee  oobbțțiinnuuttăă  pprriinn  ccoommppaarraarreeaa  iimmoobbiilleelloorr  ooffeerrttaattee  ppee  
ppiiaațțăă));;      

  CCaaddaassttrruu,,  îînnttaabbuullaarree::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;  
  CChheellttuuiieellii  uulltteerriiooaarree  aacchhiizziițțiieeii::  ffăărrăă  ccoorreeccțțiiii;;  
  

CCoonnffoorrmm  ddooccuummeenntteelloorr  ppee  ccaarree  eevvaalluuaattoorruull  llee--aa  aavvuutt  llaa  ddiissppoozziițțiiee  aappaarrttaammeennttuull  
nnrr..  1144  ddeețțiinnee  ccoottaa  iinnddiivviizzăă  ddee  66,,0088//224433  ddiinn  tteerreennuull  aaffeerreenntt  iimmoobbiilluulluuii  îînn  ccaarree  ssee  aaffllăă  

  
VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  PPRROOPPRRIIEETTĂĂȚȚIIII  

DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  MMEETTOODDAA  CCOOSSTTUULLUUII  
DDEE  ÎÎNNLLOOCCUUIIRREE  NNEETT  

2233..110000  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt  
111155..000000  EEUURROO 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA.. 
  VVaalloorriillee  aauu  ffoosstt  oobbțțiinnuuttee  pprriinn  rroottuunnjjiirree  
  

RReeccoonncciilliieerreeaa  vvaalloorriilloorr..  DDeeccllaarraarreeaa  vvaalloorriiii  sseelleeccttaattee  
SSeelleeccttaarreeaa  vvaalloorriiii  ffiinnaallee  aa  ffoosstt  eeffeeccttuuaattăă  îînn  ccoonnffoorrmmiittaattee  ccuu  ccrriitteerriiiillee  ddee  aannaalliizzăă  aa  

rreezzuullttaatteelloorr::  
  aaddeeccvvaarreeaa  
  pprreecciizziiaa  
  ccaannttiittaatteeaa  şşii  ccaalliittaatteeaa  iinnffoorrmmaaţţiiiilloorr  

    
AAvvâânndd  îînn  vveeddeerree  ccaannttiittaatteeaa,,  ccaalliittaatteeaa  iinnffoorrmmaaţţiiiilloorr  ddeeţţiinnuuttee  ccaa  uurrmmaarree  aa  aannaalliizzeelloorr  

nnooaassttrree,,  aaddeeccvvaarreeaa  aabboorrddăărriilloorr  pprreezzeennttaattee  şşii  iippootteezzeellee  eexxppuussee  îînn  pprreezzeennttuull  rraappoorrtt  ddee  
eevvaalluuaarree,,  eevvaalluuaattoorruull  ooppiinneeaazzăă  ccăă  vvaallooaarreeaa  ddee  ppiiaaţţăă  ppeennttrruu  pprroopprriieettaatteeaa  iimmoobbiilliiaarrăă  
ssuuppuussăă  eevvaalluuăărriiii,,  eessttiimmaattăă  pprriinn  mmeettooddaa  ccoommppaarraațțiieeii  ddiirreeccttee::      

  
VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ  RREECCOOMMAANNDDAATTĂĂ  

  
VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ  AA    

PPRROOPPRRIIEETTĂĂȚȚIIII  IIMMOOBBIILLIIAARREE  
111144..000000  LLEEII  eecchhiivvaalleenntt  

2222..992200  EEUURROO 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAŢŢĂĂ  AA  FFOOSSTT  
DDEETTEERRMMIINNAATTĂĂ  PPRRIINN  MMEETTOODDAA 

COMPARAȚIEI DIRECTE 

VVAALLOOAARREEAA  DDEE  PPIIAAȚȚĂĂ  NNUU  CCOONNŢŢIINNEE  TT..VV..AA.. 

 Valorile au fost obținute prin rotunjire.  
  
EEVVAALLUUAATTOORR  eecc..  CCaarrmmeenn  RRooşşuu      NNIIAADDAA  AAUUDDIITTAAXX  EEXXPPEERRTT  SSRRLL 
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ANEXA 1 DOCUMENTE DE PROPRIETATE ȘI PLANURI 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 















Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

91706
25
04

2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară CLUJ
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Cluj-Napoca

Carte Funciară Nr. 260037 Cluj-Napoca

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:9385

Nr. topografic:9878TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Str HOREA, Nr. 40, Jud. Cluj
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 260037 243 Constructia C1 inscrisa in CF 260037-C1;
teren construit aferent Policlinicii  de intreprindere şi trotuar de protecţie

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

212070 / 16/06/2005
Act  nr. 0;

B2 se  notează  respingerea  cererii  petentului  Spitalul  Clinic  de  Adulţi
pentru  întabularea  dreptului  de  proprietate

A1

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 9385)

6155 / 22/02/2006
Cerere  nr. 0;

B3 se  notează  plângerea  înaintată  de  Spitalul  Clinic  de  Adulţi  împotriva
încheirii  cf  21270  din  2005

A1

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 9385)

110030 / 04/10/2010
Act Administrativ  nr. 27822, din 09/03/2010 emis de OCPI CLUJ-NAPOCA (act administrativ nr. 1/15-08-2010
emis de CONSILIUL JUDETEAN CLUJ; act administrativ nr. 258/22-06-2010 emis de CONSILIUL JUDETEAN CLUJ;
act administrativ nr. 15/07-02-2003 emis de CONSILIUL JUDETEAN CLUJ; act administrativ nr. 301/14-01-2003
emis de CONSILIUL JUDETEAN CLUJ; act administrativ nr. 946/30-01-2003 emis de SPITALUL CLINI DE ADULTI
CLUJ-NAPOCA; act administrativ nr. 867/16-08-2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI;);

B7 Intabulare,  drept  de  PROPRIETATE,  dobandit  prin  Lege,  cota  actuala
1/1

A1

1) JUDEŢUL CLUJ, în administrarea
2) CONSILIUL JUDEŢEAN CLUJ

C. Partea III. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 260037 Comuna/Oraş/Municipiu: Cluj-Napoca
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

260037 243 teren construit aferent Policlinicii  de intreprindere şi trotuar de protecţie

* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 curti
constructii

DA 243 - - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

1 2 1.133
2 3 4.46
3 4 2.83
4 5 2.205
5 6 5.236
6 7 1.032
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Carte Funciară Nr. 260037 Comuna/Oraş/Municipiu: Cluj-Napoca

** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

7 8 5.981
8 9 21.499
9 10 12.983

10 1 12.562

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
25/04/2024,  12:16
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Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

91740
25
04

2024
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară CLUJ
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Cluj-Napoca

Carte Funciară Nr. 260037-C1-U14 Cluj-Napoca

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
Unitate individuală

Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Str HOREA, Nr. 40, Ap. 14, Jud. Cluj
Părţi comune: acoperis, alte spatii comune, boxa, camera tehnica, casa scarii, cos de fum, ghena, holuri, scara
de acces, scari exterioare, subsol,
Nr
crt Nr. cadastral Suprafaţa

construită
Suprafaţa
utilă (mp)

Cote părţi
comune Cote teren Observaţii / Referinţe

A1 260037-C1-U14 - 14 2.50/100 6.08/243 APARTAMENTUL
NR. 14-LA ETAJUL I
COMPUS DIN:
1 CABINET MEDICAL,
CU SUPRAFAŢA UTILĂ SU= 13,52
MP,   P.I.C.  ÎN  COTA DE  2,50/100
PARTE,  TEREN  ÎN  PROPRIETATE
6,08/243  PARTE.

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

3514 / 13/01/2011
Act  Administrativ   nr.  283,  din  24/11/2010  emis  de  CONSILIUL  JUDEŢEAN  CLUJ  (act  administrativ  nr.
139662/16-12-2010  emis  de  OCPI  CLUJ;);

B1
Se infiinteaza cartea funciara 260037-C1-U14 a unitatii  individuale cu
numarul  cadastral  260037-C1-U14/Cluj-Napoca,  rezultat  din
apartamentarea constructiei cu numarul cadastral 260037-C1 inscrisa
in cartea funciara 260037-C1;

A1

Act Administrativ  nr. 27822, din 09/03/2010 emis de OCPI CLUJ-NAPOCA (act administrativ nr. 1/15-08-2010
emis de CONSILIUL JUDETEAN CLUJ; act administrativ nr. 258/22-06-2010 emis de CONSILIUL JUDETEAN CLUJ;
act administrativ nr. 15/07-02-2003 emis de CONSILIUL JUDETEAN CLUJ; act administrativ nr. 301/14-01-2003
emis de CONSILIUL JUDETEAN CLUJ; act administrativ nr. 946/30-01-2003 emis de SPITALUL CLINI DE ADULTI
CLUJ-NAPOCA; act administrativ nr. 867/16-08-2002 emis de GUVERNUL ROMANIEI;);

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEconstruire, dobandit prin Construire,
cota actuala 1/1

A1

1) JUDEŢUL CLUJ ÎN ADMINISTRAREA CONSILIULUI JUDEŢEAN CLUJ
OBSERVATII:  pozitie  transcrisa din CF 260037-C1/Cluj-Napoca,  inscrisa prin incheierea nr.  110030 din 04-OCT-
10;  pozitie  transcrisa din CF 260037-C1/Cluj-Napoca,  inscrisa prin incheierea nr.  110030 din 04-OCT-10;

C. Partea III. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garanţie şi sarcini Referinţe

NU SUNT
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Carte Funciară Nr. 260037-C1-U14 Comuna/Oraş/Municipiu: Cluj-Napoca
Anexa Nr. 1 La Partea I

Unitate individuală,  Adresa: Loc. Cluj-Napoca, Str HOREA, Nr. 40, Ap. 14, Jud. Cluj
Părţi comune: acoperis, alte spatii comune, boxa, camera tehnica, casa scarii, cos de fum, ghena, holuri,
scara de acces, scari exterioare, subsol,
Nr
crt Nr cadastral Suprafaţa

construită
Suprafaţa
utilă (mp)

Cote părţi
comune Cote teren Observaţii / Referinţe

A1 260037-C1-U14 - 14 2.50/100 6.08/243 APARTAMENTUL
NR. 14-LA ETAJUL I
COMPUS DIN:
1 CABINET MEDICAL,
CU SUPRAFAŢA UTILĂ SU= 13,52
MP,   P.I.C.  ÎN  COTA DE  2,50/100
PARTE,  TEREN  ÎN  PROPRIETATE
6,08/243  PARTE.

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
25/04/2024,  12:24
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