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Cuvant inainte
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Dragi clujeni,

Primaria Cluj -Napoca, prin Directia de Taxe si Impozite a demarat
acest proiect in parteneriat cu Asociatia  Nationala a Evaluatorilor

Autorizati din Romania  din dorinta de a crea un instrument

transparent la indemana oricarui  cetatean care doreste sa stie un
lucru aparent simplu & care este valoarea de achizite a unui imobil
intr -0 anumita zona din Cluj -Napoca

Existenta  acestui raport, actualizabil anual, va permite de acum
inainte ca acest tip de informatie  sa fie accesibila tuturor si va aduce
un plus de siguranta cetatenilor care decid sa faca achizititii
imobiliare  in municipiu . Este o masura prin care crestem pe termen
lung calitatea  vietii, prin care impiedicam eventuale incercari de
speculatii  imobiliare, un pas prin care ne asiguram ca orasul nostru
este cel mai bun loc in care sa alegi sa investesti, fie intr -o locuinta, fie
pentru dezvoltarea unei afaceri

Va invit sa consultati prima edite a aGhi du de itranzactii
i mobi | idiarGlup-Napoca, un document inedit, necesar si util pentru
clujeni interesati de acest domeniu

Emil Boc,
Primar al Municipiului Cluj -Napoca



Cuvant inainte

Dragi cititori,

Cumpararea unei case reprezinta un obiectiv pentru orice familie . Unii reusesc sa o faca devreme, alti mai tarziu, unii au mai multe case si poate alti nu au
niciuna . Economia de piata isi spune cuvantul si ne obliga sa ii respectam legile . Din pacate, nu ne da si toate instrumentele necesare pentru a-i face fata . Unul

din aceste 0 i n st r u meste infernatia, esentiala in orice decizie majora

In domeniul achizitiei de proprietati imobiliare  lipseste din spatiul public romanesc un loc in care cei care vrem sa cautam un apartament, 0 casa sau un teren,
sa mergem si sa aflam raspunsul la o intrebare simpla : Cu cat s-au mai vandut asemenea proprietati pana acum? Daca Iluam exemplul achizitiei  unui
autoturism,  exista o multitudine de informatii publice pe baza carora ne putem informa asupra pretului pe care urmeaza sa il platim pentru masina pe care ne-
o dorim

Ce seintampla insa in cazul caselor? In acest domeniu, sursele de informatii sunt foarte sarace, spre inexistente pentru marele public . Si informatiile se gasesc in
fiecare contract de vanzare -cumparare . lar contractele de vanzare -cumparare se gasesc la vanzatori, la cumparatori, la notari si, din cand in cand, pe la
institutiile de credit . Nu in ultimul rand, se gasesc la autoritatile locale, unde fiecare cumparator isi declara noua locuinta in vederea impozitari . Aici este
cheia .

Primari ile detin toate contractele de vanzare -cumparare din raza teritorial a carora le apartin . Astfel, s-a nascut aceasta brosura , prin deschiderea manifestata
de Primaria  Cluj -Napoca fata de propunerea venita de la un grup de voluntari clujeni de a arata ce se poate face cu niste informatii care au stat atata vreme
neexploatate  si care pot imbunatati, mai mult decat ne imaginam, calitatea vieti noastre ca cetateni ai Clujului . Pornind din Cluj, acest demers va putea
sprijini  si celelalte comunitati  din Romania prin puterea exemplului

Interesant a fost ca in evidentele Primariei existau informatii  preluate din contractele de vanzare cumparare , necesare stabilirii bazei de impozitare ,fara afi
preluat si pretul tranzactiei . Fara pret , orice analiza de acest fel nu poate fi realizata. Din acest motiv, aceasta brosura pilot este aferenta perioadei mai -
decembrie 2013, pentru ca incepand cu prima parte a anului 2013, au putut fi colectate si preturile din punct de vedere logis tic . De atunci, in evidentele

primariei exista toate aceste informatii, astfel incat aceasta brosura ar trebui sa apara in primele doua luni ale fiecarui an pentru a fi cat mai utila cetatenilor

Clujului. Suntem convinsi ca isi va gasi utilitatea si pentru diverse medii, cum ar fi: potentiali investitori, evaluatori au tor izati, agentii imobiliare si poate chiar

notari publici. Ca orice produs nou,isi va arata valentele in timp , aparita acestei brosuri dezvoltand poate o cerere neanticipata in acest moment.

Am coordonat acest proiect atat in calitate de evaluator autorizat, cat si in calitate de cetatean al Clujului . Impreuna cu echipa cu care am lucrat (toti membri
ANEVAR)  si beneficiind de suportul KPMG Romania, consideram ca va punem la dispozitie un produs pe care sa il gasiti atat interesant, cat si util . Ne dorim
foarte mult ca aceasta brosura sa nu ramana singulara, ci de aici inainte sa fie urmata de altele, atat in Cluj, cat si in celelalte localitati din Romania

Multumim  Primariei ~ Cluj -Napoca, nu doar din politete, ci pentru ca a inteles inca o data ca poate reprezenta un exemplu pentru intreaga Romanie

Adrian  Vascu,

Presedinte ANEVAR
Senior Director Depratamentul de Evaluare KPMG Romania
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1. Scurta prezentare
Cluj-Napoca

Sursa: visitcluj.ro

Orasul european cu cel mai curat
aer in 2014 (studiu realizat de
asociatia fARespire
Demai no)

(o)

Gazda a festivalului international de

film Transilvania (TIEF) incepand din --

2002 si a festivalului international de
jazz Transilvania Jazz Festival
incepand din 2006

Locul 3in 2013 in topul celor mai
bune orase pentru dezvoltarea
de afaceri din Romania

(clasament realizat de Forbes
Romania)

Sursa: visitcluj.ro

/ Y Al 4-lea oras ca marime din
Romania, suprafata: 179,5 km?

Y Al 2-lea oras ca populatie din
Romania: > 300.000 locuitori

Y 20 cartiere: Buna Ziua,
Gheorgheni, Zorilor, Manastur,
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Centru pentru servicii IT si externalizare N\

Principalele domenii: IT, medicina si
agricultura

Y Zona de interes pentru antreprenori (1.750
start-up-uri ale tinerilor in 2012)

Marasti, Grigorescu etc.
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Arta si cultura
Capitala Europeana a Tineretului

Cluj-Napoca

Medicina Universitati Tineret Piezi

i iezisa
Vechiul Casino

Metropola

Parcul Central
Cercetare

Cetatuie Feleac

Y Aproximativ 350.000 turisti in 2013

Y Puncte de atractie: Gradina Botanica, Parcul
Central, monumente arhitectonice (Palatul
Banffy, Cetatuia, Strada in oglinda), biserici
(Catedrala Mitropolitana Ortodoxa, Biserica
Romano Catolica fASfant

.. (Muzeul de arta, Muzeul etnografic) etc.

Y Capitala Europeana a Tineretului in 2015

Y Candidat la titlul de Capitala Culturala
Europeana in 2021

Y Centru universitar: 11 universitati, peste i

Mi h a gologo)studefftiv Z € € /!

Sursa: biziday.ro

Stadionul Cluj Arena are o
capacitate de peste 30.000 de
locuri si a fost inaugurat in 2011; in
prezent este cotat ca fiind un
stadion din categoria UEFA Elite

Universitatea Babes Bolyai este
prima universitate din Romania
care detine o platforma de
crowdfunding dedicata proiectelor
care vizeaza comunitatea
academica

Gradina botanica
B o r_zeat® una dintre cele mai
frumoase gradini botanice din
Europa; se desfasoara pe o
suprafata de 14 ha si cuprinde
peste 10.000 de plante aduse din
intreaga lume

Sursa: visitcluj.ro
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2. Caracteristici ale pietei imobiliare din Cluj-Napoca
Date statistice

Date statistice

y* Situat in inima Transilvaniei, municipiul Cluj-Napoca - resedinta judetului Cluj este
unul dintre cele mai importante centre culturale, universitare, medicale, economice din
Romania.

vy Evolutia populatiei si a fondului locativ in perioada 1977-2011 sunt prezentate in urma
datelor colectate la recensamantul populatiei si al locuintelor din anii 1977, 1992, 2002
si 2011.

vy La nivel demografic, municipiul a cunoscut o evolutie ascendenta, in special in
perioada 1977-1992 (crestere de 25% a populatiei). Din 1992 pana in 2011, s-a
inregistrat o scadere de aproximativ 6%, municipiul ajungand la o populatie stabila
de peste 309 mii persoane la data ultimului recensamant. In plus, municipiul Cluj-
Napoca gazduieste un numar reprezentativ de studenti, estimat anual la aprox. 80.000
de persoane, care exercita o influenta semnificativa asupra pietei imobiliare clujene.

Evolutia populatiei stabile in mun. GNppoca
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Cresterea populatiei in perioada analizata a generat necesitatea extinderii fondului
locativ. Fondul locativ a inregistrat o crestere de 74% in perioada 1977-1992,
determinata de cresterea populatiei stabile cu peste 65.000 de persoane.

In urmatorii 19 ani (1992-2011), populatia s-a diminuat pe fondul migratiei si al unei
natalitati in scadere. In aceasta perioada, fondul locativ a crescut cu 2,8 mil. mp,
inregistrand o rata de crestere de 72%. In consecinta, suprafata locuibila a mun. Cluj-
Napoca a crescut de la 2,25 mil. mp in 1977 la aproape 6.5 mil. mp in 2011.

Astfel, suprafata medie locuibila aferenta unei persoane din mun. Cluj-Napoca
ajungea la 21,8 mp/ persoana in 2011, pe cand acelasi indicator inregistra nivelul de
doar 8,6 mp/ persoana in 1977, respectiv 11,9 mp/ persoana in anul 1992.

Cea mai semnificativa extindere a fondului locativ, cu aprox. 2,3 mil. mp, a avut loc in
perioada 2002-2011, o dezvoltare imobiliara reprezentativa pentru municipiu.
Numarul mediu de locuitori intr-o locuinta clujeana era de 2,4 in 2011, comparativ
cu3,7in 1977.

Evolutia fondului locativ in mun. CiNjapoca
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2. Caracteristici ale pietei imobiliare din Cluj-Napoca

Date statistice

Numarul de locuinte a crescut constant in perioada 1977-2011, in paralel cu
cresterea suprafetei locative.

Cresterea de 59%, respectiv aproape 42.000 locuinte construite in perioada 1977-
1992 reflecta dezvoltarea extinsa a blocurilor de locuinte din perioada comunista. In
aceasta perioada, cresterea suprafetei locative a depasit usor cresterea numarului de
locuinte, ceea ce a condus la o minora crestere a indicatorului care reflecta suprafata
medie/ locuinta, de la aprox. 32 mp/ locuinta in 1977 la 35 mp/ locuinta in 1992.

Locuintele construite in perioada 1992-2002 au fost mai spatioase decat in perioada
precedenta si numarul acestora a crescut cu 2%. In perioada 2002-2012 numarul de
locuinte si numarul de camere au crescut semnificativ, desi populatia a inregistrat
0 usoara scadere (3%).

Numarul locuintelor si de camere au

considerabila dupa 1989.

implicit numarul inregistrat o crestere

Evolutia numarului de locuinte in mun. CNi@apoca
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Evolutia numarului de camere in mun. @\gpoca
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Yy Suprafata medie a unei camere a crescut de la aprox. 15 mp in 1977 la aprox. 22 mp
in 2011.

vy In mod similar, numarul mediu de camere per locuinta a crescut de la 2 camere in
1977 la 2,4 camere in 2011.

v In 2011 numarul total de camere aferente fondului locativ a ajuns aproape egal cu
numarul populatiei stabile, ceea ce inseamna in_medie o camera/ persoana,
comparativ cu 1977, cand unei persoane din municipiul Cluj-Napoca ii revenea in
medie o jumatate de camera din totalul de camere existente.

vy Evolutia ascendenta a numarului locuintelor si fondului locativ a condus inevitabil la

cresterea suprafetei intravilane a municipiului Cluj-Napoca, respectiv la extinderea
cartierelor orasului.
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Impartirea mun. Cluj-Napoca pe cartiere

=Cluj-Napoca

Sursa: Google Maps, Primaria Mun. Cluj-Napoca
Nota: Limitele cartierelor au fost stabilite in baza informatiilor furnizate de Primaria Cluj-Napoca

©2014 Cluj-Napoca

In prezent municipiul Cluj-Napoca este impartit
in urmatoarele cartiere: Centru, Zorilor,
Manastur, Grigorescu, Gheorgheni, Andrei
Muresanu, Marasti, Iris, Bulgaria, Dambul
Rotund, Someseni, Plopilor, Gruia, Intre Lacuri,
Buna Ziua, Europa, Colonia Sopor, Colonia
Faget, Colonia Borhanci si Colonia Becas.

Perioada de expansiune imobiliara a condus la
densificarea cartierelor consacrate, respectiv
Gheorgheni, Marasti, Andrei Muresanu, Zorilor,
Gruia, Grigorescu, Manastur, Plopilor, precum si
la cautarea unor zone mai putin dense, propice
pentru dezvoltare. S-au creat astfel zone precum
Campului (Manastur), Buna Ziua, Europa,
Plopilor Noi. Aceeasi tendinta, insa mai lenta, se
manifesta si in zonele Faget, Becas, Borhanci si
Sopor.

Consolidarea infrastructurii in cartiere precum
Dambul Rotund, Iris, Bulgaria sau Someseni au
condus la un proces autonom de renovare
urbana, preturile terenurilor si locuintelor fiind
mai reduse comparativ cu zonele semi-centrale.

Cele mai atractive zone pentru potentialii
dezvoltatori imobiliari sunt zonele periferice,
respectiv cartierele noi si cele cu potential de
extindere: Borhanci, Europa, Iris, Faget, Buna
Ziua, Sopor etc.

Printre zonele suburbane dezvoltate in perioada
de dupa 1990 se numara Floresti, Gilau, Baciu,
Chinteni si Sannicoara-Apahida. Aceste zone nu
fac obiectul prezentei analize, nefiind incadrate
in limitele municipiul Cluj-Napoca.

Alaturat sunt prezentate principalele cartiere ale
mun. Cluj-Napoca, descrise in paginile
urmatoare.



