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SINTEZA RAPORT EVALUARE 

Client FIMARO S.A. 

 

Data evaluarii 19.03.2018 

 

Tipul proprietatii  Proprietate imobiliara comerciala  - cladire de birouri 

 

Adresa proprietatii Str. Franz Liszt, nr. 30, Cluj-Napoca 

 

Proprietar FIMARO S.A. 

 

Numar carte funciara Extras de C.F.   nr. 250083 Cluj-Napoca, cu nr. top. 10795/1 

pentru teren si 10795/1-C1 - constructie 

Utilizarea actuala a imobilului Cladire de birouri – inchiriata la data de referinta a evaluarii 

Cea mai buna utilizare Utilizare comerciala – birouri/ sediu administrativ 

 

Ocupanti Proprietar:  Chirias:  

 

Libera:  

 

Suprafete 

(mp) 

Constructie Constructie cu regim de inaltime P+3E+M, cu suprafata utila 

totala de 623.02 mp, suprafata construita  de 175 mp si suprafata 

construita desfasurata de 1050 mp (conform Memoriu tehnic).  

Compartimentare 

- la parter: sala receptie, compartiment tehnic, arhiva, sas, coridor, grup 
sanitar, oficiu, sala de mese, 2 saloane protocol, hol si casa scarii; 

- la etaj 1: 3 birouri, oficiu, grup sanitar, sas, spatiu tehnic, 2 balcoane, casa 
scarii;  

- la etaj 2: 3 birouri, oficiu, grup sanitar, sas, spatiu tehnic, 2 balcoane, casa 
scarii; 

- la etaj 3: 3 birouri, oficiu, grup sanitar, sas, spatiu tehnic, 2 balcoane, casa 
scarii;  

- la mansarda: 3 birouri, grup sanitar, bacon, 2 terase. 

Teren Teren in proprietate 100% cu suprafata de 300  mp. Proprietatea 

imobiliara evaluata   este amplasata in Mun.  Clui-Napoca, 

cartier, Grigorescu, str. Franz Liszt, nr.30. 

 

Descrierea zonei si a amplasamen-

tului  

 

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de 

evaluare consta intr-o cladire de birouri, localizata intr-o zona 

semicentrala -  Cart. Grigorescu, Mun Cluj Napoca, pe Str Franz 

Liszt. 

Zona este formata din unitati locative unifamiliale, colective (cu 

regim de inaltime de pana la P+4 E) si spatii comerciale (cladiri 

de birouri, restaurante, institutii publice si magazine). Cladirea 

are acces la transportul public, liniile locale de autobuz fiind 

situate la cca 2- 5 minute distanta fata proprietate. 

Amplasamentul beneficiaza de dotare completa cu utilitati: apa, 

canalizare, electricitate, gaz, telefonie, internet. 
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Anul construirii (anul PIF) 2002 

Descriere cladire   - Structura de rezistenta a cladirii este realizata din 

fundatii de beton armat, stalpi si grinzi din beton armat, 

plansee din beton armat; 

- Inchiderile perimetrale ale cladirii sunt realizate cu: 

pereti din blocuri de BCA, tamplarie din PVC; 

- Invelitoarea cladirii este tip sarpanta cu tabla; 

- compartimentarea interioara a etajelor este realizata cu 

zidarie din blocuri de BCA și pereti din gips carton pe 

structura metalica; 

Finisajele sunt specifice pentru cladiri de birouri clasa B, cu 

materiale de calitate medie: 

- finisaje exterioare  - termosistem cu tencuiala decorativa; 

- pardoselile sunt placate cu gresie, covor PVC, parchet 

laminat și mocheta, in functie de destinatia și utilizarea 

incaperii; 

- balustrada inox la scara principala; 

- zugravelile interioare sunt executate cu vopsea lavabila; 

- tâmplaria interioara este din MDF; 

- in grupuri sanitare și oficii sunt realizate placaje cu gresie 

și faianta; 

- Fiecare nivel este doata cu central termica individuala; 

 

Accesul la proprietate: 

 

 

 

 

 

Accesul auto si pietonal se 

face din str. Franz Liszt. 

Accesul in interiorul 

imobilului se face din curtea 

interioara. 

Public 

Privat (cota indiviza din drumul de 

acces) 

 Servitute 

 Nu are acces reglementat 

 Altele 

Utilitati edilitare existente in zona sau 

pe proprietate. 

Distanta fata de utilitati. Alte instalatii si 

dotari. 

 

 

 

Tip retele / instalatii Toate pe 

amplasament 

Electrice   

Incalzire   

Alimentare cu apa    

Alimentare cu gaze   

Canalizare   

Sistem de ventilatie   

Supraveghere video   

Circuit voce-

date/internet/telefonie 

  

Sistem de alarma; sistem 

detectie incendiu 

  

Sistem control acces   

Drepturi de proprietate  depline 

 integrale 

 evaluarea se realizeaza in ipoteza lipsei de sarcini 

Abordari in evaluare:  Abordarea principala: Abordarea prin venit – capitalizarea 
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venitului generat de proprietate 

 Abordarea secundara: Abordarea prin cost 

VALOAREA DE PIATA 

RECOMANDATA 

(valoarea fara TVA) 

EUR RON 

 

594.000 

 

2.770.000 

 

Curs de schimb valutar la data evaluarii 

(lei/EUR – curs BNR) 

 

1 EUR=  4.6650 RON 

 

Cu stima, 

ETOS BUSINESS Valuation&Advisory S.R.L. 

 

Cosmin FOLA 

evaluator autorizat EPI, EBM 
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IDENTIFICAREA EVALUATORULUI SI CERTIFICAREA 

Identificarea si 

competenta 

evaluatorului 

 

Raportul de evaluare a fost intocmit de catre:  

 ETOS BUSINESS S.R.L., membru corporativ ANEVAR si 

 Cosmin FOLA evaluator autorizat ANEVAR, membru titular 

pe specializarile: EPI, EBM 
 

Certificare  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Prin prezenta, evaluatorul certifica urmatoarele: 

 Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte; 

 Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate 

numai la ipotezele si ipotezele speciale; 

 Evaluatorul nu are niciun interes actual sau de perspectiva in activele 

care fac obiectul acestui raport, nu are niciun interes personal  si nu 

este partinitor fata de vreuna din partile implicate; el ofera o evaluare 

obiectiva si impartiala; 

 Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei 

valori prestabilite sau care ar favoriza dorinta clientului de obtinere a 

unui rezultat dorit sau de aparitia unui eveniment ulterior; 

 Acest raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei 

valori minime/maxime, solicitare venita din partea beneficiarului sau 

a altor persoane care au interese legate de beneficiar sau de aprobarea 

unui imprumut; 

 In deplina cunostinta de cauza, analizele, opiniile si concluziile 

exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele Standardelor 

ANEVAR si cu cerintele Codului de etica al profesiei de evaluator 

autorizat; 

 Prezentul raport poate fi expertizat si verificat, in conformitate cu 

Standardul de evaluare SEV 400 - Verificarea evaluarilor; 

 In prezent, evaluatorul este membru titular ANEVAR si a indeplinit 

programul de pregatire profesionala continua; 

 Prin prezenta, evaluatorul certifica faptul ca este competent sa 

efectueze acest raport de evaluare. Evaluatorul nu a primit asistenta 

profesionala semnificativa din partea niciunei persoane. 

 

ETOS BUSINESS VALUATION&ADVISORY are incheiata asigurare de 

raspundere profesionala la ALLIANZ TIRIAC ASIGURARI S.A, asigurare 

care acopera si activitatea de evaluare a angajatilor si a colaboratorilor. 

Cu stima, 

 Cosmin FOLA 

evaluator autorizat EPI, EBM 
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1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII 
 

Client FIMARO S.A. 

 

Utilizatori FIMARO S.A. 
 

Evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fata de 

utilizatorii lucrarii. 

 

Scopul 

evaluarii 

 

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare 

“Cladire de birouri - sediu administrativ” amplasata pe  str. Franz Liszt, 

nr.30, Mun. Cluj-Napoca, in vederea informarii clientului. 
 

Raportul este intocmit pentru FIMARO S.A., in calitate de client si 

destinatar. 

Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codului de Etica al profesiunii de 

evaluator, evaluatorul nu isi asuma raspunderea decat fata de client si 

destinatar. 

 

Identificarea 

proprietatii 

suspuse 

evaluarii  

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare 

consta intr-o cladire de birouri, localizata intr-o zona semicentrala -  

Cart. Grigorescu, Mun Cluj Napoca, pe Str Franz Liszt.  
 

Aceasta este inscrisa in C.F.   nr. 250083 Cluj-Napoca, fiind compusa din 

teren in suprafata de 300 mp si constructie cu regim de inaltime 

P+3E+M, cu suprafata utila totala de 623.02 mp, suprafata construita  de 

175 mp si suprafata construita desfasurata de 1050 mp (conform 

Memoriu tehnic). 

Zona este formata din unitati locative unifamiliale, colective (cu regim 

de inaltime de pana la P+4 E) si spatii comerciale (cladiri de birouri, 

restaurante, institutii publice si magazine). Cladirea are acces la 

transportul public, liniile locale de autobuz fiind situate la cca 2- 5 

minute distanta fata proprietate. 

Amplasamentul beneficiaza de dotare completa cu utilitati: apa, 

canalizare, electricitate, gaz, telefonie, internet. 

 

Tipul valorii  

 

 

 

 

Tipul valorii estimate, conform scopului prezentei lucrari este valoarea 

de piata.  

Conform SEV 100 – Cadrul general (IVS Cadrul general): “Valoarea de 

piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi 

schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator 

hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si 

in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara 

constrangere.” 

 

Data evaluarii Data de referinta a evaluarii este 19.03.2018. 

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul 
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preturilor corespunzatoare acestei date la care se considera valabile 

ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator.  

Evaluarea a fost realizata in cursul lunii martie 2018. 

 

Moneda 

raportului. 

Modalitati de 

plata 

Datorita faptului ca pe piata imobiliara, tranzactiile se realizeaza in EUR, 

aceasta este moneda de referinta. Valoarea obtinuta este convertita in 

RON, la cursul BNR de 4.6650 RON/ EUR din data de 19.03.2018.  

In estimarea valorii se ia in considerare plata integrala in numerar (cash) 

la data evaluarii, fara conditii deosebite de plata. 

 

Inspectia 

proprietatii 

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 21 martie, de catre 

evaluator Fola Cosmin, insotit de reprezentantul proprietarului.  Au fost 

preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata (drepturi de 

proprietate, istoric, suprafete, descrieri) si s-a fotografiat activul supus 

evaluarii. Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contaminari 

ale cladirilor, terenului sau amplasamentelor invecinate si nu au fost 

inspectate partile ascunse ale cladirii. 

 

Documentare si 

surse de 

informatii 

Pentru elaborarea evaluarii s-au avut in vedere urmatoarele informatii: 

- planuri puse la dispozitie de catre  FIMARO S.A.. 

- un raport de evaluare avand o data de referinta anterioara, din 

care s-au extras suprafetele utilizate in prezenta evaluare. 

Documentele si informatiile mentionate mai sus au fost puse la 

dispozitia evaluatorului de catre client, care poarta intreaga 

responsabilitate in ceea ce priveste veridicitatea si corectitudinea 

informatiilor furnizate. Evaluatorul nu isi asuma niciun fel de 

raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si nici 

pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de 

date incomplete sau gresite. 

- Informatii culese pe teren de catre evaluator  (privind 

pozitionarea, zonele in care este amplasata proprietatea, etc.), 

istoricul amplasamentului, stare fizica; 

- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la 

vanzatori si cumparatori de pe piata imobiliara a municipiului 

Cluj-Napoca, informatii privind cererea si oferta, preluate de la 

agentii imobiliare (Blitz Imobiliare, Rems Imobiliare, Welt 

Imobiliare, etc.)  acestea fiind sintetizate in analiza pietei 

imobiliare; 

 

Nu s-au realizat urmatoarele: 

- Verificarea titlului de proprietate/ Extrasului CF; 

- Analiza cladirii, inspectia partilor neexpuse / inaccesibile; 

- Investigatii pentru stabilirea existentei contaminantilor; 

 

Ipoteze si 

ipoteze speciale 

 

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut cont pe durata 

realizarii evaluarii si raportarii evaluarii sunt:  

 Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si 
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documentele furnizate de catre client si au fost prezentate fara a 

se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Nicio 

informatie din acest raport nu trebuie interpretata ca o opinie 

legala in ceeea ce priveste veridicitatea titlului de proprietate. 

 Se presupune ca proprietatea este detinuta cu responsabilitate si 

ca se aplica un management competent al acesteia. 

 Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe 

care le-a avut la dispozitie la data evaluarii referitoare la 

subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a 

altor informatii de care acesta nu avea cunostinta. Toate 

informatiile care ne-au fost furnizate de catre terti se presupun a 

fi corecte, dar nu li se acorda garantii pentru acuratete. Cu toate 

ca, unde a fost posibil, am verificat corectitudinea datelor 

primite, nu ne asumam nici o responsabilitate in cazul in care se 

constata ca acestea au fost incorecte. 

 Dreptul de proprietate este considerat absolut si negrevat de 

sarcini. 

 Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile 

purtate cu clientul, nu exista niciun indiciu privind existenta 

unor contaminari naturale sau chimice la data evaluarii care 

afecteaza valoarea proprietatilor analizate sau proprietatilor 

vecine. Nu am avut cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a 

unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau 

materialelor periculoase. Valoarea este estimata in ipoteza ca nu 

exista asa ceva. Daca se va stabili ulterior ca exista contaminari 

pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ca au fost 

sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa 

contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii 

raportate (pentru proprietatile in cauza). 

 Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea 

metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce 

sunt disponibile la data evaluarii. Alegerea metodelor de 

evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand 

seama de limitele fiecareia.  

 Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in 

cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu 

trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide 

daca sunt astfel utilizate. 

 S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost 

luate in calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada 

urmatoare. Raportul de evaluare si valorile de piata estimate 

sunt valabile la data evaluarii, in conditiile economice, fiscale, 

juridice si politice de la data intocmirii raportului. Daca aceste 

conditii se vor modifica valorile estimate pot fi nerelevante sau 

necorespunzatoare la un alt moment. 

 Evaluarea nu trebuie considerata o garantie in sensul obtinerii 

valorii prezentate privind activele supuse evaluarii, desi valorile 
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au fost fundamentate riguros pe baza experientiei noastre, a 

studiilor si informatiilor pe care le-am avut la dispozitie. Aceasta 

valoare trebuie considerata ca fiind “cea mai buna estimare”, in 

conditiile si ipotezele expuse in raport. 

Ipoteze speciale 

 In lipsa unor documente in care sa fie inscrise suprafetele 

utilizate in evaluare ( suprafata utila/construita/ desfasurata a 

cladirii), acestea au fost extrase dintr-un raport de evaluare 

avand o data de referinta anterioara, pus la dispozitia 

evaluatorul de client;   

 Daca apar informatii sau documente din care sa rezulte 

dimensiuni diferite decat cele la care constituie baza de calcul in 

prezentul raport, evaluatorul isi rezerva dreptul de a modifica 

valorile in consecinta. 

Restrictii de 

utilizare 

Raportul de evaluare este confidential si nu va putea fi copiat sau 

transmis tertilor, fara acordul scris si prealabil al ETOS BUSINESS si al 

clientului. 

 

Declararea 

conformtitatii 

evaluarii cu 

SEV 

Tinand cont de specificul termenilor de referinta ai evaluarii, in cadrul 

prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare prevederi 

ale Standardelor de evaluare a bunurilor ANEVAR 2018: 

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare “Un drept asupra 

proprietatii imobiliare confera titularului dreptul de a poseda, a folosi 

sau ocupa ori de a dispune de teren si constructii. Exista trei tipuri de 

baza ale dreptului asupra proprietatii imobiliare: 

- Dreptul absolut asupra oricarei suprafete de teren. Titularul 

acestui drept are un drept absolut de a poseda si a dispune de 

teren si de orice constructii existente pe aceasta, in mod perpetuu, 

afectat numai de drepturi subordonate si ingradiri stabilite prin 

lege; 

- Un drept subordonat care confera titularului dreptul exclusiv de a 

poseda si de a folosi o anumita suprafata de teren sau de cladire, 

pentru o anumita perioada, de exemplu, conform clauzelor unui 

contract de inchiriere; 

- Un drept de folosinta a terenului sau constructiilor, fara un drept 

exclusiv de a poseda si de a folosi, de exemplu, un drept de trecere 

pe teren sau de a-l folosi numai pentru o anumita activitate. 

(…) valoarea se ataseaza mai degraba dreptului asupra proprietatii 

imobiliare, decat fizic, terenului si constructiilor.” 

 

De asemenea s-au avut in vedere si: 

- SEV 100 - Cadrul general; 

- SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii; 

- SEV 102 -  Implementare; 

- SEV 103 - Raportare; 

- SEV 104 - Tipuri ale valorii; 

- GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile. 
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2. PREZENTAREA DATELOR 
 

Definire

a pietei 

Pentru identificarea pietei  imobiliare specifice a proprietatii evaluate, s-au investigat 

o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii: cladire de birouri. Din punct de 

vedere geografic, se considera piata birourilor  clasa B (sau asimilate) de la nivelul 

Municipiului Cluj-Napoca.  In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de 

situatia economica a municipiului, populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cererea 

specifica si oferta competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.  

 

Analiza 

cererii 

In domeniul proprietatilor imobiliare, cererea este cantitatea dintr-un tip de 

proprietate imobiliara care se doreste sa fie cumparata sau inchiriata, la diferite 

preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Analiza cererii porneste de 

la identificarea persoanelor (fizice sau juridice) care manifesta intentia pentru 

achizitionarea sau inchirierea de spatii de natura celor supuse evaluarii. Astfel, cererea 

este influentata foarte mult de atractivitatea subiectului prin prisma amplasamentului, 

a potentialului de dezvoltare a zonei, al formei terenului, al accesului, etc. 

 

Din punctul de vedere al participantilor la piata, se disting: 

 dezvoltatorii imobiliari care, pe fondul necesarului de stoc cladiri de birouri, 

identifica locatii prielnice si investesc intr-o dezvoltare de acest tip; acest 

demers implica si alti actori de pe piata, in primul rand furnizorii de capital; 

 persoane juridice care doresc sa-si desfasoare activitatea intr-un imobil care 

dispune de facilitati specifice acestui tip de constructie: spatii largi, luminoase, 

elemente de confort: ventilare, climatizare, etc., precum si acces facil spre orice 

zona a orasului (proximitatea statiilor de transport in comun, apropierea 

centrului orasului); nivelul veniturilor trebuie sa fie mediu, astfel incat sa 

poata acoperi atat chiria de baza cat si serviciile conexe: paza, intretinere, 

curatenie, etc. 

 
Cererea pentru proprietati imobiliare cu destinatie comercial-birouri este la un nivel 

mediu (in concordanta cu pozitia municipiului Cluj-Napoca ca principal centru 

economic si comercial al Transilvaniei). La nivelul intregului municipiu, avand in 

vedere dimensiunile sale, cererea de marfuri/servicii este substantiala si se poate 

estima ca va cunoaste o dezvoltare dinamica in perspectiva. 

 

In ceea ce priveste cererea, cele mai solicitate zone sunt cele ultracentrale, spatiile 

aflate pe marile artere. In general, se cauta imobile cu acces facil situate si/sau in 

apropierea mijlacelor de transport in comun. Cele mai active companii de pe piata 

clujeana, in sensul relocarii, sunt cele ce activeaza in servicii, domeniul financiar-

bancar sau in comunicatii, cu un accent semnificativ pe domeniul IT, aceasta categorie 

reprezentand majoritatea cererii de spatii de birouri exprimata in Cluj-Napoca. 

 

In cazul proprietatii analizate, luand in considerare tipul de piata definit, analiza 

cererii are la baza cererea manifestata de agenti in special persoane juridice, cu 

2.1 ANALIZA PIETEI SPECIFICE 
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venituri mari, dornice sa inchirieze spatii de birouri intr-o cladire pozitionata intr-o 

zona semicentrala a orasului, cu grad de confort ridicat; din acest punct de vedere, 

proprietatea este atractiva pentru o investitie pe termen lung.  

 

Analiza 

ofertei 

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este 

disponibila pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o 

anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit 

moment, anumit pret si un anumit loc, indica gradul de raritate a acestui tip de 

proprietate.   
 

In ceea ce priveste preferintele clientilor, a crescut proportia celor ce doresc sa 

inchirieze birouri strict in cladiri de business, ce cauta spatii tip open-space, pentru a 

putea fi compartimentate dupa cerintele proprii. De asemenea, o serie de cladiri de 

birouri au obtinut certificare „Green building”:  The OFFICE - BREEAM, Olimpia 

Business Center - BREEAM,  Liberty Center - BREEAM, Amera Tower - LEED.  

 

Piata spatiilor de birouri din Cluj-Napoca este in plina dezvoltare, oferta de spatii noi 

de calitate superioara cunoscand o crestere semnificativa in special in perioada 2014-

2016. 

 

Conform analizei pietei specifice, stocul disponibil la aceasta ora in Mun. Cluj-Napoca 

este de cca. 125,000 mp in cladiri clasa A (cca. 70.000 mp, construite in perioada 2014-

2016) si A- (cladiri mai vechi, 2006-2010, care erau considerate de clasa A la data darii 

in folosinta dar care azi sunt partial depasite, ori cladiri mai noi dar care nu 

indeplinesc majoritatea cerintelor premium). 

 

Avand in vedere segmentul potential pe care ar opera proprietatea analizata (birouri 

clasa B), se poate spune ca gradul de lichiditate este mediu (ptr. inchirieri) . 

 

Gradul de ocupare mediu al cladirilor de birouri relevante in Cluj-Napoca este intre 

95-100%. Trebuie luat in considerare si faptul ca pe masura ce apar obiective noi si 

unele companii isi dezvolta activitatea se constata si un fenomen de migrare de la o 

cladire la alta; companiile mari tind sa ocupe spatii in cladirile noi care le ofera 

facilitate suplimentare iar spatiile disponibilizate in cladirile mai vechi (care in general 

au suprafete medii) sunt ocupate de companii mai mici care apar pe piata. 

Chiriile pentru cladiri de birouri din categoria celui analizat se situeaza in intervalul 7-

9 Euro/mp Sutila, iar preturile de vanzare se situeaza in intervalul 900 Euro - 1200 

Euro/mp S utila, in functie de amplasare, calitatea finisajelor, dotarilor, eventualelor 

facilitate oferite etc. 

In anexele raportului de evaluare sunt prezentate comparabile relevante (vanzari si 

inchirieri) pe segmentul analizat. 

 

Echilibr

ul pietei 

 

Oferta este de asemenea in crestere, ca urmare a cresterii dinamicii de pe piata 

comerciala; corelata cu dinamica cererii, la aceasta data exista un dezechilibru usor 

spre cerere – piata a cumparatorilor. 

 

Pornind de la indicatiile din publicatiile de specialitate (The Advisers/Knight Frank, 
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CBRE Romania, Jones Lang LaSalle,  Colliers International, Darian DRS) au rezultat: 

 

Studiu 
Chirie  

Rata medie 

neocupare 

Rata de 

capitalizare 

(euro/mp/luna) (%) (%) 

Interval valori min. max. min. max. min. max. 

Cushman&Wakefield 

Echinox 11 15 
3% 3% 

8% 8.25% 

John Lang LaSalle 10 14 6% 7% 8.25% 9.25% 

Colliers International 12 14 n/a n/a 8.00% 9% 

Darian DRS 14 16 10% 10% 8% 9% 

Knight Frank 10 14 5% 6% 8.50% 9% 

CBRE Romania 11 14 5% 10% 8.50% 9.50% 

Valori medii 

            

11.33  

          

14.50  
5.80% 7.20% 

8.21% 9.00% 

12.92 6.5% 8.6% 

Negociere (%) 5% 

    Chirie medie 12.27 

    *Datele prezentate mai sus sunt valabile pentru spatii de birouri clasa A, utilizate ca baza de 

comparatie cu categoria de cladiri din care face parte proprietatea subiect. 

 

Preturi  pentru proprietati aproximativ similare 

- Minim: cca. 900 Euro / mp Su; 

- Maxim: cca. 1200 Euro / mp Su; 

Chirii in zona pentru proprietati imobiliare similare: 

- Minim: cca. 7 Euro / mp Su/ luna; 

-  Maxim: cca. 9 Euro / mp Su / luna; 

 

In urma concluziilor desprinse in capitolul de definire a pietei, nu este de asteptat ca 

in viitorul apropiat sa se produca modificari semnificative in ceea ce priveste 

dinamica pietei. 

 

 Informatii despre comparabile se regasesc in anexele la raportul de evaluare – 

sectiunea “Comparabile”. 
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2.2 DESCRIEREA PROPRIETATII SUBIECT 

Descriere proprietate Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de 

evaluare consta intr-o cladire de birouri, localizata intr-o zona 

semicentrala -  Cart. Grigorescu, Mun Cluj Napoca, pe Str Franz Liszt. 

Zona este formata din unitati locative unifamiliale, colective (cu regim 

de inaltime de pana la P+4 E) si spatii comerciale (cladiri de birouri, 

restaurante, institutii publice si magazine). Cladirea are acces la 

transportul public, liniile locale de autobuz fiind situate la cca 2- 5 

minute distanta fata proprietate. 

Teren aferent proprietatii are o suprafata de 300  mp, avand un front de 

cca 32 m la doua strazi ( Franz Liszt si Sinaia).  

 

Compartimentare cladire 

- la parter: sala receptie, compartiment tehnic, arhiva, sas, coridor, 
grup sanitar, oficiu, sala de mese, 2 saloane protocol, hol si casa 
scarii; 

- la etaj 1: 3 birouri, oficiu, grup sanitar, sas, spatiu tehnic, 2 
balcoane, casa scarii;  

- la etaj 2: 3 birouri, oficiu, grup sanitar, sas, spatiu tehnic, 2 
balcoane, casa scarii; 

- la etaj 3: 3 birouri, oficiu, grup sanitar, sas, spatiu tehnic, 2 
balcoane, casa scarii;  

- la mansarda: 3 birouri, grup sanitar, bacon, 2 terase. 
 

Caracteristici constructive 

- Structura de rezistenta a cladirii este realizata din fundatii de 

beton armat, stalpi si grinzi din beton armat, plansee din beton 

armat; 

- Inchiderile perimetrale ale cladirii sunt realizate cu: pereti din 

blocuri de BCA, tamplarie din PVC; 

- Invelitoarea cladirii este tip sarpanta cu tabla; 

- compartimentarea interioara a etajelor este realizata cu zidarie 

din blocuri de BCA și pereti din gips carton pe structura 

metalica; 

Finisajele sunt specifice pentru cladiri de birouri clasa B, cu materiale 

de calitate medie: 

- finisaje exterioare  - termosistem cu tencuiala decorativa; 

- pardoselile sunt placate cu gresie, covor PVC, parchet laminat și 

mocheta, in functie de destinatia și utilizarea incaperii; 

- balustrada inox la scara principala; 

- zugravelile interioare sunt executate cu vopsea lavabila; 

- tâmplaria interioara este din MDF; 

- in grupuri sanitare și oficii sunt realizate placaje cu gresie și 

faianta; 

- Fiecare nivel este doata cu central termica individuala; 

 

Instalatii in dotare 

- Instalatii electrice 

- Instalatii de comunicatii / date 



                                                       

Raport de evaluare - Cladire de birouri, Str. Franz Liszt, nr. 30, loc. Cluj-Napoca 

 

 

                                                               Pagina 14 
                                                                                                  

                                                                                                                                                          
                                                                                                                                                    

 

- Instalatii sanitare (apa-canalizare, hidranti de incendiu) 

- Instalatii de incalzire 

- Instalatia AC 

- Instalatii de securitate 

- Instalatii de receptie semnale R + TV prin cablu 

-  

Stare fizica generala :  buna. 

            Un aspect mai putin avantajos este lipsa parcarilor aferente 

imobilului. 

Caracterul edilitar al 

zonei 

Tipul zonei: central 

Facilitati ale zonei: 

- Retea de transport interurban – transport public de calatori cu 

mers orar; 

- Unitati comerciale: magazine alimentare in proximitate; 

- Zona de agrement: parcuri in vecinatate; 

- Ansambluri rezidentiale de tip unitati individuale de locuinte. 

 

Utilitati edilitare - Retea urbana de energie electrica: existenta ; 

- Retea urbana de apa: existenta; 

- Retea urbana de termoficare: inexistenta; 

- Retea urbana de gaze: existenta; 

- Retea urbana de canalizare: existenta; 

- Retea urbana de telefonie: existenta 

 

Concluzii generale 

privind proprietatea 

evaluata 

Concluzii privind zona de amplasare: Zona de referinta – zona 

semicentrala  a municipiului Cluj-Napoca; 

Concluzii privind constructia de baza: Starea generala a imobilului este 

buna. Nu exista probleme cu alimentarea cu utilitati. Nu este necesara 

efectuarea unei expertize tehnice. Sunt necesare lucrari de refacere a 

finisajelor. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                       

Raport de evaluare - Cladire de birouri, Str. Franz Liszt, nr. 30, loc. Cluj-Napoca 

 

 

                                                               Pagina 15 
                                                                                                  

                                                                                                                                                          
                                                                                                                                                    

 

3. ANALIZA DATELOR  
 

Cea mai buna utilizare 

 

Evaluarea proprietatilor la valoare de piata porneste de la conceptul de 

cea mai buna utilizare (CMBU) care reprezinta alternativa de utilizare a 

proprietatii selectata din diferite variante posibile care ar trebui sa 

constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de lucru necesare 

procesului de evaluare.  

 

Analiza se poate realiza in doua cazuri: cea mai buna utilizare a terenului 

considerat liber si cea mai buna utilizare a proprietatii construite 

(testarea continuarii/modificarii utilizarii existente a proprietatii ca fiind 

construita si/sau testarea demolarii proprietatii si a redezvoltarii). 

 

Cea mai buna utilizare a unui teren liber sau a unei proprietati construite 

trebuie sa fie: 

- permisa legal,  

- fizic posibila,  

- fezabila financiar si  

- maxim productiva.  

 

Analiza celei mai bune utilizari se bazeaza pe concluziile analizei de 

piata.  

 

Practic, tinand cont de tipul constructiilor si dotarilor aferente 

proprietatii si de amplasarea acesteia in zona semicentrala a orasului, 

precum si de utilizarea actuala, cea mai buna alternativa posibila pentru 

proprietatea analizata este cea de proprietate comerciala – cladire de 

birouri (asimilata clasei B). 

 

Mai jos sunt detaliate argumentele in favoarea acestei utilizari: 

Analizand aceasta alternativa prin prisma criteriilor amintite, este 

evident ca sunt intrunite conditiile impuse: 
 

- permisibilitate legala - proprietatea este localizata intr-o zona 

mixta (rezidentiala/comerciala), cu tendinte de crestere a ponderii 

spatiilor comerciale; 

- utilizarea indeplineste conditia de fizic posibila - localizarea, 

marimea si dotarea cu utilitati a amplasamentului sunt in 

concordanta cu cerintele unei dezvoltari comerciale – spatiu de 

birouri; 

- criteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din 

exploatarea proprietatii imobiliare acopera cheltuielile de 

exploatare – inchirierea imobilului aduce venituri care nu doar 

acopera cheltuielile, ci capitalizate, duc la o valoare de piata a 

proprietatii similara cu valoarea obtinuta din vanzare;  

- Criteriul de maxima productivitate se refera la valoarea 

proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari 
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(destinatii) si se realizeaza in ipoteza utilizarii ca si cladire cu 

spatii de birouri. Nu sunt necesare amenajari suplimentare pentru 

fructificarea intregului potential al spatiilor existente. Un alt 

element extrem de important este localizarea proprietatii in zona 

semicentrala a municipiului Cluj-Napoca. 

 

Metodologia de 

evaluare 

 

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza 

una sau mai multe abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si 

definite in Cadrul General (SEV 100) sunt abordarile principale utilizate 

in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului 

de echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei.  

 

Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau observabile 

incat sa se poata obtine o concluzie credibila din aplicarea unei singure 

metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari 

sau metode. 
 

Practic, pentru estimarea valorii unei proprietati imobiliare pot fi 

aplicate: 

 abordarea prin cost care reprezinta procesul de obtinere a unei 

indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect prin 

deducerea din costul de nou al constructiei a deprecierii cumulate 

si adaugarea la acest rezultat a valorii estimate a terenului la 

data evaluarii -  utilizata ca o verificare a abordarii prin venit 

 abordarea prin piata Aceasta abordare nu a fost aplicata, fiind facuta 

doar o verificare a rezultatelor obtinute cu ofertele de proprietati similare 

din zona studiata (incadrarea in intervalul de preturi ofertate) 

 abordarea prin venit. 

 

Evaluarea terenului  Etape: inspectia pe teren, care are drept scop cunoasterea generala si in 

detaliu a terenului, incadrarea terenului  in ansamblul general, efectuarea 

unei analize privind cea mai buna utilizare a terenului, aplicarea tehnicilor de 

evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii terenului. 

Din cele sase tehnici de evaluare a terenului (comparatia directa, alocarea, 

extractia, capitalizarea rentei funciare sau tehnica reziduala) s-a utilizat: 
 

Comparatia directa: este cea mai utilizata tehnica pentru evaluarea terenului 

si cea mai adecvata metoda atunci cand exista informatii disponibile despre 

tranzactii/ oferte comparabile.  
 

In procesul de comparatie sunt luate in considerare asemanarile si deosebirile 

dintre loturi, acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.  
 

Elementele de comparatie includ: drepturi de proprietate, restrictii legale, 

conditii de finantare, conditii de vanzare, conditii de piata, localizare, 

caracteristici fizice, utilitati disponibile, cea mai buna utilizare.  

 

V PIATATEREN = 115.500 Euro (385 Euro/mp) cca. 539.000 Lei 

3.1 Abordarea prin cost 
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Evaluarea 

constructiilor 

 

Abordarea prin cost 

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin cost 

reprezinta procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii 

imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/ 

constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest rezultat a valorii 

estimate a terenului la data evaluarii. Este aplicabila atunci cand proprietatea 

imobiliara include: constructii noi sau relativ nou construite; constructii mai 

vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea 

deprecierii acestora; constructii aflate in faza de proiect; constructii care fac 

parte din proprietatea imobiliara specializata. 

Pentru estimarea costului de nou al constructiilor este recomandata utilizarea 

costului de inlocuire, iar daca nu este posibil, a costului de reconstruire. 

Metodele de estimare a costului de nou sunt: metoda comparatiilor unitare, 

metoda costurilor segregate si metoda devizelor. Datele de intrare utilizate 

pentru estimarea costului de nou trebuie sa fie preluate din surse credibile si 

verificate, in masura informatiilor disponibile. 

CIN = CIB – depreciere cumulata, unde CIB/CIN = cost de inlocuire brut / net 

 

CIB s-a estimat prin metoda costurilor segregate.  

 Prin aceasta metoda se estimeaza costul sub forma unui cost unitar 

care poate sa fie exprimat pe unitatea de suprafata sau  de volum.  

 Se utilizeaza costuri cunoscute ale unor structuri similare, costuri 

ajustate in functie de conditiile pietei sau a unor eventuale diferente 

fizice.  

 Pentru estimarea costului de inlocuire brut au fost folosite date si 

informatii extrase din  lucrarea „Costuri de reconstructie – Costuri de 

inlocuire. Cladiri industriale, comerciale si agricole”, autor C. 

Schiopu, editia IROVAL 2010; “Indici de actualizare costuri de 

reconstructie – costuri de inlocuire – cladiri rezidentiale, cladiri 

industriale, comerciale si agricole. Constructii speciale”, autor Cornel 

Schiopu,editia IROVAL 2017-2018;  

 

Deprecierea – reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de 

inlocuire/reconstructie ce poate aparea din cauze fizice, functionale sau 

externe:  

 Deprecierea fizica este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, 

infestari, defecte de structura etc. Aceasta poate avea doua 

componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de 

readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in 

considerare numai daca costul de corectare a starii tehnice e mai mare 

decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se 

refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent 

din motive practice sau economice). Se estimeaza in general prin 

calcularea raportului dintre varsta efectiva si durata de viata 

economica ramasa si aplicarea acestuia costului de nou: 

o varsta efectiva – varsta indicata de starea tehnica si de 

utilitatea unei constructii si se bazeaza pe rationamentul si 
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interpretarea evaluatorului asupra perceptiilor pietei;  

o durata de viata economica – incepe odata cu constructia 

cladirii si se incheie atunci cand aceasta nu mai contribuie la 

valoarea proprietatii imobiliare (nu mai contribuie la valoarea 

amplasamentului la cea mai buna utilizare a sa);  

 Deprecierea functionala poate fi recuperabila (cauzata de o deficienta 

care necesita adaugare sau inlocuire sau de o supradimensionare) sau 

nerecuperabila (cauzata de o deficienta sau de o supradimensionare); 

 Deprecierea externa (economica) - se datoreaza unor factori externi 

proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea 

proprietatii, amplasarea in zona, urbanismul, finantarea  etc.  

S-au identificat doar deprecieri fizice, calculate conform metodologiei mai 

sus prezentate. 

 

V PIATA CONSTRUCTII = 455.000 Euro ( cca. 2.121.000 Lei) 

 

 

 

 
Abordarea prin cost 

Nr crt. 
Amplasament  Cluj Napoca, Str Franz 

Liszt, Nr. 30 

Suprafata 

desfasurata 

(mp) 

Valoare de 

piata Euro 

Valoare 

de piata 

Lei 

  Teren 300 115,500 538,808 

  Cladire birouri 1,050 454,759 2,121,452 

  TOTAL (rotunjit)   € 570,300  2,660,260 

 

 

Calculele detaliate aferente Abordarii prin cost sunt prezentate in Anexa 2. 

 

 

3.2 Abordarea prin venit 
Metodolog

ie abordare 

prin venit 

Conform GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, abordarea prin venit reprezinta 

procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, 

prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza 

capacitatea proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste 

venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin tehnici de actualizare. Este 

aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau 

care are acest potential in contextul pietei.  

 

Include doua metode de baza: 

Capitalizarea venitului se utilizeaza cand exista informatii suficiente de piata despre 

chirii, grade de neocupare, tranzactii/oferte de vanzare de proprietati imobiliare 

comparabile. Consta in impartirea venitului net din exploatare stabilizat, dintr-un 

singur an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.  

      Valoarea=VNE/c, unde: 

 VBP = venit brut potential (venitul total generat de proprietatea imobiliara in 

conditiile unui grad de ocupare de 100%); 
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 VBE = venit brut efectiv = VBP*(1-grad neocupare); 

 VNE = venit net efectiv =  venitul net anticipat, rezultat dupa deducerea 

tuturor cheltuielilor operationale, inainte de scaderea amortizarii si a 

serviciului datoriei aferent creditului ipotecar = VBE – cheltueli exploatare in 

sarcina proprietarului;  

 c=rata de capitalizare care este influentata de mai multi factori, printre care 

gradul de risc, atitudinile pietei fata de evolutia inflatiei in viitor, ratele de 

fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in 

trecut de proprietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile 

de impozitare etc. 

 

Fluxul de numerar actualizat se utilizeaza pentru evaluarea proprietatilor imobiliare 

pentru care se estimeaza ca veniturile si/ sau cheltuielile se modifica in timp; consta 

in convertirea in valoare prezenta prin tehnici de actualizare a veniturilor si 

cheltuilelilor previzionate intr-o anumita perioada, precum si a valorii terminale. 

 

Date de 

intrare 

S-a aplicat metoda capitalizarii chiriei astfel: 

 VBP a fost considerat chiria anuala avand in vedere nivelul chiriei specific 

tipul proprietatii, conform informatiilor obtinute de pe piata specifica:  

 

Element UM Valoare 

Suprafata utila birouri clasa B (Su)  mp 623,02 

Chirie unitara birouri P+3E+M EUR/mp/luna 8 

 

 Grad neocupare – 4 %, limita minima intervalului, datorita pozitionarii, 

nivelului de finisaj/dotari, etc; 

 Cheltueli exploatare in sarcina proprietarului:  

 
Cheltuieli exploatare:   EUR/an 12% 6,955 

     - Impozite, taxe, asigurari 
% din Valoarea de Piata 

constructii 
EUR/an 1.1% 5,167 

     - Reparatii si intretinere 
% din Valoarea de Piata 

constructii 
EUR/an 0.3% 1,500 

     - Alte ch. management, administrative % din VBE anual EUR/an 0.5% 287 

 

 C = rata de capitalizare 

In cadrul prezentei lucrari, datorita lipsei informatiilor relevante referitoare la 

tranzactii/oferte de cladiri de birouri/administrative, necesare pentru determinarea 

ratei  de capitalizare, s-a utilizat o rata de capitalizare de 8.5%,  pornind de la 

indicatiile din publicatiile de specialitate (The Advisers/Knight Frank, CBRE 

Romania, Jones Lang LaSalle,  Colliers International, Darian DRS).  

 

Rezultat 

abordare 

prin venit 

Valoarea proprietatii imobiliare a fost estimata la nivelul de: 

 

594.000   EUR 

Procedura si calculele detaliate sunt prezentate in anexele la raportul de evaluare – Anexa 1  

“Abordarea prin venit pentru evaluarea proprietatii imobiliare - Metoda capitalizarii 

venitului”. 
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4. RECONCILIEREA VALORILOR 
Valorile 

rezultate: 

Pentru reconcilierea rezultatelor s-a procedat la revederea intregii lucrari, in 

scopul dobandirii sigurantei ca datele disponibile, tehnicile analitice, 

rationamentul si logica au condus la judecati corecte. Datele utilizate sunt 

pertinente si suficiente, fiind obtinute din surse de incredere. 

 

Abordarea prin VENIT  este considerata ca fiind cea mai relevanta atat datorita 

abordarii cat si tipului proprietatii. 

 

Precizia unei evaluari este apreciata de increderea in acuratetea informatiilor si 

a ajustarilor efectuate pentru fiecare comparabila analizata. Prin prisma acestor 

considerente, abordarea prin VENIT este cea mai precisa in cazul de fata, 

abordarea prin COST fiind folosita ca verificare a valorii de piata estimata in 

cadrul abordarii principale. 

 

Aplicand abordarile mentionate mai sus au rezultat: 

 

 

 

 
Abordarea 

prin cost 

Abordarea 

prin venit 

Nr crt. 
Amplasament  Cluj Napoca, Str Franz 

Liszt, Nr. 30 

Suprafata 

desfasurata 

(mp) 

Valoare de 

piata Euro 

Valoare de 

piata Euro 

  Teren 300 115,500 
594,000 

  Cladire birouri 1,050 454,759 

  TOTAL (rotunjit)   € 570,300  € 594,000  

 

In urma cercetarii si analizei noastre, am considerat mai adecvata 

abordarea prin venit, astfel valoarea proprietatii imobiliare este la 

nivelul de: 

594.000  EUR 
 

Criteriile pentru estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa, sunt 

urmatoarele:  

 

Adecvarea 

Prin acest criteriu, se analizeaza cat de pertinenta este fiecare metoda in 

concordanta cu scopului si utilizarea evaluarii. Adecvarea unei metode, de 

regula, se refera direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei 

imobiliare. Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele 

mai aplicabile, opinia finala nu este in mod necesar identica cu valoarea 

obtinuta prin metoda cea mai aplicabila. 

 

Precizia 

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de 

calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor 
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comparabile. Numarul de proprietati comparabile, numarul de ajustari si 

ajustarile absolute si nete, reflecta precizia relativa a unei anumite aplicatii a 

metodei. De regula, ajustarea totala neta este un indicator mai nesigur pentru 

precizie si nu se poate conta pe faptul ca impreciziile in corectiile pozitive si 

negative se compenseaza. 

 

Cantitatea si calitate informatiilor 

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei 

metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor 

evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita metoda. 

Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate 

daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, 

intervalul de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile 

suplimentare disponibile. 
 

Reconcilierea rezultatelor. Selectarea valorii 

Criterii analiza 
Abordare prin 

cost 

Abordare prin 

venit 

Cantitate si calitate informatii -   

Adecvare     

Rezonabilitate si conformitate - 

metode corelate cu tipul proprietatii si 

scopul  evaluarii     

Valoare selectata 

 

DA 
 

 

Precizari 

suplimentare: 

 

Avand in vedere valorile estimate pot fi precizate urmatoarele: 

 toate analizele si valorile au fost indicate la data evaluarii 19.03.2018 ; 

 valorile au fost estimate pe baza considerentelor prezentate in cadrul 

prezentului raport; 

 valoarea este o predictie; 

 valoarea nu este afectata de cota TVA; 

 evaluatorul a aplicat rationamente impartiale privite din optica aplicarii 

lor intr-un mediu care promoveaza transparenta si minimizeaza 

influenta oricaror factori subiectivi asupra procesului de evaluare; 

 evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
 

5. ANEXE 
 

ABORDARI SI METODE 

Anexa 1 Abordarea prin venit 

Anexa 2 Abordarea prin cost (Evaluare teren si constructii) 

 

COMPARABILE 

Anexa 3 Localizare proprietate. Extras din analiza de piata - comparabile  

 

FOTOGRAFII SI DOCUMENTE PROPRIETATE 



Anexa 1

Evaluare constructii - Abordarea prin venit - Capitalizare

Data evaluarii 19.03.2018

RON/EUR 4.6650

Cod: PG-17-07/1.0                       red: FoC

Birouri

Element Formula calcul UM %

Suprafata utila (Su) mp 623.02

Valoare de piata prin alta abordare abordarea prin cost (doar constructii) EUR 454,759

Chirie unitara EUR/mp/luna 8.00

Venit brut potential lunar (VBP lunar)  = Su * chirie unitara EUR/luna 4,984

Venit brut potential anual (VBP anual)  = VBP lunar * 12 luni EUR/an 59,810

Pierderi din neocupare si necolectarea unor chirii % 4%

Venit brut efectiv (VBE anual)
 = VBP anual * (1-

%neocupare&necolectare)
EUR/an 57,418

Cheltuieli exploatare: EUR/an 12% 6,955

     - Impozite, taxe, asigurari % din Valoarea de Piata constructii EUR/an 1.1% 5,167

     - Reparatii si intretinere % din Valoarea de Piata constructii EUR/an 0.3% 1,500

     - Alte ch. management, administrative % din VBE anual EUR/an 0.5% 287

Venit net efectiv anual (VNE anual)  = VBE anual - ch. exploatare anuale EUR/an 50,463

Rata de capitalizare % 8.5%

Valoare piata  = VNE annual / rata de capitalizare EUR 593,682

Valoare piata RON 2,769,526

Valoare piata EUR/mp 953

Valoare piata  (rotunjit) EUR 594,000



Grila comparatii directe teren FIMARO S.A. Cluj Napoca, Str Franz Liszt, Nr. 30 Anexa 2.1

ESTIMAREA VALORII DE PIATA A TERENULUI PRIN ABORDAREA PRIN COMPARATIE DE PIATA

Date identificare UM Subiect

Tipul proprietatii Teren intravilan

Localizare
Str Franz Liszt, Nr. 30, 

Cluj Napoca

Suprafata terenului mp 300

Front stradal m
18/13.8 la doua strazi 

(Sinaia si Franz Liszt)

Pret (oferta/tranzactie) fara TVA EUR/mp

Marja de negociere %, EUR -5% -17.5 -5% -19.3 -5% -22.5

Pret ajustat EUR/mp

Elemente de Comparatie UM Subiect

1 Drept de proprietate transmis integral

Valoarea ajustarii %, EUR 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat EUR/mp

2 Conditii de finantare cash

Valoarea ajustarii %, EUR 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat EUR/mp

3 Conditii de vanzare independent

Valoarea ajustarii %, EUR 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat EUR/mp

4 Conditile pietei actuale

Valoarea ajustarii %, EUR 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat EUR/mp

5 Localizare
Str Franz Liszt, Nr. 30, 

Cluj Napoca

Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% 0.0 0% 0 -5% -21

Pret ajustat EUR/mp

6 Acces si expunere bun 

Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat EUR/mp

7 Suprafata mp 300

Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) (%,Eur/mp) 10% 33 0% 0 5% 20

Pret ajustat EUR/mp

8 Raport laturi, Deschidere/adancime 1/1.7

 la doua strazi (Sinaia si 

Franz Liszt)

Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) (%,Eur/mp) 5% 18 5% 18.3 5% 21

Pret ajustat EUR/mp

9 Forma/Inclinatie plan/forma neregulata

Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0.0% 0 0.0% 0 0.0% 0

Pret ajustat EUR/mp

10 Utilitati

Electricitate, gaz, apa, 

canalizare - pe 

amplasament

Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% 0 0% 0.00 0% 0.00

Pret ajustat EUR/mp

11 Document urbanistic emis/ Zonare intravilan

Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% 0 0% 0.00 0% 0

Pret ajustat EUR/mp

12 CMBU
Mixt rezidential/

birouri

Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat EUR/mp

13 Alte caracteristici teren considerat liber

Valoarea ajustarii (%,Eur/mp) 0% 0 0% 0 0% 0

Pret ajustat EUR/mp

Total ajustare neta (%,Eur/mp) 15% 51.54 5% 18.32 5% 20.22

Total ajustare bruta (%,Eur/mp) 15% 51.54 5% 18.32 15% 62.89

comparabila 2 are ajustarea bruta procentuala cea mai mica

Valoare piata estimata 115,500 EUR

Rotunjita la 115,500 EUR echivalent cu 385 EUR/mp

Cart Grigorescu, Str 

Donath (Radio Cluj)

Cart Grigorescu, Str 

Donath

Cart Grigorescu, Pta 14 

Iulie

1,200 464 1,044

Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3

Teren intravilan Teren intravilan Teren intravilan

350 386 449

332.5 366.5 426.7

35 16.55 26

420,000 178,988 468,965

333 366 427

cash cash cash

Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3

integral integral integral

333 366 427

similar similar similar

333 366 427

independent independent independent

333 366 405

similar similar similar

333 366 427

Cart Grigorescu, Str 

Donath (Radio Cluj)

Cart Grigorescu, Str 

Donath

Cart Grigorescu, Pta 14 

Iulie

366 366 426

1.02 1/1.7 1/1.5

333 366 405

1,200 464 1,044

forma regulata forma regulata forma regulata

384 385 446.96

o deschidere o deschidere o deschidere

384 385 447

intravilan intravilan intravilan

384 385 447

la limita terenului la limita terenului la limita terenului

384.04 384.79 446.96

teren liber
constructie demolabila 

cca 100 mp
teren liber

384 385 447

Administrativ
Administrativ/

Comercial

Mixt rezidential/

birouri

384 385 447



EXPLICAREA AJUSTARILOR APLICATE

Marja de negociere

1 Drept de proprietate transmis

2 Conditii de finantare

3 Conditii de vanzare

4 Conditile pietei

5 Localizare

6 Acces si expunere

7 Suprafata

8 Raport laturi, Deschidere/adancime

9 Forma/Inclinatie 

10 Utilitati

11 Document urbanistic emis/ Zonare

12 CMBU

13 Alte caracteristici

Nu au fost aplicate ajustari

Nu au fost aplicate ajustari

Nu au fost aplicate ajustari

Au fost aplicate ajustari pozitive comparabilelor C1 si C3,  cu suprafete considerate inferioare ( avand in vedere CMBU si analiza loturilor 

dezvolatate din zona, respectiv principiul conform caruia cu cat suprafata lotului creste, pretul unitar tinde sa scada)

Au fost aplicate ajustari pozitive comparabilelor C1/C2/C3, cu un raport al laturilor comparabil cu cel al  subiectului, insa cu deschidere la 

o singura strada, fata de subiect (deschidere la doua strazi)

Nu au fost aplicate ajustari

Nu au fost aplicate ajustari

Nu au fost aplicate ajustari

A fost aplicata o ajustare de -5%  pentru negociere, conform informatiilor de piata detinute

Nu au fost aplicate ajustari

Nu au fost aplicate ajustari

Nu au fost aplicate ajustari

Nu au fost aplicate ajustari

A fost aplicata o ajustare negativa comprabilei C3, pozitionata superior fata de subiect



Evaluare constructii FIMARO S.A. Cluj Napoca, Str Franz Liszt, Nr. 30

Fisa de evaluare pentru constructii (fisa Schipu)

4.6650 19.03.2018

A. B.

Denumirea 175.00 mp

Nr. de inventar P+3E+M

Data PIF 1,050.00 mp

C.

Infrastructura

Suprastructura

Plansee

Acoperis

D. 1.000 1.003

Sursa: C. Schiopu - Costuri de inlocuire cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale, pag. 130

Nr. Crt. Denumire Simbol Suprafata Cost catalog 

(include 

TVA)

Cost catalog 

corectat (fara 

TVA)

Coeficient de 

corectie 

Manopera

Coeficient de 

corectie 

Distanta de 

transport

Indice 

actualizare

CIB CIB total

mp EUR / mp EUR / mp EUR/mp EUR % EUR/mp EUR % EUR % EUR

1 2 3=2/1.24 4 5 6 7=3*4*5*6 8=1*7 11=9/10 12=7*11 13=1*12 14 16=1*15 17 19=1*18

1 Structura 6CLBTIPB 1,050 189.8 153.1 1.000 1.003 1.087 166.89 175,238.84 17% 27.82 29,206.47 0% 0.00 0% 0.00

2 Finisaj FICLBTIPB 1,050 218.4 176.1 1.000 1.003 1.063 187.77 197,155.87 23% 43.81 46,003.04 0% 0.00 0% 0.00

3 Instalatii electrice IECLTIPB 1,050 33.1 26.7 1.000 1.003 1.177 31.52 33,099.14 38% 11.82 12,412.18 0% 0.00 0% 0.00

4 Instalatii sanitare ISCLBTIPB 1,050 25.0 20.2 1.000 1.003 1.008 20.39 21,408.90 30% 6.12 6,422.67 0% 0.00 0% 0.00

5
Instalatii 

incalzire/ventilatie
IVCLBTIPB 1,050 30.8 24.8 1.000 1.003 1.068 26.60 27,926.98 38% 9.97 10,472.62 0% 0.00 0% 0.00

2 Invelitoare INVTL 236 79.5 64.1 1.000 1.003 1.168 75.09 17,741.19 30% 22.53 5,322.36 0% 0.00 0% 0.00

4 Termoizolatie FTERMO10 521 76.9 62.0 1.000 1.003 1.002 62.34 32,469.11 50% 31.17 16,234.56 0% 0.00 0% 0.00

Total 505,040 25% 126,074 0% 0 0% 0

E.

505,040 EUR 481

606,048 577

151,289 EUR

0 EUR

0 EUR

454,759 EUR 433 -101,008.01

F. FOTOGRAFII

Depreciere economica

VALORI ESTIMATE

CIB

Depreciere fizica

Depreciere functionala

Depreciere externa

DATE DE IDENTIFICARE DIMENSIUNI

Cladire birouri Suprafata construita

- Nr. niveluri

Tip sarpanta cu tigla ceramica Instalatii electrica, sanitara, incalzire, climatizare

FISA DE CALCUL

Depreciere fizica Depreciere 

functionala

Structura in cadre, zidarie caramida/BCA Pardoseli mocheta/gresie/parchet laminat

beton armat

CIB (inclusiv Profitul dezvoltatorului 20%)

Finisaje
pereti tencuiti/zugraviti cu vopsea lavabila, 

tamplarie exterioara PVC

2002 Suprafata desfasurata birouri

CARACTERISTICI TEHNICE

Stalpi incadrati in fundatii izolate Inchideri perimetrale Zidarie caramida/BCA

CIN



                                                       
Raport de evaluare - Cladire de birouri, Str. Franz Liszt, nr. 30, loc. Cluj-Napoca 

 

 

 

                                                               Pagina 1  

Anexa 3 Localizare.  Comparabile 

 

Localizare proprietate imobiliara 
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Comparabile chirii 
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Oferte vanzare cladiri/spatii birouri 

https://www.blitz-imobiliare.ro/spatiu-birouri-vanzare-blitz24943svb 
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https://www.weltimobiliare.ro/vanzare-spatiu-comercial-cluj-napoca-centru-id-25396.html 

 

https://www.blitz-imobiliare.ro/spatiu-1300-mp-p-3-etaje-cu-15-locuri-de-parcare-x3sh141b9 

 

 

 

https://www.weltimobiliare.ro/vanzare-spatiu-comercial-cluj-napoca-centru-id-25396.html
https://www.blitz-imobiliare.ro/spatiu-1300-mp-p-3-etaje-cu-15-locuri-de-parcare-x3sh141b9


                                                       
Raport de evaluare - Cladire de birouri, Str. Franz Liszt, nr. 30, loc. Cluj-Napoca 

 

 

 

                                                               Pagina 24  

 

 

https://www.blitz-imobiliare.ro/cladire-pentru-investitie-in-zona-cu-renume-x3sh142bf 

 

 

https://www.blitz-imobiliare.ro/cladire-pentru-investitie-in-zona-cu-renume-x3sh142bf
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https://www.blitz-imobiliare.ro/spatiu-de-birou-de-vanzare-1019-mp-utili-ideal-pentru-investitie-x3sh140ra 
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