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SINTEZA EVALUĂRII  
 

Numele 

clientului/solicitantului  

REMARUL 16 FEBRUARIE SA  

Utilizarea desemnată  Estimarea valorii de piata  a proprietatii in scopul majorarii capitalului 

social al Remarul Business Center SRL  prin aport in natură  

Tipul valorii estimate  Luand in considerare scopul prezentei evaluari (identificat la pct. 

“Utilizarea desemnată ”), Tipul de valoare estimată îl reprezintă valoarea 

de piață , a cărei definiție, conform SEV 102  este urmato area: “ suma 

estimata pentru ca re un activ si/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 inspecției  17.11.2025  

Data evaluarii  18.11.2025  

Tipul propriet ății Industrial  

Adresa propriet ății mun. Cluj - Napoca , Str. Tudor Vladimirescu , nr. 2 -4, jud. Cluj  

Descriere conform CF ( Proprietar(i), Numar cadastral /topo, Numar Carte Funciara):  

Sc                                        

(conform 

CF/estimat)

Scd                                         

(estimat)

Su                                            

(conform 

CF/plan)

A1 256548 Teren intravilan

A1.1 256548-C1 Hala activitati auxiliare P+Ep 4,806.00 5,455.69 5,200.83

A1 350304 Teren intravilan

A1.1 350304-C1 Depozit si birouri P+Ep 1,069.00 1,197.76 1,062.35

A1.2 350304-C2 Corp administrativ P+E 171.00 322.44 264.74

A1.3 350304-C3 Depozit P 131.00 131.00 113.91

A1.4 350304-C4 Depozit oxigen P 188.00 188.00 108.30

A1 256503 Teren intravilan

A1.1 256503-C1 Hala motor P+2E 9,281.00 10,064 9,690

A1.2 256503-C2 Sopron WIT P 937.00 937.00 502.00

A1.3 256503-C3 Depozit lubrifianti P+E 199.00 398 355.92

A1.4 256503-C4 Stand probe motoare S+P+Et 771.00 1,340 1,097.80

A1.5 256503-C5 fara acte (post trafo) P 78.00 78 67.83

A1 256546 Teren intravilan

A1.1 256546-C1 Depozit P 312 312 293

A1.2 256546-C2 Magazie lacuri si vopsele P 253 253 221

A1.3 256546-C3 Hala demontare P+E 2,581 2,684 2,604

A1.4 256546-C4 Casa de pompe P 95 95 83

A1.5 256546-C5 Rezervor P 62 62 54

A1.6 256546-C6 Decantor P 32 32 26

A1.7 256546-C7 Rezervoare apa P 21 21 18

A1.8 256546-C8 Turn de racire P 93 93 81

A1.9 256546-C9 Cladire regulator gaz P 14 14 12

A1.10 256546-C10 fara acte (transbordor) P 2,090 2,090 2,090

A1.11 256546-C11 fara acte P 12 12 10

A1.12 256546-C12 fara acte P 25 25 22

A1.13 256546-C13 fara acte P 12 12 10

A1.14 256546-C14 fara acte P 10 10 9

A1 256618 Teren intravilan

A1.1 256618-C1 Hala vopsitorie P 737.00 737.00 444.15

A1.2 256618-C2 Platf. Dep. cu pod rulant P 563.00 563.00 563.00

A1 256693 Teren intravilan

A1.1 256693-C1 Transbordor P 1,799.00 1,799.00 1,799.00

A1 256704 Teren intravilan

A1.1 256704-C1 Hala presa P 1,675.00 1,841.75 1,601.52

A1.2 256704-C2 Anexe si platforme depozitare P 1,804.00 1,804.00 1,804.00

A1 284993 Teren intravilan

A1.1 284993-C1 Cantar locomotive P 268.00 268.00 230.10

A1.2 284993-C2 Alei si platforme depozitare P 31.00 31.00 31.00

A1 284994 Teren intravilan

A1.1 284994-C1 Doua adaposturi ALA P 384.00 384.00 333.91

A1 350133 350133 Drumuri linii CF, cai de acces

30,504.00 33,254.49 30,802.61

Total teren aferen proprietății

14,574

1,692

284993

1,133

Total suprafață construcții

Nr. 

Crt.
Nr. CF Nr. Cad./Nr. Topo. Descriere conform CF

Suprafețe

5,400

69,799

256548

3,682

350304

Regim de 

înălțime

284994
1,147

23,826

256618

256693
2,120

256704

4,718

256503

11,507

256546
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Li sta actelor de 

proprietate  

Extrase de carte funciara / relevee  

Utilizarea actuala a 

imobilului  

Industrial  

Cea mai buna utilizare  Industrial  

Utilizari alternative  NU  

Ocupanti:  Proprietar: XX   Chirias: XX  Libera: XX  

Descrierea zonei si a 

amplasamentului  

 

Proprietatea evaluată este amplasată în zona gării din mun. Cluj - Napoca , 

Str. Tudor Vladimirescu , nr. 2 -4, jud. Cluj . 

-  vecinătăţi imediate: proprietăți de tip industria l, magazinul Dedeman, 

ș ină de cale ferată ; 

-  zona mixtă – industrial  / comercială . 

Ampl asamentul evaluat este format din mai multe clădiri cu utilizare 

industrială și se regăsește în incinta unei platformei industriale  mai mari , 

la care  acces ul se realizează  din drum public, în imediata vecinătate a gării 

Cluj - Napoca  și drumului E81 . 

Descrier ea amplasamentului:  

Proprietatea evaluate este formată din parcele de teren construite cu 

clădiri  de tip industrial,  clădiri depozite și anexe administrative,  drumuri 

de acces, linii CF, însumând în total o suprafață de teren de 69.799 mp și o 

suprafață construită desfășurată de 33.254,49  mp. Construcțiile sunt 

amplasate în cadrul unei platform e industrial e mai mari cu acces la calea 

ferată.  

Amplasamentul este plan și are form e neregulat e, terenu rile  aferent e 

fiind amenajat e cu platform e betonate, alei și spații verzi.  Terenurile nu 

sunt împrejmuite, acestea fac parte dintr - o platformă industrială mai 

mare, aceasta  fiind  împrejmuit ă în totalitate , iar accesul în incintă este 

păzit  ș i se realizează pe poartă metalică . 

Amplasamentul  este racordat la toate utilitățile necesare unei bune 

funcţionări: apă, canalizare, energie electrică  și gaz metan  de la  rețe lele  

local e. 

Accesul la platforma industrial ă din cadrul căreia fac parte și proprietățile 

subiect se realizează  pe drum public,  amenajat, asfaltat , cu o bandă pe 

sensul de mers , la aprox. 50 m pe drumul ce coboară de pe podul Gării . 

Anul construirii (anul 

PIF) / renovarii / 

consolidarii ulterioare  

Aprox. 19 50 -  1970 

Tip constructiv 

(structura)  

Construcțiile au  fundații din beton armat , s tructur i din beton , planșee 

beton, închideri perimetrale din cărămidă , pereți de compartimen tare  din 

cărămidă , iar acoperișurile  sunt de tip terasă la clădirile administrative și 

chesoane beton la hale cu învelitori diverse.  

Descriere construcții:  

 

Descrierea constructivă este prezentată detaliat în cadrul raportului, la 

capitolul descrierea construcțiilor.  

Necesar de investit:  

A se vedea capitolul: Descrierea constructiilor  

Descriere teren  Deschidere -  front  Da -  drum amenajat incinta 

industrială  

Accesul catre 

proprietate:  

 

Tip drum de acces  XX  Public  

XX  Privat (cota indiviza ) 

XX  Servitute  

XX  Nu are acces reglementat  
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XX  Altele  

Utilitati edilitare 

existente in zona sau 

pe proprietate.  

Distanta fata de 

utilitati.  

 

Tip retele / instalatii  Distanta  

Electrice  XX  Pe proprietate  

Incalzire  XX  Pe proprietate  

Alimentare cu apa  XX  Pe proprietate  

Alimentare cu gaz metan  XX   Pe proprietate  

Canalizare  XX  Pe proprietate  

Concluzie privind 

imobilul evaluat  

 

Aspect bun , utilităţi complete.  

Cl ădirile nu sunt incluse în lista construcțiilor ce prezintă risc major la 

acțiuni de natură seismică.  

Starea tehnică generală constatată vizual cu ocazia inspecției este bună.  

Abordari in evaluare:  

 

Abordare prin venit  

Abordare pr in cost  

VALOAREA DE PIATA 

RECOMANDATA – prin 

venit  

(valoare fără TVA)  

EUR  LEI  

14.891.000  75.711.800  

Curs de schimb valutar 

la data evaluarii 

(lei/EUR – curs BNR)  

5,0844 

 

La solicitarea clientului, am estimat valoarea de piata  a lipsei dreptului de fol os ință asupra 

proprietății evaluate pe o perioada de 5 ani.  

Valoare total ă lipsa  drept de folosin ță (euro)  3,906,400  euro, echivalent a 19,861,700  ron   

 

 

Evaluator:   
     ________________________  

     Marius Șufană  

     Evaluator autorizat ANEVAR – EI, EPI, 16441  

                                                                       

 

 

 

   

                                                             Krisztian Halmagyi  

      Evaluator autorizat ANEVAR – EBM , EPI, 18369 
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11..  TTEE RR MMEE NN IIII  DDEE   RR EE FF EE RR IINN ȚȚĂĂ   AAII  EE VVAALL UUĂĂRR IIII  

1.1  Identificarea și competența evaluatorului  

Evaluatorul prezentului raport este SC NEOCONSULT VALUATION SRL, membru corporativ 

ANEVAR, autorizația 0377, prin colectivul de evaluatori autorizați din cadrul societății, care au 

competența cerută de domeniul specific al evaluării (specializarea EPI), respectiv cel (cei) care 

semnează prezentul raport de evaluare. Evaluatorul nu a avut nevoie să apeleze la asistență 

substanțială din partea altor specialiști pentru orice aspect al prezentei evaluări.  

În limita cunoştinţelor şi informaţiilor deţinute, declarăm că  analizele, opiniile şi concluziile 

prezentate și susținute în cadrul lucrării sunt adevărate, corecte, obiective, imparțiale și 

nepărtinitoare din punct de vedere profesional și că sunt în concordanță cu ipotezele și ipotezele 

speciale considerate și prezentate şi sunt analizele, opiniile şi concluziile noastre personale, fiind 

nepărtinitoare din punct de vedere profesional.  

Analizele şi opiniile prezentate au fost elaborate şi dezvoltate în conformitate cu cerinţele din 

standardele ANEVAR în vigoare la data evaluării.  

Nu avem nici un interes prezent sau de perspectivă referitor la obiectul prezentului raport de 

evaluare şi nici un interes sau influenţă legată de proprietatea subiect și părţile implicate.  

Nu avem nici o legătură sau implicare importantă  legată de subiectul evaluării sau cu partea care a 

comandat evaluarea.  

Suma ce ne revine drept plată pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legătură cu 

declararea în raport a unor analize, opinii și/sau concluzii (valorice sau nu), cu vreo parte implicată 

şi nu este influenţată de eventuale evenimente ulterioare.  

Prezentul raport a fost realizat prin respectarea „Codului de Etică al profesiei de evaluator 

autorizat”, prin respectarea Standardelor ANEVAR în vigoare la data evaluării, și poate fi verificat (la 

cerere, cu acordul scris și prealabil al evaluatorului) în conformitate cu cerințele din Standardele de 

Evaluare ANEVAR în vigoare la data evaluării, respectiv cu  SEV 400 „Verificarea evaluărilor”.  

La data elaborării acestui raport de evaluare, evaluatorii care semnează lucrarea sunt membri 

autorizați ai ANEVAR deținători ai specializării adecvate lucrării, îndeplinesc condițiile programului 

de pregătire profesională al ANEVAR, respectiv au competenţa recunoscută pentru realizarea 

prezentei evaluări.  

Evaluatorul care semnează prezentul raport de evaluare deține asigurare de răspundere 

profesională valabilă. Compania NEOCONSULT VALUATION SRL are încheiată asigurarea de 

răspundere profesională la societatea Allianz - Țiriac Asigurări.  

Raportul de evaluare este realizat prin aplicarea și respectarea procedurilor interne de calitate ale 

companiei NEOCONSULT VALUATION SRL.  

1.2  Identificarea clientului și utilizatorilor desemnați  

Singurii utilizatori desemnați ai prezentei lucrări (în calitatea lor definită mai jos), utilizatori unici 

față de care evaluatorul își asumă responsabilitatea, dar numai pentru scopul menționat, sunt:  

  Proprieta rul/Solicitantul : REMARUL 16 FEBRUARIE SA ;  

  Utilizator desemnat : REMARUL 16 FEBRUARIE SA / Remarul Business Center SRL  

Prezentul raport nu este destinat pentru orice alte persoane și/sau pentru orice alt scop, iar 

evaluatorul nu își asumă în nici un fel responsabilitatea decât pentru utilizatorii desemnați mai sus 

ș i scopul menționat.  

1.3  Utilizarea desemnata a evaluarii  

Utilizarea desemnata:  Estimarea valorii de piata  a proprietatii in scopul majorarii capitalului social 

al Remarul Business Center SRL  prin aport in natură . 

Utilizarea evaluării  este pentru majorarea capitalului social al societatii . 
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1.4  Identificarea activului supus evaluării  

1.4.1  Identificare juridică proprietate imobiliară  subiect. Drepturi de proprietate evaluate   

Proprietatea imobiliară, obiect al evaluării, este de tipul patru parcele de teren cu construcții, cu 

utilizare industrial ă, descrisă conform CF - urilor  și documente lor  puse la dispoziția evaluatorului și 

anexate . 

Sc                                        

(conform 

CF/estimat)

Scd                                         

(estimat)

Su                                            

(conform 

CF/plan)

A1 256548 Teren intravilan

A1.1 256548-C1 Hala activitati auxiliare P+Ep 4,806.00 5,455.69 5,200.83

A1 350304 Teren intravilan

A1.1 350304-C1 Depozit si birouri P+Ep 1,069.00 1,197.76 1,062.35

A1.2 350304-C2 Corp administrativ P+E 171.00 322.44 264.74

A1.3 350304-C3 Depozit P 131.00 131.00 113.91

A1.4 350304-C4 Depozit oxigen P 188.00 188.00 108.30

A1 256503 Teren intravilan

A1.1 256503-C1 Hala motor P+2E 9,281.00 10,064 9,690

A1.2 256503-C2 Sopron WIT P 937.00 937.00 502.00

A1.3 256503-C3 Depozit lubrifianti P+E 199.00 398 355.92

A1.4 256503-C4 Stand probe motoare S+P+Et 771.00 1,340 1,097.80

A1.5 256503-C5 fara acte (post trafo) P 78.00 78 67.83

A1 256546 Teren intravilan

A1.1 256546-C1 Depozit P 312 312 293

A1.2 256546-C2 Magazie lacuri si vopsele P 253 253 221

A1.3 256546-C3 Hala demontare P+E 2,581 2,684 2,604

A1.4 256546-C4 Casa de pompe P 95 95 83

A1.5 256546-C5 Rezervor P 62 62 54

A1.6 256546-C6 Decantor P 32 32 26

A1.7 256546-C7 Rezervoare apa P 21 21 18

A1.8 256546-C8 Turn de racire P 93 93 81

A1.9 256546-C9 Cladire regulator gaz P 14 14 12

A1.10 256546-C10 fara acte (transbordor) P 2,090 2,090 2,090

A1.11 256546-C11 fara acte P 12 12 10

A1.12 256546-C12 fara acte P 25 25 22

A1.13 256546-C13 fara acte P 12 12 10

A1.14 256546-C14 fara acte P 10 10 9

A1 256618 Teren intravilan

A1.1 256618-C1 Hala vopsitorie P 737.00 737.00 444.15

A1.2 256618-C2 Platf. Dep. cu pod rulant P 563.00 563.00 563.00

A1 256693 Teren intravilan

A1.1 256693-C1 Transbordor P 1,799.00 1,799.00 1,799.00

A1 256704 Teren intravilan

A1.1 256704-C1 Hala presa P 1,675.00 1,841.75 1,601.52

A1.2 256704-C2 Anexe si platforme depozitare P 1,804.00 1,804.00 1,804.00

A1 284993 Teren intravilan

A1.1 284993-C1 Cantar locomotive P 268.00 268.00 230.10

A1.2 284993-C2 Alei si platforme depozitare P 31.00 31.00 31.00

A1 284994 Teren intravilan

A1.1 284994-C1 Doua adaposturi ALA P 384.00 384.00 333.91

A1 350133 350133 Drumuri linii CF, cai de acces

30,504.00 33,254.49 30,802.61

Total teren aferen proprietății

14,574

1,692

284993

1,133

Total suprafață construcții

Nr. 

Crt.
Nr. CF Nr. Cad./Nr. Topo. Descriere conform CF

Suprafețe

5,400

69,799

256548

3,682

350304

Regim de 

înălțime

284994
1,147

23,826

256618

256693
2,120

256704

4,718

256503

11,507

256546

 

 

S - a evaluat dreptul de proprietate absolut asupra proprietății ce face obiectul evaluării. Dreptul de 

proprietate evaluat: absolut, integral, al proprietar ului , REMARUL 16 FEBRUARIE SA . 

Situaţia privind Cartea Funciară: Evaluatorul a avut la dispoziţie Extras ele  de C arte Funciară,  

anexat e prezentului, din care s - au extras datele prezentate.  

A fost evaluat dreptul de proprietate absolut/integral asupra proprietăţii imobiliare subiect, iar 

proprietatea s - a evaluat ca fiind liberă de sarcini.  

Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzacţionabil şi neafectat de eventuale 

sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea.  

Nu am avut la dispoziție documente sau informații legate de restricții asupra dreptului de 

proprietate (altele decât cele prezentatate);  nu se cunosc investiții ale terților care să impună o 

defalcare a dreptul de proprietate.  
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1.4.2  Identificarea activului evaluat (proprietății imobiliare evaluate). Identificare 

cadastrală și faptică.  

Proprietatea a fost identificată cadastral în baza adresei și datelor înscrise în Extras ele  CF.  

Identificarea în teren a fost realizată de către evaluator  Neoconsult  împreună cu reprezentantul 

proprietarului , dl. Vasile Beldean.  

Situaţia tabulară a proprietăţii imobiliare în speţă corespunde cu situaţia constatată în cadrul 

inspecţiei.  

1.5  Tipul valorii  

Luand in con siderare utilizarea desemnata a prezentei evaluari (identificat la pct. “Utilizarea  

desemnata a evaluarii”), tipul valorii adecvat este VALOARE DE PIATA, definita de “SEV 102 – Tipuri 

ale  valorii (IVS 102)” ca fiind:  “suma estimata pentru care un activ si/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”  

 

Aceasta valoare, de regula, datorita volatilitatii conditiilor de piata, are valabilitate limitata la data  

evaluarii si exista posibilitatea de a nu fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare  

cand, atat conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fata de cele existente la data 

evaluarii.  

Valoarea opinata in prezentul raport de evaluare a fost determinata in conditiile economice, fiscale,  

juridice si politice de la data evaluarii; daca aceste conditii se vor modifica atunci valoare opinata ar  

putea sa nu fie atinsa dupa modificarea acestor conditii.  

Valoarea opinata a fost determinata pe baza ipotezelor semnificative si a evetualelor ipoteze  

speciale  semnificative enuntate in cadrul pct. “Ipoteze seminificative si ipoteze speciale 

semnificative”;  mentionam ca valoare opinata ar putea sa nu fie atinsa la o data viitoare in cazul in  

care la acea data  viitoare situatia de fapt este alta decat cea descrisa in ipoteze semnificative si in 

eventualele ipoteze  speciale semnificative enuntate la data elaborarii prezentului raport de 

evaluare.  

Orice valoare estimata in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii 

pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a  

fost  prevazuta in raport.   

Valoarea opinata a fost exprimata in EURO. Conform nivelului de incredere al evaluatorului in 

precizia rezultatelor,  expresia numerica a indicatiei finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la  

suta de EURO intreaga. Suplimentar, s - a facut conversia valorii opinate din EURO in LEI, la cursul 

de referinta anuntat de BNR si valabil la data evaluarii;  in functie de instructiunile primite de la 

client si de la utilizatorii desemnati rezultatul conversiei in LEI a fost sau nu  rotunjit la suta de LEI 

intreaga.  

Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua monede, precum si echilibrul intre acestea,  sunt valabile 

la data evaluarii iar evolutia ulterioara a raportului dintre valorile opinate exprimate in cele doua  

monezi  putand sa varieze in functie de evolutia cursului de schimb dintre EURO si LEI. Cursul de 

referinta anuntat de BNR  si valabil la data evaluarii este cel mentionat in cadrul subcapitolului “1.1.  

Sinteza evaluarii” din cadrul  capitolului “1. Introducere” .  
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1.6  Data inspecției proprietății. Data evaluării. Data raportului de evaluare  

Inspecţia a fost efectuată de către evaluator  autorizat Anevar  în data de 17.11.2025 . 

Au fost preluate informaţii referitoare la proprietate (amenajări, istoric, vecinătăţi, acces, situaţie 

juridică, etc), au fost analizate documentele avute la dispoziţie, etc. Fotografiile anexate reprezintă 

situaţia de la data inspecţiei. La baza efectuării evaluării au stat informaţiile privind nivelul 

preţurilor corespunzătoare lunii noiembrie 2025, data la care se consideră valabile ipotezele 

considerate şi valorile exprimate de către evaluator (data evaluării) .  

Evaluarea a fost realizată în data de  18.11.2025 . Data raportului  este cea înscrisă pe prima pagină 

(copert ă). 

1.7  Documentarea necesară pentru efectuarea evaluării  

Documentarea realizată în cazul evaluării subiect cuprinde următoarele analize:  

  Analiza documentelor primite de la solicitant/proprietar/destinatar: documente juridice, 

planuri și schite, etc.  

  Analiza datelor preluate cu ocazia inspecției: identificare faptică, istoric utilizare, 

funcționalitate și întreținere proprietate, etc.  

  Analiza pieței specifice: analize specifice preluate din surse scrise și din mediul online de 

publicitate imobiliară (vânzări, închirieri, etc), analize de piață scrise și din mediul online 

publicate de companii specializate în analiza pieței imobiliare, studii statistice, evoluție piață 

specifică, perspective etc.  

  Analiza prețurilor și costurilor în construcții, practicate pe piață, din surse scrise și din 

mediul online.  

Restricții documentare:  nu am avut la dispoziție expertize tehnice actuale ale construcțiilor, sau 

alte documente legate de calitatea lucrărilor executate , nici documente legate de calitatea 

utilităților, capacitatea acestora sau locația lor exactă. Documentele avute la dispoziție de evaluator 

(primite de la solicitant și reprezentanții acestuia), în baza cărora s - a efectuat evaluarea sunt cele 

anexate prezentului raport.  

Concluzie privind documentarea:  documentația avută la dispoziție și amploarea investigațiilor 

realizate se consideră a avea un grad de suficiență rezonabil pentru realizarea evaluării. În cele ce 

urmează sunt prezentate documentele avute la dispoziție, natura informațiilor utilizate cât și 

sursele acestora.  

1.8  Date și informații puse la dispoziția evaluatorului de către utilizatorii desemnați ai 

lucrării : 

  Documente juridice: extras e CF ; 

  Alte documente: a se vedea documente (anexe raport) . 

1.9  Date și informații din surse conexe :  

  Informații suplimentare privind identificarea și analiza localizării proprietății subiect, 

preluate de pe portalele electronice specializate  de hărți și imagini din satelit (extras de 

hărți prezentate în cadrul lucrării);  

  Informații privind piața imobiliară specifică: p ortaluri electronice recunoscute de 

publicitate imobiliară (imobiliare.ro, olx.ro,etc) și  portaluri electronice ale agențiilor 

imobiliare la nivelul zonei (extrase prezentate în Anexa – Extras Analiza de piață);  

  Cataloage privind costuri de construire și studii specifice legate de piața din construcții, 

deprecieri, etc (ex: "Costuri de reconstrucție -Costuri inlocuire" – IROVAL, Normativul 

P135 - 95, și altele);  

  Arhiva evaluatorului: Informații privind tranzacții de pe piața specifică, costuri, devize 

etc.;  

  Publicații și studii de specialitate: ex. Revista „Valoarea oriunde este ea” – publicație 

ANEVAR, studii ale companiilor de specialitate din domeniul imobiliar.  

  ”Evaluarea proprietății imobiliare” – Ediția a doua canadiană, Appraisal Institute, 

Chicago, Illinois, USA, 2004.  
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1.10  Ipoteze și ipoteze speci ale  

Valoarea opinată in prezentul raport de evaluare este estimată în condiţiile îndeplinirii ipotezelor 

care urmează şi in mod special în ipoteza în care situaţiile la care se face referire mai jos nu 

generează nici un fel de restricţii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului şi a căror 

impact este expres scris că a fost luat în considerare. Dacă se va demonstra că cel puţin una din 

ipotezele sub care este realizat raportul şi care sunt detaliate în cele ce urmează nu este valabilă, 

valoarea estimată este invalidată și este necesară refacerea lucrării.  

Ipoteze în baza cărora s -a elaborat prezentul raport de evaluare sunt următoarele:  

  Aspectele juridice (descrierea legală şi aspecte privind dreptul de proprietate) se bazează 

exclusiv pe informaţiile şi documentele furnizate de către utilizatorii desemnați şi au fost 

prezentate fără a se întreprinde verificări sau investigaţii suplimentare. Dreptul de proprietate 

este considerat valabil şi transferabil (in circuitul civil). Afirmaţiile făcute de evaluator privitoare 

la descrierea legală a proprietăţii nu se substituie avizelor juridice exprimate de specialişti; 

evaluatorul nu are competenţă în acest domeniu;   

  Se presupune o deţinere responsabilă şi un management competent al proprietăţii.  

  Se presupune că toate studiile inginereşti puse de proprietar / destinatar la dispoziţia 

evaluatorului sunt corecte. Planurile de situaţie şi materialele ilustrative din acest raport au fost 

incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului în vizualizarea proprietăţii.  

  Evaluatorul nu are nicio informaţie privitoare la faptul că proprietatea ar fi traversată de reţele 

magistrale de utilităţi sau zone de restricţionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decât 

cele descrise în raport; în urma inspecţiei pe teren nu au fost descoperite indicii care să arate o 

astfel de restricţie; evaluatorul nu a facut nicio investigaţie suplimentară pentru a  descoperi 

aceste restricţii şi nici nu are abilitatea de a întocmi eventuale studii care să certifice dacă 

proprietatea este afectată de o astfel de restricţie sau nu.  

  Orice alocare de valori pe componente este valabilă numai în cazul utilizării prezentate în 

raport. Valori separate alocate nu trebuie folosite în legătură cu o altă evaluare şi sunt invalide 

dacă sunt astfel utilizate  

  Se presupune că proprietatea se conformează tuturor reglementărilor şi restricţiilor de zonare, 

urbanism, mediu şi utilizare, în afara cazului în care a fost identificată o ne - conformitate, 

descrisă şi luată în considerare în prezentul rapor t.  

  Nu am realizat o analiză structurală a clădirilor sau construcţiilor speciale, nici nu am inspectat 

acele părţi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate în starea 

tehnică precizată, conform informaţiilor primite de la proprietar/utilizator. Nu ne putem 

exprima opinia  asupra stării tehnice a părţilor neinspectate şi acest raport nu trebuie înţeles ca 

ar valida integritatea structurii sau sistemului clădirilor/construcţiilor;  

  Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspecţie neinvazivă a proprietăţii şi 

nu s - a intenţionat a se scoate în evidenţă defecte sau deteriorări ale construcţiilor sau 

instalaţiilor altele decât cele care sunt prin execuţie aparente. Prezenţa unor astfel de 

deteriorări care nu au fost puse în evidenţă ar putea afecta în mod negativ opinia evaluatorului 

asupra valorii. Evaluatorul recomandă clienţilor preocupaţi de un asemenea potenţial negativ să 

angajeze experţi tehnici care să investigheze astfel de aspecte.   

  Nu am realizat nici un fel de investigaţie pentru stabilirea existenţei contaminanţilor. Se 

presupune că nu există condiţii ascunse sau ne -aparente ale proprietăţii, solului, sau structurii 

care să influenţeze valoarea. Evaluatorul nu îşi asumă nici o responsabilitate pentru asemenea 

condiţii sau pentru obţinerea studiilor necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspecţiei nu 

am fost informaţi despre existenţa pe amplasament a unor contaminanţi; Nu am realizat nici un 

fel de investigaţie suplimentară pentru stabilirea existenţei altor contaminanţi;  

  Se presupune că toate avizele, autorizaţiile şi acordurile de funcţionare precum şi orice alte 

cerinţe legale necesare funcţionării au fost sau pot fi obţinute şi reînnoite pentru orice utilizare 

considerată pentru evaluare în acest raport;  

  Situaţia actuală a proprietăţii imobiliare, scopul prezentei evaluări au stat la baza selectării 

metodelor de evaluare utilizate şi a modalităţilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile 
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rezultate să conducă la estimarea cea mai probabilă a valorii proprietăţii în condiţiile tipului 

valorii selectate;  

  Evaluatorul consideră că presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost 

rezonabile considerând datele care sunt disponibile la data evaluării;  

  Evaluatorul a utilizat în estimarea valorii numai informaţiile si documentele pe care le - a avut la 

dispoziţie, existând posibilitatea existenţei şi a altor informaţii sau documente de care 

evaluatorul nu avea cunoştinţă.  

  Prezenta evaluare a fost întocmită pentru scopul declarat în cadrul raportului şi asumat prin 

contractul de prestări servicii întocmit între evaluator şi beneficiar/destinatar. Acest raport de 

evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decât cel declarat.  

  Evaluatorul nu a facut nicio măsurătoare a proprietăţii; dimensiunile au fost preluate din 

planurile și documentele puse la dispoziție de către solicitant; evaluatorul nu are calificarea de 

a valida aceste documentaţii, toate planurile construcţiilor, schiţele, planurile de situaţie puse la 

dispoziţia evaluatorului se consideră a fi corecte dar nu se asumă nicio responsabilitate în 

această privinţă.  

  Evaluatorul a  obţinut informaţii, opinii, estimări din surse considerate a fi corecte şi de 

încredere dar nu se asumă nicio responsabilitate în cazul în care acestea s - ar dovedi a fi 

incorecte;  

  Evaluatorul nu are cunoştinţă de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinătăţi 

care să afecteze proprietatea evaluată;  

  Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele şi titlurile 

de proprietate puse la dispoziţie de proprietar/utilizator, fiind limitată exclusiv la acestea;  

  Raportul de evaluare este valabil în condiţiile economice, fiscale, juridice şi politice de la data 

întocmirii sale. Dacă aceste condiţii se vor modifica concluziile acestui raport îşi pot pierde 

valabilitatea.  

  Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia;  

  Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat să ofere în continuare consultanţă sau să 

depună mărturie în instanţă relativ la proprietatea în chestiune;  

  Nici prezentul raport, nici părţi ale sale (în special concluzii referitor la valori, identitatea 

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul scris prealabil al evaluatorului;  

  Orice valori estimate în raport se aplică întregii proprietăţi şi orice divizare sau distribuire a 

valorii pe interese fracţionate va invalida valoarea estimată, în afara cazului în care o astfel de 

distribuire a fost prevăzută în raport.  

  Prin utilizarea raportului (sau a datelor conținute în acesta), solicitantul/beneficiarul își 

însușește raportul ca fiind efectuat în baza documentelor și informațiilor priind proprietatea 

subiect, transmise/puse la dispoziția evaluatorului de către solicitant/beneficiar;  

Ipoteze speciale:  

  Proprietatea s - a evaluat ca un amplasament  unitar de sine stătător . 

 

1.11  Declararea conformității evaluării cu SEV  

Declarăm prin prezenta conformitatea evaluării cu Standardele de Evaluare în vigoare adoptate și 

recunoscute de ANEVAR (Asociația Națională a Evaluatorilor din România), respectiv a raportului de 

evaluare întocmit de noi, SC NEOCONSULT VALUATION SRL -  membru corporativ ANEVAR, ca 

evaluare obiectivă și imparțială, ca evaluator independent, fără a avea nicio legătură sau implicare 

importantă cu subiectul evaluării sau cu partea care a solicitat evaluarea și nici cu ceilalți utilizatori 

desemnați ai evaluării, deținând competența necesară efectuării evaluării.  

În lucrarea de față, nu au fost necesare devieri de la standarde.  

Standa rde utilizate:  

• Standarde generale:  

- SEV 100 – Cadrul general al evaluarii (IVS 100);  

- SEV 101 – Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);  
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- SEV 102 – Tipuri ale valorii (IVS 102);  

- SEV 103 – Abordari in evaluare (IVS 103);  

- SEV 104 – Informatii si dete de intrare (IVS 104);  

- SEV 105 – Modele de evaluare (IVS 105);  

- SEV 106 – Documentare si raportare (IVS 106).  

• Standarde si ghiduri pentru active:  

- SEV 230 – Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400);  

- GEV 630 – Evaluarea bunurilor imobile.  

 

1.12  Abordări în evaluare. Raționament  

În cazul de față, în urma analizei caracteristicilor proprietății evaluate și a pieței, precum și a 

informațiilor identificate la nivelul acestora, s -au utilizat abordarea prin piață  pentru evaluarea 

terenului , și abord ările  prin  venit pentru evaluarea proprietății formată din teren și construcții , 

opinia finală fiind exprimată în concordanță cu rezultatele obținute prin abordarea prin venit -  

selectată de evaluator în cazul de față ca având cel mai mare grad de încredere și care conduce la 

exprimarea valorii de piață celei mai probabile, existând informații relevante  pe piața specifică 

privind închirie rile de proprietăți comparabile și asimilabile cu cea evaluată.  

1.13  Restricții de utilizare. Clauza de nepublicare  

Acest raport de evaluare este confidențial, destinat numai scopului precizat și numai pentru uzul 

utilizatorilor desemnați menționați la capitolul aferent (”Identificarea clientului și a utilizatorilor 

desemnați”).  

Prezentul raport este confidențial și nu poate fi transmis terților (alții decât utilizatorii desemnați) 

fără  acordul scris și prealabil al evaluatorului.  

Intrarea în posesia unei copii a acestui raport nu implică dreptul de publicare a acestuia;  

Nici prezentul raport, nici părți ale sale nu trebuie publicate sau mediatizate fără acordul prealabil 

al evaluatorului; nu acceptăm nici o responsabilitate dacă acesta este transmis unei alte persoane, 

fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, în nici o circumstanță.  

1.14  Descrierea raportului  

Prin tema comenzii/solicitării și numirea evaluatorului nu s - au specificat cerințe speciale cu privire 

la forma raportului de evaluare ce trebuie întocmit pentru proprietatea subiect. În acest context, 

prezentul raport s - a întocmit în conformitate cu specificațiile din SEV 10 6 – „Documentare si 

raportare ”, astfel încât raportul de evaluare să comunice informațiile necesare pentru o înțelegere 

adecvată a evaluării. Nu există excluderi de la cerințele standardului SEV 10 6. 
 

22..  PP RR EE ZZ EE NN TTAARR EE AA  DDAATTEE LL OORR   

2.1  Situaţia / Identificarea / Descrierea juridică a proprietății  

A se vedea capitolul 1.4, subcapitolele 1.4.1, 1.4.2.  

Dreptul de proprietate evaluat: absolut, integral, al proprietar ului , REMARUL 16 FEBRUARIE SA . 

Situaţia privind Cartea Funciară: evaluatorul a avut la dispoziţie Extras ele  de Carte Funciară 

anexat e prezentului, din care s - au extras datele prezentate în cadrul lucrării.  

Proprietatea a fost evaluată ca fiind liberă de sarcini.  

A fost estimată valoarea întregului drept de proprietate asupra proprietății, în ipoteza în care el este 

valabil, tranzacţionabil şi neafectat de sarcini sau aspecte litigioase care pot afecta valoarea.  
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2.2  Descrierea zonei de amplasare și a proprietăţii  

Proprietatea evaluată este amplasată în zona gării din mun. Cluj - Napoca, Str. Tudor Vladimirescu , 

nr. 2 -4, jud. Cluj . 

-  vecinătăţi imediate: proprietăți de tip industrial, magazinul Dedeman, șină de cale ferată ; 

-  zona mixtă – industrial / comercială.  

Amplasamentul evaluat este format din mai multe clădiri cu utilizare industrială și se regăsește în 

incinta unei platformei industriale  mai mari , la care  acces ul se realizează  din drum public,în 

imediata vecinătate a gării Cluj - Napoca și drumului E81 . 

Locaţia și dispunerea proprietăţii evaluate este favorabilă pentru utilizare industrial ă, utilizare 

prezentă , având în vedere activitatea de bază a proprietarului -  activității de construcție, 

modernizare şi reparare a materialului rulant de cale ferată – terenurile au acces direct la calea 

ferată . 

Localizarea proprietăţii la nivelul localității  și a zonei este prezentată după cum urmează:  

 

Sursa : Remarul 16 Februarie - Google Maps 

2.3  Descrierea amplasamentului  

Proprietatea evaluate este formată din parcele de teren construite cu clădiri industrial, clădiri 

depozite și anexe administrative,  drumuri de acces, linii CF, însumând în total o suprafață de teren 

de 69.799 mp și o suprafață construită desfășurată de 33.254,49  mp. Construcțiile sunt amplasate în 

cadrul unei platform e industrial e mai mari cu acces la calea ferată.  

Amplasamentul este plan și are forme regulate, asimilabil dreptunghiulare, terenurile aferente 

fiind amenajate cu platforme betonate, alei și spații verzi. Terenurile nu sunt împrejmuite, acestea 

fac parte dintr -o platformă industrială mai mare, aceasta  fiind împrejmuită în totalitate, iar accesul 

în incintă este păzit  ș i se realizează pe poartă metalică.  

Amplasamentul este racordat la toate utilitățile necesare unei bune funcţionări: apă, canalizare, 

energie electrică și gaz metan de la rețelele locale.  

2.4  Descrierea accesului auto şi pietonal  

Accesul la platforma industrială din cadrul căreia fac parte și proprietățile subiect se realizează pe 

drum public, amenajat, asfaltat, cu o bandă pe sensul de mers, la aprox. 50 m pe drumul ce coboară 

de pe podul Gării. Accesul la proprietățile evaluate se face peste teren cu nr. cadastral 350133 s i 

350132(nu face subiectul evaluar ii) conform site ANCPI, care este reprezentat printr - un drum 

amenajat, betonat din cadrul incintei industriale, peste care este insituit drept de servitute de 

trecere.  

 

 

https://www.google.com/maps/place/Remarul+16+Februarie/@46.7532526,23.533284,3768m/data=!3m1!1e3!4m5!3m4!1s0x47490ee9a7ce002f:0xce54e8454676e1b1!8m2!3d46.7818608!4d23.5617238
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2.5  Utilităţi  

Utilităţile edilitare aferente zonei sunt: apă, canalizare, energie electrică , gaz metan .  

Utilităţi pe amplasament și de care dispune proprietatea : apă, canalizare, energie electrică, gaz 

metan de la rețelele publice , CT propri i. 

2.6  Caracteristici urbanistice. Autorizații, avize și acorduri  

Terenul este intravilan  și construit, cu c aracter industrial . Evaluatorul nu a avut la dispoziție AC  ș i 

alte documente . Se consideră că sunt deținute toate avizele și acordurile de funcționare legale.  

2.7  Descrierea construcţiilor. Suprafețe  

Compunerea și suprafețele construcțiilor și amplasamentului conform documente puse la 

dispoziția evaluatorului și anexate sunt următoarele:  

Sc                                        

(conform 

CF/estimat)

Scd                                         

(estimat)

Su                                            

(conform 

CF/plan)

A1 256548 Teren intravilan

A1.1 256548-C1 Hala activitati auxiliare P+Ep 4,806.00 5,455.69 5,200.83

A1 350304 Teren intravilan

A1.1 350304-C1 Depozit si birouri P+Ep 1,069.00 1,197.76 1,062.35

A1.2 350304-C2 Corp administrativ P+E 171.00 322.44 264.74

A1.3 350304-C3 Depozit P 131.00 131.00 113.91

A1.4 350304-C4 Depozit oxigen P 188.00 188.00 108.30

A1 256503 Teren intravilan

A1.1 256503-C1 Hala motor P+2E 9,281.00 10,064 9,690

A1.2 256503-C2 Sopron WIT P 937.00 937.00 502.00

A1.3 256503-C3 Depozit lubrifianti P+E 199.00 398 355.92

A1.4 256503-C4 Stand probe motoare S+P+Et 771.00 1,340 1,097.80

A1.5 256503-C5 fara acte (post trafo) P 78.00 78 67.83

A1 256546 Teren intravilan

A1.1 256546-C1 Depozit P 312 312 293

A1.2 256546-C2 Magazie lacuri si vopsele P 253 253 221

A1.3 256546-C3 Hala demontare P+E 2,581 2,684 2,604

A1.4 256546-C4 Casa de pompe P 95 95 83

A1.5 256546-C5 Rezervor P 62 62 54

A1.6 256546-C6 Decantor P 32 32 26

A1.7 256546-C7 Rezervoare apa P 21 21 18

A1.8 256546-C8 Turn de racire P 93 93 81

A1.9 256546-C9 Cladire regulator gaz P 14 14 12

A1.10 256546-C10 fara acte (transbordor) P 2,090 2,090 2,090

A1.11 256546-C11 fara acte P 12 12 10

A1.12 256546-C12 fara acte P 25 25 22

A1.13 256546-C13 fara acte P 12 12 10

A1.14 256546-C14 fara acte P 10 10 9

A1 256618 Teren intravilan

A1.1 256618-C1 Hala vopsitorie P 737.00 737.00 444.15

A1.2 256618-C2 Platf. Dep. cu pod rulant P 563.00 563.00 563.00

A1 256693 Teren intravilan

A1.1 256693-C1 Transbordor P 1,799.00 1,799.00 1,799.00

A1 256704 Teren intravilan

A1.1 256704-C1 Hala presa P 1,675.00 1,841.75 1,601.52

A1.2 256704-C2 Anexe si platforme depozitare P 1,804.00 1,804.00 1,804.00

A1 284993 Teren intravilan

A1.1 284993-C1 Cantar locomotive P 268.00 268.00 230.10

A1.2 284993-C2 Alei si platforme depozitare P 31.00 31.00 31.00

A1 284994 Teren intravilan

A1.1 284994-C1 Doua adaposturi ALA P 384.00 384.00 333.91

A1 350133 350133 Drumuri linii CF, cai de acces

30,504.00 33,254.49 30,802.61

Total teren aferen proprietății

14,574

1,692

284993

1,133

Total suprafață construcții

Nr. 

Crt.
Nr. CF Nr. Cad./Nr. Topo. Descriere conform CF

Suprafețe

5,400

69,799

256548

3,682

350304

Regim de 

înălțime

284994
1,147

23,826

256618

256693
2,120

256704

4,718

256503

11,507

256546
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Su prafata utila a fost preluata din documente puse la dispozitia noastra. In cazul in care nu s - au 

prezentat suprafete utile, evaluatorul a estimate suprafata utila prin impa rtirea suprafetei 

construite l a un coeficient de transformare (de obicei 1.15) uzual in cazul acestui tip de claridiri 

industriale.  

In cazul cladirilor dispuse pe mai multe nivele, s uprafetele construite desfasurate au fost estimate 

de evaluator in urma observatiilor din teren cu ocazia inspectiei . 

Nu am avut la dispozitie alte informatii cu privire la proprietatea subiect. Toate datele de intrare au 

fost prezentate in raportul de evaluare. Evaluatorul nu este responsabil pentru eventualele estimari 

eronate. In caz de erori provenite din estimari care pot influenta valoarea ne rezervam dreptul de a 

reanaliza raportul de evaluare iar clientul este obligat sa puna la dispozitia noastra toata 

documentatia tehnica/cadastrala relevanta.  

 

Descirerea principalelor constructiilor:  

 

256548 - C1  Hala activitati auxiliare  

  

  
 

Construcți e cu regim de înălțime  P +Ep . 

Fundații din beton armat, structură  beton armat, planșee beton armat , î nchideri perimetrale din 

zidărie cărămidă, pereți de compartimentare din cărămidă.  Acoperiș cu grinzi precomprimate, 

cheson și hidroizolație. Acoperișul dispune de luminatoare . 

Finisaj exterior zugrăveli de exterior, tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice 

la partea de hale și PVC cu geam termopan la partea de birouri . 

Finisaj interior uși din lemn clasic, pardoseli cu gresie și linoleum la partea de vestiare/birouri și 

șapă elicopterizată la hale, pereți tencuiți, zugrăveli lavabile la zona de birouri și tencuială drișcuită 

în zona de hale de productie . Scări beton.  

Hala are  o înălțime de cca. 8  m și 3 deschideri . 

Racordat ă la energie electrică , apă, canalizare, gaz metan, încălzire cu aeroterme de perete pe gaz 

la zona de hale și cu radiatoare metalice racordate la CT proprie pe gaz la partea de birouri unde 

prezintă și instalație de AC . 

Construcția este doatată cu 3 poduri rulante de mare tonaj necesare activității de construcție, 

modernizare şi reparare a materialului rulant de cale ferată . 
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256693 - C1  Transbordor  

  
 

Construcți e special ă – platforma mobila echipata cu linii de cale ferata . Echipamentul 

transbordorului nu fa ce obiectul evaluarii.  

 

256618 - C1  Hala vopsitorie  

256618 - C2  Platf. Dep. cu pod rulant  
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Construcți e cu regim de înălțime  P.  

Fundații din beton armat, structură  caramida, planșee beton armat , î nchideri perimetrale din 

zidărie cărămidă, pereți de compartimentare din cărămidă.  Acoperiș cu grinzi precomprimate, 

cheson și hidroizolație.  

Finisaj exterior zugrăveli de exterior, tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice 

la partea de hale . Finisajele sunt degradate  

Cladirea are  o înălțime de cca. 5  m. 

Racordat ă la energie electrică , apă, canalizare. Construcția  C2  este o structura de beton armat cu 

cale de rulare pentru pod rulant.  

 

256503 - C2  Sopron WIT  

  

  
 

Construcți e cu regim de înălțime  P.  

Fundații din beton armat, structură  din beton armat, fara inchideri.  Acoperiș cu grinzi 

precomprimate, cheson  din beotn . 

Cladire r acordat ă la energie electrică . In urma inspectiei am costatat ca suprafata cladirii este este 

mai mica; parte din cladirea inscrisa in CF reprezinta pod ru lant pe st ructura de beton armat.  
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256503 - C1  Hala motor  
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Construcți e cu regim de înălțime  P +2E . 

Fundații din beton armat, structură  beton armat, planșee beton armat , î nchideri perimetrale din 

zidărie cărămidă, pereți de compartimentare din cărămidă.  Acoperiș  construit partial din  grinzi 

precomprimate, cheson și hidroizolație  si partial pe structura metalica . Acoperișul dispune de 

luminatoare . 

Finisaj exterior zugrăveli de exterior, tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice 

la partea de hale și PVC cu geam termopan . 

Finisaj interior uși din lemn clasic/metalice, pardoseli din beton in zona de productie  pereți tencuiți, 

zugrăveli lavabile la zona de birouri și tencuială drișcuită în zona de hale de productie . Scări beton.  

Hala are  o înălțime de cca. 10 m. 

Racordat ă la energie electrică , apă, canalizare, gaz metan, încălzire cu tuburi radiante.  

Construcția este doatată cu poduri rulante de mare tonaj necesare activității de construcție, 

modernizare şi reparare a materialului rulant de cale ferată . 

 

256503 - C4  Stand probe motoare  

  

  

  
Construcți e cu regim de înălțime  S+P+Et . 

Fundații din beton armat, structură  beton armat, planșee beton armat , î nchideri perimetrale din 

zidărie cărămidă, pereți de compartimentare din cărămidă.  Acoperiș  construit din  grinzi 

precomprimate, cheson și hidroizolație.  

Finisaj exterior zugrăveli de exterior, tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice . 

Finisaj interior uși metalice, pardoseli din beton in zona de productie pereți tencuiți.  Scări din beton.  

Hala are  o înălțime de cca. 10  m. 

Racordat ă la energie electrică , apă, canalizare, gaz metan, încălzire cu aeroterme.  
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Construcția este doatată cu poduri rulante de mare tonaj necesare activității de construcție, 

modernizare şi reparare a materialului rulant de cale ferată . 

 

56503 - C5  fara acte (post trafo)  

  
Construcți e cu regim de înălțime  P  

Construc ția are destinația conform CF  

Fundații beton armat, structuri  beton armat , închideri exterioare zidărie cărămidă. Acoperis  tip 

terasa necirculabila  

Finisaj exterior : netencuit . 

Finisaj interior pardoseli șapă  din beton . 

Racordat ă la energie electrică  

 

256503 - C3  Depozit lubrifianti  

  

  
Construcți e cu regim de înălțime  P+E . 

Fundații din beton armat, structură  beton armat, planșee beton armat , î nchideri perimetrale din 

zidărie cărămidă, pereți de compartimentare din cărămidă.  Acoperiș tip terasa necirculabila, 

construit din grinzi precomprimate.  

Finisaj exterior : cladire netencuita , tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice.  

Finisaj interior uși metalice, pardoseli din beton in zona de productie pereți tencuiți.  Scări din beton.  

Hala are  o înălțime de cca. 8  m. 

Racordat ă la energie electrică . 
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256546 - C4  Casa de pompe  

  

  
 

256546 - C8  Turn de racire  

 

 

Construcți i cu regim de înălțime  P . 

Fundații din beton armat, structură  beton armat,  închideri perimetrale din zidărie cărămidă, pereți.  

Acoperiș tip terasa necirculabila, construit din grinzi precomprimate.  

Finisaj exterior : tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice  – finisaje degradate  

Finisaj interior : tencuieli si zugraveli clasice -  degradate.  

Regim mic de inlatime cu inaltime de 4 m, respectiv 10 m  

Constructii racordate la energie electrică . 
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256546 - C3  Hala demontar e 

  

  

  

  
 

Construcți e cu regim de înălțime  P +E . 

Fundații din beton armat, structură  beton armat, planșee beton armat , î nchideri perimetrale din 

zidărie cărămidă, pereți de compartimentare din cărămidă.  Acoperiș cu grinzi precomprimate, 

cheson și hidroizolație. Acoperișul dispune de luminatoare . 

Finisaj exterior zugrăveli de exterior, tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice 

la partea de productie . 

Finisaj interior : pardoseli din beton, sine de cale ferata, dispune de canale de reparatii,  pereți 

tencuiți, zugrăveli lavabile.  Scări din beton. Cladirea a fost renovata recent;  

Hala are  o înălțime de cca. 10  m și 2 deschideri . 

Racordat ă la energie electrică , apă, canalizare, gaz metan, încălzire cu aeroterme de perete pe gaz 

la zona de hale  
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Construcția este doatată cu poduri rulante de mare tonaj necesare activității de construcție, 

modernizare şi reparare a materialului rulant de cale ferată . 

 

256546 - C1  Depozit  

256546 - C2  Magazie lacuri si vopsele  

  

  

  
 

Construcți i cu regim de înălțime  P . 

Fundații din beton armat, structură  beton armat,  închideri perimetrale din zidărie cărămidă, pereți.  

Acoperiș tip terasa necirculabila.  

Finisaj exterior : tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice  – finisaje degradate  

Finisaj interior : tencuieli si zugraveli clasice -  degradate.  

Regim mic de inlatime cu inaltime de 3 m.  

Constructii racordate la energie electrică . 
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256546 - C1  Depozit  

256546 - C2  Magazie lacuri si vopsele  

  

  
 

Construcți i cu regim de înălțime  P . 

Fundații din beton armat, structură  beton armat,  închideri perimetrale din zidărie cărămidă, pereți.  

Acoperiș tip terasa necirculabila.  

Finisaj exterior : tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice . 

Finisaj interior : tencuieli si zugr aveli clasice.  

Regim mic de inlatime cu inaltime de 3 m.  

Constructii racordate la energie electrică . 

 

256704 - C1  Hala presa  

256704 - C2  Anexe si platforme depozitare  
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Construcți e cu regim de înălțime  P  

Fundații beton armat, structuri  beton armat , închideri exterioare zidărie cărămidă . Acoperiș : placi 

prefabricate din beton armat . 

Finisaj exterior zugrăveli de exterior deterioare parțial, tâmplărie exterioară metalică cu geam 

simplu și uși metalice . 

Finisaj interior : pardoseli dale beton; pereți tencuiți, zugrăveli clasice -  detetriorate  

Hala are  o înălțime de cca. 12  m. 

C2 – cale de rulare pod rulant pe estacade de beton.  

Racordat ă la energie electrică.  

 

350304 - C1  Depozit si birouri  
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Construcți e cu regim de înălțime  P +Ep  

Clădire cu funcțiune mixtă. Partea vestică și centrală este folosită pentru producție. Zona estică 

include spații de birouri și spații de arhivă.  

Fundații beton armat, structuri  beton armat , închideri exterioare zidărie cărămidă, pereți de 

compartimentare din cărămidă.  Acoperiș cu grinzi precomprimate, cheson și hidroizolație. Acoperiș 

tip terasă necirculabilă în zona de birouri.  

Finisaj exterior zugrăveli de exterior, tâmplărie exterioară metalică cu geam simplu și uși metalice 

la partea de hale și PVC cu geam termopan la partea de birouri/arhivă . 

Finisaj interior uși din lemn/mdf, pardoseli cu gresie zona de circulație și gr. sanitare la partea de 

birouri și șapă elicopterizată la hală, pereți tencuiți, zugrăveli lavabile la zona de birouri și tencuială 

drișcuită în zona de hale de productie . Scări beton.  

Hala are  o înălțime de cca. 8  m. 

Racordat ă la energie electrică , apă, canalizare, gaz metan, încălzire cu aeroterme de perete pe gaz 

la zona de hale și cu radiatoare metalice racordate la CT proprie pe gaz la partea de birouri unde 

prezintă și instalație de AC . 

Construcția este doatată cu un pod rulant de mare tonaj necesare activității de construcție, 

modernizare şi reparare a materialului rulant de cale ferată  

 

350304 - C2  Corp administrativ  
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Construcți e cu regim de înălțime  P +E  

Fundații beton armat, structuri  beton armat , închideri exterioare zidărie cărămidă, pereți de 

compartimentare din cărămidă.  Acoperiș tip terasă necirculabilă.  

Finisaj exterior zugrăveli de exterior, tâmplărie exterioară PVC  cu geam termopan . 

Finisaj interior uși din lemn/mdf, pardoseli cu gresie zona de circulație și gr. sanitare, placate cu 

parchet laminat la încăperi , pereți tencuiți, zugrăveli lavabile la zona . Scări beton.  

Hala are  o înălțime de cca. 8  m. 

Racordat ă la energie electrică , apă, canalizare, gaz metan, încălzire cu radiatoare metalice 

racordate la CT proprie pe gaz și instalație de AC.  

 

350304 - C3  Depozit  

  
 

Construcți e cu regim de înălțime  P  

Fundații beton armat, structuri  beton armat , închideri exterioare zidărie cărămidă, Acoperiș cu 

grinzi metalice și învelitoare din azbociment, prezintă deteriorări.  

Finisaj exterior fără zugrăveli de exterior, tâmplărie exterioară metalică și prezintă geam lipsă, uși 

metalice . 

Finisaj interior -  nefinisat.  

Nu este r acordat la energie electrică , apă, canalizare, gaz metan, fără încălzire.  
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350304 - C4  Depozit oxigen  

  
Construcți e cu regim de înălțime  P  

Construc ția are destinația de spațiu de depozitare  

Fundații beton armat, structuri  beton armat , închideri exterioare zidărie cărămidă. Acoperiș cu 

grinzi metalice și  învelitoare lemn acoperit din tablă.  

Finisaj exterior zugrăveli de exterior deteriorate, tâmplărie exterioară lemn cu geam simplu . 

Finisaj interior pardoseli șapă , pereți tencuiți văruiți . 

Racordat ă la energie electrică , fără instalații sanitare și încălzire.  
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2.8  Analiza pieţei imobiliare  

2.8.1  Piața imobiliară  -  Generalități  

Piața imobiliară se definește ca un grup de persoane sau firme care intră în contact în scopul de a 

efectua tranzacții imobiliare. Participanții la această piață schimbă drepturi de proprietate contra 

unor sume de bani.  

O serie de caracteristici speciale deosebesc piețele imobiliare de piețele bunurilor sau serviciilor:  

  Fiecare proprietate imobiliară este unică;  

  Pietele imobiliare nu sunt piețe eficiente: numărul de vânzători și cumpărători care acționează 

este relativ mic, proprietățile imobiliare au valori ridicate care necesită o putere mare de 

cumpărare, ceea ce face ca aceste piețe să fie sensibile la stabilitatea veniturilor, nivelului 

mediu al salariilor, rata șomajului precum și la volumul creditului care poate fi dobândit, 

mărimea avansului de plată, costurile finanțării, etc.;  

  În general, proprietățile imobiliare se achiziționează prin credit, iar daca nu exista conditii 

favorabile de finantare numărul de tranzacții este afectat;  

  Spre deosebire de piețele eficiente, piața imobiliară nu se autoreglează ci este deseori 

influențată de reglementările guvernamentale și locale. Cererea și oferta de proprietăți 

imobiliare pot tinde către un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic și rareori atins, 

existând întotdeauna un decalaj între cerere și ofertă, situație datorată faptului că oferta este 

mult mai puțin elastică decât cererea – ce poate să se modifice brusc -  fiind posibil astfel ca de 

multe ori să existe supraofertă sau exces de cerere și nu echilibru;  

  Cumpărătorii și vânzătorii nu sunt întotdeauna bine informați, iar actele de vânzare - cumpărare 

nu au loc în mod frecvent. De multe ori, informațiile despre prețuri de tranzacționare sau nivelul 

ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietățile imobiliare sunt durabile și pot fi privite ca 

investiții. Sunt puțin lichide și de obicei procesul de vânzare este lung.  

Datorită factorilor expuși mai sus, evoluția pieței imobiliare este dificil de previzionat. Sunt 

importante motivațiile, interactiunea participanților pe piață și măsura în care aceștia sunt afectați 

de factori endogeni și exogeni proprietății. În funcție de nevoile participanților la piață pe deoparte și 

tipul, amplasarea, design și restricții privind proprietățile, pe de altă parte, s - au creeat tipuri 

diferite de piețe imobiliare (rezidențiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la 

rândul lor, pot fi impărțite în piețe mai mici, specializate, numite subpiețe, acesta fiind un proces de 

segmentare a pieței și dezagregare a proprietății.  

2.8.2  Analiză piață spații industriale . Cererea. Oferta.  

Piața industrială și de logistică a început promițător anul acesta, cu o suprafață închiriată de 

aproape 260.000 mp în primul trimestru, în creștere cu mai mult de 30% comparativ cu aceeași 

perioadă din 2024, potrivit raportului realizat de compania de consultanță imobiliară Cushman & 

Wakefield Echinox.  

Un alt semnal pozitiv al începutului de an îl reprezintă creșterea ponderii cererii noi în totalul 

suprafaței închiriate în detrimentul contractelor de renegociere la 70% (181.000 metri pătrați) în T1 

2025, comparativ cu 59% în T1 2024 și vs 62% în T4 2024.  

”Deși există o serie de jucători ce au o abordare mai precaută și au decis să - și restructureze/ 

eficientizeze activitățile de producție, vedem în egală măsură și exemple de companii care continuă 

să creadă în potențialul pieței românești pe termen mediu și lung, considerând - o o destinație 

atractivă pentru investiții. Ne referim aici la fabrici mari care s - au extins  – De Longhi la Satu Mare 

(HORECA),  Heco – industrie componente auto/ suruburi în zona Câmpia Turzii, Trendyol și LPP, pe 

segmentul de retail – în București, NewCold – logistică/ distribuție produse congelate – București”, 

a declarat Rodica Târcavu, Partner Industrial Agency Cushman & Wakefield Echinox.  

Cea mai mare parte a cererii a fost pentru spații în București, cerere ce a cumulat aproape 65% din 

volumul tranzacționat la nivel național.  
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Timișoara a fost a doua destinație pentru companiile care au contractat spații industriale și de 

logistică (12% din total).  

Cea mai mare tranzacție semnată în perioada analizată a fost cea realizată de compania Delamode, 

reprezentând un contract de renegociere și de extindere a spațiului existent (31.000 metri pătrați) în 

CTPark Bucharest.  

Totodată retailerul polonez LPP și - a exins cu 23.000 metri pătrați spațiul ocupat în CTPark 

Bucharest West, iar compania olandeză NRF a închiriat 20.100 metri pătrați în MLP Bucharest 

West.  

RPW Logistics a realizat cea mai mare tranzacție din afara Bucureștiului, respectiv o renegociere a 

contractului existent – 15.700 metri pătrați în VGP Park Timișoara.  

Stocul total de spații industriale și logistice din România a ajuns la 7,71 milioane metri pătrați la 

sfârșitul primului trimestru, dezvoltatorii finalizând noi proiecte cu o suprafață închiriabilă de 

142.000 metri pătrați în întreaga țară în perioada analizată.  

Ș i din punct de vedere al dezvoltării de noi spații, Bucureștiul a ocupat prima poziție, proiecte 

totalizând aproximativ 50.000 metri pătrați fiind finalizate în primele trei luni ale anului în jurul 

capitalei.  

Printre orașele unde au fost livrate noi proiecte de acest tip se numără Pitești (22.000 metri pătrați), 

Timișoara și Brașov, cu câte 12.000 metri pătrați sau Baia Mare cu 11.000 metri pătrați.  

La finalul anului sunt șanse mari ca stocul total de spatii logistice și industriale la nivel național să 

depășească 8 milioane de metri pătrați, în condițiile în care proiectele aflate în prezent în 

construcție totalizează aproximativ 345.000 metri pătrați.  

În jurul Bucureștiului se află în dezvoltare proiecte noi de peste 230.000 metri pătrați, iar astfel 

stocul din zona capitalei se apropie rapid de borna de 4 milioane de metri pătrați.  

Rata de neocupare la nivel național a crescut la un nivel de 5,6%, dar este preconizată o scădere în 

perioada următoare, pe fondul unui număr relativ scăzut al proiectelor dezvoltate speculativ.  

Chiriile de referință din București și din principalele destinații industriale și logistice din România 

au rămas, în general, constante, variind între 4.20 – 4.70 euro/mp/lună, cu fluctuații în sus la 

proiectele noi și în jos în cazul dezvoltărilor cu rate mai mari de neocupare.  

Perioada următoare va fi cel mai probabil caracterizată tot de o stabilizare a chiriilor pentru 

proiectelor existente, în timp ce noile livrări ar putea fi comercializate la chirii mai mari, 

determinate de majorarea costurilor de construcție și de achiziție a terenurilor.  

 

Volumul total al activității de închiriere în sectorul industrial și logistic a atins 204.400 mp în primul 

trimestru din 2025, un nivel comparabil cu anii record 2023 și 2024, conform datelor CBRE 

România.  

Cererea a fost diversificată, acoperind toate regiunile țării, cu Bucureștiul concentrând 62% din 

tranzacțiile totale.  

Dezvoltările recente au livrat 67.500 mp de spații noi, iar alți 300.000 mp sunt așteptați până la 

finalul anului, într -un pipeline echilibrat care răspunde cererii consistente venite din logistică, 

producție și depozitare.  

Integrarea României în spațiul Schengen la începutul anului 2025 a consolidat, de asemenea, 

atractivitatea pieței industriale pentru nearshoring și investiții logistice majore.  

„Cererea solidă, răspândită în toate regiunile țării, și interesul investitorilor pentru România 

reconfirmă poziția noastră de hub logistic regional strategic”, punctează Răzvan Iorgu, Managing 

Director & Head of Industrial & Logistics, CBRE România.  

În ce privește sectorul de retail, acesta continuă să performeze peste așteptări.  

Stocul modern a crescut la 4,51 milioane mp, cu livrări de noi parcuri de retail, iar până la finalul lui 

2025 sunt prognozate încă 188.000 mp de spații comerciale.  

La nivel de prime rent, centrele comerciale au înregistrat o creștere anuală de 6,25%, ajungând la 

85 euro/mp/lună.  

În acelaști timp, disponibilitatea spațiilor comerciale rămâne extrem de redusă, mai ales în 

București.  
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În paralel, brandurile locale precum Annabella, La Cocos sau Fryday își consolidează poziția, 

demonstrând maturizarea ecosistemului autohton de retail.  

„Piața de retail din România se remarcă nu doar prin pipeline - ul robust, ci și prin dinamismul 

brandurilor locale și internaționale care își extind amprenta, consolidând atractivitatea pentru 

investitori”, adaugă Carmen Ravon, Head of Retail CEE, CBRE România.  

Cererea diversificată și activitatea susținută, la nivel național, atât în industrial cât și în retail, 

anticipează o expansiune accelerată și un interes investițional crescut pentru România.  

„Spre deosebire de alte segmente ale pieței imobiliare, precum sectorul de birouri și cel rezidențial, 

ambele în care dezvoltările noi s - au oprit aproape complet sau au încetinit semnificativ, 

construcțiile din retail și industrial continuă într -un ritm susținut.  

Această evoluție este alimentată atât de cererea internă determinată de consum, cât și de decalajul 

față de nivelul de dezvoltare al țărilor vecine din Europa Centrală și de Est. Comparativ cu Polonia, 

România înregistrează o densitate cu 44% mai mică în retail și cu 58% mai redusă în segmentul 

industrial”, detaliază Laura Dumea - Bencze, Head of Research & Director Investment Properties, 

CBRE România.  

 

Piața imobiliară din România traversează o perioadă de transformare semnificativă, marcată de 

evoluții în sectoa rele retail, industrial & logistics, office și rezidențial. La cea de - a XX - a ediție a 

evenimentului „Real Estate & Construction Forum”, 26 de lideri ai industriei au analizat retrospectiv 

anul 2024 și au conturat perspectivele pentru 2025, în fața a peste 200 de participanți din domeniu. 

În contextul unei economii instabile și al schimbărilor legislative, piața imobiliară rămâne dinamică, 

dar plină de provocări.  

Creștere și consolidare în sectorul retail  

Anul 2024 a fost unul de consolidare pentru sectorul retail, cu livrări de aproximativ 170.000 mp de 

spații comerciale, în ușoară scădere față de recordurile anterioare, dar peste media ultimilor zece 

ani. În 2025, piața își menține dinamica, cu așteptări de peste 200.000 mp livrați. Se remarcă o 

revenire a proiectelor de tip mall, precum extinderea Promenada din București și noi investiții în 

orașe de talie medie. Cu toate acestea, inflația ridicată și dezechilibrul balanței de plăți ar putea 

afecta consumul. Retailerii devin tot mai atenți la prețurile produselor, iar magazinele outlet și 

brandurile cu strategii de discount înregistrează o creștere semnificativă a vânzărilor. În plus, 

eficiența energetică devine o prioritate, având în vedere costurile ridicate și noile reglementări în 

domeniu.  

România, un potențial hub logistic în Europa Centrală și de Est  

Sectorul industrial & logistics a înregistrat în 2024 o cerere de 620.000 mp, cu 20% sub media 

ultimilor cinci ani. Totuși, România are șansa de a deveni un punct strategic pe harta logistică a 

Europei Centrale și de Est, mai ales datorită aderării la spațiul Schengen. În prezent, gradul de 

neocupare al spațiilor industriale este scăzut, iar cererea se menține constantă. Investitorii pun 

accent pe dezvoltări sustenabile și digitalizare, iar automatizarea proceselor logistice devine o 

tendință importantă. Totuși, dezvoltatorii se confruntă cu provocări legate de avizare și 

infrastructură, care pot încetini ritmul expansiunii.  

Sectorul office: Creștere modestă și accent pe reînnoiri  

Piața de birouri din București a înregistrat în 2024 tranzacții de 338.600 mp, cu 18% sub recordul 

absolut din 2023, dar peste media ultimilor cinci ani. Tendința dominantă este reprezentată de 

reînnoirea contractelor existente, în condițiile în care oferta de noi spații este limitată. Nivelul 

chiriilor pentru clădirile premium a ajuns la 22 euro/mp, iar livrările de proiecte noi sunt la cel mai 

scăzut nivel din 2004. Dezvoltatorii pun un accent din ce în ce mai mare pe tehnologii sustenabile și 

soluții digitale pentru optimizarea consumului energetic și eficientizarea costurilor operaționale.  

Piața rezidențială: Cerere mare, ofertă limitată  

În ultimii cinci ani, prețurile apartamentelor noi din București au crescut cu peste 50%, iar tendința 

continuă și în 2025. Creșterea cererii, combinată cu o ofertă tot mai redusă, a dus la diferențe 

majore de preț între locuințele noi și cele vechi. Noile proiecte sunt tot mai căutate datorită 

facilităților moderne integrate, iar locuințele din comunități rezidențiale închise devin preferatele 
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cumpărătorilor. Totodată, dezvoltatorii explorează noi modele de business, precum proiectele 

Build - to- Rent, care oferă apartamente de închiriat în zone strategice.  

Perspective și provocări pentru 2025  

În contextul macroeconomic actual, piața imobiliară se confruntă cu provocări semnificative, 

inclusiv creșterea costurilor de construcție, inflația ridicată și instabilitatea legislativă. Cu toate 

acestea, cererea rămâne puternică, iar investițiile în sustenabilitate și digitalizare devin esențiale 

pentru viitorul industriei. Evenimentul „Real Estate & Construction Forum” a evidențiat importanța 

adaptabilității și inovării în această piață în continuă schimbare.  

Următoarea ediție a evenimentului va avea loc pe 22 septembrie 2025, la București, reunind din nou 

liderii industriei pentru a analiza tendințele și provocările pieței imobiliare.  

Expansiunea comertului online impulsioneaza piata logistica si industriala locala  

Romania se afla intr -un proces accelerat de transformare a pietei de e - commerce, generand o 

cerere tot mai mare pentru spatii logistice si industriale. Conform raportului „Quo Vadis E -

commerce” realizat de Cushman & Wakefield, comertul online continua sa fie un motor de crestere 

pentru sectorul industrial si logistic, generand oportunitati semnificative pentru dezvoltatori si 

investitori.  

Romania se contureaza deja ca fiind un nod logistic de referinta in Europa Centrala si de Est 

datorita pozitiei sale strategice si costurilor competitive. Zonele cheie pentru expansiunea 

sectorului logistic includ Bucuresti -  Ilfov, Timisoara, Cluj -  Napoca si Brasov, orase cu 

infrastructura dezvoltata si acces facil la principalele coridoare de transport.  

Cei mai mari ocupanti din comertul on - line opereaza spatii industriale si logistice de aproximativ 1 

milion de metri patrati, reprezentand atat proiecte inchiriate, cat si parcuri aflate in proprietate, 

reprezentand 10% din stocul de astfel de spatii la nivel national.  

De asemenea, companiile de e -commerce se afla in top 5 ai celor mai mari ocupanti de spatii 

logistice din Romania.  

Cresterea pietei de e - commerce influenteaza si costurile asociate cu logistica si constructia. Astfel, 

costurile cu forta de munca in sectorul logistic sunt relativ competitive comparativ cu alte tari 

europene, ceea ce reprezinta un avantaj pentru investitori. In ceea ce priveste chiria spatiilor 

logistice, preturile depasesc 4,5 euro/ metru patrat/ luna, in functie de locatie si de facilitatile 

oferite.  

Damian Kolata, Head of Industrial & Logistics & Head of E -Commerce CEE Cushman & Wakefield: 

”Viitorul comertului online in Romania este extrem de promitator. Pe masura ce tara continua sa se 

integreze in piata digitala a Uniunii Europene, sectorul e - commerce ofera numeroase oportunitati 

pentru afacerile dispuse sa inoveze si sa se adapteze la peisajul in aflat in continua schimbare. 

Companiile din domeniile logisticii, tehnologiei si retailului vor beneficia de extinderea pietei 

digitale, cu conditia sa abordeze proactiv provocarile existente si sa castige din ce in ce mai multa 

incredere din partea consumatorilor. Cred cu tarie ca aceasta va genera oportunitati semnificative 

pentru piata imobiliara din Romania”.  

Piata de e - commerce din Romania a atins o valoare de 7,7 miliarde euro in 2024 si se estimeaza ca, 

pana in 2029, rata medie de crestere anuala va fi de 7,5%.  

Stefan Surcel, Head of Industrial Agency Cushman & Wakefield Echinox: ”Romania devine un hub 

strategic pentru distributia regionala, iar investitorii sunt tot mai interesati de aceasta piata in plina 

expansiune. Romania se numara printre tarile europene cu cea mai rapida crestere a comertului 

online, fenomen care determina o nevoie acuta de infrastructura logistica moderna. Retailerii si 

operatorii de e - commerce isi extind retelele de distributie pentru a raspunde cererii consumatorilor 

si pentru a imbunatati timpii de livrare.”  

Pandemia a accelerat tranzitia catre comertul online, multe afaceri mutandu -si activitatile in 

mediul digital. In 2024, numarul cumparatorilor online a crescut semnificativ, ajungand la 10,2 

milioane de persoane, ceea ce reprezinta 55% din utilizatorii de internet din Romania.  

Se estimeaza ca piata de e - commerce din Romania va genera 47,8 miliarde de euro intre 2025 si 

2029. Categoriile cu cea mai rapida crestere includ cele de produse alimentare si de uz casnic, 

infrumusetare, auto & moto si hobby -uri.  
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Platformele de marketplace online, precum eMag, joaca un rol major in cresterea vanzarilor online, 

atragand tot mai multi comercianti. Dezvoltarea acestui segment de piata, mai ales pe fondul 

expansiunii rapide a operatorilor din China, va avea impact asupra pietei europene de retail, atat 

cea online, cat si cea din magazinele fizice. In acelasi timp, aceste companii genereaza cereri 

semnificative pe piata de logistica, volumele de produse pe care le ruleaza necesitand spatii de zeci 

de mii de metri patrati.  

O oportunitate semnificativa de crestere a pietei digitale o reprezinta, numarul redus de companii 

din Romania care vand online, ponderea acestora fiind aproape la jumatate din media UE, desi rata 

de penetrare a internetului este de aproape 94% si mai mult de jumatate dintre romani cumpara 

online.  

Cresterea comertului transfrontalier, mai ales in contextul aderarii la spatiul Schengen, va stimula 

cererea pentru locatii logistice aproape de granita, in special in vestul si sudul Romaniei, in orase 

precum Arad, Timisoara, Giurgiu sau zone metropolitana extinsa a Bucurestiului.  

Un alt trend pe care ce poate fi observat pe piata locala, urmand evolutiile din pietele europene si 

care ar putea avea influenta asupra pietei de logistice, il reprezinta vanzarea de produse second -

hand, produse ce castiga teren si in Romania. Datele disponibile arata ca mai mult de jumatate 

dintre romani cumpara imbracaminte second - hand, nu doar pentru pentru a economisi bani, ci si 

datorita constientizarii crescande a impactului asupra mediului.  

Incepanand cu a doua jumatate a anului 2016, pe fondul unei usoare relaxari in ceea ce priveste 

finantarea bancara, s - a observat o revigorare a cererii ceea ce a condus la o stagnare a scaderilor 

preturilor inregistrata anterior si inscrierea pe un usor trend ascendent, in prezent (ultimele 6 - 7 

luni) preturile si numarul tranzactiilor fiind pe un trend in usoara crestere.  

Pe termen scurt si mediu se poate preconiza ca nivelul preturilor si numarul tranzactiilor se va 

mentine pe acelasi trend inregistrat in ultimele 6 -7 luni . 

Surse:  

https://www.agendaconstructiilor.ro/files/antreprenori-dezvoltatori/expansiunea-comertului-
online-impulsioneaza-piata-logistica-si-industriala-locala.html 
https://logisticpost.ro/articole/piata-imobiliara-in-2025-provocari-si-oportunitati-pentru-
dezvoltatori-si-investitori.html 
https://arenaconstruct.ro/spatiile-logistice-si-spatiile-de-retail-au-cerere-solida/ 
https://arenaconstruct.ro/mai-multe-spatii-industriale-inchiriate-in-t1/ 
 

Analiza de piata a Neoconsult Valuation SRL, pentru spatiile industriale din aria de piata a 

proprietatii analizate, a evidentiat urmatoarele especte : 

 

Nr. Crt

Pret vanzare -

total (eur)

Suprafata 

teren (mp)

Suprafata 

constructii     

(mp-Au)

Pret vanzare ajustat 

10% -unitar 

(preț/Au)

Finisaje/co

nstructie Localizare

1 1,500,000 5,847 3,024 446                                medii Tetarom 1

2 1,600,000 9,300 6,808 212                                medii Gilau, str. Nurcariei

3 2,100,000 4,500 2,000 945                                medii zona CUG, Cluj-Napoca

4 1,480,000 2,000 940 1,417                             inferior Iris, Cluj-Napoca

5 979,200 1,500 979 900                                medii Dambu Rotund, Cluj-Napoca

6 1,500,000 2,500 1,050 1,286                             medii Calea Baciului, Cluj-Napoca

7 2,000,000 2,237 1,933 931                                medii zona CUG, Cluj-Napoca

8 1,260,000 1,850 1,025 1,106                             medii Calea Baciului, Cluj-Napoca

9 1,850,000 4,741 2,251 740                                medii Iris, Cluj-Napoca

min= 212                                

max= 1,417                             

mediana= 931                                

Proprietati asimilabile - vânzare

 
 
 

 

https://www.agendaconstructiilor.ro/files/antreprenori-dezvoltatori/expansiunea-comertului-online-impulsioneaza-piata-logistica-si-industriala-locala.html
https://www.agendaconstructiilor.ro/files/antreprenori-dezvoltatori/expansiunea-comertului-online-impulsioneaza-piata-logistica-si-industriala-locala.html
https://logisticpost.ro/articole/piata-imobiliara-in-2025-provocari-si-oportunitati-pentru-dezvoltatori-si-investitori.html
https://logisticpost.ro/articole/piata-imobiliara-in-2025-provocari-si-oportunitati-pentru-dezvoltatori-si-investitori.html
https://arenaconstruct.ro/spatiile-logistice-si-spatiile-de-retail-au-cerere-solida/
https://arenaconstruct.ro/mai-multe-spatii-industriale-inchiriate-in-t1/
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Utilitati

en (unitar) (total/luna) (unitar) (total/luna)

1 Oferta chirie 1 Cluj-Napoca Calea Baciului 1-3 amplasat similar 1980 metalica+sandwich inferioare-standard en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 570.00 m² 4.8 €/m² 2,708 € 10% 4.3 €/m² 2,437 €

2 Oferta chirie 2 Cluj-Napoca Tetarom 3, Juc Herghelie amplasat mai slab 2022 beton+sandwich standard-superioare en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 2,700.00 m² 5.3 €/m² 14,310 € 10% 4.8 €/m² 12,879 €

3 Oferta chirie 3 Cluj-Napoca Aeroport amplasat similar dupa 2010 beton+sandwich standard-superioare en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 3,600.00 m² 5.0 €/m² 18,000 € 10% 4.5 €/m² 16,200 €

4 Oferta chirie 4 Cluj-Napoca zona Calea Baciului amplasat similar 1980 metalica+sandwich inferioare-standard en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 400.00 m² 4.0 €/m² 1,600 € 10% 3.6 €/m² 1,440 €

5 Oferta chirie 5 Cluj-Napoca Someseni, TRC amplasat similar 1980 metalica+sandwich standard en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 602.00 m² 5.5 €/m² 3,311 € 10% 5.0 €/m² 2,980 €

6 Oferta chirie 6 Cluj-Napoca Dambu Rotund amplasat similar 1980 beton+zidarie inferioare-standard en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 1,000.00 m² 3.0 €/m² 3,000 € 10% 2.7 €/m² 2,700 €

7 Oferta chirie 7 Cluj-Napoca Aeroport amplasat similar 1980 beton+zidarie inferioare-standard en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 300.00 m² 7.3 €/m² 2,199 € 10% 6.6 €/m² 1,979 €

8 Oferta chirie 8 Cluj-Napoca Dambu Rotund amplasat similar 1980 beton+zidarie inferioare en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 200.00 m² 4.5 €/m² 900 € 10% 4.1 €/m² 810 €

9 Oferta chirie 9 Cluj-Napoca Str. Aurel Vlaicu amplasat similar 1980 beton+zidarie inferioare-standard en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 700.00 m² 5.9 €/m² 4,130 € 10% 5.3 €/m² 3,717 €

10 Oferta chirie 10 Cluj-Napoca Cart. Iris amplasat similar 1980 metalica+sandwich standard-superioare en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 1,200.00 m² 6.0 €/m² 7,200 € 10% 5.4 €/m² 6,480 €

11 Oferta chirie 11 Cluj-Napoca Bulevardul Muncii amplasat similar 1980 beton+zidarie inferioare-standard en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 2,800.00 m² 4.5 €/m² 12,600 € 10% 4.1 €/m² 11,340 €

12 Oferta chirie 12 Cluj-Napoca Zona industriala Vest amplasat mai slab 1985 beton+zidarie standard en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 900.00 m² 4.5 €/m² 4,050 € 10% 4.1 €/m² 3,645 €

13 Oferta chirie 13 Cluj-Napoca Piata 1 Mai amplasat similar 1980 beton+zidarie inferioare-standard en el/apa/canal industriala - depozitare/logistica 1,400.00 m² 2.9 €/m² 3,990 € 10% 2.6 €/m² 3,591 €

14 Oferta chirie 14 Cluj-Napoca CUG amplasat similar 1980 beton+zidarie standard en el/apa/canal/gaz industriala - depozitare/logistica 1,500.00 m² 6.0 €/m² 9,000 € 10% 5.4 €/m² 8,100 €

Arie utila 

inchiriabila

Pret oferta CHIRIE Marja de 

negociere

Sursa: Analiza NEOCONSULT VALUATION SRL. Analiza de piata este completata cu datele de piata anexate prezentului raport de evaluare.

Finisaje
Pret oferta ajustatAn PIF 

constructi
Tip structura Utilizare spatiu

Analiza de piata - CHIRII - proprietati INDUSTRIALE

Nr 

crt.
Oferta Localitate Zona

Atractivitatea 

localizarii

 

Minim Maxim Medie Mediana

(unitar) 2.6 €/m² 6.6 €/m² 4.4 €/m² 4.4 €/m²

(total/luna) 810 € 16,200 € 5,593 € 3,618 €

200.00 m² 3,600.00 m² 1,276.57 m² 950.00 m²

Pret ajustat pt 

negociere

Arie utila inchiriabila

Analiza de piata - CHIRII - proprietati INDUSTRIALE

 
 

2.8.3  Echilibrul pieţei  

În prezent, în cazul de față,  piața imobiliară specifică la nivelul proprietății este  în dezechilibru, 

oferta la vânzare fiind relati v scăzută pe piața de profil,  iar numărul tranzacţiilor încheiate mai 

redus , totuși cererea fiind mai mare la închiriere decât la vânzare de astfel de proprietăți . 

Detalii suplimentare se regăsesc în Anexa -  Extras Analiza Pieței , în care s - au făcut selecţii 

relevante cu privire la oferte competitive -  selecţie cu comparabilitate corezpunzătoare.  

 

33..  AANN AALL IIZZ AA  DDAATTEE LL OORR   şş ii  CC OONN CC LL UUZZ IIII   

3.1    Cea mai bună utilizare  

Analiza CMBU a unei proprietăţi imobiliare este o etapă importantă a procesului de evaluare prin 

care se identifică contextul în care participanţii de pe piaţă şi evaluatorii selectează informaţiile 

comparabile de piaţă. În anumite situaţii o astfel de analiză detaliată este necesară şi adecvată. 

Utilizarea curentă se presupune a fi cea mai bună utilizare dacă nu există indicaţii din piaţă sau alţi 

factori care să conducă la concluzia că există o altă utilizare care ar maximiza valoarea subiectului 

evaluării.  

Cea mai bună utilizare este utilizarea unui activ care îi maximizează potenţialul şi care este posibilă, 

permisă legal şi fezabilă financiar. Cea mai bună utilizare poate fi continuarea utilizării curente a 

activului sau poate fi o altă utilizare. Aceasta este determinată de utilizarea pe care un participant 

de pe piaţă ar intenţiona să o dea unui activ, atunci când stabileşte preţul pe care ar fi dispus să îl 

ofere.  

Determinarea celei mai bune utilizări presupune luarea în considerare a următoarelor cerinţe:  

a) utilizarea să fie posibilă prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de către participanţii de 

pe piaţă;  

b) utilizarea să fie permisă legal, fiind necesar să se ia în considerare orice restricţii în utilizarea 

activului, de exemplu, specificaţiile din planul urbanistic;  

c) utilizarea să fie fezabilă financiar, având în vedere dacă o utilizare diferită, care este posibilă fizic 

şi permisă legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piaţă, mai mare decât 

profitul generat de utilizarea existentă, după ce au fost luate în calcul costurile conversiei la acea 

utilizare. Conceptul de Cea Mai Mună Utilizare (CMBU) reprezintă alternativa de utilizare a 

proprietăţii, selectată din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire şi va genera 

ipotezele de lucru necesare aplicării metodelor de evaluare în capitolele următoare ale lucrării.  

Astfel, ținând seama de aceste considerente, în cazul de față, CMBU 1 este Industrial ă. 
 

 
1 A proprietăţii construite dar şi a terenului considerat liber 
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33..22  Evaluarea terenului   

În evaluarea terenului se pot utiliza şase tehnici: comparaţia vanzarilor, alocarea, extracţia, 

parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduală şi capitalizarea rentei funciare . Alocarea şi extracţia 

combină metoda costului cu metoda comparaţiei directe; tehnica reziduală combină metoda 

capitalizării cu metoda costului, iar parcelarea combină cele trei metode.  

Comparaţia directă este cea mai utilizată metodă pentru evaluarea terenului şi cea mai adecvată 

atunci când există informaţii disponibile despre tranzacţii şi/sau oferte comparabile.  

Atunci când nu există suficiente vânzări de terenuri similare pentru a se aplica comparaţia directă, 

se pot utiliza metode alternative, precum: extracţia de pe piaţă, alocarea (proporţia) şi metode de 

capitalizare a venitului.  

Selectarea şi argumentarea abordărilor, metodelor şi tehnicilor de evaluare adecvate depinde de 

calitatea, cantitatea şi credibilitatea informaţiilor disponibile, precum şi de raţionamentul 

profesional al evaluatorului.  

În cazul de față s - a aplicat abordarea prin piață, respectiv comparația directă, deoarece există 

informații suficiente și credibile la nivelul și/sau asimilabile proprietății evaluate.  

Intrucat  

 

Comparaţia directă  

Tehnica analizează, compară şi a echitabile ază tranzacţiile şi alte date cu importanţă valorică pentru 

loturi/parcele comparabile.  

Este o metoda globală care aplică informaţiile culese urmărind raportul cerere -  ofertă pe piaţa 

imobiliară, reflectate in mass -media sau alte surse de informare şi se bazează pe valorile unitare 

rezultate în urma tranzacţiilor cu terenuri efectuate în zona.  

Premiza majoră a metodei este aceea că valoarea de piaţă a unei proprietăţi imobiliare este în 

relaţie directă cu preţurile de tranzacţionare a unor proprietăţi competitive şi comparabile. Analiza 

comparativă se bazează pe asemănările şi diferenţele între proprietăţi, între elementele care 

influenţează preţurile de tranzacţie.  

Procesul de comparare ia în considerare asemănările şi deosebirile între terenul „de evaluat” şi 

celelalte terenuri deja tranzacţionate/oferite spre tranzacționnare, pe baza unor elemente de 

comparație.  

SEV 230 – Drepturi asupra proprietății imobiliare recomandă luarea în considerare a diferențelor 

de: drepturi care oferă dovada despre preț și dreptul supus evaluării; data efectivă a dovezii despre 

preț și data evaluării; situațiile în care a fost determinat prețul și tipul valorii cerut; localizare; 

utilizarea permisă sau zonarea.  

Elementele de comparaţie se referă în general la: drepturi de proprietate, restricţii legale, condiţii 

de finanţare, condiţii de vânzare  (motivaţia), condiţii de piaţă (data vânzării), localizarea, 

caracteristici fizice, utilităţi disponibile, zonarea şi cea mai bună utilizare.  

În cazul de față, a fost analizat un număr de terenuri din zona de amplasare a proprietății evaluate 

ș i zone asimilabile. Din acestea, pentru introducerea în grila de evaluare au fost selectate de către 

evaluator terenurile cele mai apropiate ca și caracteristici și informații cunoscute și credibile de 

proprietatea evaluată. 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
2  
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Proprietăţile comparabile utilizate în analiză sunt prezentate mai jos:  

 

Comparabila 1:  

Sursa:  https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-8600-mp-intravilan-parcul-industrial-nervia-
cluj-napoca-IDj3aJd.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4 

 

 
 

 

https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-8600-mp-intravilan-parcul-industrial-nervia-cluj-napoca-IDj3aJd.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-8600-mp-intravilan-parcul-industrial-nervia-cluj-napoca-IDj3aJd.html?isPreviewActive=0&sliderIndex=4
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Comparabila 2: 

Sursa:  https://www.imobiliare.ro/oferta/teren - constructii - de- vanzare - cluj - napoca - iris - 5800mp -

271253975  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cluj-napoca-iris-5800mp-271253975
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cluj-napoca-iris-5800mp-271253975
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Comparabila 3: 

Sursa:  https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-in-zona-industriala-

IDkf6S?_gl=1*19u3pzc*_gcl_au*MTY1NjQ0MDM3OC4xNzUyMTcyNzky*_ga*MTc3MTQyNzk2My4
xNzEyMDcyODMy*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTIyNTIxMDIkbzIxOCRnMSR0MTc1MjI1MjUxNSRqM
zQkbDAkaDA 

 

 
 

https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-in-zona-industriala-IDkf6S?_gl=1*19u3pzc*_gcl_au*MTY1NjQ0MDM3OC4xNzUyMTcyNzky*_ga*MTc3MTQyNzk2My4xNzEyMDcyODMy*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTIyNTIxMDIkbzIxOCRnMSR0MTc1MjI1MjUxNSRqMzQkbDAkaDA
https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-in-zona-industriala-IDkf6S?_gl=1*19u3pzc*_gcl_au*MTY1NjQ0MDM3OC4xNzUyMTcyNzky*_ga*MTc3MTQyNzk2My4xNzEyMDcyODMy*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTIyNTIxMDIkbzIxOCRnMSR0MTc1MjI1MjUxNSRqMzQkbDAkaDA
https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-in-zona-industriala-IDkf6S?_gl=1*19u3pzc*_gcl_au*MTY1NjQ0MDM3OC4xNzUyMTcyNzky*_ga*MTc3MTQyNzk2My4xNzEyMDcyODMy*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTIyNTIxMDIkbzIxOCRnMSR0MTc1MjI1MjUxNSRqMzQkbDAkaDA
https://www.storia.ro/ro/oferta/vanzare-teren-in-zona-industriala-IDkf6S?_gl=1*19u3pzc*_gcl_au*MTY1NjQ0MDM3OC4xNzUyMTcyNzky*_ga*MTc3MTQyNzk2My4xNzEyMDcyODMy*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTIyNTIxMDIkbzIxOCRnMSR0MTc1MjI1MjUxNSRqMzQkbDAkaDA
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Grila de comparaţii este următoarea :  

A B C

Tipul comparabilei oferta oferta oferta

1 Drepturi de proprietate transmise: fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii

2 Restrictii  legale nu e cazul nu e cazul nu e cazul fara puz

3 Conditii  de finantare normale similare similare similare

4 Conditii  de vanzare normale normale normale normale

5 Condiţii le pietei: prezent prezent prezent prezent

6

Localizare:  Str. Tudor Vladimirescu, nr. 2-4, 

loc. Cluj-Napoca, jud. Cluj

Sannicoara, Parc Nervia Bulevardul Muncii Bulevardul Muncii

7 Caracteristici fizice

Suprafaţa (mp): 5,400 8,600 5,800 13,300

Forma, raport  front / adancime: regulat regulat regulat regulat

Front stradal - aprox : ml 1 fs - drum acces incinta 

platformă industrială

52 ml - drum asfaltat 24 ml- drum asfaltat 39 ml - la drum neasfaltat

Topografie: plan plan plan plan

8

Utilitati ( en el / apa / canalizare / 

gaz metan) en el/apa/canalizare/gaz metan complete complete in apropiere

9 Zonare: mixtă industriala industriala industriala

10 Cea ma buna util izare: industrială industrială industrială industrială

Pret total (EURO) 1,800,000 1,740,000 2,500,000

Pret / mp (EURO) 209 300 188

Nr 

crt.

Criterii şi elemente de 

comparaţie:

Teren de evaluat: Terenuri de comparaţie
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Elementul de COMPARAŢIE Proprietatea subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C

Identificare

 Str. Tudor Vladimirescu, nr. 2-4, 

loc. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Sannicoara, Parc Nervia Bulevardul Muncii Bulevardul Muncii - inferior

data prezent prezent prezent prezent

Suprafaţa [mp] 5,400 8,600 5,800 13,300

PREŢ VÂNZARE EUR 1,800,000 1,740,000 2,500,000

Preţul de Vânzare (EUR/mp) - criteriul de 

comparatie € 209 € 300 € 188

TIP COMPARABILA

Tip comparabila oferta oferta oferta

Ajustare unitara sau procentuala -20% -20% -20%

Ajustare totala pentru tipul comparabilei -41.86 -60.00 -37.59

Pret de vanzare ajustat 167.44 240.00 150.38

1 DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise fara restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii

Ajustare totala pentru Drepturi de proprietate € 0.00 € 0.00 € 0.00

Preţ ajustat (EUR/mp) € 167.44 € 240.00 € 150.38

2 RESTRICTII LEGALE 

Restrictii  legale - coeficienti urbanistici nu e cazul nu e cazul nu e cazul fara puz

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 10%

Ajustare totala pentru Restrictii  legale - 

coeficienti urbanistici € 0.00 € 0.00 € 15.04

Preţ ajustat (EUR/mp) € 167.44 € 240.00 € 165.42

3 CONDIŢII DE FINANŢARE

Condiţii  de finanţare normale similare similare similare

Ajustare totala pentru finanţare € 0.00 € 0.00 € 0.00

Preţ ajustat (EUR/mp) € 167.44 € 240.00 € 165.42

4 CONDIŢII DE VÂNZARE

Condiţii  de vânzare normale normale normale normale

Ajustare totala  pentru condiţii  de vânzare € 0.00 € 0.00 € 0.00

Preţ ajustat (EUR/mp) € 167.44 € 240.00 € 165.42

5 CONDIŢII DE PIAŢÃ

Condiţii  ale pieţei prezent prezent prezent prezent

Ajustare totala pentru condiţii  ale pieţei € 0.00 € 0.00 € 0.00

Preţ ajustat (EUR/mp) € 167.44 € 240.00 € 165.42

6 LOCALIZARE

Localizare
 Str. Tudor Vladimirescu, nr. 2-4, 

loc. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Sannicoara, Parc Nervia Bulevardul Muncii Bulevardul Muncii - inferior

Ajustare unitara sau procentuala 25% -10% 20%

Ajustare totala pentru  localizare € 41.86 -€ 24.00 € 33.08

Preţ ajustat (EUR/mp) € 209.30 € 216.00 € 198.50

7 CARACTERISTICI FIZICE

a Marime ( dimensiune) si forma 5,400 8,600 5,800 13,300

Ajustare unitara sau procentuala 5% 0% 10%

Ajustare totala pentru formã şi dimensiuni € 10.47 € 0.00 € 19.85

b Front stradal - deschidere la fatada

1 fs - drum acces incinta 

platformă industrială 52 ml - drum asfaltat 24 ml- drum asfaltat 39 ml - la drum neasfaltat

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Ajustare totala pentru front stradal € 0.00 € 0.00 € 0.00

c Topografie plan plan plan plan

Ajustare totala pentru topografie ( planeitate) € 0.00 € 0.00 € 0.00

Preţ ajustat (EUR/mp) € 219.77 € 216.00 € 218.35

8 UTILITĂŢI DISPONIBILE

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz metan / 

termoficare / alte)
en el/apa/canalizare/gaz metan complete complete in apropiere

Ajustare unitara sau procentuala 0% 0% 5%

Ajustare totala pentru util ităţi disponibile € 0.00 € 0.00 € 10.92

Preţ ajustat (EUR/mp) € 219.77 € 216.00 € 229.27

9 ZONAREA 

Zonarea - destinatia legala permisa mixtă industriala industriala industriala

Ajustare totala pentru zonare € 0.00 € 0.00 € 0.00

Preţ ajustat (EUR/mp) € 219.77 € 216.00 € 229.27

10 CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai bunã util izare industrială industrială industrială industrială

Ajustare unitara sau procentuala 0.0% 0.0% 0.0%

Ajustare totala pentru Cea mai bunã util izare € 0.00 € 0.00 € 0.00

Preţ ajustat € 219.77 € 216.00 € 229.27

Preţ ajustat (Eur/mp) € 220 € 216 € 229

(absolut) € 52.33 -€ 24.00 € 78.89

(procentual) 31% -10% 52%

(absolut) € 52.33 € 24.00 € 78.89

(procentual) 31% 10% 52%

Suprafata CF NR. 256691 5,400

Opinie / mp € 216

Valoare estimata _EURO 1,166,000

Valoare_RON 5,928,410

Curs valutar 5.0844

Data evaluării 18-Nov-25

Ajustare totalã netã 

Ajustare totalã brutã
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Ade piață rile s - au luat în considerare astfel:  

  S - au ajustat comparabilele pentru oferta, funcție de disponibilitatea negociere identificată 

pentru fiecare comparabilă;  

  Drept de proprietate :  

o Nu au fost necesare a de piață ri;  

  Restricţii legale :  

o Nu au fost necesare a de piață ri;  

  Condiţii de finantare:  

o Nu au fost necesare a de piață ri;  

  Condiţii de vanzare:  

o Nu au fost necesare a de piață ri;  

  Condiţii de piaţă:  

o Nu au fost necesare a de piață ri;  

  Localizare:  

o S - au aplicat a de piață ri pentru diferenţa de atractivitate, acces etc. ale zonelor de 

amplasare ale tuturor comparabilelor. A de piață rile aplicate se bazează pe diferenţa 

procentuală de valoare percepută pe piaţă de la o zonă la alta.  

  Caracteristici fizice -  mărime (dimensiune):  

o S - au aplicat a de piață ri pentru diferenţele de suprafaţă, raport al dimensiunilor şi 

planeitate. Astfel, cuantumul a de piață rilor a ţinut cont pe ansamblu de diferenţele 

de formă şi front între parcelele similare ca dimensiune, variaţia valorii unitare cu 

dimensiunea şi influenţa pantei, prin prisma costurilor suplimentare necesare 

pentru construire ; 

o Mărime : C omparabilele A și C au fost ajustate pozitiv  cu un procent de 5% respectiv 

15% fiind terenuri cu dimensiuni mai mari  în comparație cu terenul subiect, 

principiul fiind că parcelele mai mari se tranzacționează la valori unitare mai mici 

decât parcele cu suprafață mai mică, diferență estimată corespunzător corelat cu 

datele și informațiile recunoscute pe piața specifică;  diferență estimată 

corespunzător corelat cu datele și informațiile recunoscute pe piața specifică;  

  Caracteristici fizice -  formă/raport dimensiuni/front la strada:  

o Nu au fost necesare ajustari ; 

  Caracteristici fizice -  topografie:  

o Nu au fost necesare a de piață ri , toate comparabilele având topografie plană ; 

  Utilităţi disponibile:  

o Au fost necesare a de piață ri pozitive aplicabile comparabilelor pentru distanța până 

la utilități și cunatificate  prin necesarul de investit pentru remediere;  

o Astfel comparabil a C a fost ajustat a unitar pozitiv cu 5 %  (având utilități în apropiere);  

  Zonarea:  

o Nu au fost necesare a de piață ri;  

  Utilizare :  

o Nu au fost necesare a de piață ri ; 

 

Valoarea asimilată pentru terenul supus evaluarii a fost estimată ca fiind asimiliabilă comparabilei  

B  (ajustarea brută cea mai mică), având în vedere caracteristicile analizate.  

În acest context valoarea rezultată pentru terenul subiect prin această metodă, este unitar:             

2016  euro/mp  

 

Teren în exces – nu e cazul  
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Centralizator terenuri:  

Intrucat terenurile supuse evaluarii se afla in aceeasi incinta, iar modalitatea de acces, utilitatile si 

dimensiunile(aprox.) sunt similare, rezulta urmatoarele valori echitabile  pentru parcelele analizate:  

Suprafețe
Valoare unitara 

teren

(conform CF) Eur/mp Eur Ron

A1 256548 256548 Teren intravilan 5,400                         216              1,166,400              5,930,444 

A1 350304 350304 Teren intravilan 3,682                         216                  795,312              4,043,684 

A1 256503 256503 Teren intravilan 14,574                         216              3,147,984            16,005,610 

A1 256546 256546 Teren intravilan 11,507 216                       2,485,512            12,637,337          

A1 256618 256618 Teren intravilan 1,692 216                       365,472                1,858,206            

A1 256693 256693 Teren intravilan 2,120 216                       457,920                2,328,248            

A1 256704 256704 Teren intravilan 4,718 216                       1,019,088            5,181,451            

A1 284993 284993 Teren intravilan 1,133 216                       244,728                1,244,295            

A1 284994 284994 Teren intravilan 1,147 216                       247,752                1,259,670            

A1 350133 350133 Drumuri, linii CF 23,826

TOTAL= 69,799 142                 9,930,168       50,488,946     

Valoare de piataNr. 

Crt.
Nr. CF Nr. Cad./Nr. Topo. Descriere conform CF

 
Terenurile cu destinatia drum, linii CF, s.a.  nu s -au evaluat distinct  și nu s - a luat în considerare ca 

aport valoric  distinct  la evaluarea proprietății, acestea fiind însă considerate ca aport integrant 

necesar la aceasta ca circulații și accese, pentru ca proprietatea ce face obiectul evaluarii să poată 

fi utilizată fără restricții.  

 

3.3  EVALUAREA PROPRIETĂȚII FORMATE DIN TEREN CU CONSTRUCȚII  

Pentru proprietatea evaluată, ținând cont de caracteristicile acesteia precum și de cantitatea și 

credibilitatea informațiilor existente pe piața specifică, s - au selectat și aplicat 2 abordări de 

evaluare, și anume abordarea prin venit și abordarea prin cost.  

3.3.1  Abordarea prin venit  

Abordarea prin venit oferă o indicaţie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare 

într -o singură valoare curentă a capitalului.  

Această abordare ia în considerare venitul pe care un activ îl va genera pe durata lui de viaţă utilă şi 

indică valoarea printr -un proces de capitalizare. Capitalizarea implică transformarea venitului într -

o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit 

poate să derive dintr -un contract/din contracte sau să nu fie de natură contractuală, de exemplu, 

profitul anticipat şi generat fie din utilizarea, fie din deţinerea activului.  

Metodele incluse în abordarea prin venit sunt:  

  capitalizarea venitului, în care unui venit reprezentativ dintr -o singură perioadă i se aplică o rată 

cu toate riscurile incluse sau o rată de capitalizare totală;  

  fluxul de numerar actualizat, în care unei serii de fluxuri de numerar din perioadele viitoare i se 

aplică o rată de actualizare pentru a le actualiza la valoarea lor prezentă;  

  diferite modele de evaluare a opţiunilor.  

Sub denumirea generică de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea 

valorii, toate acestea având ca o caracteristică comună faptul că valoarea se bazează pe un venit 

realizat sau pe unul previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de către un titular al 

dreptului. În cazul unei investiţii imobiliare, acel venit ar putea fi sub formă de chirie; în cazul unei 

clădiri ocupate de proprietar ar putea fi o chirie asumată/ipotetică, determinată pe baza costului 

care ar fi suportat de proprietar pentru a închiria un spaţiu echivalent.  

Fluxul de venit identificat este utilizat apoi pentru a indica valoarea printr -un proces de capitalizare. 

Un flux de venit, care este probabil să rămână constant, poate fi capitalizat prin aplicarea unei rate 

de capitalizare sau multiplicator.  

Abordarea prin venit include două metode de bază:  capitalizarea venitului;  fluxul de numerar 

actualizat (analiza DCF).  

În cazul proprietății evaluate, s - a selectat metoda capitalizării venitului.  
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Metoda capitalizării veniturilor  

Capitalizarea venitului, numită şi capitalizarea directă, se utilizează când există informaţii suficiente 

de piaţă, când nivelul chiriei şi cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pieţei şi când există 

informaţii despre tranzacţii sau oferte de vânzare de proprietăţi imobiliare comparabile. 

Capitalizarea directă constă în împărţirea venitului stabilizat, dintr - un singur an, cu o rată de 

capitalizare corespunzătoare. Este necesară corelarea tipului de venit cu rata de capitalizare.  

În metoda capitalizării venitului, evaluarea se realizează, de regulă, utilizând venitul net din 

exploatare. Atunci când se utilizează altă formă de venit, se argumentează în raport decizia de a nu 

utiliza venitul net din exploatare.  

Venitul net din exploatare se estimează pornind de la venitul brut potenţial şi venitul brut efectiv.  

Venitul brut potenţial reprezintă venitul total generat de proprietatea imobiliară în condiţiile unui 

grad de ocupare de 100%. Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie să a echitabile ze 

venitul brut potenţial cu pierderile aferente gradului de neocupare şi neîncasării chiriei.  

Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul trebuie să scadă din venitul brut efectiv 

cheltuielile de exploatare aferente proprietăţii, cheltuieli care cad în sarcina proprietarului, acestea 

fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de către chiriaşi nu trebuie scăzute 

din venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietarului 

(de exemplu, impozitul pe venit şi alte taxe similare), plăţile aferente creditului (serviciului datoriei) 

sau amortizarea contabilă a construcţiilor.  

Metoda presupune  rezolvarea a două probleme metodologice şi practice:  

o estimarea mărimi fluxului anual reproductibil;  

o estimarea/selectarea ratei de capitalizare nete şi implicit a factorului multiplicator.  

Estimarea valorii se face cu formula: V cap  = VNE * (1/c%)+ VP exces , unde:  

o c%  = rata de capitalizare totală  

o VNE = venit net din exploatare (VNE=VBE 3 -  Cheltuieli totale din exploatare)  

o VP exces 4= valoare de piaţă active în exces – nu este cazul  

o s - au estimat chiriile lunare obtenabile (coroborate cu informaţiile de pe piaţă privind 

chiriile şi caracteristicile şi localizarea proprietății evaluate);  

Estimarea chiriei obtenabile:  

Am procedat la estimarea chiriei obtenabile pentru o hala cu structura din beton armat  

reprezentativa pentru proprieatea subiect  (256548- C1  Hala activitati auxiliare ). Valorile chiriilor 

pentru celelalte imobile au fost ajústate in concordanta pentru a refl ecta potentialul de inchiriere al 

fiecarei cladiri.  
GRILA DATELOR - ESTIMARE CHIRIE - industrial 

N
r 
cr
t 

Elemente de comparaţie: 
Proprietate de 

evaluat: 

Spatii comparabile ofertite spre inchiriere 

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

0 Tipul comparabilei   oferta oferta oferta 

1 Localizare: SC REMARUL 
16 

FEBRUARIE 
SA CLUJ 

Cluj-Napoca, Aeroport-
amplasat similar 

Cluj-Napoca, Bulevardul 
Muncii-amplasat similar 

Cluj-Napoca, CUG-
amplasat similar 

2 Caracteristici fizice         
  Arie utila inchiriabila (mp): 0.00 m² 3,600.00 m² 2,800.00 m² 1,500.00 m² 
  An PIF constructii 1965 dupa 2010 1980 1980 
  Tip structura beton+zidarie beton+sandwich beton+zidarie beton+zidarie 
  Finisaje standard standard-superioare inferioare-standard standard 
  Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz 

metan / incalzire) 
da/da/da/da/da en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz 

  Alte dotari/amenajari fara fara 0 0 
  Alte spatii & anexe fara fara 0 0 

3 Utiliazare spatiu industriala - 
productie 

industriala - 
depozitare/logistica 

industriala - 
depozitare/logistica 

industriala - 
depozitare/logistica 

Pret unitar (euro / m²) 5.0 €/m² 4.5 €/m² 6.0 €/m² 

            
 
 

     

 
3 VBE Venitul brut efectiv după eliminarea din VBP (venit brut potențial) a pierderilor din neocupare şi neplată;  
4 Care nu contribuie la generarea chiriei. 
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GRILA DE COMPARATII (metoda comparatiei directe) - ESTIMARE CHIRIE - industrial 

N
r 
cr
t 

Elemente de comparaţie: 
Teren de 
evaluat: 

Spatii comparabile ofertite spre inchiriere 

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

Identificare - localizare SC REMARUL 
16 

FEBRUARIE 
SA CLUJ 

Cluj-Napoca, Aeroport-
amplasat similar 

Cluj-Napoca, Bulevardul 
Muncii-amplasat similar 

Cluj-Napoca, CUG-
amplasat similar 

Arie utila inchiriabila (mp) 0.00 m² 3,600.00 m² 2,800.00 m² 1,500.00 m² 

Pret unitar (euro / m²) - criteriu de comparatie 5.0 €/m² 4.5 €/m² 6.0 €/m² 

            

0 TIPUL COMPARABILEI         

  Tip comparabila   oferta oferta oferta 

  Ajustare pentru marja de negociere (%)   -10% -10% -10% 

  Ajustare pentru marja de negociere 
(euro/m²) 

  -0.5 €/m² -0.5 €/m² -0.6 €/m² 

  Pret de vanzare ajustat pentru tipul 
comparabilei 

  4.5 €/m² 4.0 €/m² 5.4 €/m² 

            

1 LOCALIZARE         

  Localizare SC REMARUL 
16 

FEBRUARIE 
SA CLUJ 

Cluj-Napoca, 
Aeroport-amplasat 

similar 

Cluj-Napoca, 
Bulevardul Muncii-

amplasat similar 

Cluj-Napoca, CUG-
amplasat similar 

  Ajustare procentuala   0.0% 0.0% 0.0% 

  Ajustare unitara pentru localizare   0.0 €/m² 0.0 €/m² 0.0 €/m² 

  Pret ajustat (euro/m²)   4.5 €/m² 4.0 €/m² 5.4 €/m² 

2 CARACTERISTICI FIZICE         

  Arie utila inchiriabila (mp): 0.00 m² 3,600.00 m² 2,800.00 m² 1,500.00 m² 

  Ajustare procentuala   0% -5.0% -15% 

  Ajustare unitara pentru arie utila inchiriabila 
(mp): 

  0.0 €/m² -0.2 €/m² -0.8 €/m² 

  An PIF constructii 1965 dupa 2010 1980 1980 

  Ajustare procentuala   -5% 0% 0% 

  Ajustare unitara pentru an pif constructii   -0.2 €/m² 0.0 €/m² 0.0 €/m² 

  Tip structura beton+zidarie beton+sandwich beton+zidarie beton+zidarie 

  Ajustare procentuala   0% 0% 0% 

  Ajustare unitara pentru tip structura   0.0 €/m² 0.0 €/m² 0.0 €/m² 

  Finisaje standard standard-superioare inferioare-standard standard 

  Ajustare procentuala   -10% 0% -10% 

  Ajustare unitara pentru finisaje   -0.5 €/m² 0.0 €/m² -0.5 €/m² 

  
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz 
metan / incalzire) 

da/da/da/da/
da 

en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz 

  Ajustare procentuala   0% 0% 0% 

  Ajustare unitara pentru utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz 
metan / incalzire) 

0.0 €/m² 0.0 €/m² 0.0 €/m² 

  Alte dotari/amenajari fara fara 0 0 

  Ajustare procentuala   0% 0% 0% 

  Ajustare unitara pentru alte dotari/amenajari   0.0 €/m² 0.0 €/m² 0.0 €/m² 

  Alte spatii & anexe fara fara 0 0 

  Ajustare procentuala   0% 0% 0% 

  Ajustare unitara pentru alte spatii & anexe   0.0 €/m² 0.0 €/m² 0.0 €/m² 

            

  Ajustare procentuala totala pentru 
caracteristici fizice 

  -15% -5% -25% 

  
Ajustare unitara totala pentru caracteristici 
fizice   

-0.7 €/m² -0.2 €/m² -1.4 €/m² 

  Pret ajustat (euro/m²)   3.8 €/m² 3.8 €/m² 4.1 €/m² 

3 UTILIZARE         

  Utilizare spatiu industriala - 
productie 

industriala - 
depozitare/logistica 

industriala - 
depozitare/logistica 

industriala - 
depozitare/logistica 

  Ajustare procentuala   0% 0% 0% 

  Ajustare unitara pentru utilizare spatiu   0.0 €/m² 0.0 €/m² 0.0 €/m² 

  Pret ajustat (euro/m²)   3.8 €/m² 3.8 €/m² 4.1 €/m² 

Pret ajustat (euro/m²) 3.8 €/m² 3.8 €/m² 4.1 €/m² 

Ajustare totala neta 

(absolut)-neta 0.68 €/m² 0.20 €/m² 1.35 €/m² 

(procentual)-
neta 

15.0% 5.0% 25.0% 

Ajustare totala bruta 

(absolut)-bruta 0.68 €/m² 0.20 €/m² 1.35 €/m² 

(procentual)-
bruta 

15.0% 5.0% 25.0% 

            

Chiria unitara pentru proprietatea subiect se 
sitiuaza in intervalul: 

3.8 €/m² si 4.1 
€/m²       

Media chiriei unitare: 3.9 €/m²       

Avand in vedere caracteristicile proprietatii 
analizate chiria unitar este: 

la media 
intervalului       

Astfel, chiria unitara obtenabila este: 3.9 €/m²       
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Explicarea ajustarilor aplicate in GRILA DE COMPARATII (metoda comparatiei directe) - ESTIMARE CHIRIE - industrial 

N
r 
cr
t 

Elemente de comparaţie: 
Teren de 
evaluat: 

Spatii comparabile ofertite spre inchiriere 

Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 

0 Tip comparabila - oferta oferta oferta 

    

Explicatii 
ajustari: 

a fost ajustata negativ cu 
10% intrucat 

comparabila este oferta, 
iar din analiza de piata, 
din urmarirea in timp a 

ofertelor si din 
informatiile privind 

tranzactiile a rezultat ca 
in medie proprietarii 

negociaza aprox. 10% 
fata de pretul afisat in 

oferte 

a fost ajustata negativ cu 
10% intrucat 

comparabila este oferta, 
iar din analiza de piata, 
din urmarirea in timp a 

ofertelor si din 
informatiile privind 

tranzactiile a rezultat ca 
in medie proprietarii 

negociaza aprox. 10% 
fata de pretul afisat in 

oferte 

a fost ajustata negativ cu 
10% intrucat 

comparabila este oferta, 
iar din analiza de piata, 
din urmarirea in timp a 

ofertelor si din 
informatiile privind 

tranzactiile a rezultat ca 
in medie proprietarii 

negociaza aprox. 10% 
fata de pretul afisat in 

oferte 

            

1 Localizare SC REMARUL 
16 

FEBRUARIE 
SA CLUJ 

Cluj-Napoca, 
Aeroport-amplasat 

similar 

Cluj-Napoca, 
Bulevardul Muncii-

amplasat similar 

Cluj-Napoca, CUG-
amplasat similar 

    
Explicatii 
ajustari: 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

            

2 CARACTERISTICI FIZICE         

  Arie utila inchiriabila (mp): 0.00 m² 3,600.00 m² 2,800.00 m² 1,500.00 m² 

    Explicatii 
ajustari: 

nu au fost aplicate 
ajustari 

a fost ajustata negativ cu 
5% intrucat comparabila 

este semnificativ mai 
mare fata de proprietatea 

subiect, chiriile unor 
astfel de spatii fiind cu 
aprox. 5%  mai mari 

decat chiriile spatiilor de 
dimensiuni similare 
proprietatii subiect 

a fost ajustata negativ cu 
15% intrucat 

comparabila este 
semnificativ mai mica 
fata de proprietatea 
subiect, chiriile unor 

astfel de spatii fiind cu 
aprox. 15%  mai mari 

decat chiriile spatiilor de 
dimensiuni similare 
proprietatii subiect 

  An PIF constructii 1965 dupa 2010 1980 1980 

  

  

Explicatii 
ajustari: 

a fost ajustata negativ cu 
5% intrucat comparabila 

este mai noua decat 
proprietatea subiect, 

comparabila fiind data in 
functiune in anul dupa 
2010; chiria unor spatii 
mai noi este cu aprox. 

5% mai mare decat chiria 
spatiilor mai vechi ce au 

o vechime similara 
proprietatii subiect 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

  Tip structura beton+zidarie beton+sandwich beton+zidarie beton+zidarie 

  
  

Explicatii 
ajustari: 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

  Finisaje standard standard-superioare inferioare-standard standard 

  

  

Explicatii 
ajustari: 

a fost ajustata negativ cu 
10% intrucat 

comparabila are finisaje 
de o calitate inferioara 

proprietatii subiect, 
chiria unor astfel de 
spatii fiind cu aprox. 
10%  mai mari decat 

chiria spatiilor cu finisaje 
similare proprietatii 

subiect 

nu au fost aplicate 
ajustari 

a fost ajustata negativ cu 
10% intrucat 

comparabila are finisaje 
de o calitate inferioara 

proprietatii subiect, 
chiria unor astfel de 
spatii fiind cu aprox. 
10%  mai mari decat 

chiria spatiilor cu finisaje 
similare proprietatii 

subiect 

  Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz 
metan / incalzire) 

da/da/da/da/
da 

en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz en el/apa/canal/gaz 

    
Explicatii 
ajustari: 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

  Alte dotari/amenajari fara fara 0.0 ml 0.0 ml 

  
  

Explicatii 
ajustari: 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

            

3 Utilizare spatiu industriala - 
productie 

industriala - 
depozitare/logistica 

industriala - 
depozitare/logistica 

industriala - 
depozitare/logistica 

    
Explicatii 
ajustari: 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 

nu au fost aplicate 
ajustari 
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o s - a estimat venitul brut potenţial VBP ca fiind chiria obtenabilă pe 12 luni  

o s - au estimat grade de ocupare coroborat cu informațiile identif icate pe p iața specifică, 

situate în intervalul de 80%  -  90%  în funcție de specificul clădirilor , în cazul de față s - a 

considerat un grad de neocupare de 1 5% ;  

o s - au estimat cheltuielile exploatare ale proprietarului (cca. 15%)  

o s - a est imat venitul net VNE  

o având în vedere caracteristicile proprietății, s - a considerat o rată de capitalizare netă de 

8%.  

o in estimarea ratelor de capitalizare aferente veniturilor nete din exploarea au fost 

utilizate informatii legate de preturi de tranzactionare, chirii practicate, grade de ocupare 

ale unor proprietati similare proprietatii analizate iar estimarea ratei de capitalizare 

aferente proprietatii analizate este prezentata detaliat in cadrul anexelor prezentului 

raport ; 

o Nu s - au luat în considerare cost uri  de conversie , clădirile sunt conforme spre a putea fi 

exploatate în procesul de producție  

 

Grila de calcul este prezentată în cele ce urmează:  
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CF Sc Scd Su înch Chirie/mp obtenabilă VBP GN VBE VNE Rata de 

cap netă

Valoare de 

piaţă (venit)

Valoare de 

piaţă (venit)

mp/ml mp mp eur/mp/luna eur/an % eur/an TOTAL eur/an % eur/mp eur eur lei

1 2 3 5 6 7 8 9 10 11 16 17 18 19 20 21 22

1 Teren intravilan 5,400.0 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

2 Hala activitati auxiliare 4,806.0 5,455.7 5,200.8 3.90 243,399 15% 206,889 31,033 175,856 8.0% 0 0 2,198,000 11,175,511

1 Teren intravilan 3,682.0 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

2 Depozit si birouri 1,069.0 1,197.8 1,062.4 6.00 76,489 15% 65,016 9,752 55,263 8.0% 0 0 691,000 3,513,320

3 Corp administrativ 171.0 322.4 264.7 6.00 19,061 15% 16,202 2,430 13,772 8.0% 0 0 172,000 874,517

4 Depozit 131.0 131.0 113.9 2.50 3,417 15% 2,905 436 2,469 8.0% 0 0 31,000 157,616

5 Depozit oxigen 188.0 188.0 108.3 2.50 3,249 15% 2,762 414 2,347 8.0% 0 0 29,000 147,448

1 Teren intravilan 14,574.0 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

2 Hala motor 9,281.0 10,064.3 9,689.9 3.90 453,487 15% 385,464 57,820 327,644 8.0% 0 0 4,096,000 20,825,702

3 Sopron WIT 937.0 937.0 502.0 1.50 9,036 15% 7,681 1,152 6,529 8.0% 0 0 82,000 416,921

4 Depozit lubrifianti 199.0 398.0 355.9 3.00 12,813 15% 10,891 1,634 9,257 8.0% 0 0 116,000 589,790

5 Stand probe motoare 771.0 1,339.7 1,097.8 3.00 39,521 15% 33,593 5,039 28,554 8.0% 0 0 357,000 1,815,131

6 fara acte (post trafo) 78.0 78.0 67.8 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

1 Teren intravilan 11,507.0 teren in exces 4500 mp 640,000 3,254,016

2 Depozit 312.0 312.0 292.6 2.00 7,022 15% 5,969 895 5,074 8.0% 0 0 63,000 320,317

3 Magazie lacuri si vopsele 253.0 253.0 221.0 2.00 5,304 15% 4,508 676 3,832 8.0% 0 0 48,000 244,051

4 Hala demontare 2,581.0 2,683.9 2,603.7 5.07 158,408 15% 134,647 20,197 114,450 8.0% 0 0 1,431,000 7,275,776

5 Casa de pompe 95.0 95.0 82.6 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

6 Rezervor 62.0 62.0 53.9 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

7 Decantor 32.0 32.0 26.0 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

8 Rezervoare apa 21.0 21.0 18.3 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

9 Turn de racire 93.0 93.0 80.9 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

10 Cladire regulator gaz 14.0 14.0 12.2 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

11 fara acte (transbordor) 2,090.0 2,090.0 2,090.0 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

12 fara acte 12.0 12.0 10.4 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

13 fara acte 25.0 25.0 21.7 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

14 fara acte 12.0 12.0 10.4 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

15 fara acte 10.0 10.0 8.7 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

1 Teren intravilan 1,692.0 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

2 Hala vopsitorie 737.0 737.0 444.2 3.50 18,654 15% 15,856 2,378 13,478 8.0% 0 0 168,000 854,179

3 Platf. Dep. cu pod rulant 563.0 563.0 563.0 1.00 6,756 15% 5,743 861 4,881 8.0% 0 0 61,000 310,148

1 Teren intravilan 2,120.0 teren in exces 302,000 1,535,489

2 Transbordor 1,799.0 1,799.0 1,799.0

1 Teren intravilan 4,718.0 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

2 Hala presa 1,675.0 1,841.8 1,601.5 3.50 67,264 15% 57,174 8,576 48,598 8.0% 0 0 607,000 3,086,231

3 Anexe si platforme depozitare 1,804.0 1,804.0 1,804.0 1.00 21,648 15% 18,401 2,760 15,641 8.0% 0 0 196,000 996,542

1 Teren intravilan 1,133.0 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

2 Cantar locomotive 268.0 268.0 230.1 2.00 5,522 15% 4,694 704 3,990 8.0% 0 0 50,000 254,220

3 Alei si platforme depozitare 31.0 31.0 31.0 inclus in chiria cladirilor de pe amplasament

1 Teren intravilan 1,147.0 teren in exces 163,000 828,757

2 Doua adaposturi ALA 384.0 384.0 333.9

1 350133 Drumuri linii CF, cai de acces 23,826.0 teren in exces 3,390,000 17,236,116

256693

256704

284993

284994

256546

256548

350304

Costuri conversie

256618

Nr. 

crt.

Denumire componenta Cheltuieli 

aferente 

proprietarului

256503

 
 

 



NEOCONSULT VALUATION                                                                RAPORT DE EVALUARE PROPRIETATE DE TIP INDUSTRIAL  

Pag 48 din 145 

Astfel, valoarea proprietății evaluate rezultată prin această abordare este:  

TOTAL AMPLASAMENT ABORDARE PRIN VENIT= 14,891,000 75,711,800

VALOARE TOTALA TEREN= 9,930,168 50,488,946

VALOARE TOTALA CONSTRUCTII= 4,960,832 25,222,854  
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3.3.2  Abordarea prin cos t 

Scopul abordarii prin cost este stabilirea valorii de piata a proprietatii prin estimarea costurilor de 

achizitionare a terenului (valoarea de piata a terenului) si de construire a unei noi proprietati, cu 

aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de 

timpul de constructie / adaptare. Costul terenului se adauga la costul total al constructiei. Daca 

este cazul, in mod uzual la costurile de constructie se adauga si stimulentul/profitul promotorului 

imobiliar.  

In cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valori care sa reflecte aproximativ valoarea de 

piata, se scad apoi sume reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare 

fizica, depreciere functionala(tehnologica) si depreciere economica (externa).  

 

Costul de înlocuire brut (de nou)  

 

Costul de înlocuire este costul estimat pentru a construi, la preţurile curente de la data evaluării a 

unei clădiri cu utilitate echivalentă cu cea a clădirii evaluate, folosind materiale moderne, 

normative, arhitectură şi planuri actualizate. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii 

clădirilor sunt numite costuri directe, iar cele aferente indirect sunt numite costuri indirecte. 

Diferenţa între costul de construire şi valoarea proprietăţii imobiliare după terminare, reprezintă 

profitul promotorului, care trebuie corelat cu informaţiile de pe piaţă.  

Se cunosc trei metode tradiţionale de estimare a costului: metoda comparaţiilor unitare, metoda 

costurilor segregate şi metoda devizelor.  

In ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou (brut) pe o metoda se 

segregare a costului, respectiv in baza Cataloagelor  ”COSTURI DE RECONSTRUCŢIE – COSTURI DE 

ÎNLOCUIRE” editate de catre Editura IROVAL in 20 16 cu indici actualiza ți 2021- 2022, autor Corneliu 

Şchiopu, corelat cu informațiile deținute de evaluator privind costurile practicate în construcții pe 

piață.  

Paşii aplicării metodei sunt:  

 stabilirea principalelor tipuri de suprafeţe (suprafaţa construită la sol, suprafaţa nivelelor, 

suprafaţa desfăşurată)  

  încadrarea localităţii în funcţie de gradul seismic şi stabilirea coeficientului de manoperă, 

stabilirea distanţei medii de transport pentru calculul coeficienţilor  

 alegerea tipului de infrastructură, suprastructură a clădirii – raportarea preţurilor unitare la 

suprafeţele aferente rezultând costul global  

 alegerea calităţii finisajelor, învelitorii şi instalaţiior funcţionale – raportarea preţurilor 

unitare la suprafeţele aferente rezultând costul global  

 însumarea costurilor totale.  

Deprecieri  

Deprecierea este o pierdere de valoare faţă de costul de înlocuire  (de nou) a construcţiilor ce poate 

apare din cauze fizice, funcţionale sau externe. Există mai multe metode de estimare a deprecierii 

cumulate.  

In mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda solicită 

evaluatorului să analizeze separat fiecare cauză a deprecierii, să o cuantifice şi apoi să totalizeze o 

sumă globală. Dacă evaluatorul utilizează costul de înlocuire, anumite forme ale deprecierii 

funcţionale sunt eliminate automat.  

 Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o clădire, sunt:  

  -  deteriorarea fizică  

  -  neadecvarea funcţională (recuperabilă şi nerecuperabilă)  

  -  deprecierea externă (ce poate fi şi temporară)  

În general se cuantifică mai întâi deprecierea recuperabilă şi apoi cea nerecuperabilă şi externă.  

Stabilirea deprecierii din cauze externe:  
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Deprecierea din cauze externe (depreciere economica) este utilitatea diminuata a unei cladiri 

datorita unei influente negative din mediul exterior. Ea poate fi cauzata de o serie de factori, cum ar 

fi: declinul vecinatatii, localizarea proprietatii in localitate, regiune sau provincie, conditiile pietei 

locale s.a. si poate fi temporara sau permanenta.  Nu am considerat ca amplasamentul este afectat 

de depreciere externa.  

Fiș ele  de calcul a CIB pentru clădiri sunt prezentat e după cum urmează:  
Denumire şi adresă obiectiv: Hala activitati auxiliare

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 4,806.00 3 deschideri 24 m / h=8 m

Suprafaţa desfaşurat construită 5,455.69

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 1,299.4 717.7 932,565.0 1.003 1.000 2.5331 2,369,367.2

2 4,156.3 663.0 2,755,633.6 1.003 1.000 2.9860 8,253,006.8

Total 10,622,373.9

Învelitori

1 4,156.3 621.1 2,581,484.2 1.003 1.000 2.4360 6,307,360.9

Total 6,307,360.9

Închideri perimetrale

1 4,156.3 309.3 1,285,546.7 1.003 1.000 2.0741 2,674,351.5

Total 2,674,351.5

Compartimentări / Finisaj interior 

1 FINSCLDP1 1,299.4 292.2 379,678.8 1.003 1.000 2.6940 1,025,923.3

2 4,156.3 140.0 581,883.4 1.003 1.000 1.9507 1,138,485.2

Total 2,164,408.5

Instalţii electrice 

1 1,299.4 63.3 82,250.7 1.003 1.000 2.0537 169,425.1

2 4,156.3 56.8 236,078.4 1.003 1.000 2.7623 654,075.8

Total 823,500.9

Instalaţie sanitară

1 1,299.4 21.5 27,936.7 1.003 1.000 1.8791 52,653.3

2 4,156.3 69.5 288,863.5 1.003 1.000 1.7971 289,730.1

Total 342,383.4

Instalaţii de încălzire

1 1,299.4 71.5 92,905.7 1.003 1.000 1.6531 154,043.1

2 4,156.3 109.8 456,362.8 1.003 1.000 2.6594 1,217,292.3

Total 1,371,335.4

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 24,305,714.5
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 24,305,714
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 4,455
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 4,780,449
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 876

ISCLDP1

INCHALAC

ELSCLDP1

SASCLDP1

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

ICARA24GH8

FINIHALA

SAHALAC

ELHALAC

A B C=AxB G=CxDxExF

24FZBRATH5

6SCLDP1

6STR3D24H8
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Denumire şi adresă obiectiv: Depozit si birouri

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 1,069.00

Suprafaţa desfaşurat construită 1,197.76

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 241.9 872.2 210,985.2 1.003 1.000 2.4673 522,125.4

2 586.8 717.7 421,117.7 1.003 1.000 2.5331 1,069,933.3

3 369.1 1,097.6 405,119.5 1.003 1.000 3.0504 1,239,484.0

Total 2,831,542.7

Învelitori

1 369.1 564.2 208,243.8 1.003 1.000 1.8715 390,897.5

Total 390,897.5

Închideri perimetrale

1 369.1 309.3 114,161.3 1.003 1.000 2.0741 237,492.4

Total 237,492.4

Finisaj interior 

1 241.9 740.9 179,223.7 1.003 1.000 2.5150 452,099.9

2 586.8 292.2 171,451.3 1.003 1.000 2.6940 463,275.4

3 369.1 140.0 51,673.4 1.003 1.000 1.9507 101,101.7

Total 1,016,477.0

Instalţii electrice 

1 241.9 63.3 15,312.3 1.003 1.000 2.0537 31,541.1

2 586.8 63.3 37,141.9 1.003 1.000 2.0537 76,507.2

3 369.1 56.8 20,964.6 1.003 1.000 2.7623 58,084.4

Total 166,132.7

Instalaţie sanitară

1 241.9 21.5 5,200.9 1.003 1.000 1.8791 9,802.2

2 586.8 21.5 12,615.3 1.003 1.000 1.8791 23,776.6

3 369.1 69.5 25,652.2 1.003 1.000 1.7971 46,237.8

Total 79,816.6

Instalaţii de încălzire

1 241.9 71.5 17,295.9 1.003 1.000 1.6531 28,677.5

2 586.8 71.5 41,953.3 1.003 1.000 1.6531 69,561.1

3 369.1 109.8 40,526.7 1.003 1.000 2.6594 108,100.1

Total 206,338.8

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 4,928,697.7
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 4,928,698
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 4,115
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 969,376
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 809

C=AxB G=CxDxExF

6CLVEST

6SCLDP1

6STR1D9H8

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A B

ICARA24GH8

9ECPHT5

SASCLDP1

SAHALAC

ICLVEST

ISCLDP1

INCHALAC

FINCLVEST

FINIHALA

ELCLVEST

ELSCLDP1

ELHALAC

SACLVEST

FINSCLDP1
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Denumire şi adresă obiectiv: Corp administrativ

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 171.00

Suprafaţa desfaşurat construită 322.44

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 322.4 872.2 281,231.9 1.003 1.000 2.4673 695,965.2

Total 695,965.2

Finisaj interior 

1 322.4 740.9 238,895.6 1.003 1.000 2.5150 602,624.9

Total 602,624.9

Instalţii electrice 

1 322.4 63.3 20,410.4 1.003 1.000 2.0537 42,042.7

Total 42,042.7

Instalaţie sanitară

1 322.4 21.5 6,932.5 1.003 1.000 1.8791 13,065.9

Total 13,065.9

Instalaţii de încălzire

1 322.4 71.5 23,054.4 1.003 1.000 1.6531 38,225.6

Total 38,225.6

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 1,391,924.3
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 1,391,924
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 4,317
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 273,764
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 849

B C=AxB G=CxDxExF

6CLVEST

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A

SACLVEST

ICLVEST

FINCLVEST

ELCLVEST

 
Denumire şi adresă obiectiv: Depozit

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 131.00

Suprafaţa desfaşurat construită 131.00

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 131.0 627.0 82,137.0 1.003 1.000 3.0234 249,078.0

Total 249,078.0

Învelitori

1 131.0 440.0 57,640.0 1.003 1.000 2.1466 124,101.2

Total 124,101.2

Închideri perimetrale

1 131.0 313.2 41,029.2 1.003 1.000 2.0741 85,354.0

Total 85,354.0

Finisaj interior 

1 131.0 140.0 18,340.0 1.003 1.000 1.9507 35,883.2

Total 35,883.2

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 494,416.3
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 494,416
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 3,774
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 97,242
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 742

B C=AxB G=CxDxExF

6STR2D6H6

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A

ICARA24GH6

6FZBRATNV

FINIHALA
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Denumire şi adresă obiectiv: Depozit oxigen

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 188.00

Suprafaţa desfaşurat construită 188.00

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 188.0 717.7 134,927.6 1.003 1.000 2.5331 342,810.5

Total 342,810.5

Finisaj interior 

1 188.0 292.2 54,933.6 1.003 1.000 2.6940 148,435.1

Total 148,435.1

Instalţii electrice 

1 188.0 63.3 11,900.4 1.003 1.000 2.0537 24,513.2

Total 24,513.2

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 515,758.7
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 515,759
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 2,743
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 101,439
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 540

B C=AxB G=CxDxExF

6SCLDP1

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A

FINSCLDP1

ELSCLDP1

 
Denumire şi adresă obiectiv: Hala motor

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 9,281.00 3 deschideri 24 m / h=8 m

Suprafaţa desfaşurat construită 10,064.27

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 1,211.4 872.2 1,056,594.3 1.003 1.000 2.4673 2,614,755.9

2 8,852.9 663.0 5,869,441.9 1.003 1.000 2.9860 17,578,732.0

Total 20,193,487.9

Învelitori

1 8,852.9 621.1 5,498,507.3 1.003 1.000 2.4360 13,434,547.0

Total 13,434,547.0

Închideri perimetrale

1 8,852.9 309.3 2,738,187.6 1.003 1.000 2.0741 5,696,312.7

Total 5,696,312.7

Compartimentări / Finisaj interior 

1 FINSCLDP1 1,211.4 292.2 353,974.8 1.003 1.000 2.6940 956,469.0

2 8,852.9 140.0 1,239,399.5 1.003 1.000 1.9507 2,424,949.7

Total 3,381,418.7

Instalţii electrice 

1 1,211.4 63.3 76,682.4 1.003 1.000 2.0537 157,955.2

2 8,852.9 56.8 502,842.1 1.003 1.000 2.7623 1,393,167.7

Total 1,551,122.8

Instalaţie sanitară

1 1,211.4 21.5 26,045.4 1.003 1.000 1.8791 49,088.7

2 8,852.9 69.5 615,273.3 1.003 1.000 1.7971 617,119.1

Total 666,207.8

Instalaţii de încălzire

1 1,211.4 71.5 86,616.0 1.003 1.000 1.6531 143,614.5

2 8,852.9 109.8 972,043.3 1.003 1.000 2.6594 2,592,807.2

Total 2,736,421.7

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 47,659,518.6
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 47,659,519
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 4,736
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 9,373,676
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 931

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A B C=AxB G=CxDxExF

24FZBRATH5

6CLVEST

6STR3D24H8

FINIHALA

ELCLVEST

ELHALAC

SACLVEST

SAHALAC

ICARA24GH8

ICLVEST

INCHALAC
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Denumire şi adresă obiectiv: Sopron WIT

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 502.00 atentie 435 mp - pod rulant pe structura de beton

Suprafaţa desfaşurat construită 502.00

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 502.0 684.0 343,368.0 1.003 1.000 3.2706 1,126,388.4

2

Total 1,126,388.4

Instalţii electrice 

1 502.0 63.3 31,776.6 1.003 1.000 2.0537 327,276.9

Total 327,276.9

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 1,453,665.4
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 1,453,665
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 2,896
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 285,907
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 570

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A B C=AxB G=CxDxExF

6STR1D12H6

ELSCLDP1

 
POD RULANT exterior

435

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, 

lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. 

corecţie

manoperă

Indici 

actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 435.0 538.6 164,003.7 1.003 1.000 2.0865 343,220.3

2 435.0 475.5 144,789.8 1.003 1.000 2.0782 301,804.8

Total 645,025.1

Instalţii electrice 

1 435.0 63.3 27,535.5 1.003 1.000 2.0537 283,596.5

Total 283,596.5

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 928,621.6
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 928,622
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 2,135
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 182,641
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 420

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

6INFHDSC

6SHDSC

A B C=AxB G=CxDxExF

ELSCLDP1

 
Denumire şi adresă obiectiv: Depozit lubrif ianti

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 199.00 3 deschideri 24 m / h=8 m

Suprafaţa desfaşurat construită 398.00

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 398.0 717.7 285,644.6 1.003 1.000 2.5331 725,737.0

Total 725,737.0

Compartimentări / Finisaj interior 

1 FINSCLDP1 398.0 292.2 116,295.6 1.003 1.000 2.6940 314,240.2

Total 314,240.2

Instalţii electrice 

1 398.0 63.3 25,193.4 1.003 1.000 2.0537 51,894.9

Total 51,894.9

Instalaţie sanitară

1 398.0 21.5 8,557.0 1.003 1.000 1.8791 16,127.7

Total 16,127.7

Instalaţii de încălzire

1 398.0 71.5 28,457.0 1.003 1.000 1.6531 47,183.4

Total 47,183.4

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 1,155,183.3
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 1,155,183
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 2,902
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 227,201
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 571

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A B C=AxB G=CxDxExF

6SCLDP1

ISCLDP1

ELSCLDP1

SASCLDP1
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Denumire şi adresă obiectiv: Stand probe motoare

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 771.00

Suprafaţa desfaşurat construită 1,339.67

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 771.0 1,003.5 773,698.5 1.003 1.000 3.7369 2,899,907.6

2 568.7 629.9 358,205.5 1.003 1.000 1.6198 581,962.0

3 1.0 12,261.7 12,261.7 1.003 1.000 1.7737 21,813.8

Total 3,503,683.4

Învelitori

1 771.0 621.1 478,868.1 1.003 1.000 2.4360 1,170,022.3

Total 1,170,022.3

Închideri perimetrale

1 771.0 309.3 238,470.3 1.003 1.000 2.0741 496,095.1

Total 496,095.1

Compartimentări / Finisaj interior 

2 771.0 140.0 107,940.0 1.003 1.000 1.9507 211,190.2

Total 211,190.2

Instalţii electrice 

2 771.0 56.8 43,792.8 1.003 1.000 2.7623 121,331.8

Total 121,331.8

Instalaţie sanitară

2 771.0 69.5 53,584.5 1.003 1.000 1.7971 53,745.3

Total 53,745.3

Instalaţii de încălzire

2 771.0 109.8 84,655.8 1.003 1.000 2.6594 225,809.0

Total 225,809.0

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 5,781,877.0
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 5,781,877
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 4,316
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 1,137,180
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 849

C=AxB G=CxDxExF

6STR1D21H8

PLBHMET

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A B

ICARA24GH8

SCARMET

21FZBRATH5

INCHALAC

FINIHALA

ELHALAC

SAHALAC

 
Denumire şi adresă obiectiv: fara acte (post trafo)

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 78.00

Suprafaţa desfaşurat construită 78.00

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 78.0 717.7 55,980.6 1.003 1.000 2.5331 142,229.9

Total 142,229.9

Finisaj interior 

1 78.0 292.2 22,791.6 1.003 1.000 2.6940 61,584.8

Total 61,584.8

Instalţii electrice 

1 78.0 63.3 4,937.4 1.003 1.000 2.0537 10,170.4

Total 10,170.4

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 213,985.0
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 213,985
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 2,743
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 42,087
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 540

B C=AxB G=CxDxExF

6SCLDP1

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A

FINSCLDP1

ELSCLDP1
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Denumire şi adresă obiectiv: Depozit

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 312.00

Suprafaţa desfaşurat construită 312.00

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 312.0 717.7 223,922.4 1.003 1.000 2.5331 568,919.5

Total 568,919.5

Finisaj interior 

1 312.0 292.2 91,166.4 1.003 1.000 2.6940 246,339.1

Total 246,339.1

Instalţii electrice 

1 312.0 63.3 19,749.6 1.003 1.000 2.0537 40,681.4

Total 40,681.4

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 855,940.0
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 855,940
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 2,743
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 168,346
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 540

B C=AxB G=CxDxExF

6SCLDP1

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A

FINSCLDP1

ELSCLDP1

 
Denumire şi adresă obiectiv: Hala demontare

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 2,581.00

Suprafaţa desfaşurat construită 2,683.92

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 2,581.0 1,027.0 2,650,687.0 1.003 1.000 3.4325 9,125,778.6

2 102.9 629.9 64,827.3 1.003 1.000 1.6198 105,322.2

3 1.0 12,261.7 12,261.7 1.003 1.000 1.7737 21,813.8

Total 9,252,914.6

Învelitori

1 2,581.0 606.2 1,564,602.2 1.003 1.000 2.2131 3,473,009.0

Total 3,473,009.0

Închideri perimetrale

1 2,581.0 309.3 798,303.3 1.003 1.000 2.0741 1,660,728.2

Total 1,660,728.2

Compartimentări / Finisaj interior 

2 2,581.0 140.0 361,340.0 1.003 1.000 1.9507 706,980.5

Total 706,980.5

Instalţii electrice 

2 2,581.0 56.8 146,600.8 1.003 1.000 2.7623 406,170.3

Total 406,170.3

Instalaţie sanitară

2 2,581.0 69.5 179,379.5 1.003 1.000 1.7971 179,917.6

Total 179,917.6

Instalaţii de încălzire

2 2,581.0 109.8 283,393.8 1.003 1.000 2.6594 755,918.4

Total 755,918.4

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 16,435,638.6
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 16,435,639
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 6,124
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 3,232,562
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 1,204

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A B C=AxB G=CxDxExF

18GPRECHT5

6STR1D18H8

PLBHMET

SCARMET

ELHALAC

SAHALAC

INCHALAC

ICARA24GH8

FINIHALA
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Denumire şi adresă obiectiv: Hala vopsitorie

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 737.00 3 deschideri 24 m / h=8 m

Suprafaţa desfaşurat construită 737.00

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 737.0 717.7 528,944.9 1.003 1.000 2.5331 1,343,889.9

Total 1,343,889.9

Compartimentări / Finisaj interior 

1 FINSCLDP1 737.0 292.2 215,351.4 1.003 1.000 2.6940 581,897.1

Total 581,897.1

Instalţii electrice 

1 737.0 63.3 46,652.1 1.003 1.000 2.0537 96,096.8

Total 96,096.8

Instalaţie sanitară

1 737.0 21.5 15,845.5 1.003 1.000 1.8791 29,864.6

Total 29,864.6

Instalaţii de încălzire

1 737.0 71.5 52,695.5 1.003 1.000 1.6531 87,372.3

Total 87,372.3

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 2,139,120.8
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 2,139,121
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 2,902
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 420,722
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 571

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A B C=AxB G=CxDxExF

ELSCLDP1

SASCLDP1

6SCLDP1

ISCLDP1

 
Denumire şi adresă obiectiv: Hala presa

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 1,675.00

Suprafaţa desfaşurat construită 1,841.75

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 1,675.0 980.0 1,641,500.0 1.003 1.000 2.9099 4,790,930.7

2 83.4 629.9 52,517.9 1.003 1.000 1.6198 85,323.7

3 1.0 12,261.7 12,261.7 1.003 1.000 1.7737 21,813.8

Total 4,898,068.2

Învelitori

1 1,675.0 621.1 1,040,342.5 1.003 1.000 2.4360 2,541,877.2

Total 2,541,877.2

Închideri perimetrale

1 1,675.0 309.3 518,077.5 1.003 1.000 2.0741 1,077,768.2

Total 1,077,768.2

Compartimentări / Finisaj interior 

2 1,675.0 140.0 234,500.0 1.003 1.000 1.9507 458,811.5

Total 458,811.5

Instalţii electrice 

2 1,675.0 56.8 95,140.0 1.003 1.000 2.7623 263,593.6

Total 263,593.6

Instalaţie sanitară

2 1,675.0 69.5 116,412.5 1.003 1.000 1.7971 116,761.7

Total 116,761.7

Instalaţii de încălzire

2 1,675.0 109.8 183,915.0 1.003 1.000 2.6594 490,570.9

Total 490,570.9

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 9,847,451.2
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 9,847,451
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 5,347
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 1,936,797
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 1,052

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A B C=AxB G=CxDxExF

21FZBRATH5

6STR1D24H8

PLBHMET

SCARMET

ELHALAC

SAHALAC

INCHALAC

ICARA24GH8

FINIHALA
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Denumire şi adresă obiectiv: Cantar locomotive

Data evaluării: 11/18/2025

Suprafaţa construită 268.00 3 deschideri 24 m / h=8 m

Suprafaţa desfaşurat construită 268.00

Suprafaţă

Sc / Sdc

(mp)

Cost catalog

(euro/mp, lei/mp)

Total cost

(euro, lei)

Coef. corecţie

distanţă de 

transport

Coef. corecţie

manoperă
Indici actualizare

Cost total

(euro, lei)

D E F

1.003 1.000

Structură

1 268.0 717.7 192,343.6 1.003 1.000 2.5331 488,687.2

Total 488,687.2

Compartimentări / Finisaj interior 

1 FINSCLDP1 268.0 292.2 78,309.6 1.003 1.000 2.6940 211,599.0

Total 211,599.0

Instalţii electrice 

1 268.0 63.3 16,964.4 1.003 1.000 2.0537 34,944.3

Total 34,944.3

Instalaţie sanitară

1 268.0 21.5 5,762.0 1.003 1.000 1.8791 10,859.9

Total 10,859.9

Instalaţii de încălzire

1 268.0 71.5 19,162.0 1.003 1.000 1.6531 31,771.7

Total 31,771.7

TOTAL COST (CIB) CU TVA  (LEI) 777,862.1
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (LEI) 777,862
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (LEI/MP) 2,902
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA (EURO) 152,990
TOTAL COST (CIB) FĂRĂ TVA  (EURO/MP) 571

Nr.

Crt.
Denumire / Simbol

A B C=AxB G=CxDxExF

ELSCLDP1

SASCLDP1

6SCLDP1

ISCLDP1

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
Gril ele  de calcul a CIN și determinarea valorii proprietății s unt prezentat e după cum urmează:  
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Sc Scd CIB CIB Vârstă DUVT UZF 

Rec

UZF 

elem cu 

v.l.

UZF 

elem 

cu v.s.

UZF UZF nerec Val răm după 

deducere UZF & 

D_fun

CIN CIN

mp mp (eur/mp 

Scd)

(eur) (ani) (ani) (eur) % % % (eur) (eur) % (eur) % (eur) (eur) (lei)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 17 18 19 20 21 22 23

1 256548 Teren intravilan 5,400.0 768,247 3,906,078

2 256548-C1 Hala activitati auxiliare 4,806.0 5,455.7 876 4,780,449 60 80 0 75% 70% 74% 3,513,630 1,266,819 20% 253,364 79% 3,766,994 1,013,400 5,152,531

1 350304 Teren intravilan 3,682 523,831 2,663,366

2 350304-C1 Depozit si birouri 1,069 1,198 809 969,376 60 80 0 75% 55% 69% 668,870 300,507 20% 60,101 75% 728,971 240,400 1,222,290

3 350304-C2 Corp administrativ 171 322 849 273,764 60 80 0 75% 55% 65% 177,946 95,817 20% 19,163 72% 197,110 76,600 389,465

4 350304-C3 Depozit 131 131 742 97,242 60 80 0 75% 90% 80% 78,037 19,205 20% 3,841 84% 81,878 15,300 77,791

5 350304-C4 Depozit oxigen 188 188 540 101,439 60 80 0 75% 80% 77% 77,601 23,838 20% 4,768 81% 82,369 19,000 96,604

1 256503 Teren intravilan 14,574 2,073,415 10,542,069

2 256503-C1 Hala motor 9,281 10,064 931 9,373,676 60 80 0 75% 70% 74% 6,889,652 2,484,024 20% 496,805 79% 7,386,457 1,987,200 10,103,720

3 256503-C2 Sopron WIT 937 937 500 468,548 60 80 0 75% 100% 83% 386,552 81,996 20% 16,399 86% 402,952 65,500 333,028

4 256503-C3 Depozit lubrifianti 199 398 571 227,201 60 80 0 75% 70% 74% 166,993 60,208 20% 12,042 79% 179,035 48,100 244,560

5 256503-C4 Stand probe motoare 771 1,340 849 1,137,180 60 80 0 75% 70% 73% 830,141 307,039 20% 61,408 78% 891,549 245,600 1,248,729

6 256503-C5 fara acte (post trafo) 78 78 540 42,087 60 80 0 75% 80% 77% 32,196 9,890 20% 1,978 81% 34,174 7,900 40,167

1 256546 Teren intravilan 11,507 1,637,079 8,323,562

2 256546-C1 Depozit 312 312 540 168,346 60 80 0 75% 90% 80% 133,835 34,511 20% 6,902 84% 140,738 27,600 140,329

3 256546-C2 Magazie lacuri si vopsele 253 253 540 136,512 60 80 0 75% 90% 80% 108,527 27,985 20% 5,597 84% 114,124 22,300 113,382

4 256546-C3 Hala demontare 2,581 2,684 1,204 3,232,562 60 80 0 75% 50% 68% 2,181,979 1,050,583 20% 210,117 74% 2,392,096 840,400 4,272,930

5 256546-C4 Casa de pompe 95 95 demol. 0 0

6 256546-C5 Rezervor 62 62 540 33,453 60 80 0 75% 15% 57% 19,068 14,385 20% 2,877 66% 21,945 11,500 58,471

7 256546-C6 Decantor 32 32 demol. 0 0

8 256546-C7 Rezervoare apa 21 21 demol. 0 0

9 256546-C8 Turn de racire 93 93 demol. 0 0

10 256546-C9 Cladire regulator gaz 14 14 demol. 0 0

11 256546-C10 fara acte (transbordor) 2,090 2,090 demol. 0 0

12 256546-C11 fara acte 12 12 demol. 0 0

13 256546-C12 fara acte 25 25 demol. 0 0

14 256546-C13 fara acte 12 12 demol. 0 0

15 256546-C14 fara acte 10 10 demol. 0 0

1 256618 Teren intravilan 1,692 240,718 1,223,904

2 256618-C1 Hala vopsitorie 737 737 571 420,722 60 80 0 75% 70% 74% 309,231 111,491 20% 22,298 79% 331,529 89,100 453,020

3 256618-C2 Platf. Dep. cu pod rulant 563 563 420 236,384 60 80 0 75% 75% 177,288 59,096 20% 11,819 80% 189,107 47,200 239,984

1 256693 Teren intravilan 2,120 301,608 1,533,497

2 256693-C1 Transbordor 1,799 1,799 demol. 0 0

1 256704 Teren intravilan 4,718 671,221 3,412,754

2 256704-C1 Hala presa 1,675 1,842 1,052 1,936,797 60 80 0 75% 80% 77% 1,481,650 455,147 20% 91,029 81% 1,572,679 364,100 1,851,230

3 256704-C2 Anexe si platforme depozitare 1,804 1,804 420 757,437 60 80 0 75% 75% 568,078 189,359 20% 37,872 80% 605,949 151,400 769,778

1 284993 Teren intravilan 1,133 161,190 819,553

2 284993-C1 Cantar locomotive 268 268 571 152,990 60 80 0 75% 80% 77% 117,037 35,953 20% 7,191 81% 124,228 28,700 145,922

3 284993-C2 Alei si platforme depozitare 31 31 demol. 0 0

1 284994 Teren intravilan 1,147 0 163,181 829,680

2 284994-C1 Doua adaposturi ALA 384 384 demol. 0 0

1 350133 Drumuri linii CF, cai de acces 23,826 0 3,389,679 17,234,482

Depreciere cumulatăNr. 

crt.

Denumire componentaNr. Cad Depreciere externă 
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Astfel, valoarea proprietății evaluate rezultată prin această abordare este:  
 

 

TOTAL AMPLASAMENT ABORDARE PRIN COST= 15,231,468 77,442,876

VALOARE TOTALĂ TEREN= 9,930,168 50,488,946

VALOARE TOTALĂ CONSTRUCȚII= 5,301,300 26,953,930
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3.4  Estimarea valorii lipsei dreptului de folosință  

La solicitarea clientului, am estimat valoarea de piata lipsei dreptului de folisinta asupra proprietății 

evaluate pe o perioada de 5 ani.  

• Pornind de la nivelul chiriei de piață determinat in cadrul abordarii prin venit, am procedat la 

capitalizarea veniturilor brute efective, pe o perioada determinata de 5 ani incepand de la 

data evaluarii.  

• Aria utila totala luată in calcul : 25.156 mp  

• Chirie unitara lunara: 3.1  Eur  /mp/Au 

• Perioada cesiunii: 5 ani  

• Rata de capitalizare a proprietatii subiect: 8%  

• Având în vedere faptul că nu se așteaptă schimbări majore în evoluția pieței pe segmentul 

proprietatilor industriale, rata de actualizare este similară cu rata de capitalizare 

determinată (8% -  a se vedea cap. Anexe). In consecinta am aplicat metoda capitalizarii unui 

flux de venit pe durata limitata.  
Capitalizarea pe o perioada limitata 

Rata de capitalizare 8% 

Perioada de cesiune -ani- 5 

varsta -ani- 0 

Chirie medie lunara (/Au) 3.1 

Suprafata constructii (Au) 26,156 

FVPA - factorul de capitalizare 4.0 

Capitalizarea fluxului de venit 

V0 - flux initial periodic annual                                                                         978,394  

V  - valoarea capitalizata a fluxului perioadic limitat                                                                     3,906,442  

Valoare totala lipsa drept de folosinta (euro)                                                                     3,906,400  

Valoare totala lipsa drept de folosinta (ron)                                                                   19,861,700  

 

3.5  Abordarea prin piață  

Nu s - a aplicat  în cazul proprietății formate din teren+construcții, evaluatorul neidentificând 

suficiente informații relevante despre tranzacții de proprietăți similare/asimilabile , celelalte 2 

abordări utilizate fiind însă suficient de relevante pentru tipul și caracteristicile proprietății subiect.  
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3.6  Reconcilierea rezultatelor. Opinia evaluatorului.  

3.6.1  Rezultatele abordărilor aplicate  

TOTAL AMPLASAMENT ABORDARE PRIN VENIT= 14,891,000 75,711,800

VALOARE TOTALA TEREN= 9,930,168 50,488,946

VALOARE TOTALA CONSTRUCTII= 4,960,832 25,222,854  
Rezultatele abordării prin venit în cazul de faţă, sunt cele mai relevante, existând suficiente 

informații privind închirieri  de proprietăți similare la nivelul zonei și a zonelor asimilabile.  

3.6.2  Opinia evaluatorului  
 

În urma aplicării metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piaţă  a proprietăţii 

imobiliare evaluate, ţinând seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este cea obţinută prin 

abordarea prin venit: 
 

 

Vpiaţă  = 14.891.000  EUR  

(echivalent a 75.711.800  Lei)  
 

Considerentele privind valoarea sunt următoarele:  

  Valoarea este valabilă numai în baza ipotezelor şi ipotezelor speciale prezentate în raport;  

  Cursul de schimb mediu LEU/EURO considerat este de 5,0844 și este cursul BNR valabil la data evaluării;  

  Estimările noastre sunt valori de piaţă, conform definiţiilor menţionate pe parcurs şi nu au luat în calcul 

condiţii atipice de limitarea a vandabilităţii cum ar fi vânzarea forţată.  

Evaluator:   
     ________________________  

     Marius Șufană  

     Evaluator autorizat ANEVAR – EI, EPI, 16441  

                                                                         

 

 

 

Krisztian Halmagyi  

      Evaluator autorizat ANEVAR – EBM , EPI, 18369 
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44..  AANN EE XXEE   

4.1.1  ANEXA NR. 1 – DOCUMENTE ALE PROPRIETĂŢII  

4.1.2  ANEXA NR. 2 – EXTRAS ANALIZA PI E ȚEI  

4.1.3  ANEXA NR. 3 – PREZENTAREA EVALUATORULUI  
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4.1.1  ANEXA NR. 1 – DOCUMENTE ALE PROPRIETĂŢII  
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4.1.2  ANEXA NR. 2 – EXTRAS ANALIZA PIEȚEI  

Alte oferte  de vânzare terenuri :  

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cluj-napoca-iris-10800mp-
86754 

 

 
 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cluj-napoca-iris-10800mp-86754
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cluj-napoca-iris-10800mp-86754
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren - constructii - de-vanzare - sannicoara - 5300mp - 91788 

 

 
 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-sannicoara-5300mp-91788
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren - industrial - cu- utilitati - comision - 0- IDtEN2  

 

 
 

 

 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-industrial-cu-utilitati-comision-0-IDtEN2
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https://www.imobiliare.ro/oferta/teren - constructii - de-vanzare - cluj - napoca - someseni - 7057mp - 269072522  

 

 
 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-cluj-napoca-someseni-7057mp-269072522
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https://www.storia.ro/ro/oferta/teren - intravilan - 10000m2 - cluj - napoca - langa - aeroport - acces - asfalt - cfr - IDBInm  

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-10000m2-cluj-napoca-langa-aeroport-acces-asfalt-cfr-IDBInm
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Oferte de închiriere proprietăți comparabile:  

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - dambul - rotund - 570-

mp- 1- 255435157  

 

 
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - someseni - 2700mp -

261095445  

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-dambul-rotund-570-mp-1-255435157
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-dambul-rotund-570-mp-1-255435157
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-someseni-2700mp-261095445
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-someseni-2700mp-261095445
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - aeroport - 3600mp -

269859182  

 
 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-aeroport-3600mp-269859182
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-aeroport-3600mp-269859182
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - dambul - rotund -

400mp - 269667409  

 

 
 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-dambul-rotund-400mp-269667409
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-dambul-rotund-400mp-269667409
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - someseni - 602mp -

269399483  

 

 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-someseni-602mp-269399483
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-someseni-602mp-269399483
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - dambul - rotund - 1000-

mp- 229269479  

 

 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-dambul-rotund-1000-mp-229269479
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-dambul-rotund-1000-mp-229269479
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - someseni - 300mp -

271924356  

 

 
 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-someseni-300mp-271924356
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-someseni-300mp-271924356
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - dambul - rotund -

200mp - 263309640  

 

 
 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-dambul-rotund-200mp-263309640
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-dambul-rotund-200mp-263309640
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - marasti - 254217944  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-marasti-254217944
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - iris - 1200- mp-

250544558  

 

 
 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-iris-1200-mp-250544558
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-iris-1200-mp-250544558
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - industrial - 2800mp -

269338789  

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-industrial-2800mp-269338789
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-industrial-2800mp-269338789
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - vest - 900mp -

269334366  

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-vest-900mp-269334366
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-vest-900mp-269334366
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - marasti - 1400- mp-

22138295 

 

 
 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-marasti-1400-mp-22138295
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-marasti-1400-mp-22138295
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - iris - 1000- 205788520  

 

 
 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-iris-1000-205788520
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - aeroport - 5000-

1117759 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-aeroport-5000-1117759
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-aeroport-5000-1117759
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - someseni - 206402399  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-someseni-206402399
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - iris - 217322259  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-iris-217322259
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - someseni - 600mp -

271159210  

 

 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-someseni-600mp-271159210
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-someseni-600mp-271159210
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- inchiriat - cluj - napoca - iris - 675mp - 271751147  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-inchiriat-cluj-napoca-iris-675mp-271751147
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Oferte de vanzare  proprietăți comparabile:  

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- vanzare - cluj - napoca - dambul - rotund -

3024mp - 265978051  

 

 
 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-3024mp-265978051
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-3024mp-265978051
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- vanzare - cluj - napoca - exterior - vest - 9300-

13110721 

 

 
 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-exterior-vest-9300-13110721
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-exterior-vest-9300-13110721
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- vanzare - cluj - napoca - iris - 4500- 217330777  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-iris-4500-217330777
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- vanzare - cluj - napoca - iris - 2000- 218130220  

 

 
 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-iris-2000-218130220
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- vanzare - cluj - napoca - dambul - rotund - 500-

253538381  

 

 
 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-500-253538381
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-500-253538381
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- vanzare - cluj - napoca - dambul - rotund -

850mp - 261095417  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-850mp-261095417
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-850mp-261095417
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- vanzare - cluj - napoca - iris - 2237mp -

265282223  

 

 

 
 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-iris-2237mp-265282223
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-iris-2237mp-265282223
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- vanzare - cluj - napoca - dambul - rotund -

1130mp - 269840177  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-1130mp-269840177
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-1130mp-269840177
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https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu - industrial - de- vanzare - cluj - napoca - iris - 2251mp -

262301145  

 

 
 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-iris-2251mp-262301145
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-iris-2251mp-262301145
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Estimarea ratei de capitalizare:  

C1 - https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-
rotund-500-1147613 

 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-500-1147613
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-dambul-rotund-500-1147613
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C2 - https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-iris-2251mp-

262301145 

 

https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-iris-2251mp-262301145
https://www.imobiliare.ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-cluj-napoca-iris-2251mp-262301145
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C3 - https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-3682-mp-bulevardul muncii-
IDD1K1?_gl=1*10vdycq*_gcl_au*MTE1NDY2MDAxOS4xNzUyNjcwMDc2*_ga*NTM5Njk0OTA0LjE
3Mjg4OTMyOTI.*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTYxMjc1MTMkbzEwJGcxJHQxNzU2MTI3NzUxJGozM

CRsMCRoMA 

 

 

https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-3682-mp-bulevardul%20muncii-IDD1K1?_gl=1*10vdycq*_gcl_au*MTE1NDY2MDAxOS4xNzUyNjcwMDc2*_ga*NTM5Njk0OTA0LjE3Mjg4OTMyOTI.*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTYxMjc1MTMkbzEwJGcxJHQxNzU2MTI3NzUxJGozMCRsMCRoMA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-3682-mp-bulevardul%20muncii-IDD1K1?_gl=1*10vdycq*_gcl_au*MTE1NDY2MDAxOS4xNzUyNjcwMDc2*_ga*NTM5Njk0OTA0LjE3Mjg4OTMyOTI.*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTYxMjc1MTMkbzEwJGcxJHQxNzU2MTI3NzUxJGozMCRsMCRoMA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-3682-mp-bulevardul%20muncii-IDD1K1?_gl=1*10vdycq*_gcl_au*MTE1NDY2MDAxOS4xNzUyNjcwMDc2*_ga*NTM5Njk0OTA0LjE3Mjg4OTMyOTI.*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTYxMjc1MTMkbzEwJGcxJHQxNzU2MTI3NzUxJGozMCRsMCRoMA
https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-industrial-de-vanzare-3682-mp-bulevardul%20muncii-IDD1K1?_gl=1*10vdycq*_gcl_au*MTE1NDY2MDAxOS4xNzUyNjcwMDc2*_ga*NTM5Njk0OTA0LjE3Mjg4OTMyOTI.*_ga_1XTP46N9VR*czE3NTYxMjc1MTMkbzEwJGcxJHQxNzU2MTI3NzUxJGozMCRsMCRoMA
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 4.1.5 ANEXA NR. 3 – PREZENTAREA EVALUATORULUI 

 

 

 


