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Scrisoare de transmitere 

În atenția Consiliului Județean Cluj 
 

Prin prezenta, vă transmitem raportul de evaluare pentru stabilirea valorii de piața a  
redevenței  pentru imobilelele în care se desfășoară activitate medicală și activitate medicala  
conexă aflate în proprietatea județului Cluj în vederea actualizării redevenței aferente 
contractelor de concesiune conform Contract servicii nr. 31288/249 din data de 29.07.2024.  

Imobilele subiect sunt următoarele:  
Nr. 
crt 

 
Imobile 

 
C.F.  

 

1. - Imobil situat pe str. Horea, nr. 40, regim de înălțime D+P+3E 

 

260037-C1 

 

2. - Imobil situat pe str. Băița, nr. 9, regim de înălțime D+P+E 

 

286646-C1 

 

3. - Imobil situat pe str. G. Alexandrescu, nr. 5, regim de înălțime D+P+E 
315240-C1 

 

4. - Imobil situat pe str.  Galaxiei, nr. 13, regim de înălțime D+P 

 

 

253725-C1 

 

5. - Imobil situat pe str. Padin, nr. 20, regim de înălțime P 

 

250608-C1- U74 

 

6. - Imobil situat pe str. V. Babeș, nr. 1, regim de înălțime D+P+E 

 

 

355358-C1 

 

7. - Imobil situat pe str. Fântânele, nr. 3, regim de înălțime D+P+E 

 

 

340352-C1 

 

8. - Imobil situat pe str. Traian Vuia, nr. 26, regim de înălțime D+P 

 

 

316748-C1 
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Conform documentelor puse la dispoziţie de către proprietar (Extrase de Carte 
Funciară), dreptul asupra proprietăţii evaluate este drept deplin, conform SEV 230. 

 

     Tipul valorii estimate este valoarea de piață.  

    Baza evaluarii – estimarea valorii de piata a redeventei unitare. 
 

Valoarea de piață, conform ANEVAR, reprezinta ,,suma estimataă pentru 
care o proprietate va putea fi schimbată, la data evaluării, între un comparator decis 
si un vânzator hotarat, într-o tranzactie la un  preț determinat obiectiv, dupa o 
activitate de marketing corespunzatoare, in care părtile implicate au acționat în 
cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere”. 

În determinarea valorii redevențelor s-a avut în vedere următoarele  
particularități ale bunurilor subiect: 

1. Limitarea utilizării lor la cabinete medicale – acest lucru duce la o 
limitare semnificativă a pieții unde activează imobilele subiect. Orice limitare  a 
pieței duce la o scădere a valorii de piață; 

2. Starea spațiilor comune: ele au finaje medii spre satisfăcătoare. În 
multe cazuri se cere intervenția imediată pentru a opri o și mai mare degradare a 
acestora. Este prezentă igrasia, infiltrațiile de apă la nivel de subsol și de învelitoare. 
Starea acestora duce la o scădere a valorii de piață – există pe piață bunuri 
comparabile  cu o stare tehnică a exteriorului  și a spațiilor comune în stare bună sau 
foarte bună; 

3. Finisajele din interiorul cabinetelor (care este bună și foarte bună) se 
datorează în mare parte chiriașilor și nu proprietarului. S-au făcut corecții  pentru a 
nu echivala valori din piață unde proprietarul a asigurat calitatea finisajelor 
interioare la spațiile subiect unde amenajările interioare au fost efectuate de către 
chiriași. (Ar însemna creșterea chiriei datorată cheltuielilor efectuate tot de chiriași).  

S-a permis inspecția în toate spațiile subiect, atât în interiorul imobilelor 
cât și în exteriorul și vecinătățile acestuia.  

S-a primit documentația din care să reiasă proprietarul imobilelor subiect 
cât și suprafețele acestora.  

     În urma aplicării metodelor prezentate mai sus evaluatorul se pronunța la următoarele 
valorii de piață ale 
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Redevențele unitare pentru concesionarea spaților din clădirile în care se 
desfășoară activitați medicale:  

 
Nr. 
crt 

 
Imobile 

 
 Valoare redevență/mp - 

euro  
 

1. - Imobil situat pe str. Horea, nr. 40, regim de înălțime D+P+3E 3,47 

 

2. - Imobil situat pe str. Băița, nr. 9, regim de înălțime D+P+E 3,43 

 

3. 
- Imobil situat pe str. G. Alexandrescu, nr. 5, regim de înălțime 
D+P+E 3,45 

 

4. - Imobil situat pe str.  Galaxiei, nr. 13, regim de înălțime D+P 3,32 

 

5. - Imobil situat pe str. Padin, nr. 20, regim de înălțime P 2,97 

 

6. - Imobil situat pe str. V. Babeș, nr. 1, regim de înălțime D+P+E 4,45 

 

7. - Imobil situat pe str. Fântânele, nr. 3, regim de înălțime D+P+E 3,28 

 

8. 
- Imobil situat pe str. Traian Vuia, nr. 26, regim de înălțime 
D+P 2,61 

 
Curs valutar utilizat: 1 euro = 4,9742 lei.  
 
 
 
 Data evaluării 
    12.09.2024 

Evaluator: Membru Titular ANEVAR 
Ing. Pădurean Gregoriu 
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            I. INTRODUCERE 
 
     1.1 Rezumatul faptelor principale si al concluziilor importante (Sinteza 
raportului de evaluare) 
     Aspecte principale luate in considerare pentru formularea concluziei asupra valorii: 
    Estimarea valorii de concesionare/inchirere unitara tinand cont de pretul 
chiriilor la data intocmirii raportului si de zona de amplasare a acestor cladiri.  
Imobilele subiect sunt prezentate în detaliu în lucrare.  
 

     Pentru identificarea proprietarului și a proprietății analizate mi s-au pus la dispoziție 
următoarele documente: Extrase de Carte Funciară . 
     

Tipul valorii estimate este valoarea de piață așa cum este definită în 
Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022 Valoarea de piață, conform ANEVAR, 
reprezinta ,,suma estimataă pentru care o proprietate va putea fi schimbată, la data 
evaluării, între un comparator decis si un vânzator hotarat, într-o tranzactie la un  preț 
determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzatoare, in care părtile 
implicate au acționat în cunoștință de cauză, prudent și fără constrângere”. 

      Scopul evaluării este estimarea valorii de concesionare/inchirere unitara 
tinand cont de pretul chiriilor la data intocmirii raportului si de zona de amplasare 
a acestor cladiri.  
Imobilele subiect sunt prezentate în detaliu în lucrare.  
 
     1.2 Certificarea evaluatorului 
              Referitor la evaluarea dreptului de proprietate asupra proprietăţii subiect certific, că: 

Expunerile faptelor din acest raport sunt corecte şi adevărate. 
 Analizele, opiniile şi concluziile raportate se limitează numai la ipotezele şi condiţiile 

limitative prezentate  şi reprezintă analizele, opiniile si concluziile mele profesionale si 
imparţiale. 

Nu am niciun interes prezent sau viitor in proprietatea care constituie obiectul acestui 
raport si nici un interes personal legat de părţile implicate. 
  Nu am nici o părtinire legată de proprietatea care este obiectul acestui raport sau 
legată de părţile implicate în această evaluare. 

Angajarea mea în această evaluare şi onorariul pentru această lucrare nu sunt 
condiţionate de raportarea unor rezultate predeterminate, de mărimea valorii estimate sau de 
o concluzie favorabila clientului. 

Analizele, opiniile şi concluziile mele, precum şi acest raport, au fost elaborate in 
conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor 2022.  

 Deţin cunoştinţele şi experienţa necesară pentru efectuarea în mod competent a 
acestei lucrări 

Nu a fost oferită asistenţă profesională semnificativă persoanei care semnează acest 
raport 

La data acestui raport, subsemnatul este membru titular ANEVAR  de 15 ani . 



 8 

Subsemnatul am inspectat personal proprietatea subiect în prezenţa proprietarului.  
Sunt de acord ca raportul de evaluare să fie verificat la cererea scrisă a utilizatorului 

desemnat în conformitate cu Standardele de Evaluare SEV 400 - Verificarea evaluării. 
 

     II.   TERMENII DE REFERINȚĂ AI EVALUĂRII 
 
     2.1 Identificarea și competența evaluatorului 
     Raportul de evaluare a fost realizat de către d-l Pădurean Gregoriu,cu domiciliu in 
Zalău, str. Nouă, nr.1, bl,. N11, ap.4,  membru titular ANEVAR – identificat cu legitimaţia 
numarul 14948.  La data întocmirii acestui raport, subsemnatul sunt membru titular 
ANEVAR cu o vechime de 10 ani. Nu exista niciun interes prezent sau viitor în proprietatea 
care constituie obiectul acestui raport si niciun interes personal legat de părţile implicate. 
Evaluatorul poate oferi o evaluare obiectivă şi imparţială. Evaluatorul nu are nicio legătură  
sau implicare importantă cu subiectul evaluării sau cu partea care a comandat evaluarea. Nu a 
fost oferită asistenţă profesională substanţială din partea altor specialişti pentru nici un aspect 
al evaluării,  persoanei care semnează acest raport.  
  2.2 Identificarea clientului și a oricăror utilizatori desemnați 
     Client : Consiliu Județean Cluj 
     Utilizator : Consiliu Jutețean Cluj 
    2.3 Scopul evaluării  
     Scopul evaluării estimarea valorii de concesionare/inchirere unitara tinand 
cont de pretul chiriilor la data intocmirii raportului si de zona de amplasare a acestor 
cladiri.  
Imobilele subiect sunt prezentate în detaliu în lucrare.  
Evaluarea nu va putea fi utilizat în alte scopuri . 
     2.4 Indentificarea proprietății imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate. 
      Proprietatea subiect a fost indentificată pe baza documentelor puse la dispoziție de 
către proprietar 
     
      Proprietatea a putut fi identificată şi cu ajutorul aplicaţiei ANCPI 
www.geoportal.ancpi.ro,  - anexe 
 
 S-a făcut și identificarea subiect cu aplicația Google Maps - anexe 
 

Conform Extraselor CF (anexate in copie), dreptul de proprietate supus evaluării este 
drept deplin - anexe 
     Raportul de evaluare este de tip explicativ (narativ) conform SEV 103 din Standardele 
de Evaluare a Bunurilor 2022.        
            Concluzia asupra valorii definite se fundamenteaza pe adecvarea, precizia, 
cantitatea si calitatea datelor colectate în procesul de evaluare. Evaluatorul a apreciat relevanţa, 
aplicabilitatea si fundamentarea fiecărui rezultat si s-a bazat pe rezultatul cel mai credibil, 
corelat cu scopul evaluării. 
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     2.5 Tipul valorii 
     Tipul valorii: Valoare de piață 

Valoarea de piață, conform ANEVAR, reprezinta ,,suma estimataă pentru care 
o proprietate va putea fi schimbată, la data evaluării, între un comparator decis si un 
vânzator hotarat, într-o tranzactie la un  preț determinat obiectiv, dupa o activitate de 
marketing corespunzatoare, in care părtile implicate au acționat în cunoștință de cauză, 
prudent și fără constrângere”. 

       

     Curs valutar 12.09.2024: 4,9742 RON/EUR. 
 
     2.6 Data evaluării 
     Evaluarea s-a făcut pe baza informațiilor corespunzătoare datei 12.09.2024 (data 
evaluării) dată la care se consideră valabile ipotezele , datele și valorile estimate de către 
evaluator. Inspecția a fost realizată în data de 31.07.2024 de către Radu Pădurean membru 
titular ANEVAR.  
Data raportului 12.09.2024.  
 
     2.7 Documentarea necesară pentru efectuarea evaluării 
     Etapele parcurse in procedura de documentare sunt următoarele:  
Indentificarea proprietății imobiliare a fost efectuată pe baza documentelor puse la dispoziție 
de către proprietar, și anume : Extrase CF 
      Inspecția directă a proprietății imobiliare s-a efectuat in prezența proprietarului atât din 
exterior cât și din interior, în toate încaperile. 
     S-au utilizat suprafețele indicate in documentele puse la dispoziție 
    S-a studiat dreptul de proprietate 
            S-au solicitat de la proprietar informații legate de proprietatea imobiliară 
    S-a studiat baza economico-sociala a pieței 
            S-au selectat, verificat, prelucrat și sintetizat informațiile obtinute de la proprietar și din 
piață 
     Nu s-au constatat contaminări ale solului, raportul de evaluare a fost efectuat in ipoteza 
lipsei acestora 
     În timpul inspecției nu au fost constatate vizual probleme ale fundației și structurii 
imobilului în afara celor descrise în raport. 
     Am depus toate diligențele pentru a mă documenta și consider că documentarea 
realizată este suficientă pentru a emite o opinie total justificată asupra valorii de piață.  
     Documentele sunt atașate în Anexe 
     2.8 Natura și sursa informașiilor pe care se va baza evaluarea  
     Evaluarea imobilului s-a realizat atât pe baza informaţiilor primite de la proprietar 
(C.F., declarațiile proprietarului aferent amenajărilor efectuate după cumpărare și construcție), 
a informaţiilor adunate în urma inspecţiei cât şi pe baza informaţiilor de piaţă colectate din 
diverse surse. Documentele utilizate au fost enumerate mai sus. 
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Proprietatea a fost evidenţiată cu ajutorul www.geoportal.ancpi.ro ,  
Informaţiile de piaţă au fost culese din următoarele surse:  site-uri de publicitate imobiliară: 
www.imobiliare.ro ;   www.lajumate.ro ; www.olx.ro , discuții cu vecini și agenți imobiliari 
locali. 

Pentru a identifica unele comparabile utilizate, s-a efectuat inspecţia în teren, s-a 
discutat cu proprietarii. Toate comparabilele utilizate au fost verificate şi sunt de actualitate. 

 
     2.9 Ipoteze  și ipoteze speciale 

Ipoteze generale : 
     Identificarea proprietăţii şi analiza dreptului de proprietate se bazează pe informaţiile 
din documentele furnizate de către proprietar. Evaluatorul a studiat documentele transmise si 
informează utilizatorul despre orice neconcordanţă între situaţia din acte şi situaţia din 
realitate. 
    Pentru scopul evaluării s-a presupus că:   
     Amplasamentul este în deplină concordanţă cu toate reglementările legale privind 
mediul înconjurător în afara cazurilor cănd neconcordanţele sunt expuse, descrise şi luate în 
considerare în raport. 
     Legislaţia în vigoare se va menţine şi nu au fost luate în calcul eventuale modificări 
care pot să apară în perioada următoare. 
     Nu există niciun indiciu privind existenţa  unor contaminări naturale sau chimice care 
afectează valoarea proprietăţii evaluate sau valoarea proprietăţilor vecine. Nu am făcut 
investigaţii nici nu am fost informat că ar exista şi nici nu am observat la momentul inspecţiei 
existenţa  unor contaminări naturale sau chimice. 
      Proprietatea  este racordată la toate utilităţie municipalităţii: electricitate, apă si gaz  
     Există o finanţare normală 
     Am avut în vedere protecția datelor GDPR 
     Valoarea de piață estimată este valabilă la data evaluării. Întrucât piaţa si condiţiile de 
piaţă se pot schimba, valoarea estimată poate fi incorectă sau necorespunzătoare la un alt 
moment. 
     În abordările de evaluare utilizate, evaluatorul a luat în considerare toate informaţiile 
de care a dispus la data evaluării, informaţii obţinute atât din documentele puse la dispoziţie 
de către proprietar, cât şi din propria cercetare privind proprietatea evaluată. S-a considerat ca  
toate informatiile sunt adevărate şi de actualitate.  
     Ipoteze speciale/semnificative 
Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2022 (SEV 101)- Termenii de referinţă ai 
evaluării) ,, o ipoteză specială este o ipoteză care presupune fie date care diferă de datele reale 
existente la data evaluării, fie date care nu ar fi presupuse de către participant tipic de pe o piaţă 
într-o tranzacţie , la data evaluării”.  
Ipotezele speciale sunt utilizate adesea pentru a descrie efectul unor schimbări posibile asupra 
valorii unui activ. Acestea sunt desemnate ca fiind „speciale” pentru a sublinia utilizatorului  
evaluării faptul că o concluzie asupra valorii este condiționată de o schimbare în situațiile 
curente sau că acestea reflectă un punct de vedere care nu ar fi luat în considerare de 
participanții de pe piață, la data evaluării.  
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Avem:  
 

1. Limitarea utilizării lor la cabinete medicale – acest lucru duce la o 
limitare semnificativă a pieții unde activează imobilele subiect. Orice limitare  a 
pieței duce la o scădere a valorii de piață; 

2. Starea spațiilor comune: ele au finaje medii spre satisfăcătoare. În 
multe cazuri se cere intervenția imediată pentru a opri o și mai mare degradare a 
acestora. Este prezentă igrasia, infiltrațiile de apă la nivel de subsol și de 
învelitoare. Starea acestora duce la o scădere a valorii de piață – există pe piață 
bunuri comparabile  cu o stare tehnică a exteriorului  și a spațiilor comune în stare 
bună sau foarte bună; 

3. Finisajele din interiorul cabinetelor (care este bună și foarte bună) se 
datorează în mare parte chiriașilor și nu proprietarului. S-au făcut corecții  pentru 
a nu echivala valori din piață unde proprietarul a asigurat calitatea finisajelor 
interioare la spațiile subiect unde amenajările interioare au fost efectuate de către 
chiriași. (Ar însemna creșterea chiriei datorată cheltuielilor efectuate tot de 
chiriași).  

 
      2.10 Restricții de utilizare, difuzare sau publicare  
      Raportul de evaluare se adresează doar clientului şi utilizatorului desemnat specificaţi 
în prezentul raport. Acest raport de evaluare este confidenţial atât pentru client cât şi pentru 
evaluator şi este valabil numai pentru scopul menţionat în prezentul raport; nu se acceptă nici 
o responsabilitate dacă este transmis altei persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru 
oricare alt scop. Raportul de evaluare nu va putea fi inclus, în întregime sau parţial, în 
documente, circulare sau în declaraţii, nici publicat sau mentionat în alt fel, fără acordul scris 
şi prealabil al evaluatorului şi al clientului acestuia, cu specificaţia formei şi a contextului în 
care ar urma să apară. Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de 
publicare a acestuia. 
      Publicarea parţială sau integrală, precum şi utilizarea lui de catre alte persoane decât 
cele menţionate în raport atrage după sine încetarea obligaţiunilor contractuale. Concluziile 
pot fi valabile numai la data evaluării. 
     Nu imi asum răspunderea decât faţă de client şi utilizator şi în scopul agreat între 
părţi, adică estimarea valorii de piaţă pentru informarea clientului. 
 

2.11 Declararea conformității evaluării cu Standardele de Evaluare a Bunurilor -
2022 
    Standardele de Evaluare a Bunurilor  2022 sunt obligatorii pentru desfăşurarea 
activităţii de evaluare. 
   Baza de evaluare în prezentul raport de evaluare sunt Standardele de Evaluare a 
Bunurilor 2022: 
SEV 100  -Cadrul general (IVS Cadrul general)  
SEV 101 -Termenii de referinţă ai evaluării (IVS 101)  
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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 proprietăţii imobiliare (IVS 400) 
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile 
   Declar cǎ prezentul raport de evaluare a fost realizat respectând Standardele de 
Evaluare a Bunurilor 2022 cu normele şi metodologia recomandatǎ .  
   Precizez faptul că nu există devieri de la standarde. 
 
     2.12  Descrierea raportului 
     Prezentul raport de evaluare a fost realizat la cererea beneficiarului în scopul precizat 
anterior  Conform SEV 103 „Raportare” formatul raportului este de tip narativ  
Raportul cuprinde toate capitolele în conformitate cu SEV 103- Raportare (IVS 103).  
Raportul este finalizat cu opinia evaluatorului privind valoarea justă a proprietăţii.  
Capitolul anexe cuprinde actele pe care evaluatorul le-a avut la dispoziţie pentru realizarea  
raportului,  fotografii ale proprietăţii subiect. 
 
 
     III. PREZENTAREA DATELOR 
 
     3.1 Date despre aria de piață 
     Aspecte social-economice 

      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 %).   

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 
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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 crescutsemnificativ, 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. 

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. 
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     Delimitarea ariei de piață Aria de piaţă reprezintă delimitarea din punct de vedere 
geografic sau al localizării privind o anumită categorie de proprietăţi imobiliare. Aria de piaţă 
se referă la zona în care există proprietăţi comparabile sau similare într-o concurenţă eficientă 
cu proprietatea subiect , în gândirea utilizatorilor sau ai potenţialilor cumparatori.  
 Piața specifică este piața închirierilor de cabinete medicale/ spatții de birouri cu suprafețe de 
25 mp – 65 mp situate în proximitatea imobilelor subiect, cu caracteristici comparabile. 
 
 

3.2 Descrierea situației juridice 
       
     Proprietar și dreptul de proprietate:  Proprietarul imobilelor subiect este Consiliu 
Județean Cluj, așa cum reiese din documentele primite.  
          Sarcini și ipoteci:  Nu e cazul. Nu exista diferenţe între situaţia scriptică şi cea faptică, 
litigii sau limitări cunoscute  conform documentelor si informaţiilor furnizate de proprietar. 
Consider că Extrasul de Carte Funciara pus la dispoziţie reprezintă situaţia actuală a proprietăţii 
analizate. 
 
 
      3.3 Descrierea proprietății  
 
1. Imobil situat in Municipiul Cluj Napoca, str Horea nr 40, Scd = 956 mp  
 
Amplasare:  semicentral, străzi asfaltate, mijloace de transport in comun  
Vecinatati:  spatii comerciale si administrative 
Regim de inaltime: D+P+3 E ; Scd=956 mp 
Su = 561,02 mp cabinete medicale; 211 mp părți comune, 
Total suprafata utila = 772.02 mp  
An PIF:  1962 
CF 260037; NC 260037-C1 
Infrastructura : fundatie continua beton armat  
Anvelopa : caramida portanta 
Sarpanta – tip terasa Invelitoare – hidrizolatie 
Instalatii : electrice,sanitare si de incalzire  
Plansee : beton armat 
Pardoseli : mozaic 
Tamplarie: PVC cu geam termopan 
Utilitati : apa, canalizare, c.e., incalzire proprie - investitie CJ la care se adauga centralele 
proprii pe cabinete la o parte din suprafetele concesionate, in rest termoficare 
Imobilul cuprinde 16 cabinete medicale  
Finisaje cabinete: moderne 
Finisaje  spații comune– medii spre satisfacatoare, prezintă urme de igrasie la subsol, 
infiltrații la acoperisul terasa, pe alocuri tencuiala se desprinde – necesită intervenții de 
specialitate.  
Cladirea este amplasata intr-o zona rezidentiala, comerciala si prestari servicii (mixta). H = 
3.4 m 
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2. Imobil situat in Municipiul Cluj Napoca (cartier Gheorgheni), str. Baita nr 9,  
Scd = 812,8 mp 
 
CF 286646;  NC 286646-C1 
Localizare : cartier Gheorghieni – zona comerciala/rezidentiala/prestari servicii cu strazi 
asfaltate, trotuare si mijloace de transport in comun 
Vecinatati: centre comerciale, blocuri de locuinte 
Imobilul cuprinde 11 cabinete medicale si spatiile comune aferente  
Regim de inaltime:  D+P+1 E 
Su -371 mp (suprafata cabinete medicale la care se adauga 264,88 mp parti comune acestor 
cabinete), 
Total suprafata utila = 635.88 mp 
Acd=812,58 mp  
An PIF: 1969 
Infrastructura : fundatie continua beton armat  
Anvelopa : caramida portanta 
Sarpanta – tip terasa  
Invelitoare – hidrizolatie 
Instalatii: electrice, sanitare si de incalzire  
Plansee: beton armat 
Pardoseli : mozaic, parchet si mocheta 
Tamplarie: PVC cu geam termopan –i nvestitie a Consiliului Judetean  
Utilitati : apa,canalizare,c.e., încalzire din reteaua publica 
Cladirea este amplasata intr-o zona rezidentiala,comerciala si prestari servicii (mixta).  
Cladirea este termoizolata la exterior – investitie Consiliul Judetean 
Finisaje interioare medii H = 3.4 m 
 
3. Imobil situat in Municipiul Cluj Napoca, str. Grigore Alexandrescu, nr. 5, Scd = 788 mp 
 
CF 315240 ; NC 315240-C1 
Regim de inaltime : D+P+1 E 
Amplasare: cartier Manastur, zona rezidentiala cu strazi asfaltate, trotuare si mijloace de 
transport in comun 
Acd = 788 mp 
Suprafata utila = 563,54 mp cabinete medicale( 8 cabinete) la care se adauga 109,8 mp spatii 
comune.Total suprafata utila = 673.54 mp 
An PIF : 1970 
Domeniul privat 
Infrastructura : fundatie continua beton armat  
Anvelopa : caramida portanta 
Sarpanta – tip terasa  
Invelitoare – hidrizolatie 
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Instalatii : electrice,sanitare si de incalzire (centrala proprie)  
Plansee : beton armat 
Pardoseli : mozaic 
Tamplarie: lemn 
Utilitati : apa,canalizare,c.e.,termoficare  
Finisaje în spațiile comune: medii 
Finisajele în   cabinete: superioare 
Cladirea este amplasata intr-o zona rezidentiala, comerciala si prestari servicii (mixta). H = 
2.8 m 
 
4. Imobil situat in Municipiul Cluj Napoca, str. Galaxiei,  nr. 13, Scd = 337.35 mp 
 
C.F: 253725;    NC:  253725-C1 
Amplasare: cartier Andrei Muresanu, zona cu strazi asfaltate, trotuare si mijloace de transport 
in comun 
Vecinatati: constructii rezidentiale Regim de inaltime : D+P+1 E  
Acd=337,35 mp 
Suprafata utila totala= 183 mp (5 cabinete medicale)  
An PIF : 1974 (cladire monument istoric) 
Infrastructura : fundatie continua beton armat  
Suprastructura : cadre din beton armat  
Anvelopa : caramida 
Sarpanta:lemn  
Invelitoare – tigla 
Instalatii : electrice, sanitare si de incalzire – centrale pe gaz 
Plansee : beton armat 
Pardoseli : mozaic, si gresie pe holuri si in grupurile sanitare  
Tamplarie: lemn 
Finisaje: - clădirea este în proces de modernizare, finisajele sunt superioare 
Cladirea este amplasata intr-o zona rezidentiala,comerciala si prestari servicii(mixta). H = 3.4 
m 
 
5. Imobil situat in Municipiul Cluj Napoca, str. Padin, nr. 20, Scd = 212,7 mp  
 
CF 250608, N,D. 250608 -C1-U74 
Amplasare: cartier Manastur, zona cu strazi asfaltate, trotuare si mijloace de transport in 
comun Regim de inaltime: P+10 E 
Acd = 212.7 mp 
Suprafata utila : 328.95 mp (8 cabinete medicale), restul alta destinatie  
An PIF : 1984 
Infrastructura: fundatie continua beton armat 
 Suprastructura: cadre din beton armat  
Anvelopa : caramida 
Sarpanta – terasa hidro si termoizolata  
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Invelitoare – carton bitumat 
Instalatii: electrice,sanitare si de incalzire (centrala proprie)  
Plansee: beton armat 
Pardoseli : mozaic și gresie pe holuri si in grupurile sanitare  
Tamplarie exterioara : PVC cu geam termopan 
Tamplarie interioara : lemn 
Utilitati: apa, canalizare, c.e., termoficare  
Cladirea nu este termoizolata. 
Cladirea este amplasata intr-o zona rezidentiala, comerciala si prestari servicii (mixta). 
H = 3,4 m 
Finisaje: în spațiile comune sunt medii, prezintă  infiltrații și igrasie de la coloana de apă și 
canalizare a blocului. Necesită intervenție de specialitate. În cabinte: finisaje superioare.  
Imobilul  subiect este amplasat la parterul blocului.  
 
H = 3.4 m

6. Imobil situat in Municipiul Cluj Napoca,  str. Victor Babes, nr 1, Scd = 271.93 mp 
 
CF: 355358; NC: 355358 -C1 
Regim de inaltime : D+P+1 E  (dispensarul ocupa etajul I al cladirii) 
Amplasare : zona Clinicilor – Piața Lucian Blaga,  zona rezidentiala cu strazi asfaltate, 
trotuare si mijloace de transport in comun. 
Acd = 271,93 mp 
Suprafata utila = 184 mp 
7 cabinete medicale + spatiile aferente  
Infrastructura: fundatie continua beton armat  
Anvelopa: caramida portanta 
Sarpanta – lemn 
 Invelitoare – tigla 
Instalatii: electrice, sanitare si de incalzire (partial centrala proprie, partial termoficare)  
Plansee : beton armat 
Pardoseli : mozaic 
Tamplarie: PVC cu geam termopan  
Utilitati: apa, canalizare, c.e., termoficare  
Finisaje : medii spre satisfacator 
Cladirea este amplasata intr-o zona rezidentiala, comerciala si prestari servicii(mixta). H = 
3.4 m 
 
7. Imobil situat in Municipiul Cluj Napoca,  str. Fântânele, nr 3, Scd = 704,26 mp 
 
CF 340352, NC 340352 
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Amplasare : cartier Grigorescu, zona rezidentiala, comercial si prestari servicii, cu strazi 
asfaltate si mijloace de transport in comun. 
Vecinatati: blocuri de locuinte, spatii comerciale si administrative  
Regim de inaltime : D+P+1 E 
Acd = 704,26 mp  
An PIF : 1981 
Suprafata utila: 586,88 mp din care 311 mp suprafețe comune, 8 cabinete medicale 
Infrastructura: fundatie continua beton armat  
Suprastructura: cadre din beton armat 
Anvelopa : caramida 
Sarpanta: placa de beton  
Invelitoare – hidorizolatie 
Instalatii: electrice,sanitare si de incalzire (C.T. proprie) 
Plansee: beton armat 
Pardoseli : mozaic si gresie pe holuri si in grupurile sanitare  
Tamplarie: PVC cu geam termopan
Finisaje : medii 
Cladirea este amplasata intr-o zona rezidentiala, comerciala si prestari servicii (mixta).  
H = 3,4 m 
 
 
8. Imobil situat in Municipiul Cluj Napoca, str. Traian Vuia, nr. 26, Scd = 370,3 mp 
 
CF 316748; NC 3161748-C1 
Amplasare: cartier Someseni, zona rezidentiala, comerciala, industriala  
Regim de inaltime : P  
Acd = 370,3 mp 
Suprafata utila = 308,57 mp din care 
 202,58 mp cabinete medicale, 
50,43 mp suprafete comune  
si 55,56 mp alta destinatie) 
Infrastructura: fundatie continua beton armat 
 Anvelopa : caramida portanta 
Sarpanta – lemn 
 Invelitoare – tigla 
Instalatii: electrice,sanitare si de incalzire  
Plansee: beton armat 
Pardoseli: mozaic, gresie 
 Tamplarie: lemn 
Finisaje: medii spre satisfacator  
Utilitati: apa,canalizare,c.e.,termoficare H = 3.4 m 
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    IV. ANALIZA PIEȚEI  IMOBILIARE 
 
,,Analiza de piață presupune cercetarea condițiilor pieței imobiliare specifice unui 

anumit tip de proprietate. Analiza de piață constă în examinarea cererii și ofertei și a ariei 
geografice de piață pentru acel tip de proprietate. 
  Analiza de piață trebuie să fie individualizată în mod corespunzător pentru fiecare 
proprietate evaluată și trebuie să facă referire la piața proprietății subiect. 

Raționamentul utilizat pentru delimitarea ariei de piață trebuie să fie prezentat în raport. 
Evaluatorul trebuie să identifice tipul/tipurile specific(e) de proprietate/proprietăți imobiliare 
luat(e) în considerare și să prezinte relația existentă între cererea și oferta de pe piața specifică, 
precum și factorii potențiali care ar putea influența această relație. 

Analiza de piață va trebui să furnizeze informații suport pentru elementele care vor fi 
utilizate în aplicarea abordărilor în evaluare care, fără a se limita la acestea, pot fi: nivelul 
chiriilor, gradul de neocupare, ratele de capitalizare, prețurile proprietăților comparabile, 
costurile de construire.” – GEV 630  

Analiza pieţei pune bazele determinării celei mai bune utilizări a unei proprietăţi 
imobiliare și, totodată, furnizează informaţii importante necesare aplicării celor trei abordări în 
evaluare. Majoritatea analizelor de piață pot fi realizate utilizând un proces în șase pași ( etape). 
Ele sunt:  

Analiza productivității proprietății 
            Delimitarea pieței specifice (aria pieței și aria competitivă) 

Analiza cererii 
Analiza ofertei (investigarea și previziunea concurenței) 
Analiza interacțiunii dintre cerere și ofertă 
Previziunea absorției proprietății subiect în piață.  

 
4.1.  Analiza productivității proprietății 

Identificarea tipului de proprietate 
Sunt cabinete medicale situate în clădiri aflate în prprietatea Consiliului Județean Cluj.  

 
Analiza caracteristicilor fizice  

Clădirile în care sunt situate imobilele sunt în stare bună-satisfăcătoare. Unele necesită 
intervenție imediată: planșee afectate de apă, cade tencuială, infiltarții în subsol, infiltrații prin 
învelitoare.  

Analiza caracteristicilor de natură juridică a proprietății 
Proprietar este Consiliu Județean Cluj  - conform actelor primite de la proprietar.  
 
Analiza caracteristiclor legate de localizarea proprietății 
Toate imobilele sunt amplasate în zone cu trafic comercial mediu- spre mare.  
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4.2.  Delimitarea pieței specifice (aria pieței și aria competitivă) 
Pe o piată eficientă, preţurile sunt relativ uniforme şi stabile. Ele reprezintă de cele 

mai multe ori criterii primordiale în deciziile de cumpărare sau vânzare, pentru ca la un 
anumit preţ, calitatea tinde sa fie aceeaşi.  

Piața specifică este piața spaților medicale/birouri cu suprafețe de 25 mp -100 mp 
situat în zone din proximitatea imobilelor subiect.  

 4.3. Analiza cererii  
Cererea pentru un bun sau serviciu este creată de utilitate şi este afectată de raritate. 

Cererea mai este influenţată de dorinţă şi de forţele care creează şi stimulează dorinţa. Deşi 
atracţia oamenilor pentru diferite lucruri ar putea fi nelimitată, dorinţa este restricţionată de 
puterea efectivă de cumpărare. De exemplu, imposibilitatea de a cumpăra bunuri scumpe va 
afecta cererea pentru astfel de bunuri.  Pentru că pe o piață imobiliară oferta se ajustează încet 
la nivelul și tipul cererii, valoarea proprietăților tinde să varieze direct cu schimbările de cerere, 
fiind astfel influențată de cererea curentă. 
      
   
Considerăm că piața chiriilor comparabile cu bunurile subiect, situate în locațiile menționate 
este o piață dinamică.  
 

4.4.  Analiza ofertei (investigarea și previziunea concurenței) 
 Oferta unui bun sau serviciu  este influenţată de utilitate şi limitată de raritate, iar 

dorinţa afectează disponibilitatea. O putere de cumpărare redusă va crea o presiune asupra 
ofertei. Dacă puterea de cumpărare creşte, oferta unui bun sau serviciu relativ rar se deschide 
şi se creeaza o cerere datorată pieţei, ceea ce va duce la creşterea ofertei.  

 
Există oferte pe piața municipiului Cluj Napoca de imobile comparabile cu bunurile 

subiect.  
      4.5.  Interacţiunea cererii cu oferta 
Municipiul Cluj Napoca are una dintre cele mai dinamice piețe imobiliare din România, dar 
nu numai. Puterea de cumpărăre a locuitorilor care este a doua din România este reflectată 
direct în cerere și ofertă.  Cererea de spații relativ mici, pretabile la cabinete medicale/birouri 
pentru activități liberale este mare. Apar constant pe piața muncii în Cluj persoane care sunt 
intersate în deschiderea  sau extinderea unor mici afaceri. Oferta răspunde acestei constante 
presiuni prin diversicare sau ajustare constantă a prețurilor.  

 
     4.6.  Previziunea absorbţiei în piaţă a proprietăţii subiect 
     Din datele obţinute în urma analizei de piaţă expuse mai sus şi datorita faptului ca 
cererea de spații comparabile  este în uşoară creştere iar oferta este relativ bine reprezentată, 
opinez  ca există un dezechilibru în favoarea cererii, ușor mai mare ca oferta. . În opinia mea, 
tendința se va menține și în viitor. Din analiza facutǎ şi din discuţiile cu unele agenţii imobiliare 
locale reiese cǎ din 10 proprietǎţi expuse aproximativ 4-5 luni pe piaţǎ cu un marketing adecvat, 
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reiese cǎ aproximativ 5-6 proprietăţi au fost închiriate.  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 instabilității economice, activitatea imobiliară raspunzând 
la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbările la nivelul 
caracteristicilor populației existente și de veniturile sale, în timp ce pe termen lung depinde, 
mai ales, de disponibilitatea creditelor și condițiilor de finanțare. In opinia mea, proprietatea 
analizată îndeplineste condiţiile pieţei şi poate fi închiriată într-o perioadă relativ medie de timp 
(maximum 6 luni) în conditii normale de marketing. 
 
        V. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZĂRI 
 
,,Cea mai bună utilizare este utilizarea unui activ care îi maximizează potențialul și 
care este posibilă fizic, permisă legal și fezabilă financiar. Cea mai bună utilizare poate fi 
continuarea utilizării curente a activului sau poate fi o altă utilizare. Aceasta este determinată 
de utilizarea pe care un participant de pe piață ar intenționa să o dea unui active atunci când 
stabilește prețul pe care ar fi dispus să îl ofere’’ -. conform Standardelor de Evaluare a bunurilor 
2022. 
     Prin definiţie, „cea mai bună utilizare este acea utilizare fezabilă financiar a unui activ, 
care îi maximizează potenţialul şi care, înainte de toate, a fost selectată dintre cele demonstrate 
şi argumentate ca fiind posibile fizic şi permise legal”.  Aşa cum spune şi numele, analiza 
CMBU urmareşte evidenţierea utilizării optime a proprietăţii prin prisma pieţei în care ea este 
amplasată. În fapt, se analizează utilizarea prezentă, în paralel cu alte utilizări probabile ale 
proprietăţii, în mod raţional, în concordanţă cu caracteristicile tehnice ale imobilului subiect cu 
avizele existente şi cele legal obtenabile. Variantele de utilizare posibile fizic şi permise legal 
selectate în mod rezonabil de evaluator sunt trecute prin filtrul fezabilităţii financiare, selecţia 
finală oprindu-se la una dintre utilizări, demonstrată şi justificată a fi cea mai bună.  
     O utilizare care nu este legal permisă sau nu este fizic posibilă, nu poate fi considerată 
ca fiind cea mai bună utilizare. O utilizare permisă legal şi posibilă fizic, poate cere 
evaluatorului, cu toate acestea, să justifice de ce este rezonabil probabilă. După ce a rezultat 
din analiză ca una sau mai multe utilizări sunt rezonabil probabile, se trece la verificarea 
fezabilităţii financiare. Utilizarea din care rezultă valoarea cea mai mare, în corelare cu celelalte 
utilizări, este considerată cea mai buna utilizare.  Pentru a analiza CMBU a proprietăţii este 
necesară cunoaşterea pieţei aferentă fiecărei utilizări analizate.  
 
Bunurile subiect au limitată utilizarea de către proprietar: ea este doar pentru cabinete 
medicale.  
 

VI. EVALUAREA PROPRIETĂȚII 
 

6.1 Abordarea prin piață 
,,Abordarea prin piață este procesul de obținere a unei indicații asupra valorii proprietății 
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietăți similare care au fost vândute recent 
sau care sunt oferite pentru vânzare. 
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Abordarea prin piață este cunoscută și sub denumirea de comparația directă sau comparația 
vânzărilor. 
Abordarea prin piață este aplicabilă tuturor tipurilor de proprietăți imobiliare, atunci când există 
suficiente informații credibile privind tranzacții și/sau oferte recente de proprietăți similare cu 
proprietatea subiect. 
Prin informații recente, în contextul abordării prin piață, se înțeleg acele informații referitoare 
la prețuri care nu sunt afectate semnificativ de modificările intervenite în evoluția pieței 
specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluării (menționate pe piața imobiliară 
sub termenul de „oferte active”). 
 Atunci când există informații disponibile privind prețurile bunurilor comparabile, abordarea 
prin piață este cea mai directă și adecvată abordare ce poate fi aplicată pentru estimarea valorii 
de piață. 
Dacă nu există suficiente informații, aplicabilitatea abordării prin piață poate fi limitată. 
Neaplicarea acestei abordări nu poate fi însă justificată prin invocarea lipsei informațiilor 
suficiente în condițiile în care acestea puteau fi obținute de către evaluator printr-o documentare 
corespunzătoare. 
Prin informații despre prețurile bunurilor comparabile se înțeleg informații privind prețurile 
activelor similare care au fost tranzacționate sau oferite spre vânzare pe piață, cu condiția ca 
relevanța acestor informații să fie clar stabilită și analizată critic. 
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea parțială sau exclusivă a ofertelor de piață, 
având ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformă cu prezentele Standarde de 
evaluare. 
Evaluatorul trebuie să se asigure că proprietățile comparabile sunt reale (adică pot fi 
identificate) și că au caracteristicile fizice conforme cu informațiile scriptice. În raportul de 
evaluare trebuie să se indice sursele de informații, datele utilizate și raționamentul pe baza 
cărora evaluatorul a selectat proprietățile comparabile. 
Tehnicile recunoscute în cadrul abordării prin piață sunt: 
a) tehnicile cantitative: 
 analiza pe perechi de date; 
 analiza pe grupe de date 
 analiza datelor secundare; 
analiza statistică; 
 analiza costurilor; 
capitalizarea diferențelor de venit 
b) tehnicile calitative: 
analiza comparațiilor relative; 
analiza tendințelor; 
analiza clasamentului; 
interviuri. 
Informațiile privind tranzacțiile sau ofertele care prezintă diferențe semnificative (cantitative 
și/sau calitative) față de proprietatea subiect nu pot fi utilizate ca surse de informații pentru 
proprietăți comparabile din cauza ajustărilor prea mari, necesare a fi aplicate. Metoda 
comparației vânzărilor utilizează informații despre vânzările unor active identice sau 
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asemănătoare cu activul subiect, pentru obținerea unei indicații asupra valorii.’’ – Conform 
Standardelor de Evaluare – 2022, GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile. 
  
 Abordarea prin piață în estimarea valorii imobilelor 
Principiile şi conceptele evaluării imobilelor sunt:  
Anticiparea: se referă la faptul că valoarea este creată de perspectiva unor beneficii obtenabile 
în viitor 
Schimbarea: Se analizează posibilitatea schimbării cantitative și calitative ale parametrilor 
imobilului 
Cerera şi oferta: pentru amplasamente cu anumite localizări acestea tind spre echilibru. Dacă 
oferta scade iar cerera rămane stabilă sau creşte, cresc şi preţurile. În mod contrar, preţurile 
scad în scad în situaţia în carev creşte oferta de amplasamente pentru o anumita utilizare şi 
cereera rămane stabilă sau descreşte. Valoarea imobilelor este afectată în mod substanţial de 
jocul dintre cerere şi ofertă, dar cea care determină în final valoarea pe o anumită piaţă este 
utilizarea economică a amplasamentului. 
Substituţia: presupune că un cumpărător nu va plăti mai mult pentru un amplasament decât 
pentru altul similar sau identic 
Echilibrul: atunci când diferitele elemente ale unui anumit mix economic sunt în stare de 
echilibru, valoarea este susţinută. Atunci când echilibrul nu este stabil, valoarea se modifică.  

Pentru estimarea valorii de piată a chiriei se utilizeaza o metoda globală care aplică 
informatiile de piaţă urmarind raportul cerere-ofertă pe piaţa imobiliara, reflectate în mass-
media sau alte surse de informare. Aceasta se bazează pe valoarea pe metru patrat rezultată în 
urma analizării ofertelor-tranzacţiilor cu pentru chirii comparabile  în zonă.  
    Tehnicile recunoscute în cadrul abordării prin piață sunt: tehnici cantitative și tehnici 
calitative. 
    Tehnicile cantitative sunt: 
-  analiza pe perechi de date; 
-  analiza pe grupe de date 
-  analiza datelor secundare; 
-  analiza statistică; 
-  analiza costurilor; 
-  capitalizarea diferențelor de venit 
 
S-a utilizat comparația pe perechi de date 
 Comparabilele, ajustările și calculele sunt anexate.   
 
Abordarea prin venit nu a fost utilizată pentru că multe date necesare aplicării metodei nu ne 
sunt cunoscute: valoarea  de piață a imobilelor în întreg, valoarea cheltuielilor anuale cu 
imobilul și cine le achită, etc.  
Abordarea prin cost nu este recomandată în calcul chiriei de piață pentru imobilele mai vechi 
– cum sunt cele de față.   
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VII. ANALIZA REZULTATELOR ŞI CONCLUZIA ASUPRA VALORII 
 

În urma aplicării metodelor prezentate mai sus evaluatorul se pronunța la următoarele valorii 
de piață ale 
 

Redevențele unitare pentru concesionarea spaților din clădirile în care se 
desfășoară activitați medicale:  

 
Nr. 
crt 

 
Imobile 

 
 Valoare redevență/mp - 

euro  
 

1. - Imobil situat pe str. Horea, nr. 40, regim de înălțime D+P+3E 3,47 

 

2. - Imobil situat pe str. Băița, nr. 9, regim de înălțime D+P+E 3,43 

 

3. 
- Imobil situat pe str. G. Alexandrescu, nr. 5, regim de înălțime 
D+P+E 3,45 

 

4. - Imobil situat pe str.  Galaxiei, nr. 13, regim de înălțime D+P 3,32 

 

5. - Imobil situat pe str. Padin, nr. 20, regim de înălțime P 2,97 

 

6. - Imobil situat pe str. V. Babeș, nr. 1, regim de înălțime D+P+E 4,45 

 

7. - Imobil situat pe str. Fântânele, nr. 3, regim de înălțime D+P+E 3,28 

 

8. 
- Imobil situat pe str. Traian Vuia, nr. 26, regim de înălțime 
D+P 2,61 

 
Curs valutar utilizat: 1 euro = 4,9742 lei.  
 
 
 Data evaluării 
    12.09.2024 

Evaluator: Membru Titular ANEVAR 
Ing. Pădurean Gregoriu 
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VIII. ANEXE 
 
8.1 Extrase de carte funciară și indicatori de suprafață 
 
1. Imobil situat pe strada Horea, nr. 40 
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2. Imobil situat pe Băița, nr. 9 
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3. Imobil situat pe str. G. Alexandrescu, nr. 5 
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4. Imobil situat pe str. Galaxiei, nr. 13 
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5. Imobil situat pe str. Padin, nr. 20 
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6. Imobil situat pe str. V. Babeș, nr. 1 
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7. Imobil situat pe str. Fântânele, nr. 3 
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8. Imobil situat pe str. Traian Vuia, nr. 26 

 



 

 
 

54 

 



 

 
 

55 

 

 



 

 
 

56 

 



 

 
 

57 

 

 
 
 



 

 
 

58 

8.2  Hărți ANCPI și Google Maps 
1. Imobil situat pe str. Horea, nr. 40 
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2. Imobil situat pe str. Băița, nr. 9 
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3. Imobil situat pe str. G. Alexandrescu, nr. 5 
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4. Imobil situat pe strada Galaxiei, nr. 13 
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5. Imobil situat pe str. Padin, nr. 20 
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6. Imobil situat pe str. V. Babeș, nr. 1 
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7. Imobil situat pe str. Fântânele, nr. 3 
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8. Imobil situat pe str. Traian Vuia, nr. 26 
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8.3 Abordarea prin piață. Comparabile. Calcul 

1. Imobil situat pe strada Horea, nr. 40 

Comparabila A 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/nchiriere-ideal-firme-birou-cabinet-spaiu-comercial-
apartament-IDyFtF 
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Comparabila B 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/birou-superfinisat-zona-centrala-strada-somesului-
parcare-IDB6Op 
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Comparabila C 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/de-nchiriat-spaiu-de-birouri-60-mp-zona-sora-IDBdlC 
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VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE 

       
ELEMENTE DE 
COMPARAŢIE SUBIECT 

COMPARABIL
A A 

COMPARABILA 
B 

COMPARABILA 
C 

Preţ  chirie de ofertă / 
tranzactie (Euro) 

  500 550 500 

PRET CHIRIE (EUR/mp)                                    
7,14  

                                       
9,82  

                                    
8,33  

Marjă negociere (%)   0,14% 0,18% 0,10% 
Marjă negociere (Euro)                                    

0,70  
                                       

1,00  
                                    

0,50  
Suprafață (mp)    70 56 60 
Preț după negociere                                    

6,44  
                                       
8,82  

                                    
7,83  

ELEMENTE SPECIFICE 
TRANZACŢIONĂRII 

        

1. Drept de proprietate 
transmis real principal real principal real principal real principal 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

6,44  
                                       

8,82  
                                    

7,83  
2. Condiţii de finanţare Cash Cash Cash Cash 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

6,44  
                                       

8,82  
                                    

7,83  
3. Condiţii de vânzare nepărtinitoar

e 
nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

6,44  
                                       

8,82  
                                    

7,83  
4. Cheltuieli necesare 
imediat după vânzare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

6,44  
                                       

8,82  
                                    

7,83  
5. Condiţii de piaţă Curente Curente Curente Curente 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

6,44  
                                       

8,82  
                                    

7,83  
ELEMENTE SPECIFICE  
PROPRIETĂŢII  

        

6. Localizare Horea, 40 Decebal Someșului  Sora 

Ajustare (%)   16% 11% 19% 
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Ajustare (Euro)                                    
1,00  

                                       
1,00  

                                    
1,50  

7. Vad comecial da da da da 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoare ajustată                                   

5,44  
                                       

7,82  
                                   

6,33  
CARACTERISTICI FIZICE         
8. Suprafaţa utilă (mp)   70 56 60 
Ajustare (%)   0% -13% 0% 
Ajustare (Euro)   0 -1 0 
9. Stare tehnica generala  
spațiu propiu-zis 

buna buna buna buna 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
10. Finisaje moderne moderne moderne moderne 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
11. Sistem de încălzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
12. Termoizolaţie 
exterioara nu nu nu nu 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
13. Anexe nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
14. Aspect general imobil satisfacatoar

e buna buna buna 

Ajustare (%)   -18% -13% -16% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
15. Limitări de utilizare cab. medical nu nu nu 
Ajustare (%)   -18% -13% -16% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
Amenajări efectuate de 
chiriași da Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   -36% -38% -47% 
Ajustare (Euro)   -2 -3 -3 
Utilizare Comercial Comercial Comercial Comercial 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Ajustare netă pentru 
caracteristici  (%) 

  -57% -65% -60% 

Ajustare netă pentru 
caracteristici (Euro) 

  -3 -5 -4 

Preţ ajustat (Euro)                                   
3,47  

                                       
3,82  

                                   
4,33  
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AJUSTARE TOTALA NETA ABSOLUTĂ 
(Euro) 

-3 -5 -4 

Ajustare TOATAL NETA PROCENTUALĂ ( 
%) 

-57,42% -65,38% -59,80% 

NUMĂR AJUSTĂRI   4 5 4 
AJUSTARE TOTALA BRUTA (Euro) 5 7 7 
AJUSTARETOTALA BRUTA PROCENTUALA 
(%) 

88,46% 88,05% 98,10% 

PENTRU COMPARABILA 
A 

S-A APLICAT CEA 
MAI MICĂ 
AJUSTARE 
TOTALĂ BRUTĂ  

VALOARE DE PIAŢĂ A 
CHIRIEI PROPRIETĂŢII 
SUBIECT (ROTUNJITĂ) - 
EURO 

                             
3,47  

  

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinată de proprietatea 
imobiliară COMPARABILĂ A, care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic şi 
economic de proprietatea imobililiară subiect şi asupra preţului căreia s-au efectuat cele mai mici 
ajustări.  
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2. Imobil situat pe strada Băița, nr. 9 

Comparabila A 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birouri-4-birouri-bucatarie-2-bai-100mp-
dorobantilor-IDzUab 
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Comparabila B 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birouri-de-inchiriat-60-mp-gheorgheni-IDAUsM 
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87 

Comparabila C 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-de-birou-in-zona-tribunalului-IDB5NK 
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VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE 

     

ELEMENTE DE COMPARAŢIE SUBIECT 
COMPARABILA 

A COMPARABILA B 
COMPARABILA 

C 
Preţ  chirie de ofertă / 
tranzactie (Euro) 

  900 540 700 

PRET CHIRIE (EUR/mp)                                    
9,00  

                                       
9,00  

                                 
11,67  

Marjă negociere (%)   0,11% 0,19% 0,07% 
Marjă negociere (Euro)                                    

1,00  
                                       

1,00  
                                    

0,50  
Suprafață (mp)    100 60 60 
Preț după negociere                                    

8,00  
                                       
8,00  

                                 
11,17  

ELEMENTE SPECIFICE 
TRANZACŢIONĂRII 

        

1. Drept de proprietate 
transmis real principal real principal real principal real principal 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

8,00  
                                       

8,00  
                                 

11,17  
2. Condiţii de finanţare Cash Cash Cash Cash 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

8,00  
                                       

8,00  
                                 

11,17  
3. Condiţii de vânzare nepărtinitoar

e 
nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

8,00  
                                       

8,00  
                                 

11,17  
4. Cheltuieli necesare 
imediat după vânzare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

8,00  
                                       

8,00  
                                 

11,17  
5. Condiţii de piaţă Curente Curente Curente Curente 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

8,00  
                                       

8,00  
                                 

11,17  
ELEMENTE SPECIFICE  
PROPRIETĂŢII  

        

6. Localizare Băița, 9 Dorobanți C-tin Brâncusi Tribunal 

Ajustare (%)   13% 13% 13% 
Ajustare (Euro)                                    

1,00  
                                       

1,00  
                                    

1,50  
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7. Vad comecial da da da da 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoare ajustată                                   

7,00  
                                       

7,00  
                                   

9,67  
CARACTERISTICI FIZICE         
8. Suprafaţa utilă (mp)   100 60 60 
Ajustare (%)   0% -14% 0% 
Ajustare (Euro)   0 -1 0 
9. Stare tehnica generala  
spațiu propiu-zis 

buna buna buna buna 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
10. Finisaje moderne moderne moderne moderne 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
11. Sistem de încălzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
12. Termoizolaţie exterioara nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
13. Anexe nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
14. Aspect general imobil satisfacatoare buna buna buna 
Ajustare (%)   -14% -14% -10% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
15. Limitări de utilizare cab. medical nu nu nu 
Ajustare (%)   -14% -14% -10% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
Amenajări efectuate de 
chiriași da Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   -51% -43% -31% 
Ajustare (Euro)   -4 -3 -3 
Utilizare Comercial Comercial Comercial Comercial 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Ajustare netă pentru 
caracteristici  (%) 

  -67% -73% -38% 

Ajustare netă pentru 
caracteristici (Euro) 

  -5 -5 -4 

Preţ ajustat (Euro)                                   
3,43  

                                       
3,00  

                                   
7,67  

AJUSTARE TOTALA NETA ABSOLUTĂ (Euro) -5 -5 -4 
Ajustare TOATAL NETA PROCENTUALĂ ( %) -67,07% -73,21% -38,29% 
NUMĂR AJUSTĂRI   4 5 4 
AJUSTARE TOTALA BRUTA (Euro) 7 7 7 
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AJUSTARETOTALA BRUTA PROCENTUALA (%) 92,07% 98,21% 65,16% 
PENTRU COMPARANILA A S-A APLICAT CEA MAI MICĂ 

AJUSTARE TOTALĂ BRUTĂ 
    

VALOARE DE PIAŢĂ A 
CHIRIEI PROPRIETĂŢII 
SUBIECT (ROTUNJITĂ) - 
EURO 

                             
3,43  

      

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinată de proprietatea 
imobiliară COMPARABILĂ A, care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic şi economic 
de proprietatea imobililiară subiect şi asupra preţului căreia s-au efectuat cele mai mici ajustări.  
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3. Imobil situat pe str. G. Alexandrescu, nr. 5 

Comparabila A 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-70mp-manastur-zona-piata-flora-str-
grigore-alexandr-IDBfiN 
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Comparabila B 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-de-birouri-80mp-total-parcare-manastur-bucium-
parcul-colina-IDzGqt 
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Comparabila C 

Link: https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-cluj-napoca-manastur-237421234 
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VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE 

     

ELEMENTE DE COMPARAŢIE SUBIECT 
COMPARABILA 

A COMPARABILA B 
COMPARABILA 

C 
Preţ  chirie de ofertă / 
tranzactie (Euro) 

  650 400 420 

PRET CHIRIE (EUR/mp)                                    
6,50  

                                       
6,67  

                                    
7,00  

Marjă negociere (%)   0,15% 0,25% 0,12% 
Marjă negociere (Euro)                                    

1,00  
                                       

1,00  
                                    

0,50  
Suprafață (mp)    100 60 60 
Preț după negociere                                    

5,50  
                                       
5,67  

                                    
6,50  

ELEMENTE SPECIFICE 
TRANZACŢIONĂRII 

        

1. Drept de proprietate 
transmis real principal real principal real principal real principal 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

5,50  
                                       

5,67  
                                    

6,50  
2. Condiţii de finanţare Cash Cash Cash Cash 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

5,50  
                                       

5,67  
                                    

6,50  
3. Condiţii de vânzare nepărtinitoar

e 
nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

5,50  
                                       

5,67  
                                    

6,50  
4. Cheltuieli necesare 
imediat după vânzare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

5,50  
                                       

5,67  
                                    

6,50  
5. Condiţii de piaţă Curente Curente Curente Curente 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

5,50  
                                       

5,67  
                                    

6,50  
ELEMENTE SPECIFICE  
PROPRIETĂŢII  

        

6. Localizare G. Alex G. Alex Buciumi Mănastur 

Ajustare (%)   18% 18% 23% 
Ajustare (Euro)                                    

1,00  
                                       

1,00  
                                    

1,50  
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7. Vad comecial da da da da 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoare ajustată                                   

4,50  
                                       

4,67  
                                   

5,00  
CARACTERISTICI FIZICE         
8. Suprafaţa utilă (mp)   100 60 60 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
9. Stare tehnica generala  
spațiu propiu-zis 

buna buna buna buna 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
10. Finisaje moderne moderne moderne moderne 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
11. Sistem de încălzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
12. Termoizolaţie exterioara nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
13. Anexe nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
14. Aspect general imobil satisfacatoare buna buna buna 
Ajustare (%)   -11% -11% -10% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
15. Limitări de utilizare cab. medical nu nu nu 
Ajustare (%)   -11% -11% -10% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
Amenajări efectuate de 
chiriași da Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   -46% -64% -60% 
Ajustare (Euro)   -2 -3 -3 
Utilizare Comercial Comercial Comercial Comercial 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Ajustare netă pentru 
caracteristici  (%) 

  -50% -68% -57% 

Ajustare netă pentru 
caracteristici (Euro) 

  -2 -3 -3 

Preţ ajustat (Euro)                                   
3,45  

                                       
2,67  

                                   
4,00  

AJUSTARE TOTALA NETA ABSOLUTĂ (Euro) -2 -3 -3 
Ajustare TOATAL NETA PROCENTUALĂ ( %) -49,60% -68,07% -56,92% 
NUMĂR AJUSTĂRI   4 4 4 
AJUSTARE TOTALA BRUTA (Euro) 4 5 6 
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AJUSTARETOTALA BRUTA PROCENTUALA (%) 85,96% 103,36% 103,08% 
PENTRU COMPARANILA A S-A APLICAT CEA MAI MICĂ 

AJUSTARE TOTALĂ BRUTĂ 
    

VALOARE DE PIAŢĂ A 
CHIRIEI PROPRIETĂŢII 
SUBIECT (ROTUNJITĂ) - 
EURO 

                             
3,45  

      

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinată de proprietatea 
imobiliară COMPARABILĂ A, care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic şi economic 
de proprietatea imobililiară subiect şi asupra preţului căreia s-au efectuat cele mai mici ajustări.  
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4. Imobil situat pe str. Galaxiei, nr. 13 

Comparabila A 

Link: https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-cluj-napoca-andrei-muresanu-
200944777 
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Comparabila B 

Link: https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-cluj-napoca-andrei-muresanu-
218203950 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

104 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

105 

Comparabila C 

Link: https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-cluj-napoca-andrei-muresanu-
204475690 
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VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE 

     

ELEMENTE DE COMPARAŢIE SUBIECT 
COMPARABILA 

A COMPARABILA B 
COMPARABILA 

C 
Preţ  chirie de ofertă / 
tranzactie (Euro) 

  545 1.190 1.190 

PRET CHIRIE (EUR/mp)                                 
12,11  

                                     
11,90  

                                    
9,92  

Marjă negociere (%)   0,37% 0,04% 0,04% 
Marjă negociere (Euro)                                    

2,00  
                                       

0,50  
                                    

0,50  
Suprafață (mp)    45 100 120 
Preț după negociere                                 

10,11  
                                     
11,40  

                                    
9,42  

ELEMENTE SPECIFICE 
TRANZACŢIONĂRII 

        

1. Drept de proprietate 
transmis real principal real principal real principal real principal 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                 

10,11  
                                     

11,40  
                                    

9,42  
2. Condiţii de finanţare Cash Cash Cash Cash 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                 

10,11  
                                     

11,40  
                                    

9,42  
3. Condiţii de vânzare nepărtinitoar

e 
nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                 

10,11  
                                     

11,40  
                                    

9,42  
4. Cheltuieli necesare 
imediat după vânzare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                 

10,11  
                                     

11,40  
                                    

9,42  
5. Condiţii de piaţă Curente Curente Curente Curente 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                 

10,11  
                                     

11,40  
                                    

9,42  
ELEMENTE SPECIFICE  
PROPRIETĂŢII  

        

6. Localizare Galaxiei Ady Endre A. Muresan P-ta Engels 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)                                         

-    
                                            
-    

                                         
-    
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7. Vad comecial da da da da 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoare ajustată                                 

10,11  
                                    

11,40  
                                   

9,42  
CARACTERISTICI FIZICE         
8. Suprafaţa utilă (mp)   45 100 120 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
9. Stare tehnica generala  
spațiu propiu-zis 

buna buna buna buna 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
10. Finisaje moderne moderne moderne moderne 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
11. Sistem de încălzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
12. Termoizolaţie exterioara nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
13. Anexe nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
14. Aspect general imobil satisfacatoare buna buna buna 
Ajustare (%)   -5% -4% -5% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
15. Limitări de utilizare cab. medical nu nu nu 
Ajustare (%)   -5% -4% -5% 
Ajustare (Euro)   -2 -1 -1 
Amenajări efectuate de 
chiriași da Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   -46% -44% -32% 
Ajustare (Euro)   -5 -5 -3 
Utilizare Comercial Comercial Comercial Comercial 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Ajustare netă pentru 
caracteristici  (%) 

  -56% -53% -42% 

Ajustare netă pentru 
caracteristici (Euro) 

  -6 -6 -4 

Preţ ajustat (Euro)                                   
3,32  

                                       
5,40  

                                   
5,42  

AJUSTARE TOTALA NETA ABSOLUTĂ (Euro) -6 -6 -4 
Ajustare TOATAL NETA PROCENTUALĂ ( %) -55,98% -52,63% -42,48% 
NUMĂR AJUSTĂRI   3 3 3 
AJUSTARE TOTALA BRUTA (Euro) 6 6 4 
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AJUSTARETOTALA BRUTA PROCENTUALA (%) 55,98% 52,63% 42,48% 
PENTRU COMPARANILA A S-A APLICAT CEA MAI MICĂ 

AJUSTARE TOTALĂ BRUTĂ 
    

VALOARE DE PIAŢĂ A 
CHIRIEI PROPRIETĂŢII 
SUBIECT (ROTUNJITĂ) - 
EURO 

                             
3,32  

      

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinată de proprietatea 
imobiliară COMPARABILĂ A, care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic şi economic 
de proprietatea imobililiară subiect şi asupra preţului căreia s-au efectuat cele mai mici ajustări.  

 

 

 

 

5. Imobil situat pe str. Padin, nr. 20 

Acesta este situat în proximitatea imobilului de pe str. G. Alexandrescu, nr. 5.  

Faptul că se află la parterul unui bloc de 10 etaje, starea anumitor spații din interior care sunt 
tangengente cu conductele de canalizare (sunt constant inundate) ne determină să ajustă 
valoarea unitară. Avem:  

 

VALOARE DE PIAŢĂ A CHIRIEI PROPRIETĂŢII SUBIECT : 2,97 euro/mp 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

110 

6. Imobil situat pe strada Victor Babeș, nr. 1 

Comparabila A 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/de-nchiriat-spaiu-birou-piaa-unirii-IDAT4t 
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Comparabila B 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/birouri-3-incaperi-65mp-cu-mobilier-zona-umf-pasteur-
IDBisl 
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Comparabila C 

Link: https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-cluj-napoca-ultracentral-198920296 
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VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE 

     

ELEMENTE DE COMPARAŢIE SUBIECT 
COMPARABILA 

A COMPARABILA B 
COMPARABILA 

C 
Preţ  chirie de ofertă / 
tranzactie (Euro) 

  400 600 650 

PRET CHIRIE (EUR/mp)                                 
10,00  

                                       
9,23  

                                 
13,00  

Marjă negociere (%)   0,50% 0,08% 0,15% 
Marjă negociere (Euro)                                    

2,00  
                                       

0,50  
                                    

1,00  
Suprafață (mp)    40 65 50 
Preț după negociere                                    

8,00  
                                       
8,73  

                                 
12,00  

ELEMENTE SPECIFICE 
TRANZACŢIONĂRII 

        

1. Drept de proprietate 
transmis real principal real principal real principal real principal 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

8,00  
                                       

8,73  
                                 

12,00  
2. Condiţii de finanţare Cash Cash Cash Cash 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

8,00  
                                       

8,73  
                                 

12,00  
3. Condiţii de vânzare nepărtinitoar

e 
nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

8,00  
                                       

8,73  
                                 

12,00  
4. Cheltuieli necesare 
imediat după vânzare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

8,00  
                                       

8,73  
                                 

12,00  
5. Condiţii de piaţă Curente Curente Curente Curente 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

8,00  
                                       

8,73  
                                 

12,00  
ELEMENTE SPECIFICE  
PROPRIETĂŢII  

        

6. Localizare V. Babes P-ța Unirii Pasteur Eroilor 

Ajustare (%)   0% 11% 0% 
Ajustare (Euro)                                         

-    
                                       

1,00  
                                         
-    
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7. Vad comecial da da da da 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoare ajustată                                   

8,00  
                                       

7,73  
                                 

12,00  
CARACTERISTICI FIZICE         
8. Suprafaţa utilă (mp)   40 65 50 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
9. Stare tehnica generala  
spațiu propiu-zis 

buna buna buna buna 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
10. Finisaje moderne moderne moderne moderne 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
11. Sistem de încălzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
12. Termoizolaţie exterioara nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
13. Anexe nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
14. Aspect general imobil satisfacatoare buna buna buna 
Ajustare (%)   -6% -6% -4% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
15. Limitări de utilizare cab. medical nu nu nu 
Ajustare (%)   -6% -6% -4% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
Amenajări efectuate de 
chiriași da Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   -32% -52% -42% 
Ajustare (Euro)   -3 -4 -5 
Utilizare Comercial Comercial Comercial Comercial 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Ajustare netă pentru 
caracteristici  (%) 

  -44% -53% -50% 

Ajustare netă pentru 
caracteristici (Euro) 

  -4 -4 -6 

Preţ ajustat (Euro)                                   
4,45  

                                       
4,73  

                                   
6,00  

AJUSTARE TOTALA NETA ABSOLUTĂ (Euro) -4 -4 -6 
Ajustare TOATAL NETA PROCENTUALĂ ( %) -44,38% -53,22% -50,00% 
NUMĂR AJUSTĂRI   3 4 3 
AJUSTARE TOTALA BRUTA (Euro) 4 6 6 
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AJUSTARETOTALA BRUTA PROCENTUALA (%) 44,38% 76,13% 50,00% 
PENTRU COMPARANILA A S-A APLICAT CEA MAI MICĂ 

AJUSTARE TOTALĂ BRUTĂ 
    

VALOARE DE PIAŢĂ A 
CHIRIEI PROPRIETĂŢII 
SUBIECT (ROTUNJITĂ) - 
EURO 

                             
4,45  

      

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinată de proprietatea 
imobiliară COMPARABILĂ A, care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic şi economic 
de proprietatea imobililiară subiect şi asupra preţului căreia s-au efectuat cele mai mici ajustări.  
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7. Imobil situat pe str. Fântânele, nr. 3 

Comparabila A 

Link: https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-cluj-napoca-grigorescu-220601762 
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Comparabila B 

Link: https://www.imobiliare.ro/oferta/birou-de-inchiriat-cluj-napoca-grigorescu-240929899 
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Comparabila C 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-spatiu-de-birouri-75-mp-zona-grigorescu-
IDv44I 
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VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE 

     

ELEMENTE DE COMPARAŢIE SUBIECT 
COMPARABILA 

A COMPARABILA B 
COMPARABILA 

C 
Preţ  chirie de ofertă / 
tranzactie (Euro) 

  450 370 637 

PRET CHIRIE (EUR/mp)                                 
11,25  

                                     
10,00  

                                    
8,49  

Marjă negociere (%)   0,22% 0,14% 0,16% 
Marjă negociere (Euro)                                    

1,00  
                                       

0,50  
                                    

1,00  
Suprafață (mp)    40 37 75 
Preț după negociere                                 

10,25  
                                       
9,50  

                                    
7,49  

ELEMENTE SPECIFICE 
TRANZACŢIONĂRII 

        

1. Drept de proprietate 
transmis real principal real principal real principal real principal 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                 

10,25  
                                       

9,50  
                                    

7,49  
2. Condiţii de finanţare Cash Cash Cash Cash 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                 

10,25  
                                       

9,50  
                                    

7,49  
3. Condiţii de vânzare nepărtinitoar

e 
nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                 

10,25  
                                       

9,50  
                                    

7,49  
4. Cheltuieli necesare 
imediat după vânzare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                 

10,25  
                                       

9,50  
                                    

7,49  
5. Condiţii de piaţă Curente Curente Curente Curente 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                 

10,25  
                                       

9,50  
                                    

7,49  
ELEMENTE SPECIFICE  
PROPRIETĂŢII  

        

6. Localizare Fântânele, 3 Donath Tetrarom Grigorescu 

Ajustare (%)   0% 11% 0% 
Ajustare (Euro)                                         

-    
                                       

1,00  
                                         
-    
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7. Vad comecial da da da da 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoare ajustată                                 

10,25  
                                       

8,50  
                                   

7,49  
CARACTERISTICI FIZICE         
8. Suprafaţa utilă (mp)   40 37 75 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
9. Stare tehnica generala  
spațiu propiu-zis 

buna buna buna buna 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
10. Finisaje moderne moderne moderne moderne 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
11. Sistem de încălzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
12. Termoizolaţie exterioara nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
13. Anexe nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
14. Aspect general imobil satisfacatoare buna buna buna 
Ajustare (%)   -20% -24% -7% 
Ajustare (Euro)   -2 -2 -1 
15. Limitări de utilizare cab. medical nu nu nu 
Ajustare (%)   -5% -6% -7% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
Amenajări efectuate de 
chiriași da Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   -44% -47% -67% 
Ajustare (Euro)   -4 -4 -5 
Utilizare Comercial Comercial Comercial Comercial 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Ajustare netă pentru 
caracteristici  (%) 

  -68% -66% -80% 

Ajustare netă pentru 
caracteristici (Euro) 

  -7 -6 -6 

Preţ ajustat (Euro)                                   
3,28  

                                       
4,00  

                                   
1,49  

AJUSTARE TOTALA NETA ABSOLUTĂ (Euro) -7 -6 -6 
Ajustare TOATAL NETA PROCENTUALĂ ( %) -68,00% -65,94% -80,07% 
NUMĂR AJUSTĂRI   3 4 3 
AJUSTARE TOTALA BRUTA (Euro) 7 8 6 
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AJUSTARETOTALA BRUTA PROCENTUALA (%) 68,00% 87,00% 80,07% 
PENTRU COMPARANILA A S-A APLICAT CEA MAI MICĂ 

AJUSTARE TOTALĂ BRUTĂ 
    

VALOARE DE PIAŢĂ A 
CHIRIEI PROPRIETĂŢII 
SUBIECT (ROTUNJITĂ) - 
EURO 

                             
3,28  

      

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinată de proprietatea 
imobiliară COMPARABILĂ A, care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic şi economic 
de proprietatea imobililiară subiect şi asupra preţului căreia s-au efectuat cele mai mici ajustări.  
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8. Imobil situat pe strada T. Vuia, nr. 26 

Comparabila A 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-de-birou-100-mp-2-etaje-zona-pod-ira-IDzUbD 
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Comparabila B 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/exclusivitate-inchiriere-spatiu-birouri-ultrafinisat-
130mp-zona-pod-IDzjtq 
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Comparabila C 

Link: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-birouri-pentru-inchiriere-IDAZ2x 
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VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE 

     

ELEMENTE DE COMPARAŢIE SUBIECT 
COMPARABILA 

A COMPARABILA B COMPARABILA C 
Preţ  chirie de ofertă / 
tranzactie (Euro) 

  500 900 500 

PRET CHIRIE (EUR/mp)                                    
5,00  

                                       
6,92  

                                    
5,56  

Marjă negociere (%)   0,10% 0,11% 0,20% 
Marjă negociere (Euro)                                    

0,50  
                                       

1,00  
                                    

1,00  
Suprafață (mp)    100 130 90 
Preț după negociere                                    

4,50  
                                       
5,92  

                                    
4,56  

ELEMENTE SPECIFICE 
TRANZACŢIONĂRII 

        

1. Drept de proprietate 
transmis real principal real principal real principal real principal 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

4,50  
                                       

5,92  
                                    

4,56  
2. Condiţii de finanţare Cash Cash Cash Cash 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

4,50  
                                       

5,92  
                                    

4,56  
3. Condiţii de vânzare nepărtinitoar

e 
nepărtinitoare nepărtinitoare nepărtinitoare 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Preţ ajustat (Euro)                                    

4,50  
                                       

5,92  
                                    

4,56  
4. Cheltuieli necesare 
imediat după vânzare Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

4,50  
                                       

5,92  
                                    

4,56  
5. Condiţii de piaţă Curente Curente Curente Curente 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoarea ajustata                                    

4,50  
                                       

5,92  
                                    

4,56  
ELEMENTE SPECIFICE  
PROPRIETĂŢII  

        

6. Localizare Traian Vuia, 
nr. 26 

Pod IRA Pod IRA Someseni 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)                                         

-    
                                            
-    

                                         
-    
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7. Vad comecial da da da da 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Valoare ajustată                                   

4,50  
                                       

5,92  
                                   

4,56  
CARACTERISTICI FIZICE         
8. Suprafaţa utilă (mp)   100 130 90 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
9. Stare tehnica generala  
spațiu propiu-zis 

buna buna buna buna 

Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
10. Finisaje moderne moderne moderne moderne 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
11. Sistem de încălzire CT proprie CT proprie CT proprie CT proprie 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
12. Termoizolaţie exterioara nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
13. Anexe nu nu nu nu 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
14. Aspect general imobil satisfacatoare buna buna buna 
Ajustare (%)   -11% -8% -11% 
Ajustare (Euro)                                  

(0,50) 
                                     

(0,50) 
                                  

(0,50) 
15. Limitări de utilizare cab. medical nu nu nu 
Ajustare (%)   -11% -8% -11% 
Ajustare (Euro)   -1 -1 -1 
Amenajări efectuate de 
chiriași da Nu e cazul Nu e cazul Nu e cazul 

Ajustare (%)   -20% -34% -22% 
Ajustare (Euro)   -1 -2 -1 
Utilizare Comercial Comercial Comercial Comercial 
Ajustare (%)   0% 0% 0% 
Ajustare (Euro)   0 0 0 
Ajustare netă pentru 
caracteristici  (%) 

  -42% -51% -44% 

Ajustare netă pentru 
caracteristici (Euro) 

  -2 -3 -2 

Preţ ajustat (Euro)                                   
2,61  

                                       
2,92  

                                   
2,56  

AJUSTARE TOTALA NETA ABSOLUTĂ (Euro) -2 -3 -2 
Ajustare TOATAL NETA PROCENTUALĂ ( %) -42,00% -50,65% -43,90% 
NUMĂR AJUSTĂRI   3 3 3 
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AJUSTARE TOTALA BRUTA (Euro) 2 3 2 
AJUSTARETOTALA BRUTA PROCENTUALA 
(%) 

42,00% 50,65% 43,90% 

PENTRU COMPARANILA A S-A APLICAT CEA MAI MICĂ 
AJUSTARE TOTALĂ BRUTĂ 

    

VALOARE DE PIAŢĂ A 
CHIRIEI PROPRIETĂŢII 
SUBIECT (ROTUNJITĂ) - 
EURO 

                             
2,61  

      

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinată de proprietatea 
imobiliară COMPARABILĂ A, care este cea mai apropiată din punct de vedere fizic, juridic şi economic 
de proprietatea imobililiară subiect şi asupra preţului căreia s-au efectuat cele mai mici ajustări.  
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8.4 Planșe foto 

1. Imobil situat pe str. Horea, nr. 40 
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2. Imobil situat pe str. Băița, nr. 9 
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3. Imobil situat pe str. G. Alexandrescu, nr. 5 
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4. Imobil situat pe str.  Galaxiei, nr. 13 

 

 



 

 
 

144 

 

 

 



 

 
 

145 

5. Imobil situat pe str. Padin, nr. 20 
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6. Imobil situat pe str. V. Babeș, nr. 1 
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7. Imobil situat pe str. Fântânele, nr. 3 
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8. Imobil situat pe str. Traian Vuia, nr. 26 
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