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         Nr. 154/Co/ 14.10.2009       
 Cņtre:   
             Consiliul Judeƕean Cluj 

 

Stimate doamne, stimaƕi domni, 
 
Prezentul document a fost pregņtit de cņtre colectivul EUROEVAL, ´n conformitate cu 
instrucƕiunile contractului de prestņri servicii nr. 33/11489/2009, încheiat cu Consiliul 
Judeƕean CLUJ. 

1.1 Scrisoare de transmitere a raportului de evaluare 

 
La cererea Dumneavoastrņ am inspectat Ĺi evaluat cele 9 imobile indicate, a cņror 
subcomponente urmeazņ a fi concesionate pentru utilizarea (limitativņ) impusņ: ăcabinete 
medicaleó. 
 
ċn fapt, raportul urmņreĹte a rņspunde cerinƕei de ăstabilire a preƕului pieƕei pentru un numņr 
de 9 imobile din Cluj-Napoca, concesionate conform prevederilor Hotņr©rii Guvernului nr. 884/2004ó, 
dupņ cum urmeazņ: 
 

  
1 Corp Cladire P+E , str. Grigore Alexandrescu, nr. 5 
2 Corp Cladire P+E , str. Fantanele, nr. 3 
3 Corp Cladire P+E , str. Baita, nr. 9 

4 Corp Cladire P , B-dul 21 Decembrie 1989, nr. 491 
5 Corp Cladire P , str. Traian Vuia, nr. 26 
6 Corp Cladire D+P+3E situata in str. Horea, nr. 40 
7.1 Corp 1 Cladire P , str. Padin, nr. 202 
7.2 Corp 2 Cladire P , str. Padin, nr. 203 
8 Corp Cladire D+P+E , str. Victor Babes, nr. 14 
9 Corp Cladire D+P,  str. Galaxiei, nr. 13 
  

 
Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel desprins 
din documentaƕiile puse la dispoziƕie de proprietar (fņrņ a se face investigaƕii/verificņri 
suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatņ la comanda proprietarului ´n acelaĹi timp Ĺi 

                                           
1 Exclusiv parterul clņdirii aparƕinņtoare 
2 Exclusiv parterul blocului (zona D.G.A.S.P.C. Cluj) 
3 Exclusiv parterul blocului (zona cabinete) 
4 Exclusiv etajul clņdirii 
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destinatar). El este considerat integral Ĺi nerestrictiv Ĺi se referņ exclusiv la proprietatea ce 
face obiectul concesiunii; 
Se considerņ cņ acest drept stņ la baza calculului redevenƕei la concesionare de cņtre 
Consiliul Judeƕean, ´n cadrul reperelor contractuale existente în prezent (modelul-cadru al 
contractului de concesiune ´ncheiat ´n temeiul Hotņr©rii Guvernului nr. 884/2004 privind concesionarea 
unor spaƕii cu destinaƕia de cabinete medicale). 
 
La acest moment acestea sunt concesionate conform H.G. nr. 884/20045 (nivelul 
concesiunii -1euro/mp/an- nu reprezintņ nivelul de piaƕņ de la data semnņrii contractului 
de comodat, ci o cotaƕie stabilitņ pentru a sprijini comunitņƕile locale prin limitarea 
costului cu actul medical). 
Imobilele au fost evaluate ca fiind libere de orice fel de sarcini.  
Nu s-au efectuat investigaƕii suplimentare, consider©ndu-se dreptul integral al 
proprietarului. 
 
Conform solicitņrii se urmņreĹte estimarea ăpreƕului pieƕeió, ´nƕeleg©nd prin aceastņ 
exprimare óvaloare de piaƕņó (tip de valoare definitņ ´n standardele internaƕionale de evaluare, cu 
menƕiunile specifice fņcute pe parcurs). 
 
ċn accepƕiunea standardelor internaƕionale de evaluare (IVS-1), ăvaloarea de piaƕņó este 
ăsuma estimatņ pentru care o proprietate ar putea fi schimbatņ, la data evaluņrii, ´ntre un cumpņrņtor 
decis Ĺi un v©nzņtor hotņr©t, ´ntr-o tranzacƕie cu preƕ determinat obiectiv, dupņ o activitate de marketing 
adecvatņ, ´n care ambele pņrƕi au acƕionat ´n cunoĹtinƕņ de cauzņ, prudent Ĺi fņrņ constr©ngere.ó 
 
TotuĹi, faƕņ de definiƕia ăvalorii de piaƕņó existņ elemente specifice condiƕionale care 
provin din restrângerea cererii la utilizarea pentru cabinete medicale pentru medici de 
familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari, deci la o UTILIZARE LIMITATŅ, 
impusņ de proprietar (de legea pe care acesta o urmeazņ). Aceste aspecte sunt detaliate la 
capitolul ăCea mai bunņ utilizareó. 
 
Din punct de vedere al comparabilitņƕii cu imobile similare pe piaƕa specificņ se constatņ 
existenƕa unor ´nchirieri/concesionņri ăla piaƕņó, dar Ĺi altele ƕin©nd cont de ăprotecƕia 
socialņó Ĺi sprijinirea comunitņƕii. De asemenea, tranzacƕii cu acestea din urmņ  (´nchirieri, 
concesiuni, v©nzņri) sunt mai puƕin relevante, at©t timp c©t existņ elemente specifice 

legislative, care deviazņ de la o piaƕņ liberņ definitņ Ĺi luatņ în calcul de valoarea de piaƕņ.  
Pe de altņ parte, momentul actual de crizņ se manifestatņ prin scņderea interesului 
investiƕional Ĺi scņderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de spaƕii ce ar 
putea avea o destinaƕie asimilabilņ); Din punct de vedere al serviciilor medicale de bazņ  

                                           
5 Hotņr©re nr. 884 din 03/06/2004 privind concesionarea unor spaƕii cu destinaƕia de 
cabinete medicale. Publicat în Monitorul Oficial nr. 526 din 10/06/2004. 
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(cņrora li se adreseazņ astfel spaƕii) acestea trebuiesc a fi prezente integral Ĺi ´n aceste 
momente. Aceste aspecte sunt detaliate la capitolul ăAnaliza pieƕeió. 

 

 
Analizând aspectele legate de ăutilizarea impusņ a proprietņƕiloró, nivelul informaƕiilor, 
calitatea Ĺi credibilitatea lor, considerņm cņ ăvaloareaó (de tipul celei definite pe parcurs, 
alņturi de dreptul de proprietate ataĹat) este cea rezultatņ ´n urma aplicņrii abordņrii prin 
capitalizarea veniturilor (limitate de utilizarea impusņ), verificatņ Ĺi prin abordarea prin 
cost sub care considerņm impropriu a coborî nivelul valoric, bazņ a concesionņrii.   
Astfel, ca Ĺi rezultat aferent fiecņrui imobil (dreptului de proprietate ataĹat) ăvaloarea de 
piaƕņó  (cu particularitņƕile Ĺi devierile definite ´n cadrul lucrņrii) este: 
 

fara TVA

1 

Cladire P situata in Cluj-Napoca, B-

dul 21 Decembrie 1989, nr. 49- 

parter

99 951 ú 71 mp 94.000 ú

2 

Cladire D+P+E situata in Cluj-

Napoca, str. Victor Babes, nr. 1-etaj 

1

233 716 ú 112 mp 167.000 ú

3 

Cladire P situata in Cluj-Napoca, 

str. Padin, nr. 20-

parter=D.G.A.S.P.C. Cluj

204 692 ú 117 mp 141.000 ú

4 Cladire P situata in Cluj-Napoca, 

str. Padin, nr. 20-parter CABINETE

329 538 ú 329 mp 177.000 ú

5 Cladire D+P+3E situata in str. 

Horea, nr. 40

623 627 ú 198 mp 391.000 ú

6 Cladire D+P, situata in Cluj-

Napoca, str. Galaxiei, nr. 13

187 572 ú 262 mp 107.000 ú

7 Cladire P+E situata in Cluj-Napoca, 

str. Baita, nr. 9

671 567 ú 485 mp 380.000 ú

8 Cladire P+E situata in Cluj-Napoca, 

str. Grigore Alexandrescu, nr. 5

579 544 ú 417 mp 315.000 ú

9 Cladire P+E situata in Cluj-Napoca, 

str. Fantanele, nr. 3

608 533 ú 465 mp 324.000 ú

10 Cladire P situata in Cluj-Napoca, 

str. Traian Vuia, nr. 26*

252 416 ú 363 mp 105.000 ú

Suprafata 

de teren 

functional 

atribuita

Valoare 

proprietate

Nr. 

crt.
Imobil subiect

Supra

fata 

utila

EUR / 

mp_Au 
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ċn anexele prezentei lucrņri sunt evidenƕiate valorile ataĹate fiecņrei unitņƕi imobiliare, 
diferenƕiat ´n funcƕie de elementele percepute de piaƕņ pentru proprietņƕi similare Ĺi 
asimilate, ´n cadrul ipotezelor Ĺi pentru scopul prezentei lucrņrii (conform menƕiunilor 
specifice de pe parcurs). 
 
Se menƕioneazņ cņ la momentul elaborņrii prezentului raport se manifestņ o perioadņ de 
recesiune economicņ ce influenƕeazņ semnificativ Ĺi domeniul imobiliar din gama cņruia 
fac parte imobilele subiect (regņsit prin scņderea costurilor de edificare, reaĹezarea 
preƕurilor la terenuri dar Ĺi la chirii, respectiv la gradele de ocupare). 
 
Valorile exprimate de noi pot sta la baza contractelor de concesiune6. 
Raportarea valorilor de mai sus se poate efectua prin divizarea cu ariile utile ce definesc 
clņdirile (Ĺi terenul care s-a considerat cņ-l deservesc), obƕin©ndu-se criteriul unitar 
ăvaloare euro/mpó dorit, care sņ stea la baza calculņrii ăconcesiunii euro/mpó dupņ 
procedurile interne ale proprietarului. 

 

Menƕiuni suplimentare: 

V Cursul valutar utilizat la conversie a fost de 4.24 RON pentru 1 EURO, curs mediu 
BNR valabil la data evaluņrii. 

V Raportul a fost elaborat pe baza standardelor internaƕionale  de evaluare - IVSC, a 
recomandņrilor Ĺi metodologiei de lucru recomandate de cņtre ANEVAR (Asociaƕia 
Naƕionalņ a Evaluatorilor din Rom©nia). 

V Valoarea a fost exprimatņ ƕin©nd seama exclusiv de ipotezele, condiƕiile limitative Ĺi 
aprecierile exprimate ´n prezentul raport Ĺi este valabilņ ´n condiƕiile generale Ĺi 
specifice aferente perioadei lunilor septembrie 2009; 

V Valorile ataĹate sunt exclusiv pentru utilizarea prezentņ-limitativņ (prin care este 
satisfņcut interesul public prin realizarea activitņƕilor medicale în interesul 
comunitņƕii), consideratņ a fi pņstratņ pe mai departe; 

V Valorile atribuite componentelor imobiliare sunt ataĹate exclusiv dreptului de 
proprietate evaluat (considerat a se transmite prin concesionare) Ĺi definit la capitolul 
corespunzņtor; 

V ċn stabilirea valorii ataĹate componentelor imobiliare nu s-a ƕinut cont de 
´mbunņtņƕirile efectuate de Concesionari ´n unele dintre spaƕiile subiect, ci doar de 
starea tehnicņ uzualņ datoratņ proprietarului ; 

V Orice neconcordanƕņ ´ntre ipotezele de evaluare Ĺi situaƕia realņ (despre care 
evaluatorul nu a fost informat), atrage necesitatea de refacere a raportului prezent. 

V Valoarea care stņ la baza calculņrii redevenƕei este ataĹatņ imobilului, deci redevenƕa se 
                                           
6 Ĺi nu la baza valorificņrii prin v©nzare (scop unde trebuie analizate suplimentar 
documentaƕia de dezmembrare, cuantumul investiƕiile terƕilor Ĺi celelalte elemente ce au 
fost preluate din informaƕiile proprietarului Ĺi au fost tratate prin ipoteze Ĺi condiƕii 
limitative (corespunzņtoare scopului prezentei lucrņri). 
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referņ la spaƕiu; Acolo unde sunt ădoi medició este normal ca aceĹtia sņ nu plņteascņ 
fiecare redevenƕa integralņ. Practic la ipoteza utilizņrii ´n douņ ture a cabinetului s-au 
putea percepe minim 50% din cotaƕia uzualņ aplicatņ unuia singur, dar nu mai mult de 
66% din aceasta (datoritņ lipsei de intimitate, utilitate Ĺi performanƕe ale spaƕiului) 

V Valoarea este o predicƕie. 

V Valoarea este subiectivņ.  

V Evaluarea este o opinie asupra unei valori. 
 
 
 
Cu aleasņ consideraƕie, 
 
Radu TimbuĹ,  
Expert evaluator EPIMAA, EBM, EI 
Membru Acreditat ANEVAR 
 
Director EUROEVAL 
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1.2 Certificare 

Prin prezenta, ´n limita cunoĹtinƕelor Ĺi informaƕiilor deƕinute, certificņm cņ afirmaƕiile 
prezentate Ĺi susƕinute ´n acest raport sunt adevņrate Ĺi corecte.  
De asemenea, certificņm cņ analizele, opiniile Ĺi concluziile prezentate sunt limitate 
numai de ipotezele considerate Ĺi condiƕiile limitative specifice Ĺi sunt analizele, opiniile Ĺi 
concluziile noastre personale, fiind nepņrtinitoare din punct de vedere profesional.  
ċn plus, certificņm cņ nu avem nici un interes prezent sau de perspectivņ referitor faƕņ de 
imobilele subiect ale prezentului raport de evaluare Ĺi nici un interes sau influenƕņ legatņ 
de pņrƕile implicate (´n contractul de concesiune7). 
Suma ce ne revine drept platņ pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legņturņ 
cu declararea în raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa 
favorizeze clientul Ĺi nu este influenƕatņ de apariƕia unui eveniment ulterior.  
Analizele Ĺi opiniile noastre au fost bazate Ĺi dezvoltate conform cerinƕelor din 
standardele Comitetului Internaƕional de Standarde ´n Evaluare  IVSC  Ĺi metodologia de 
lucru recomandatņ de cņtre ANEVAR (Asociaƕia Naƕionalņ a Evaluatorilor din 
România). 
În elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenƕņ semnificativņ din partea nici unei 
alte persoane ´n afara evaluatorilor care semneazņ mai jos. 
S-au primit, ´nsņ, informaƕii importante (suprafeƕe, valori de ´nregistrare Ĺi alte elemente 
legate de identificarea tehnicņ Ĺi juridicņ a imobilelor) de la reprezentanƕii desemnaƕi ai 
Consiliului Judeƕean. 
Prezentul raport se supune normelor ANEVAR Ĺi poate fi expertizat (la cerere, cu 
acordul scris Ĺi prealabil al evaluatorului) Ĺi verificat, ´n conformitate cu Standardul 
Internaƕional de Practicņ ´n Evaluare GN11- Verificarea evaluņrii. 
La data elaborņrii acestui raport, evaluatorii care semneazņ mai jos sunt membri 
ANEVAR, au ´ndeplinit cerinƕele programului de pregņtire profesionalņ al ANEVAR Ĺi 
au competenƕa necesarņ ´ntocmirii acestui raport.  
 
Radu TimbuĹ,                       Bogdan Rada, 
Expert Evaluator EPIMAA, EBM, EI    Expert Evaluator EPI, EBM 
Membru acreditat ANEVAR     Membru titular ANEVAR 
 
Horaƕiu Pop,       Florin Hirsch  
Expert Evaluator EPI      Analist piaƕņ 
Membru titular ANEVAR  

                                           
7 Sub rezerva cņ unii dintre evaluator pot fi ´n prezent, sau pe parcurs pacienƕi ai unora 
dintre medicii care beneficiazņ de spaƕii concesionate, dar nu se considerņ aceste 
elemente o incompatibilitate 
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22  PPRREEMMIIZZEELLEE  EEVVAALLUUŀŀRRIIII  

2.1 Ipoteze Ĺi condiƕii limitative 

La baza estimņrii valorilor raportate stau o serie de ipoteze Ĺi condiƕii limitative, care sunt 
prezentate ´n cele ce urmeazņ.  
Opinia evaluatorului este exprimatņ ´n concordanƕņ cu aceste ipoteze, precum Ĺi cu 
celelalte aprecieri din acest raport.  
Principalele ipoteze Ĺi limite de care s-a ƕinut seama ´n elaborarea prezentului raport de 
evaluare sunt urmņtoarele: 
1.Ipoteze: 

 Aspectele juridice se bazeazņ exclusiv pe informaƕiile Ĺi documentele furnizate de 
cņtre solicitantul lucrņrii Ĺi au fost luate ´n considerare fņrņ a se ´ntreprinde 
verificņri sau investigaƕii suplimentare. 
 Dreptul de proprietate evaluat este descris la capitolul aferent, acesta fiind cel 
desprins din documentaƕiile puse la dispoziƕie de proprietar (fņrņ a se face 
investigaƕii/verificņri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatņ la comanda 
proprietarului ´n acelaĹi timp Ĺi destinatar). El este considerat deplin, valabil Ĺi 
marketabil, iar proprietņƕile au fost evaluate ca fiind libere de sarcini. 
 S-a fņcut abstracƕie de existenƕa contractelor de CONCESIUNE ´n derulare, 
imobilele fiind considerate ălibere de sarcinió. 
 ċn stabilirea valorii ataĹate componentelor imobiliare nu s-a ƕinut cont de 
´mbunņtņƕirile efectuate de Concesionar. 
 Acolo unde suprafeƕele de teren nu sunt distinct definite/atribuite exclusiv 
construcƕiilor supuse evaluņrii s-a atribuit un teren uzual necesar pentru 
desfņĹurarea activitņƕii; Astfel, conform celor stabilite de comun acord cu 
reprezentanƕii desemnaƕi pentru contact, ariile de teren incluse ´n analiza noastrņ 
au fost limitate la 120% din amprenta la sol a clņdirii. Terenul ataĹat este suficient 
pentru asigurarea utilitņƕii actuale ale imobilelor analizate, ´n fapt la data evaluņrii 
exist©nd ´n unele cazuri teren ´n exces care nu contribuie pozitiv la funcƕionalitatea 
Ĺi utilitatea imobilelor. 
 Suprafeƕele aferente proprietņƕii au fost luate ´n calcul pe baza datelor avute la 
dispoziƕie (puse la dispoziƕie de proprietar), fņrņ a se face mņsurņtori suplimentare. 
Se recomandņ ca anterior concesionņrii sņ existe o recertificare a dimensiunilor 
clņdirilor, iar dacņ existņ diferenƕe semnificative faƕņ de cele luate ´n calcul sņ se 
reanalizeze structura funcƕionalņ a spaƕiilor Ĺi deci Ĺi valoarea ataĹatņ lor. 
 Se presupune cņ imobilele se conformeazņ tuturor reglementņrilor Ĺi restricƕiilor 
de zonare Ĺi utilizare, ´n afara cazului ´n care a fost identificatņ o non-
conformitate, descrisņ Ĺi luatņ ´n considerare ´n prezentul raport. 
 S-a considerat cņ, din punct de vedere al suportului imobiliar, cabinetele deƕin 
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avizele de funcƕionare necesare, imobilele corespunz©nd normelor Ĺi normativelor 
în vigoare la data prezentului raport. 
 Nu s-au inspectat pņrƕile ascunse ale proprietņƕilor.  Se presupune cņ nu existņ 
condiƕii ascunse sau neaparente ale proprietņƕii, respectiv ale solului care sņ 
influenƕeze valoarea. 
 Nu s-au efectuat expertize structurale ale clņdirilor, acestea fiind considerate ´ntr-o 
stare tehnicņ corespunzņtoare vechimii, modului de ´ntreƕinere Ĺi activitņƕilor 
desfņĹurate ´n acestea. 
 Nu am realizat nici un fel de investigaƕie pentru stabilirea existentei 
contaminanƕilor. Nu am fost informaƕi de nici o inspecƕie sau raport care sa indice 
prezenƕa contaminanƕilor sau a materialelor periculoase. Evaluatorul nu-Ĺi asumņ 
nici o responsabilitate pentru asemenea condiƕii sau pentru obƕinerea studiilor 
necesare pentru a le descoperi. Presupunem cņ nu existņ nici un fel de 
contaminanƕi, iar valoarea nu a fost  afectatņ de nici un cost  aferent  
decontaminņrii. 
 Situaƕia actualņ a proprietņƕilor, scopul Ĺi utilizarea prezentei evaluņri au stat la 
baza selectņrii metodelor de evaluare utilizate Ĺi a modalitņƕilor de aplicare a 
acestora, pentru ca valorile rezultate sņ conducņ la estimarea cea mai probabila a 
valorii proprietņƕii ´n condiƕiile Ĺi tipului valorii selectate (descrise pe parcurs). 
Evaluatorul considerņ cņ presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de 
evaluare au fost rezonabile ´n lumina faptelor Ĺi informaƕiilor avute la dispoziƕie la 
data evaluņrii. 
 Elementele specifice de interpretare/deviere de la definiƕia valorii de piaƕņ au fost 
definite pe parcurs, alņturi de cele de restricƕie a utilizņrii. 
 Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaƕiile pe care le-a avut la 
dispoziƕie exist©nd posibilitatea existenƕei Ĺi a altor informaƕii de care evaluatorul 
nu avea cunoĹtinƕņ. 
 ċn stabilirea valorii ataĹate componentelor imobiliare nu s-a ƕinut cont de 
´mbunņtņƕirile efectuate de Concesionar. 

2. Condiƕii limitative: 
 Alocarea de valori pe componente este valabilņ numai ´n cazul utilizņrii prezentate 
´n raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite ´n legņturņ cu o altņ evaluare Ĺi 
sunt invalide dacņ sunt astfel utilizate. Orice valori estimate ´n raport se aplicņ 
´ntregii proprietņƕi Ĺi orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fracƕionate 
va invalida valoarea estimatņ, ´n afara cazului ´n care o astfel de distribuire a fost 
prevņzutņ Ĺi menƕionatņ ´n prezentul raport. 
 Valorile exprimate pot sta la baza contractelor de concesionare; Se poate efectua Ĺi 
raportarea valorilor pe criteriul unitar ăvaloare euro/mpó, care sņ stea mai apoi la 
baza calculņrii de cņtre proprietar a ăconcesiunii euro/mpó dupņ procedurile 
interne ale proprietarului. 
 Opinia asupra valorii, exprimatņ de noi ´n urma analizei descrise ´n prezentul 
raport este corespunzņtoare condiƕiilor generale de pe piaƕa imobiliarņ Ĺi stņrii 
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tehnice de la data evaluņrii. Orice modificare a factorilor fizici sau economici 
ulterioarņ datei evaluņrii implicņ o analizņ suplimentarņ cu repecursiuni acestora 
asupra valorilor.  
 Intrarea ´n posesia unei copii a acestui raport nu implicņ dreptul de publicare a 
acestuia. 
 Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sņ ofere ´n continuare 
consultanƕņ sau sņ depunņ mņrturie ´n instanƕņ relativ la proprietatea ´n chestiune. 
 Nici prezentul raport, nici pņrƕi ale sale (´n special concluzii referitor la opinii, 
valori, elemente de calcul, identitatea evaluatorului, Ĺamd.) nu trebuie publicate sau 
mediatizate fņrņ acordul nostru. Indiferent dacņ o astfel de permisiune a fost 
acordatņ sau nu , nu ne vom asuma nici un fel de responsabilitate sau obligaƕie faƕņ 
de terƕe persoane care intrņ ´n posesia prezentei lucrņri. 

2.2 Obiectul evaluņrii 

Conform contractului de prestņri servicii nr. 33/11489/2009, ´ncheiat cu Consiliul 
Judeƕean CLUJ Ĺi S.C. EUROEVAL S.R.L., obiectul lucrņrii îl constituie:  

 un numņr de 9 imobile din Cluj-Napoca, concesionate conform prevederilor Hotņr©rii 
Guvernului nr. 884/2004. 

2.3 Scopul evaluņrii. Instrucƕiunile evaluņrii 

Scopul prezentului raport este estimarea  ăpreƕul pieƕeió a imobilelor. 
 
Prin ăpreƕul pieƕeió evaluatorul ´nƕelege ăvaloarea de piaƕņó a proprietņƕii aĹa cum este ea 
definitņ ´n standardul internaƕional de evaluare IVS 1 (cu menƕiunile specifice efectuate 
pe parcurs). 
TotuĹi, faƕņ de definiƕia ăvalorii de piaƕņó menƕionatņ ´n standardele internaƕionale de 
evaluare, (expusņ la capitolul aferent) existņ elemente specifice condiƕionale care provin 
din restrângerea utilizņrii (la cea existentņ, nu neapņrat cea mai bunņ a proprietņƕii). 

2.4 Utilizarea raportului 

Valorile estimate de evaluator vor sta la baza calculņrii de cņtre proprietar a ăconcesiunii 
euro/mpó dupņ procedurile sale interne Ĺi urmeazņ a fi utilizate ´n noile contracte de 
concesiune. 

2.5 Drepturi de proprietate evaluate 

A fost supus evaluņrii dreptul de proprietate INTEGRAL al Consiliului Judeƕean CLUJ, 
asupra IMOBILELOR menƕionate anterior. 

 

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentaƕiile puse la dispoziƕie de 
proprietar (fņrņ a se face investigaƕii/verificņri suplimentare, fiind vorba despre o lucrare efectuatņ 
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la comanda proprietarului ´n acelaĹi timp Ĺi destinatar).  
El este considerat integral Ĺi nerestrictiv. 
Se considerņ cņ acest drept stņ la baza calculului redevenƕei la concesionare de cņtre 
Consiliul Judeƕean, ´n cadrul reperelor contractuale existente ´n prezent (modelul-cadru al 
contractului de concesiune ´ncheiat ´n temeiul Hotņr©rii Guvernului nr. 884/2004 privind concesionarea 
unor spaƕii cu destinaƕia de cabinete medicale). 
 
Din punct de vedere al suprafeƕelor Ĺi dispunerii ´n cadrul clņdirii se considerņ cņ se 
pņstreazņ destinaƕia actualņ a spaƕiilor inclusiv structura acestora, ´n cadrul utilizņrii 
existente la acest moment (cabinet medical, salņ de aĹteptare, circulaƕii Ĺi cņi de acces). 
Dimensiunile sunt preluate din planĹele anexate prezentei, la capitolul ăCentralizator 
suprafeƕeó. 

 

Din punct de vedere al suprafeƕelor de teren aferente clņdirilor subiect (atribuit acestora, 
necesar Ĺi utilizņrii ca atare), acolo unde suprafeƕele de teren nu sunt distrinct 
definite/atribuite exclusiv construcƕiilor supuse evaluņrii (ce fac obiectul concesiunii) s-a 
atribuit un teren uzual necesar pentru desfņĹurarea activitņƕii8. 
 
S-a apelat la aceastņ delimitare genericņ, dat fiind faptul cņ chiar dacņ redevenƕa se 
ataĹeazņ unui ămp Arie utilņó, acesta din urmņ are ca susƕinere Ĺi o cotņ de teren.  
Aceste elemente se regņsesc ´n calcule dupņ cum urmeazņ: 

 ċn ăabordarea prin COSTó:    la estimarea terenului suport al 
clņdirii subiect (exclusiv terenul excedentar, acolo unde este cazul). 
 ċn ăabordarea prin CAPITALIZAREó:  la estimarea/analiza chiriei ataĹate 
unui ămp Arie utilņ ´nchiriabilņó, susƕinute de un teren necesar funcƕionņrii. 
 ċn ăabordarea prin COMPARAƔIEó:  la analizele comparative aferente criteriului 
ăpreƕ/mp Arie utilņ principalņó cu ataĹamente de bazņ, cu elemente de particularizare 
a atributelor auxiliare sau a celor ataĹate prin cote pņrƕi indivize. 

 
Ele sunt descrise în anexa: 

 ăCentralizator suprafeƕeó 
 

Proprietņƕile au fost evaluate ca fiind libere de sarcini.  
S-a fņcut abstracƕie de existenƕa contractelor de concesiune ´n derulare, bazate pe 
prevederile Art.4 alin. (2)  din HGR 884/2004, care prevede cņ: 

 ăîn primii 5 ani de concesiune redevenƕa achitatņ a fost de 1euro/mp/an la cursul euro stabilit 

                                           
8 Conform celor stabilite de comun acord cu reprezentanƕii desemnaƕi pentru contact, 
ariile de teren incluse ´n analiza noastrņ au fost limitate la 120% din amprenta la sol a 
clņdirii. Terenul (astfel Ĺi generic ataĹat) ataĹat este suficient pentru asigurarea utilitņƕii 
actuale ale imobilelor analizate, în fapt la data evaluņrii exist©nd ´n unele cazuri teren ´n 
exces care nu contribuie pozitiv la funcƕionalitatea Ĺi utilitatea imobilelor. 
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de Banca Naƕionalņ ´n ziua plņƕii.ó  
Este evident cņ acest nivel este, pentru municipiul Cluj-Napoca, mult inferior 
potenƕialului de valorificare a suportului imobiliar, dar s-a avut în vedere elementul de 
protecƕie socialņ Ĺi sprijinire a comunitņƕii locale.  
ċn fapt, legiuitorul prevede cņ: 

 ăDupņ primii 5 ani, nivelul minim al redevenƕei se va stabili de cņtre concedent, pornind de la 
preƕul pieƕei, sub care redevenƕa nu poate fi acceptatņ...ó 

2.6 Bazele evaluņrii. Tipul valorii estimate 

Conform solicitņrii se urmņreĹte estimarea ăpreƕului pieƕeió, ´nƕeleg©nd prin aceastņ 
exprimare óvaloare de piaƕņó. 
 
ċn accepƕiunea standardelor internaƕionale de evaluare (IVS-1), ăvaloarea de piaƕņó este 
ăsuma estimatņ pentru care o proprietate ar putea fi schimbatņ, la data evaluņrii, ´ntre un cumpņrņtor 
decis Ĺi un v©nzņtor hotņr©t, ´ntr-o tranzacƕie cu preƕ determinat obiectiv, dupņ o activitate de marketing 
adecvatņ, ´n care ambele pņrƕi au acƕionat ´n cunoĹtinƕņ de cauzņ, prudent Ĺi fņrņ constr©ngere.ó 
 
TotuĹi, faƕņ de definiƕia ăvalorii de piaƕņó existņ elemente specifice condiƕionale care 
provin din restrângerea cererii la utilizarea pentru cabinete medicale pentru medici de 
familie, medici stomatologi, tehnicieni dentari, deci la o UTILIZARE LIMITATŅ, 
impusņ de proprietar. Aceste aspecte sunt detaliate la capitolul ăCea mai bunņ utilizareó. 
 
Din punct de vedere al comparabilitņƕii cu imobile similare pe piaƕa specificņ se constatņ 
existenƕa unor ´nchirieri/concesionņri ăla piaƕņó, dar Ĺi altele ƕin©nd cont de ăprotecƕia 
socialņó Ĺi sprijinirea comunitņƕii. De asemenea, tranzacƕii cu acestea din urmņ  (´nchirieri, 
concesiuni, v©nzņri) sunt mai puƕin relevante at©t timp c©t existņ elemente specifice 

legislative, care deviazņ de la o piaƕņ liberņ definitņ Ĺi luatņ în calcul de valoarea de piaƕņ.  
Pe de altņ parte, momentul actual de crizņ se manifestatņ prin scņderea interesului 
investiƕional Ĺi scņderea gradelor de ocupare (inclusiv pentru segmentul de spaƕii ce ar 
putea avea o destinaƕie asimilabilņ); Din punct de vedere al serviciilor medicale de bazņ  
(cņrora li se adreseazņ astfel spaƕii) acestea trebuiesc a fi prezente integral Ĺi ´n aceste 
momente. Aceste aspecte sunt detaliate la capitolul ăAnaliza pieƕeió. 

2.7 Data estimņrii valorii 

La baza efectuņrii evaluņrii au stat informaƕiile privind nivelul preƕurilor corespunzņtoare 
perioadei Septembrie 2009, datņ la care se considerņ valabile ipotezele luate ´n 
considerare Ĺi valorile estimate de cņtre evaluator (data evaluņrii).  
Evaluarea a fost realizatņ ´n perioada lunii Septembrie/octombrie2009, care este Ĺi data 
raportului.  
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2.8 Moneda raportului 

Opinia finalņ a evaluņrii va fi prezentatņ ´n RON Ĺi EURO.  
Cursul de schimb utilizat pentru conversia ´n valutņ este 4.24 RON pentru un EURO, 
curs mediu BNR valabil la data evaluņrii.  
Exprimarea opiniei finale ´n valutņ o considerņm adecvatņ doar at©ta vreme c©t 
principalele premize care au stat la baza evaluņrii nu suferņ modificņri semnificative. 

2.9 Modalitņƕi de platņ 

Valoarea exprimatņ ca opinie ´n prezentul raport reprezintņ suma care urmeazņ a fi 
plņtitņ, cash Ĺi integral ´n ipoteza unei tranzacƕii, fņrņ a lua ´n calcul condiƕii de platņ 
deosebite (rate, leasing etc.). 

2.10 Inspecƕia proprietņƕii 

Inspecƕia imobilelor a fost realizatņ de cņtre experƕii evaluatori EUROEVAL: Bogdan 
Rada, Horaƕiu Pop Ĺi Florin Hirsch ´n data de 18.09.2009, ´n prezenƕa reprezentantului 
desemnat al solicitantului, d-na Florica Rus. 
Ulterior s-au efectuat inspecƕii parƕiale ´n data de 08.10.2009 
 
Au fost preluate informaƕii referitoare la imobile Ĺi la componenƕa acestora (cabinete, 
specificul acestora, spaƕii comune, etc.), s-au identificat cņile de acces, vecinņtņƕile, au fost 
analizate documentele avute la dispoziƕie (exclusiv cele prezentate ´n anexa dedicatņ).  
S-au preluat informaƕii despre deficienƕele fizice Ĺi funcƕionale. 
S-au realizat fotografii din mai multe puncte ale imobilelor, s-au vizitat Ĺi fotografiat un 
eĹantion reprezentativ pentru fiecare dintre imobile, spaƕii comune Ĺi cņi de acces. 
Fotografiile oferņ o imagine de ansamblu asupra imobilelor Ĺi a tuturor spaƕiilor din 
componenƕa acestora, care ´ntņresc cele afirmate de noi ´n raport. Cu toate acestea, dat 
fiind numņrul mare de fotografii realizate, ele nu au fost ´n totalitate ataĹate raportului, 
dar pot fi puse la dispoziƕia Consiliului Judeƕean, ´ntr-o anexņ separatņ. 
 
SpecialiĹtii desemnaƕi de Consiliul Judeƕean (buni cunoscņtori a imobilelor analizate) au 
sprijinit (competent, precis Ĺi detaliat) colectivul de evaluatori în efortul de culegere a 
datelor necesare pentru întocmirea raportului de evaluare. 

 

Nu s-au efectuat investigaƕii privind dreptul de proprietate, litigii, Ĺamd.. Ĺi nici 
mņsurņtori suplimentare 
Nu s-au efectuat expertize structurale ale clņdirilor. 
Nu s-au inspectat pņrƕile ascunse ale proprietņƕilor.   
Nu s-au realizat investigaƕii privind eventualele contaminņri / infestņri ale terenului 
subiect sau amplasamentelor. 
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2.11 Informaƕiile utilizate Ĺi sursele acestora  

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informaƕiilor Ĺi documentelor 
furnizate de cņtre  solicitant, corectitudinea Ĺi precizia datelor furnizate fiind 
responsabilitatea acestuia.  
 
Informaƕiile utilizate au fost: 

 Situaƕia juridicņ a imobilelor consideratņ conform menƕiunilor anterioare, schiƕele 
Ĺi suprafeƕele clņdirilor, respectiv a terenurilor; 
 Informaƕii privind piaƕa imobiliarņ specificņ , cea extinsņ proprietņƕilor de servicii 
asimilate; 
 Alte informaƕii necesare existente ´n bibliografia de specialitate; 

Sursele de informaƕii au fost: 
 Solicitantul, care  pentru informaƕiile legate de proprietatea imobiliarņ evaluatņ 
(situaƕie juridicņ, economicņ, suprafeƕe, centralizator, Ĺ.a.) este responsabil exclusiv 
pentru veridicitatea informaƕiilor furnizate. 
 Presa de specialitate Ĺi evaluatori care ´Ĺi desfņĹoarņ activitatea pe piaƕa localņ. 
 Baza de date a evaluatorului. 
 Informaƕii de la autoritņƕile locale (alte tranzacƕii, concesiuni, ´nchirieri, etc.) 
 publicaƕii ale ANEVAR ðeditura IROVAL; 
 articole, documente, publicaƕii privind nivelul Ĺi evoluƕia costurilor de edificare a 
construcƕiilor; 
 informaƕii privind costurile investiƕiilor ´n construcƕii preluate de pe site-uri de 
specialitate (pentru detalii vezi anexe); 

 
Prin utilizare/valorificarea prezentului raport Consiliul Judeƕean ´Ĺi ´nsuĹeĹte cele 
menƕionate pe parcurs de evaluator ca fiind declarate de reprezentanƕii desemnaƕi pentru 
punerea la dispoziƕia a detaliilor necesare ´ntocmirii lucrņrii. 

2.12  Clauza de nepublicare  

Acest raport de evaluare este confidenƕial, destinat numai scopului precizat Ĺi numai 
pentru uzul solicitantului menƕionat la capitolul aferent.  
Nu acceptņm nici o responsabilitate dacņ acesta este transmis unei alte persoane, fie 
pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, ´n nici o circumstanƕņ. 

2.13  Valabilitatea raportului  

ċn conformitate cu uzanƕele din Rom©nia, valorile estimate de cņtre noi sunt valabile la 
data prezentatņ ´n raport Ĺi ´ncņ un interval de timp limitat dupņ aceastņ datņ, ´n care 
condiƕiile specifice nu suferņ modificņri semnificative care pot afecta opiniile estimate.  
Ca urmare, opinia evaluatorului trebuie analizatņ exclusiv ´n contextul economic general 
c©nd are loc operaƕiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pieƕei specifice Ĺi scopul 
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prezentului raport.  
Dacņ acestea se modificņ semnificativ în viitor, evaluatorul nu este responsabil decât în 
limita informaƕiilor valabile Ĺi cunoscute de acesta la data evaluņrii.  
Cu at©t mai mult, ´n momentul actual de crizņ extinderea valabilitņƕii este nerecomandatņ. 
 
Astfel, raportul de evaluare este valabil at©t timp c©t pe piaƕa imobiliarņ nu vor fi 
schimbņri esenƕiale, dupņ aceastņ datņ fiind necesarņ o reevaluare.  
In cazul ´n care evoluƕiile pieƕei specifice prezintņ un salt important, sau pe piaƕa specificņ 
imobiliarņ apar modificņri semnificative ale elementelor cu ponderi relevante se impune, 
de asemenea, o reevaluare. 
 
Totodatņ valoarea exprimatņ este valabilņ numai ´n ipotezele Ĺi condiƕiile restrictive 
exprimate, orice element ce conduce la ne´ncadrarea ´n acestea din urmņ, impun©nd 
actualizarea lucrņrii.  
Neplata raportului ´l face inutilizabil, exoner©nd de orice rņspundere evaluatorul. 
 

33  PPRREEZZEENNTTAARREEAA  DDAATTEELLOORR  

3.1 Prezentare generalņ a imobilelor 

3.1.1 Situaƕia juridicņ 

Conform informaƕiilor primite de la reprezentanƕii Consiliului Judeƕean, la data evaluņrii 
imobilele sunt considerate libere de sarcini de orice fel. 
Nu s-au efectuat  investigaƕii suplimentare, clientul/proprietarul fiind Ĺi destinatarul 
lucrņrii. 
 
Suprafeƕele aferente proprietņƕii au fost luate ´n calcul pe baza datelor avute la dispoziƕie 
(puse la dispoziƕie de proprietar), fņrņ a se face mņsurņtori suplimentare.  
Se recomandņ ca anterior concesionņrii sņ existe o recertificare a dimensiunilor clņdirilor, 
iar dacņ existņ diferenƕe semnificative faƕņ de cele luate ´n calcul sņ se reanalizeze 
structura funcƕionalņ a spaƕiilor Ĺi deci Ĺi valoarea ataĹatņ lor. 
 
A se vedea suplimentar: 
o Dreptul de proprietate 
o Centralizator suprafeƕe 
o Documente justificative. 

3.1.2 Descrierea construcƕiilor Ĺi amplasamentelor 
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 Clņdire str. G. Alexandrescu nr. 5 

DESCRIEREA CONSTRUCƔIEI 

  
CONSTRUCƔIE DE BAZŅ tip P+E ANUL PIF anii 70-80 

REPARAƔII/RENOVARI la data inspecƕiei o mare parte a cabinetelor c©t Ĺi a spaƕiilor 
comune au fost renovate de cņtre chiriaĹi ðdin informaƕiile avute 
la dispoziƕie de evaluator. 

STRUCTURŅ fundaƕii continue din beton armat  
structurņ de rezistenƕņ pe pereƕi portanƕi  din cņrņmidņ 
planĹee din beton armat , acoperiĹ terasņ 

TąMPLŅRIE exterioarņ: din lemn cu geam simplu - uzurņ mare  
interioarņ: MDF si lemn - uzurņ mare  

FINISAJE EXTERIOARE tencuieli clasice - stare satisfacņtoare ðuzurņ mare 

FINISAJE INTERIOARE 
CIRCUATII SI SALI 
ASTEPTARE 

zugrņveli clasice ðsimple Ĺi ´n ulei 
pardoseli din mozaic, linoleum 
stare a finisajelor - satisfņcņtoare 

FINISAJE INTERIOARE 
CABINETE 

finisajele variazņ de la finisaje moderne ðzugrņveli lavabile, 
mochete, pardoseli parchet etc la finisaje medii sau vechi pentru 
spaƕii nerenovate  

INSTALAƔII  ( electrice, dotņri 
´ncņlzire apņ) 

racordatņ la toate utilitņƕile, starea lor satisfņcņtoare-grad de 
uzurņ mare-CT comunņ, regiĹtrii fontņ 

CONCLUZII LEGATE DE STAREA CONSTRUCƔIEI 

Starea generalņ a construcƕiei este relativ bunņ, construcƕia necesitņ ´nsņ investiƕii legate de finisajele 
exterioare, termosistem, t©mplarie exterioarņ Ĺi interioarņ c©t si finisaje interioare 

DESCRIERE COMPARTIMENTARE  
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Clņdirea subiect, P+E, este o clņdire tip ăcentru medicaló cu un numņr mare de cabinete dispuse 
pe conturul unui hol principal Ĺi spaƕios ce serveĹte funcƕiunea de circulaƕie c©t Ĺi de asteptare.Ca 
Ĺi spaƕii comune si disting grupurile sanitare, recepƕie, fiĹier etc. (vezi si planuri anexe) 

DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINŅTŅI˒ ĸI ZONŅ 

DESCRIERE TEREN ĸI 
AMENAJŅRI 

Terenul aferent construcƕiei subiect este plan, este imprejmuit ð
gard metalic 

DESCRIERE VECINŅƔI ċn vecinņtatea imediatņ se gņsesc blocuri de locuinƕe cu regim 
mare de ´nņlƕime. 

LOCALIZARE 
DESCRIERE ZONŅ 

Localizat ´n cartierul MņnņĹtur. 
Zona rezidenƕialņ 
Zonņ maturņ cu drumuri asfaltate Ĺi mijloce de transport ´n 
apropiere. 

CONCENTRARE 
URBANŅ 

Concentrare ridicatņ din punct de vedere al utilizņrii: cabinet 
medical- atractivitate ridicatņ. 
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 Clņdire str. F©nt©nele  nr. 5 

DESCRIEREA CONSTRUCƔIEI 

  
CONSTRUCƔIE DE BAZŅ tip P+E ANUL PIF anii 70-80 

REPARAƔII/RENOVARI la data inspecƕiei o mare parte a cabinetelor c©t Ĺi a spaƕiilor 
comune au fost renovate de cņtre chiriaĹi ðdin informaƕiile avute 
la dispoziƕie de evaluator. 

STRUCTURŅ fundaƕii continue din beton armat  
structurņ de rezistenƕņ pe pereƕi portanƕi  din cņrņmidņ 
planĹee din beton armat , acoperiĹ terasņ 

TąMPLŅRIE exterioarņ: din lemn cu geam simplu - uzurņ mare  
interioarņ: MDF si lemn - uzurņ mare  

FINISAJE EXTERIOARE tencuieli clasice - stare satisfņcņtoare ðuzurņ mare 

FINISAJE INTERIOARE 
CIRCUATII SI SALI 
ASTEPTARE 

zugrņveli clasice ðsimple Ĺi ´n ulei 
pardoseli din mozaic 
stare a finisajelor - satisfņcņtoare 

FINISAJE INTERIOARE 
CABINETE 

finisajele variazņ ðde la medii spre superioare ðzugrņveli 
lavabile, faianƕņ, mochete, pardoseli gresie, parchet, tarvhet etc  

INSTALAƔII  ( electrice, dotņri 
încņlzire apņ) 

racordatņ la toate utilitņƕile, starea lor satisfņc toare-grad de 
uzurņ mare-CT comunņ, regiĹtrii fontņ 

CONCLUZII LEGATE DE STAREA CONSTRUCƔIEI 

Starea generalņ a construcƕiei este relativ bunņ, construcƕia necesitņ ´nsņ legate de finisajele exterioare, 
termosistem, t©mplarie exterioarņ Ĺi interioarņ c©t si finisaje interioare 

DESCRIERE COMPARTIMENTARE  

Clņdirea subiect, P+E, este o clņdire tip ăcentru medicaló cu un numņr mare de cabinete dispuse pe 
conturul unui hol principal Ĺi spaƕios ce serveĹte funcƕiunea de circulaƕie c©t Ĺi de asteptare.Ca Ĺi 
spaƕii comune si disting grupurile sanitare, recepƕie, fiĹier etc. (vezi si planuri anexe) 
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DESCRIERE AMPLASAMENT, VECINŅTŅI˒ ĸI ZONŅ 

DESCRIERE TEREN ĸI 
AMENAJŅRI 

Terenul aferent construcƕiei subiect este plan, împrejmuit cu gard 
metalic si plasņ, ´n interior trotuare Ĺi platforme 

DESCRIERE VECINŅƔI Situtņ la artera principalņ a cartierului ð vecinņtņƕi-spaƕii 
comerciale, administrative 

LOCALIZARE 
DESCRIERE ZONŅ 

Localizat în cartierul Grigorescu (zona Vlahuƕņ). 
Zona rezidenƕial-comercialņ 
Zonņ maturņ cu drumuri asfaltate Ĺi mijloce de transport ´n 
apropiere. 

CONCENTRARE 
URBANŅ 

Concentrare medie ðzonņ  maturņ, din punct de vedere al 
utilizņrii: cabinet medical- atractivitate medie-ridicatņ. 

 

 


