£l

13

£l

-

-] ]

Raport de Evaluare Imobiliard LApartament 1 camerd”, str. Petru Maior, nr. 2, bl. 2, sc. E, et. P, ap.
56, Mun. Bistrifa, jud. Bistrifo-Nésdud

Nr. 34/31.05.2021

RAPORT DE EVALUARE

a proprietatii imobiliare
LApartament cu 1 camera”
situat in mun. Bistrita, str. Petru Maior, nr. 2,
bl. 2, sc. E, et. P, ap. 56, Jud. Bistrita-Nasaud

Client:
COTLET DOINA

Evaluator

Cristian-Daniel IONESCU, leg. 13363/2021
Membru titular ANEVAR

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL Data evalugrii: 20.05.2021



Raport de Evaluare Imobifiard

~Apartament 1 camerd”, str. Petru Maior, nr. 2, bl. 2, sc. E, et. P,

ap. 56, Mun. Bistrita, jud. Bistrita-Ndséiud

RAPORT DE EVALUARE PENTRU:

LApartament cu 1 camera”

Proprietari

STATUL
ROMAN

wApartament cu 1 camerd”, compus din: 1 camerd si
dependinte constand din: baie, bucatirie, hol, debara si
camard, avand Su = 33,11 mp, impreund cu o coti
nespecificatd din partile comune indivize ale
constructiei si a terenului aferent constructiei,

situat in mun. Bistrita, Str. Petru Maior, nr. 2, bl. 2, sc. E, et.
P, ap. 56, Jud Bistrita-N&s3ud, proprietate imobiliara
neinscrisd in Cartea Funciara.

EVALUATOR lonescu Cristian-Daniel , membru titular ANEVAR, feg.13363/2021
Adresa Mun. Bistrita, B-dul Independentei, nr. 4, sc. A, et. 1, ap. 2, jud. BN
evaluatorului Telefon: 0740.686.957
E-mail: iocristian2002@gmail.com

CLIENT COTLET DOINA
DESTINATARUL
RAPORTULUI COTLET DOINA si Primaria Municipiului BISTRITA
ZSEES A%.EATEA Apartament cu 1 camra
Proprietarfi STATUL ROMAN

- . ens Mun. Bistrifa, Str. Petru Maior, nr. 2, bl. 2, sc. E, et. P, ap. 56,
Adresa pmgmetagu Jud. Bistrita-Nasaud
SCOPUL EVALUARIL | Achizitia proprietatii imobiliare
DATA EVALUARII 20 mai 2021

VALOAREA DE 25,200 euro sau 124.103 lei
PIATA
RECOMANDATA (pentru un curs de 1 euro = 4.9265 lei la 20.05.2021)
METODE DE Abordarea prin piata: 25.200 euro
=EVALUARE Abordarea prin venit: 25.400 euro
Cristian-Daniel IONESCU
” foNesey
EVALUATOR CRISTIAN DANigL
Juut Nr. 13363

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 2 Data evalurii; 20.05.2021
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CAPITOLUL 1: CERTIFICARE EVALUATOR $I DECLARATIE DE
CONFORMITATE

1.1. Certificarea Evaluatorului

Subsemnatul certific in cunostinta de cauz si cu buni credinta c&:

1. Afirmatiile declarate de cétre mine si cuprinse n prezentul raport sunt adevarate si
corecte. Estimarile si concluzile se bazeazd pe informatii si date considerate de citre
evaluator ca fiind adevérate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii,
pe care am efectuat-o la data 20.05.2021.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si ipotezele
speciale mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale,
impartiale si nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietétii imobiliare care
face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile
implicate in prezenta misiune, exceptie ficand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea n aceastd misiune nu este conditionatid de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mérimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaluarii si legat de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului
in funciie de opinia mea.

3. Anatizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui
raport, in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor - Editia 2020.

6. Posed cunostintele i experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu
exceptia persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alté persoand nu mi-a acordat
asistenta profesionalé n vederea tndeplinirii acestei misiuni de evaluare.

7. Am urmat programul de pregétire continua in cadrul ANEVAR.

8. Am polité de asigurare profesionaid valabila.

9. Sunt de acord ca raportul s3-mi fie verificat numai in conformitate cu standardele

SEV 400 Verificarea evaludrii si cu instiintarea mea prealabil.

1.2. Declaratia de conformitate
Prezenta declaratie atestd faptul ¢3 s-au respectat cerintele etice gi profesionale

prevazute de statutul ANEVAR, aferent ndeplinirii misiunii pentru care s-a elaborat acest
raport de evaluare (Standardele de Evaluare a Bunurilor - Editia 2020).

Informatiile, opiniile si parerile obtinute care au fost evidentiate Tn prezenta lucrare sunt
de [a persoane considerate credibile gi care ne-au fost confirmate la randul lor tot de surse

credibile, drept urmare nu ne asumam nici o responsabititate in privinfa corectitudinii acestora.

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 4 Data evaludrii: 20.05.2021
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CAPITOLUL 2: PREMISELE EVALUARII

2.1. lpoteze generale
Ipotezele generale prezentate in continuare impreun cu celelalte ipoteze prezentate in

cadrul raportului reprezintd aspectele acceptate ca fapte, premizele, presupunerile si
supozitiile care stau la baza pregatiri prézentului raport si formeaza parte integrantd din
misiunea evaluatorului fmpreund cu Ipotezele, termenii si conditiile precizate in contractul in
baza caruia a fost realizat prezentul raport de evaluare si impreuna cu informatiile primite n
vederea realizarii evaluarii.

Daca nu se mentioneazd aitfel in prezentul Raport de Evaiuare, aceste Ipoteze se
aplica evaludrii care face subiectul prezentului Raport de Evaluare. Evaluatorul este exonerat
de orice raspundere, indiferent de natura acesteia, In ceea ce priveste evaluarea, In legatura
cu luarea In considerare a ipotezelor in vedersa rea!izérii'evaiuérii, inclusiv Tn cazul in care
oricare dintre ipoteze nu este corecta sifsau este faisa, total sau partial..

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
soficitantul acestui raport de evaluare si au fost prezentate far3 a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare. Drepiul de propristate este considerat valabil in baza informatiilor
furnizate de cédtre client, precum si a celor rezultate din Contractul de locatiune nr. 197/B din
01.10.201@ pus la dispozitie de catre client. | |

Situatia actuald a proprietaiii imobiliare a stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utifizate si a modalitdtilor de aplicare a acastora, pentru ca valorile rezultate sa conducs Ia
estimarea cea mai probabild a valorii proprietatii in conditiile tipului valorii seiectate. |

In estimare valorii de piatd s-au utilizat numai informatiile pe care evaluatorul I&a avut
la dispozifie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea
cunostinia.

Referitor la prezenfa sau absenia substantelor poluante, nu s-a efectuat nici o
investigatie si prin urmare nu se poate oferi nici o asigurare a potentiaiului sau impact in zona
imobitului evaluat cat nici in zona geografica, n consecintd, s-a presupus cd nu existd in
cadrul proprietétii nici un fel de substants poluants care ar putea polua proprietatea imobiliara
si care ar diminua valoarea acesteia.

Valorile estimate in EURO sunt valabile atat timp cat conditiite Th care s-a realizat
evaluarea {starea pietei, nivelul cererii gi ofertei, inflatia, evolutia cursului de schimb, etc.) nu
se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot evolua ascendent sau descendent o
data cu frecerea timpului si variafia lor in raport cu cursui valutar nu este liniara.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general cand are loc

operatiunea de evaluare, stadiui de dezvoitare al pietei imobiliare din municipiu! Bistrifa si

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 3 Data evaludrii: 20.05.2021
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scopul prezentului raport. Daca acestea se medificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este
responsabil decat in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

Informatiile despre mérimile suprafefelor utilizate in prezentul raport de evaluare
au fost preluate din actele puse la dispozitie de citre client, in acest caz din Contractul
de locatiune nr. 197/B din 01.10.2019, incheiat infre Primaria Municipiuiui Bistrita si
client. Mentionam faptul ca nu suntem autorizaii s& autentificim corectitudinea acestor date,
nu am efectuat masuratori ale proprietdiii, iar-in cazul in care suprafetele inscrise in aceste
documente se vor dovedi ulterior neconforme cu realitatea din teren, ne rezervam dreptul de a
modifica acest raport in consecinta cu noile valori.

2.2. ipoteze speciale
Ipoteza speciald este o ipotezz prin care se presupun situatii care diferd de cele

existente la data evaludrii (SEV 104 Tipuri ale valorii).

2.3. Scopul evaludrii
Prezenta evaluare are ca scop achizitia sroprietétii imobiliare de catre client.
2.4, Tipul vaiorii

Avand 1n vedere scopul evaludrii, evaiuatorul si-a exprimat opinia cu privire la valoarea
de piatd a proprietali imobiliare. Pentru zit scop decat cel declarat mai sus, proprietatea
imobiliara poate avea o valoare diferité,

Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea
fi schimbal(d) la data evaluarii, intre un cumpardtor hotirat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie nepariinitoare, dupd un marketing adecvat st in care partile au actionat fiecare n
cunostind de cauza, prudent si f&ré constrangere ( definifia valorii de piata conform SEV 104~

Tipuri ale valorii).

2.5. Data evaluaiii
Raportul de evaluare este valabii peniru data de 20 mai 2021, dat3 ia care avem un

curs valutar BNR euro/leu de 1euro = 4.9265 lei. Moneda raportului va fi RON insa datorit
faptului ca majoritatea tranzactiilor care au loc pe piata imobiliara sunt efectuate n euro se vor

efectua calculele tn aceastd moneda si ulterior se va face conversia In moneda nafionala.

2.6, Data inspeciiei
Inspectia a fost efectuatd de citre evaluator In data de 20.05.2021 in prezenta

clientului, doamna COTLET DOINA. Cu wcazia inspeciiel au fost preluate informatii referitoare
la proprietatea evaluaté, a fost analizata, s-au realizat descrieri, s-a fotografiat proprietatea.

Inspectia a fost realizatd atat In exteriorul ¢t si in interiorul iImobiluiui,

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIFL o Data evaludrii: 20.05.2021
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2.7. Declaratia de confidentialitate
Acest raport de evaluare este confidential atat pentru solicitant cat si pentru evaluator si

este valabil doar pentru scopul mentionat in cadrul capitolului 2, subcapitol 2.3.

2.8. Sursele de informatii utilizate
Ca surse de documentare gi culegere a datelor s-au folosit:

» Presa locald de publicitate i site-uri specializate in tranzactii imobiliare;
s [nformatii de la agentiii imobiliare;
s Documentele prezentate de client;
o Contract de locatiune nr. 197/B din 01.10.2019 incheiat tntre Primaria
Municipiului Bistrita si Cotlet Dina.
» Prevederile standardelor de svaluare a bunurilor editia 2020, respectiv:
SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru General)
SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 — Documentare si conformare (1VS 102)
SEV 103 - Raportare (VS 103)
SEV 104 — Tipuri ale valorii (IVS 104)
SEV 105 — Abordari si meiode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietaiii imobiliare (IVS 400)

c o o o O O o o©

SEV 310 — Evaludri ale drepturilor asupra proprietatii imobitiare pentru
garantarsa imprumutului |
! SEV 400 — Verificarea evaluarii

e  Ghiduri metodologice
o} GEV 630 —~ Evaluarea bunuriior imobile

o Glosar IVS 2020. '

Evaluator: IGNESCU CRISTIAN-DANIEL 7 Data evaludrii: 20.05.2021
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CAPITOLUL 3: PREZENTAREA DATELOR
3.1. Identificarea clientului
Evaluare a fost solicitatd de catre doamna COTLET DOINA si a fost efectuats in baza

contractului de prestari servicii nr. 44 din 19.05.2021.

3.2. ldentificarea proprietitii evaiuate
Proprietatea imobiliard evaluaté ,Apariament cu 1 camer3” este compusa din:

- 1 camera si dependinte - baie, bucétarie, hol, debara si cdmard, avand Su=33,11 mp,
impreund cu o cotd nespecificatd din partile comune indivize ale constructiei si a terenului
aferent constructiei. Apartamentul este decomandat, fiind dispus la etajul Parter din P+4E.

Proprietatea imobiliara evaluatd este situati in mun. Bistrita, str. Petru Maior, nr. 2, bl.
2, 8¢ E, et. P, ap. 56, Jud. Bistrita-N&saud. Proprietatea imobiliard evaluati nu este inscrisa in
Cartea Funciara a localitatii Bistrita.

Dimensiunile proprietéfii au fost preluate din documentele puse la dispozitie de catre
client, n cazul de fatd din Coniractul de locatiune nr. 197/B din 01.10.2019 Incheiat intre
Priméria Municipiului Bistrita si Colfet Dina. Evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Daca situatia reald se dovedeste diferitd fatd de estimarile noastre, ne rezervam

dreptul de a modifica in concordantd prezeniul raport de evaiuare.

3.3. Descrierea juridici
Proprietatea evaluatd este definitd, din punct de vedere juridic, prin urmatoarele
documente:

A

» Contract de locafiune nr. 197/B din 01.10.2019 incheiat intre Primaria
Municipiului Bistrita si Cotlet Dina.
Proprietar conform documenteler puse la dispozitie si informatiilor oblinute este
STATUL ROMAN.
Sarcini:
- nu sunt.

Proprietatea imobiliara se evaiueaza in ipoteza liberd de sarcini”.

3.4. Analiza locatiei
Zona:

Proprietatea este amplasata in Municipiului Bistrita, cartierut Sens, zona mediani a
orasului. Proprietatea imobiliard este amplasatd intr-o zon#d preponderent rezideniiala. Tn
zona sunt amplasate blocuri de locuinte cu regimul de inaltime P+4E, case unifamiliale in
regim de inaltime P, P+E, precum si spalii comerciale (magazine, unitdti de prestari servicii,
farmacii, agentii bancare, birouri) in constructii independente sau la parterul imobilelor.

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 8 Data evaludrii: 20.05.2021
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Strada/artere pricipale:

Accesul auto si pietonal se realizeazd din str. Petru Maior la care are acces
proprietatea subiect, drum public, asfaltat, cu o band3 pe sensul de mers.

Artere pricipale Tn zon&:

- Bulevardul independentei cu 2 benzi pe sens la aprox. 700 m

- str. Axente Sever, drum asfaltat cu 1 band& pe sensul de la aprox. 300 m.
Transport public:

Statia de maxi-taxi se gaseste la aprox. 250 m, pe str. Simion Barnutiu.

Puncte de interes: . '

Unitati comerciale: La aprox. 700 m distania se afla supermarket Kaufland, la aprox.
1.000 m se afid piata agroalimentard Independentei Nord. La aprox. 500 m pe str. Axente
Sever se afld zona SENS cu spatii comerciale Ia parterul blocurilor.

Unitati medicale: : la distanid medie. Policlinica Spitalului Judetean de Urgenta
Bistrita-Nasaud este la aprox. 1,3 km de propristate pe str. Garii, farmacii la aprox. 500 m pe
pe str. Axente Sever.

Institutii de fnvitdimant sunt ampiasate la distanid mica. Scoala Gimnaziala nr. 3
Jucian Blaga” la circa 500 m pe str. Garoafei, Scoala Gimnaziais nr. 1 Ja circa 800 m pe b-dul
independentsi, Colegiul Tehnic ,Grigore Moisil” ia apex. 1,4 km pe str. Rodnei.

instituili de cult: Biserica Oriodoxa la 500 m de proprietate str. Marasesti.

institeli guvernamentaie: La aproximativ 1.106 m se afla Politia Municipiului Bistrita si
cea Judeteans Bistrita-Nasdud, 8.7.8. si 3.R.0. pe sir. Garii.

Sedii de banch: la aprox. 450 m in zona SENS se afld o agentie BCR si una CEC
Bank, iar aprox. 700 m Tn zona BIG se afid Banca Transilvania.

Concluzii privind zona:

Datoritd dispunerii in zona mediand a orasuiul, cu acces facil la scoli, zone comerciale
si mijloace de iransport, zona poate fi caracterizaid ca fiind atractivd pentru investitori.
Amplasarea cladirii in cadrul zonei esta buné.

3.5. Descrierea proprietatii
Terenul:

—nu este indentificat In contractul de inchiriere pus la dispozitie.
Constructia de baza:

Conform informaiiilor detinute ciddirea & fost edificatd Tn jurul anului 1984. Blocu! are
parter si patru etaje, apartamentul analizat fiind situst la atajul Parter. Aspectul imobilului, atat
cel interior cat i cel exterior, se prezintd ™ stare bund avand in vedere anul constructiei.
Blocul are 4 apartamente pe nivel, apartamentul subiect fiind izolat la exterior (este un bloc de

apartamente cu 2-4 camere, fiind pe scara coar 2 apartamente cu 1 camera).
Evaluator: [ONESCU CRISTIAN-DAMIEL 3 Data evafudirii: 20.05.2021
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Structura:

- Fundatji continue din beton armat, structura de rezistent3 din grinzi din beton armat:
- Inchideri perimetrate: placi prefabricate din beton armat; pereti de compartimentare -
placi prefabricate din beton armat si zidarie din BCA.
- Plansee din beton armat peste parter si etaje
Acoperisul: Cladirea este prevazutd cu un acoperis tip sarpantd, cu structurd de lemn si
nvelitoare din tabla.
Apartament:
Finisaje:
Finisajele interioare sunt clasiceiinfericars si constau n:
- pardoseli — linoleu peste beton in camera, respectiv beton in restul apartamentului
(bucatarie, hol, baie).
- pereti: tencuieli driscuite acoperite cu vopsea pe bazé de var in camera, bucétarie si
hol, respectiv vopsea pe baza de uiei in baie si partial In bucatarie.
Finisajele exterioare: sistem de termoizolatie cu masé de spaclu peste care a fost
aplicaia vopsea lavabila.
Tamplarie:
Tamplaria exterioard este din femn cu geamn simply, usile interioare fiind din lemn cu
geam mat. Usa de la infrarea in apartament este ain iernn.
La intrarea in bloc usa este din PVC cu gearn termopan, avand montat interfon.
Ltititg: ‘
Proprietatea beneficiazd de utilitdii compiete de la retelele municipale: curent electric,
apa, canalizare si gaz metan.
Instalatia electricd este in stare de functionare cu prizele, intreurpatoarele si corpurile
de iluminat montate.
Instalatia sanitara este In stare de functionare, avand obiectele sanitare montate.
Incéizirea se realizeaza cu registri de otel alimentati de la o centrald termicd pe gaz
montata in bucéatérie, conectica pe teavéa din cupru.
Suprafete:
Conform documentelor puse la dispozitie, in acest caz Confract de focatiune nr. 197/B
din 01.10.2019 incheiat intre Priméria Municiniuiui Bistrita si Cotlet Dina, apartamentul are o
Su=33,11 mp.

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL it Data evaludrii: 20.05.2021
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3.6. Starea Proprietiiii
Tmbunatatiri:

La data inspectiei, apartamentul prezinia finisajele mentionate anterior si este utilizat de
catre locatar si familia sa. _

fn timpul inspectiei vizuale a imobilului nu am observat defecte structurale sau

mecanice. La momentul inspectiei apartamentul nu era locuit.

3.7. Analiza piefel imobiliare:

Municipiul Bistrita este resedinta judetului Bistrila-N&saud, Transilvania, Romania, si cel
mai mare oras din judetul Bistrita-N&sdud cu o populatie de 70.500 locuitori conform
recensamantului din 2011. Municipiul Bistrita este situat Tn partea de nord-est a Podisului
Transilvaniei, in Depresiunea Bistritei si este strabatut de raul Bistrita. Principala cale de acces
este drumul european E58 (DN17) care face isgdtura intre Transilvania si Moldova. Municipiul
este amplasat pe un teren plan, la o altitudine de 356 m. Bistrita ocupa o suprafata de 14.547
ha, Impreun& cu cele sase localitéli componente: Unirea (5 krh), Slatinita (10 km), Ghinda
(8km), Viisoara (5 km), Sigmir (6 km), Srata (10 km). Localitdtile limitrofe sunt; Dumitra (N),
Tarpw (N}, Sleu-Magherus (SV), Mériseiu (8}, vaina (SE), Livezile (NE).

in cesa ce priveste arhiteciura cragulul, constructile din Bistrita din zona veche a
orasuivi, localizate Tn special in centrul orasuiul, sunt completate astazi de cele moderne, cu
elemente specifice locale.

Aria pietef:

aria pietei imobitiare a proprietatiiot rezidéntiaie de tip tip ,Apartament cu 1 camera”,
locaiizat in Municipiul Bistrifa, zona medians, cartierul SENS, in partea de sud a
focalitagii st din zone similare acesteia.

Analiza cererii solvabile:

Relaxarea din sectorul bancar, n ce priveste finantarea (ieftinirea costului pentru
creditul imobiliar, precum Prima Cas#, cradtui Casa iiea de la BCR sau alte oferte similare)
reprezinta unul dintre motivele pentru care prefurile apartamentelor au crescut in municipiul
Bistrita (in concordanta cu cresterea pietel imobiliare ia nivel natlona[) incepénd cu anul 2015,
crestere care s-a mentinut pana in prezent.

Un alt motiv prin care se explica cregterea preturiior ia apartamente, este oferta limitata
de terenuri disponibile pentru tranzaciii ¢i pretadis pentru constructia de imobile rezidentiale
de tip bloc de locuinte, Tn zone accesisiie In czes oo priveste infrastructura.

Urmare a numdaruiui mare de angajEi fout de firma Leoni si unitatile comerciale din
parcurile de retail deschise Tn ultimii ari In cras, a ocrescut cererea de inchiriere a
apartamentelor, fapt ce a condus ia o cresiere a pretului chirillor si implicit a preturilor de

tranzactionare a unor astfel de proprietés imobiliare. Acest lucru, colaborat cu dobanzile foarte
Evaluator: [ONESCU CRISTIAM-DANIEL” & Data evaludrii: 20.05.2021
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scazute la depozite, au facut ca apariamentele s& fie privite din nou ca o oportunitate de

investitie.

Datoritd pandemiei de Coroncvirus si a efectelor generate de aceasta, franzactiile cu
proprietafi imobiliare de tip apartament au stagnat in prima parte a anului 2020, fapt generat in
special de incertitudinile existente iz nival national i international privind evolufia economicé,
stagnare care insd nu-a dus §i la o scdders a preturilor. Odatd cu a doud jumétate a anului
2020 cénd a avut loc relaxarea restrictiilor de circulafie, au inceput s fie reluate si tranzactiile
imobiliare, valorife de tranzactionare fiind simiiare cu cele de ia fnceputul anului. La momentul
evaludrii este dificil de estimat modut I care va evolua piata imobiliarg in viitor intrucat nu
poate fi deferminat cu exactitate momeritul iesirii diry pandemia determinatd de coronavirus. Se
poate observa totusi faptul c8, incepénd cu finalul anului 2020 si Inceputul anului 2021 au
refnceput s& aparé franzactii noi, la preg‘uﬁ similare celcr de dinanite de Inceputul pandemiei.
Oferta competitiva:

in Bistrita, oferta pentru apartamente cu 1 camera esie medie. Ofertele de vanzare ale

proprietatilor din zona unde se situeazad camera evaluaid suni cuprinse intre 25.000 Euro si

a5

35.0600 Euro. In partea supericari a nfterval i se regisesc proprietdtile cu o suprafatd mai
mare, finisgje superioare, gispuse in blocur! din céraémida sau BCA, care au o pozifie foarte
bung, iar In partea inféricard a intervaluiul regésim proprietdti mai mici ca dimensiuni, cu
finisgje infericare si asezdr mal pulin favorabie (orien%éri nordice, zone marginale ale
arasului).

Pe piala mobiliard din municipiu se gésesc la vanzare si prdprietéij cu valoare mai micé
de 20.000 euro, acestea fiind dispuse in genaral in zona Dragos Vod3, find amenajate din
fostele camere de cdmin pentru nefamilisti (acastes au o suprafatd micd, aprox. 20 mp si sunt
in general semidecomandate).

Acest iip de apartamente sunt oferite la vénzare in general de familii care doresc s3
schimbe locuinta cu una mai mare.

Cererea competitiva:

Cererea este medie, mai crescuid In acest moment pentru apartamente de dimensiuni
mai mici, cu 1 si 2 camere, imobile pantiu care fimoul necesar de expunere pe piatd este mai
mic decat cel al apartamenielor de dimensiuni mari.

Principalii cumparatori al unor astfel de locuinte (1 camerd) sunt familiile tinere cu

&)

venituri mici, personae in varsid care doasc s schimbe un apartament cu un nr. mai mare de

camere cu unul mal mic, cu cheliuiell raduse e Tnir

tinere sau cei care doresc sd-si

o

investeasca banil intr-o proprietais imobitiasé, acwst tip de proprietate putand fi inchiriat Intr-un
interval scurt de timp {30-80 zile).

Evaiuator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 12 Data evaluarii: 20.05.2021
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CAPITOLUL 4: ANALIZA DATELOR $SI CONGLUZIILE
Exista trei abardari ce pot fi folosite pentru a estima valoarea de piatd a unei proprietati
imobiliare: abordarea prin piatd, abordarez orin venit i abordarea prin cost. Mai jos sunt
prezentate explicatii privind aceste abordari.

Abordarea prin piaté

Abordarea prin piata (metoda compardiiel vénzérilor) se-bazeazd pe comparatia directd
a activului subiect cu alte active cormparahilé, care au fost tranzactionate recent sau care sunt
oferite pe piata spre tranzactionare la momentul evaludsii. Aceastd abordare este bazats pe
principiul substitutiei, care precizeazé faptul ¢4, un cumparator prudent nu va plati pentru un
activ mai mult decat preful unuia cu utifiate similard 1n conditi de piatd similare. Aceast
abordare ofera o indicatie de Increcere & valovii intr-o piafé activa, In conditiile existentei unor
date de piata disponibiie si rezonabile, comparabile cu bunuf mobil analizat.

Fropriefatea analizatsd. Avénd in vedere exisienia unor informafii referitoare Ia
tranzactii/oferie de vénzare cu propristaii simiiare, abordarea prin piata este consideraté

poirivitd pentri esflmarea valorii de piaté a proprietdfii analizate.

Abordarsa pris vanit

Ine cestal abordanl exied doua tehnicl diterite de eveluare: analiza fluxului de
numerar actualizat [DCF) si metoda seplinlizar dirscte (D)

Metoda Capitaliz8rli Dirscle derlvd cin feoria ulilitdtl, care conferd o anumitd valoare
untd bun (sau proprastal) cumpdrat(s) numal th masurs T care cumpdaratorul (investitorul)
realizeazé o satisfactie din achizitia respeciva. In cazui studist aceasts satisfactie se reflects
prin castigurile viitoare realizablie ain inchirsrea proprietsdi

Rata de Capitalizare reprezinia releiia dinire césiig si prei si este un divizor prin
intermediul cdruia un venit brut se transiormd Tn capital, respectiv. valoarsa investitiei.
Utilizarea ratei de capitalizare peritru transformarea unui venit brut In capital se face numai in
cazul Tn care venitul brut este gs forma unel anuitall (marimi anuale egale). Rata de
Capitalizare expriméa rata rentabilitdti (profic net 7 capital investit * 100) pe care o accepti un
investitor pentrL a-gi plasa caphaivi intr-o sricers imobiliard pe care o prefera altor alternative
de plasame’m‘:. Cuantumul cnirie! =2 paze::d po informaiile de piatd sintetizate la capitolul
Analizei Fiete! imobiliare.

| Proprietatea analizata. Avind In caszie sudsfaniy unor informatii refer?’toare la valorile
de Inchiriere a unor proprietdfi srlors . suns zarss Lo cenk sghs cons;derata potrivita penfru

estimarea valorii de piatd & propristail aevar s

Evaluator: IONESCU CRISTIAM-DANIEL 12 Data evaluarii: 20.05.2021
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Abordarea prin cost

-Pentru a putea aplica aceasta abordare, trebuie parcursi urmétorii pasi:

1) Estimarea valorii de piaia & terenulul; '

2} Estimarea cost‘u_lui_ de inicouire brut ai terenulu;

3) Estimarea deht‘eciefii totale a cladirii;

4) Estimarea costului de inlocuire nat a Sladirii;

5) Estimarea \}alqrii de piata a cladiil prin adeugarea valorii terenului la costul de
inlocuire net a cladirii. | | | .

Abordarea prin cost este {ciosita dear atunci cand nu ex;sta o piala activa pentru
propristatea analizatd. Abordarea print cosi oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea
principiului economic conform cirula un cumparétor nu va pidti mai mult pentru pentru un activ
decat costul necesar obfinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin
construire, cu exceptia situatiei c&nd se mferpun factori precum momente inoportune,
inconveniente, riscuri sau alti facion. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin
calcularea costului curent de inlocuire sau de reconsiruire a unui acfiv si aplicarea unor
deduceri peniru deprecierea iizicg a acesiuia si penriru alle forme relevante de depreciere.

FProprislatea analizatd. Aceasid aboraarss i a fost folositd peniru determinarea valorii
de piatd & proprietatii subiect.

a4, Cea mal buné ulilizare - CILE U, .

Conceptul de cea mai bund utiiizare reorezintd alternativa de utilizare a proprietati,
selectata cin diferite variante posibile cers va constitul baza de pornire si va genera ipotezeie
de lucru necesare aplicdrii metodelor de svaluars in abordérile urmatoare.

Cea rnai bund UﬁﬂZ’:‘-“ seiz definild ca ,cea mai probabild utilizare a proprietéfii, care

este fizic posibila, _{USUTICQLE’ adecvat, permisé jegal, fezebild financiar si care conduce la cea
mai mare valoare a pmprreiap, evealua!

Praciic, {inéndu-se cont de tipul conzwuctiel gi de amplasarea apartamentului Tn cadrul

acesteia, cea mai buna alternativé posibild s iezonabilé pentru proprietatea analizats este cea
de proprietate imobiliard rezideny

4.Z. Abordarca prin plaid

In aria pietei sunt suficients ofarie ou proprietdti similare cu proprietatea evaiuata; astfel
au putut fi culese informatii care s ofsre elemente comparabile. In acest scop am utilizat
Metoda Comparatiei Directe. '

In abordares aceasta, evalustorul formuleazd o opinie asupra valorii In urma analizei
unor proprietati similare cu proprataiea anaiizaid caie au fost vandute recent, au fost oferite

spre vanzare sau sunt in faza de contradiaie 31 comparéii acestora cu proprietatea in cauza.

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 4 - Data evaludrii: 20.05.2021
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in acest sens am inclus o serie de 4 proprietdti comparabile cu proprietatea evaluata.

Am pus la punct o grild de analiza cu proprietatile comparabile care au fost ajustate Tn functie
de aseménari si diferente fatd de subiect.

Proprietatile comparabile utilizate in analizd sunt prezentate Tn Anexa 1. Grila de
comparatii este urmatoarea:

GRILA COMPARATII APARTAMENT

Rimenstuni ale proprietatilor Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp, 3 Comp. 4
Apartament I camerd Apartament Icamerd Apartament 1 camera Apartament 1 camerd Apartament 1 cameprd
Suprafata Utila {mp} 33.11 285 265 26 28
Balcon {mp} [ 0 1.5 0 3
Gargj [H 0 0 0 o
Boxz (mp) [+} 0 ¢} 0 M
Pretcerut 20,650 28,500 28,500 30,500
Componente nen-fmablliace {mobilier, oy o mohitatd st utilats mobilati sl utilats mobilats i utilats mobilaté gl utilata
echipamente existente) .
Ajustare -2000 ~ 20001 -2000 -2000. ~2000 -2000 -2000 -2000
Pret gjustar 28,650 26,500 26,500 28,500
Alte facilitati far3 fara fard fard fard
Garaf / parcare subternd {eur/bucata) 4500 0 o 2] 9 1] 0
Gerof / pareare supraterand feur/bucata) 2000 o 0 o 0 o] a 0 4]
baxa {eur/mp) 200 0.00 o 0.00 0 0.00 0 4.00 0
Afustare 0 ) 0| 1]

% € % € € [
tranzactie / oferta ofertii ofertd ofartd oferta
Ajustere pentru negociere -5% -1,533 -5% -1,425] ~5% -1,425 -5% -1,525]
Prat ajustat pentru negociera 27,118 25,075 25,075 26,975
Corectii specifice tranzactied
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Caplin Deplin
: Ajustare 3% 0; 0% Is] 0% 1] 0% 1]
Pret gjustat 27,118 25,075 25,075 26,975
Conditii de finantare De piata De Piata De Piata De Piata De Piata
Ajustare 0% 0; 0% 0 479 0 0% 0
Pret gjustat 27,118 25,075 25,075 26,5975
Conditi{ de vanzare {ex.: executare) Indep. indep. Indep. Indep, indep.
Ajustara 0% 0 0% 0 0% 0 [0 0
Pret ajustat 27,118 25,075 25,075 26,975
Cheltuleli necesare imediat dupa i 2§0eura lchelm:_eil fira fars Faes fir3
cumparare inscriere apartamentin C.F.
Ajustare -250 -250 -250 -250] -250 -250; -250 -250
Pret giustat 26,858 24,825 24,825 26,725
Conditi de piata 20-May-2021 20-May-2021 20-May-2021 20-May-2021 20-May-2021
Ajustare 0% a % 0 s 0 0% 0
Pret gjustot 26,868 24,825 24,825 25,725
Pret pjistat 26,868 24,825 24,825 26,725
Corectil specifice proprietatii

Mun. Bistrita, str. Petru
Matar, nr, 2, bl. 2, s¢. E, et

Mun. Blstrifa, zona

Afustore
FPret ofustat

str. Tmpiratul Tralan

o4 [v;
26,868

str, Panait Cermna

036 4

24,825

Localizare Indeendetel. str Mun. Bistrita, zona Sens, Mun. Bistrita, zona Sens, Mun. Blstrita, 20na Sans,
P, ap. 56, judetul Bistrita- - p_ te o str. Panait Cerna Aleea Ciopoteilor Aleea Clopoteitor
. Impdratul Traian
Nasiud
Afustare [0 Q [5::1 4] ] 0 % 0
Pret ajustat 26,868 24,825 24,828 26,725
Acces str. Fetru Malor

str. Aleea Clopoteilar

[#:] 0

24,825

str. Aleea Clopoteilor

%56 [v]
26,725

Pozxitie {parter, ultimul etaj, vedere,
vedni)

Afustare

Etajul P din P+E

Etajul 4din P+E

Etajul 4 din P44

Erajul P din PHIE

frajul 4din P+aE

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL
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4] (1) 0 [v; 1] 0] 0 0
Pret ojustat 25,868 24,825 24,875 26,725
Pret afustat 26,858 24,825 24,825 26,725
Coracteristici fizice
Bimensiune (arie utita) {mp) 3311 9% 265 6 23
911 Eurofmp 937 Euro/mp 955 Euro/mp 954 Eurc/mp
Ajustare 123 3280 255 6190 7 5790 185 4880
hNumar camere 1amerd tcamerd 1camerd 1camerd 1camerd
Ajustare ;23 0 0% 8] 0% [ o34 0|
Calltatea eanstructiei / finisaje finisaje clasice/ ap. izolat | finisaje clasice/ ap. izolat finisaje clasice/ ap. izolat finisaje clasice/ ap. izolat finisae clasice/ ap. izolat
tonstructie de haza exterior exterior exterior exterior exterior
Afustare 0 0 0 0 k] 0 Q a

Data evaludrii: 20.05.2021
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tateriale utilizate {finisaje interioare)  finisaje clasice/infericare | finfsaje medii/moderne finisaje medii/medeme finisaje medii/madarne finisaje medii/moderne
Ajustare finisoje / suprafate otila -150 E/mp -150E/mp -150E/mp -150Efmp
Ajustare -18% 4857 200 -4957 -20%% -4957] -18% -4967|
Api caldi / termoficare CT. CT. CT. CT. C.T.
Ajustare a s} ) s} o [s] 0 o}
Varsta cladire {anul PIF) 1584 1984 1583 1884 1984
Ajustare 03% 0 o 0 o5 0 0% 0
Compartimentare decomzndat decomandat decomandat decomandat decomandat
Ajustare 0% 1] o ) 1] 0 ) L]
Utilieate fuctlonala [pentru utilizarea rezidentizl rezidential rezidential rezidential rezidential
prezenta)
Afustare 0% 0 a2 Q 0% 0 0% 0
Suprafayd terasefoalcoane ] D 15 [+] 3
Afustare 300 Euro/mp a 0 2 -450 0 [ 3 -500)
Atractivitate pe piata medle medie medie medie medie
Ajustare 0% 0 [13:3 0 0% 0] 0% 0
Pret ojustat 25,191 25,559 26,549 25,739
Largeieristici economice
Caracteristici economice (venituri,
management, chirivs, cheltuiell, durata  fara chirfasi fara chiriasi fara chirfasi fara chirfasi fara chirizsi
contractelor de inchiriere}
Ajustare % [ [17:3 ¥ 0% 0| 0% 0|
Pret ojustat 25,151 25,599 26,649 25,739
Utilizare / Urbanism rezidential razidentlsl rezidential rezidential rezidential
Afustare 0% 1) 3 0| 0% 0 0% 0
Pret ajustot 25,191 25,559 26,649 25,138
Ajustore totala nerea obsokita {€) -1,927] 524 1,574 -1,237,
Afustare totala neto procentuala (%) =75 26 &5 -5%
Ajustare totols bruta absoluta {€) 8,506.5 11,856,5 12,006.5 10,996.5]
Ajustare totalo bruta procentuala (%) 31.37% 47.28% 47.88% A0.77%
Numar corectii a4 4 4 4
Comparablla aleasa

761Eurn/mp

l 3,74B Lei fmp
!Curs 8NR 1a data gvaluarii ] 4.9265]
{Data | 26-May-23

Ajustarile cantitative s-au luat In considerare astfel;
= Componente non-imobiliare (mobilier, echipamente existente):
> S-au ajustat negativ comparabilele cu -2.000 euro Intrucat se oferd spre vanzare
complet mobilate si utilate (suma reprezintd contravaloarea estimatd a acestor
bunuri nonimobiliare — s-a avut in vedere calitatea bunurilor).
= Alte facilitdti (garaj, loc de parcare, boxa):
> Nu au fost necesare ajustari.
= $-au ajustat comparabilele pentru ofertd cu -5%, avand Tnh vedere conditile actuale ale
pietei imobiliare si discutiile cu reprezentantii agentiilor imobiliare (s-a avut in vedere
numaru! mare de oferte de vanzare existente pe piata);
= Drept de proprietate :
> Nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de finantare:
» Nu au fost necesare ajustari;
= Conditii de vanzare (ex.: executare):

> Nu au fost necesare ajustari;

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 16 Data evaludrii; 20.05.2021



S

A

-y

Raport de Evaluare Imobiliaré JApartament 1 carnerd”, str. Petru Maior, nr. 2, bl. 2, sc. E, et. P,

ap. 56, Mun. Bistrita, jud. Bistrita-NdsGud

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare:
> S-au ajustat negativ comparabilele cu 250 euro avand in vedere faptul ca
acestea sunt Tnscrise In Cartea Funciara n timp ce proprietatea subiect nu este
inscrisda Tn C.F. (valoarea reprezintd costul estimat pentru realizarea expertizei

tehnice necesare Tnscrierii apartamentului in Cartea Funciaré);

Conditicdgpiatd : " <. .- T e e

fon

» Nu au fost necesare ajustari.
Localizare : |
> Nu au fost necesare ajustéri pen'i-hi comparabile, acestea fiind dispuse in
aceeasi zond cu proprietatea subiect, zona Independentei-SENS.
Acces:
» Nu au fost necesare ajustari.
Pozitie (parter, ultimul etaj, vedere, vecini):

> Nu au fost necesare ajustéri pentru comparabile, acestea fiind situate la ultimul
etaj sau la parter, cum este dispus si apartamentul subiect, etaje cotate similar
pe piata imobiliara.

Dimensiune (arie utila) (rﬁp):
» Ajustarea unitard in cazul fiscarei comparabile a fost estimata prin pretul corectat
{ mp Au a fiecérei comparabile;
Numar camere:
> Nu au fost necesare ajustari pentru comparabile,
Calitatea constructiei / finisaje constructie de baza:

> Nu au fost necesare ajustiri pentru comparabile, acestea fiind dispuse in blocuri

vechi, fiind izolate la exterior la fel ca si apartamentul subiect.
Materiale uiilizate — finisaje interioare:

» S-au ajustat negativ comparabilele cu 150 euro/mp intrucat dispun de finisaje
medi/moderne, cotate supetior finisajelor clasice/inferioare ale. apartamentului
subiect (valoarea rezultatd reprezintd costul estimat aducerii apartamentulu
subiect la acelasi grad de finisare cu comparabilele).

Carateristici fizice — incalzire/ apé calda:

» Nu au fost necesare ajustari pentru comparabile, acestea dispun de C.T. la fel ca

apariamentul subiect.
Carateristici fizice — vechime:
> Nu au fost necesare ajustéri pentru comparabile, acestea fiind construite inainte

de anul 1989 la fel ca apartameniul subiect, piata percepéndu-le ca blocuri
vechi,

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 17 Data evaluirii: 20.05.2021
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Compartimentare:
> Nu au fost necesare ajusiari pentru comparabil, acestea fiind decomandate la fel
ca apartamentul subiact.
= Utilitate functionald (pentru utilizarea prezenta):
> Nu au fost necesare ajustari;
= Suprafata terase/balcoane:
> Ajustarea unitard in cazul fieclrei comparabile a fost estimatd prin diferenta
dintre suprafata balcoaneior proprietatii subiect si cea a comparabilelor, luand in
considerare un pret de 300 euro/mp.
»  Atractivitate pe piaté;
» Nu au fost necesare ajustari;
= Caracleristici economice (venituri, management, chiriasi, cheituieli, durata contractelor de
inchiriere):
> Nu au fost necesare ajustiri;
e Utilizare / Urbanism
»  Nu au fost necasare ajustarh
Valcarsa asimilatd pentru proprietatea supusd evaluari a fost estimatd ca fiind
asimiliabild valorii corectate a proprietatii comparabile 1 deoarece acesteia i-au fost aduse cele
mai putine corectii (corectia brutd procentuald cea mai mica) avand Tn vedere caracteristicile
analizate.

in aceste condiiii valoarea obiinuts prin aceastd metoda este:

Valoarea de Piafd - |

Abordarea prin Piats | 45,200 Euro echivalent 124.103 Lei

4.3. Abordarea prin venit

Metodele de randament reprezintd una dintre cele trei categorii mari de abordari ale
evaluarii proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand convertirea unui venit Tn valoare.
Evaluatorul a apelat la Metoda Multiplicatorului Venituiui Brut Potential (MVBp), aplicarea
acesteia fiind recomandati gi de lieratura de speciaiitate.

Procedura are trei etape:

A. estimarea venitului brut potential pentru proprietatea subiect \/Bp;

B. estimarea MVBp, din datele de piaié detinute MVBp;
C. multiplicarea Venitului Brui Potential cu VVBp (VBp * MVBp);
Valoarea, ca formuld de calou! Vmvbp = VBp * MVBp

Evaluator: JONESCU CRISTIAN-DANIEL 18 Data evaludrii: 20.05.2021
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Venitul brut potential (lunar) pentru proprietatea In cauzd se bazeaza pe chiria
potentiala lunard. Din analiza datelor pietei rezultda cd pentru acest tip de proprietate, cu
suprafete mici si finisaje medii, chiriile solicitate variaz& infre 130 si 180 EUR/luna,
tendin{a generala a pietei fiind de stagnare in ultimele luni (valorile mai mari ale chiriilor
sunt pentru apartamente cu suprafete mai mari, dispuse 1n zone cenfrale). Avand in
vedere faptul ca cererea cea mai mare la inchiriere este pentru proprietaiile mici, chiria
selectata (consideratd obtenabild) va fi de 150 EUR/una, ludnd Tn considerare
dispunerea apartamentului fatd de scoli, mijlcacele de transport, zone comerciale,
precum si suprafata utila si finisajele acestuia (aceasta valoare a chiriei poate fi obtinuta
dupd efectuarea unei investiti de aprox. 5.217 euro, reprezentdnd lucrdrile de
amenajare intericard astfel Tncat apartamentul s& poatd fi inchiriat la o valoare

superioara, precum si costul de 250 euro necesar inscrierii proprietatii in C.F.).

B. Multiplicatorul venitutui brut potential a fost selectat din intervalul valorilor obinute de pe
piata:
Specificatie Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3 | Comparabila4

Pret 30,650 28,500 28,500 30,500
Chirje bruta lunara { VBP lunar) 150 140 140 150
Multiplicatorul venitului brut

potential lunar 204 204 204 203
Multiplicator selectat 204

Intervalul obtinut este de 203 — 204 pentru MVBp. Pentru scopul evaluarii s-a optat pentru

un multiplicator mediu de 204.

C. Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea proprietatii:
, Arie utila Chirie patentiala| Multiplicator | Valoare estimatd | Valoare estimata
Jenumire
mp Euro/ luna MVbp lunar {Euro) {Lei)
Apartament 1 camerd 33.11 150.00€ 204 30,600 150,751
Valoarea proprietatii adecvata pentru exploatare prin multiplicarea chiriei 30,600 150,751
Costuride conversie / reparatii
cosn / reparatii/ .5217€¢|  -158Euro/mp 5,217 25,699
investiif de adecvare

Curs BNR la data evaluarii

4.9265

Data

20-May-21

Valoarea obtinuté prin aceastad metoda este:

767 Euro/mp

| 5,329Lei /mp

Valoarea de Piata —

Abordarea prin Venit

25.400 Euro echivalent 176.450 Lei

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL
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CAPITOLUL 5: RECONCILIEREA VALORILOR/ OPINIA
EVALUATORULUI

In urma aplicarii celor dous abordari mentionate pentru proprietatea imobiliara ce face
obiectul evaluarii, s-au obtinut urmatoarele valori ale proprietatii:

% Abordarea prin piata Val. = 25.200 euro fara T.V.A.
< Abordarea prin venit Val. = 25.400 euro fara T.V.A.

Abordarea prin piatd conduce, de obicel, la cea mai probabild valoare pentru o
proprietate imobiliara, in cazul In care, pentru segmentul de piatd al fipului de proprietate
evaluat se inregisfreazd suficiente tranzacti care s& conducd la o analizi de piata
concludenta. Piata imobiliard din municipiul Bistrita oferd suficiente informatii n ceea ce
priveste vanzarea/oferirea spre vanzare de proprietdti imobiliare de tip apartament, prin
urmare am considerat oportun alegerea acestei abordari pentru determinarea valorii de piaiad a
proprietétii evaluate.

Abordarea prin Venituri reprezinta un ghidaj care susfine valoarea obtinutd prin
Abordarea prin piata.

Curs de referintd BNR : 1 EURO = 4.9265 LEI |a data evaluarii, respectiv: 20.05.2021

VALOAREA DE PIATA " ;?5-2010 e'iuro1 =
RECOMANDATA echivalentul a 124.103 lei

1 euro = 4.9265 lei la 20.05.2021

VALOAREA DE PIATA A

FOST DETERMINATA METODA COMPARATIEI VANZARILOR
PRIN METODA
EVALUATOR STAMPILA EVALUATOR Sl
Cristian-Daniel IONESCU SEMNATURA

'\\ .
ONEsey ™

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 20 Data evaludrii: 20.05.2021
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Anexa nr. 1: Oferte vanzare apartamente

Harta comparabilelor pt. apartament

& C O & googleroreas/GATA2E020.I8 4030655 754m/data

eI aenisuthuser 5 v oy @G

www.gqoogle.ro/maps
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Comparabita 1 - Oferta: 30.650 euro
Apartament cu 1 camerd de vanzare in Bistrita, zona Independentel, str. Impératul Traian
(langé piatd), situat la etajul 4 din P+4E, cu Su=29,5 mp (a fost obtinut prin modificarea unui
apartament cu 4 camere, nu mai dispune de balcon). Apartamentul este decomandat, finisaje
medii/moderne, centrald termica proprie, bloc aprox. 1984. Apartamentul este izolat la exterior,
situat in zon& cotata similar cu cea a apartamentului subiect, se vinde complet mobilat si utilat,
}:Lret solicitat 30.650 euro, negociabil.

Ramona Marian

PR B tang ity J 00
g 4R

Mai muite anunjuri ale seestul
vanzéter

0742218919 | &

Localizare

@ Bistrita,
Brstriia-Nasaudd

——— ' O
Apartament 1 camera

30 650 € Prelul & negodiabil

%} VREIUN CREDIT IPOTECAR?

LSRR
Prels anfragen

Preis anfragen

[A] Promoveazh (O REACTUALIZEAZA

E Fersoana fizica “ Compartimentare: Dacomandat “ Suprafata wiila: 32 m? “ Eiaj. 4 |

-50% pentru produsele deja reduse
doar in Sinsay

Prels anfragen Prels anfragen Preis anfragen

Descriere

Vand apartamant Cu 0 CameTa, 1eCent Ienovat. spatics. Compler rmotilat si utilat [anga Fata
independentei

[
oy
5%,

# o

=

.

»
[N

Evaluator: IDNESCU CRISTIAN-DANIEL 22 Data evaluérii: 20.05.2021
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: FAF Ay
Sursa: hitps://fwww.olx.ro/d/oferta/apartament-1-camera-
IDeUEAz himl?reason=ip%7Cci&isPreviewActive=0&sliderindex=0 Telefon proprietar: 0742218919

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 23 Data evaludrii: 20.05.2021
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Comparabila 2 - Oferta: 28.500 euro

Apartament cu 1 camera de vanzare Tn Bistrita, zona Sens, str. Turturelelor, situat la etajul 4
din P+4E, cu Su=26,5 mp si balcon de aprox. 1,5 mp (total 28 mp). Apartamentul este
decomandat, finisaje medii/moderne, centralad termica proprie, bloc aprox. 1983. Apartamentul
este izolat exterior (bloc reabilitat termic), situat in zond cotata similar cu cea a apartamentului
subiect, se vinde complet mobilat si utilat, pret solicitat 28.500 euro, negociabil.

Vanzator

Lorena
B R N e gt

Mai muite anunturl ale ecestui
vénzétor

974505
8304074 307
2686
Localizare
Bistrita,
Bisrna-Nasaudd
&n
(3N
Eoeiat 0% s S02L \7
Garsoniera, zona sens
= VRELUN CREDIT :ROTECAR?
[ promoveazA  (C REACTUALIZEAZA
) E Persaana fizica ] E Compartimentare: Decomanclal ] [ Suprafata utita 28 m*
| An conswrucua: 1977 - 1990 I [ Etar 4 {
{P} McDenalds Hal in echipa
MeDanald'sl Prels anfragen

Descriere

Vand garseniera str.Turturelelor, aceasta este pozitionata 1a soare.construita din caramica $i
€sie reabilitata racent cu polistiren da 15 cm. Suprafata construita este de 32 mp . 1ar
supratata utila aste 28mp. Dispune de parcare, geamur termopan , balcon inchis, este foane
CAANHOHSS, [ar Clrentdl pe scata se Aimenteazd de la panout solar. Zona foarte linislits, mal
multe detalti 1atel,

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 24 Data evaluarii: 20.05.2021



wh

-y

b

3

Raport de Evaluare imobiliard

Sursa: https;
Tel. proprietar: 0745058304
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Comparabila 3 - Oferta: 28.500 euro

Apartament cu 1 camera de vanzare Tn Bistrita, zona Sens, Aleea Clopoteilor, situat la etajul P
din P+4E, cu Su=26 mp. Apartamentul este decomandat, finisaje medii/moderne, centrald
termica proprie, bloc aprox. 1984. Apartameniul este izolat exterior, situat In zond cotata
similar cu cea a apartamentului subiect, se vinde complet mobilat si utilat, pref solicitat 28.500
euro negociabil.

adrian

b2
et
Mai muite anunturf ale acestuj
vanzitor

D76 013 2247

Localizare

Blstriia,
Bistrita-Mazaud

N

03 v I

Garsohiera

28 500 € Pretul e negeciabil

5 VREI UN CREDIT IPOTECAR?

{1 PRoMOVEAZE (T REACTUALIZEAZA

I Persoana hizica H Compartmantaier Decomandat H Suprataia uita: 26 m

E Ap constructie, 1998 - 2060 Ei Etaj. Parter 1

(P eDanald’s Hai in echipa
McDonald's!

Descriere

Vand garsoniera pe aleea clopoteitorda 100 m kauliand. 200 m de scoala magazing in
aproperese vind= cu tof ce se vede: mobila Jtelevizor masina de spalatingideraragaz,
cupter microunde.baie renovatd st mobilatd, debara aspiratorexpresor cafea, mobla da
bucatane facuta la comanda, centrala termics Cu termastal.gaamun termopan.

Dispune de loc de parcare.

Este situata la parter, 26-28 mp.

Zona linistita fara trafic intens,

Pret euro, negociabi

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEE 26 Data evaludrii: 20.05.2021
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Sursa: https://www.ob.ro/d/oferta/garsoniera-1DeTi08.html?isPreviewActive=0&sliderindex=5
Tel, proprietar: 0760132247

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 27 Data evaludrii: 20.05.2021
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140 euro/luna

Apartament cu 1 cameréd de inchiriat, dispus in zona mediana, zona Sens, str. Privighetorilor, cu Su de
27 mp, etaj 1, se inchiriazd complet mobilat si utilat, zon& cotatd similar cu cea a proprietatii subiect,
pret solicitat 140 euro/lund, negociabil.

140 € ka2 55me Q BivrAHa AT (IR AT 7 Salearaie Favorie

Garsenlera mobilata, etajul 1 - str, Privighetorifor - zona Sens 140 €

A €T

ntid Imobilara Transiva.,.
748 368 307

g

2

VAR 6 A RTECToR K wiDih LB T ss

~fAm st AracTar e nee 50,7

Ont

) Vreou ca pomesc ofens simiare

Trimiten
140 £ wa L) 2w @ Bisnatasaud ikidets nospenfen T Satveaza ks Favente

B Paponcais
Prezentare generala

Suprafata consiruita (m?): 35 m* lumarul de camere: 1 Suprzfata vtila im®: 3¢
Tip proprietate: garseniera Compartimentars! decomandat

Descriere anunt

FCHIFEEE 35 omnag Do wondata i chalata o oatils

ACri Sbaataar BRID e f, Perdshetoriion

ol e pnsieta cosie Lol i

I VR (R FER B A

FE LIS e SEL LTS L B T L Lol entee 0 Dl TS Savantie

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/garsoniera-mobilata-etajul-I-str-privighetorilor-zona-sens-IDnDlg.html

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 33 Data evaludrii: 20.05.2021
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Anexa nr. 3: Localizare

&« C O o geeglaac.eue, T30

&« - O O B googlero/mops/ @7, 1054457 24 SET2R54 53 mydat

1,

JApartament 1 camerd”, str. Petru Maior, nr. 2, bl. 2, sc. E, et. P,

Sursa: https://www.google.ro/maps
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Anexa A: Documente proprietate

— e T PRIBARIA MURICIPIULUI BISTRITA
» g &?Rﬁ /% AI0D40 < Bistrifa, Piata Confrald, nr, 6, BN
_ - i e

o

A

A

- fo t-mald; pimaia@primaratisicia o

i — _ e aatpa;:;sw.prsmamxswm
2 : e _ vy _ L o o elefenul cetaleantiul 0800 CBON 23
% eavia %:Lﬂﬂ ﬁl_ﬁﬁ?ﬁ rites telelun 0285223023, 224706, TaX DIB5231045

392 r7-

CONTRACT DE LOCATIUNE
paniru suprafelele cu destinatie de jocuinta
Nr.197/8 din 01.16.201¢

intre,. ] A
Municipiul Bistrita in calitate de tocator, cu sediul in municipiul Bistrita,
Fisla Centrald nr.8, reprezenial prin Privnar OVIDIU TEODOR CRETU,
gl .
Roarmna COTLET DIGINA, cu domiailivl in Bistrita, sfr. P.Malor nr. 2,
scara E, ap 58, judejul Bistrita-Nasaud, CNP 2630816060777, ideniificata cu
- Cd, seria XB, nr, 559200, eliberats la data de 21.09.201 7, de catre SPCLEP
Bistrita, I calitate de looatar, t
& iniervenit prezentul contract de inchiriere in baza QUG nr.
IT03.47.2019, privind Codul administrativ, :

CAP. L OBIECTUL INCHIFERK

ART.AL -~ Cbiecivd contraculul i constituie inchirierea locuintel situata in
WMunicipial Bistrifa,  st.Petiu Malor, nhd, blZ, scara E, etaj P, ap. 58, jud,
Bietrila-Nasaud, compusi din 1 camera In suprafatd de 13,60 mp, {camera
12,60 mp, carera XXX mp, camerd KAX), dependinte in suprafatd de  19.51
mp {bzie _2.66 mp, buchtirie §42 mp, hol 554 mp, debara 3,86 mp, cadmara
1,83, mn) §i alte dependints tn suprafata de 30X mp, ( boxa XXX _mp, pod
AW mp, basleon XEK  mp, plvnitd OO0 mp, terasd acces AXX mp), si
curte(gradind), folosite In exclushvite i AXX folosite Th comun,

ART.2. (1) ~ Locuinga care fate sbleciul Inchirerii va fi folosité de locatar
¢l fernilia sa compus din @ 2 perscane, locatar COTLET DOINA, 1963, POP
HOAN DANEEL,2000- fiu, |

%

| @y~ Lonuinga desciis® = art. 1 se preda In stare de folosings cu
instedafiile gf Inveniar previzuie n procesui-verbal de predare-primire ncheiat
ttre subsermnatii, care face patie inizgrantd ¢in prezentul contract,

CRAPAL TERMELUL IRCHIERY

ARTS. — Tenmeny ge nohivisre sele de 5 AN, cu Tncepere de la data
cde 102048 pand o ssta de 3 U252

§aH

'-'ﬂh“," )
{ wfﬂ?% '
i
&,

s
AR
i
Cé
A

L

%
1 :
Shal

)
¥
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- CAPIH. CHIRIA &FEE%EN?’& LOCUINTEl CE FACE OBIECTUL
CONTRACTULU

ART.4, (1) — Chirja lunard aferents mcumtei mchsnate este de 84 lei,
caleulats in conformitate cu prevederile legale. Plata chiriel se suportd, conform -
art.44 alin.3 din Legea locuiniai nr. 11411996 re%subhcata, astfel:

L .= dgcBtre chiriag: 64 lef,,.

(2) = C?}ma s& ﬁ:!emreaza mcepand cu data de _01.10. 201% si se
achitd lunar T contul proprietaruiul RO13TREZ10121E300530XX XX deschis la
Trezoreria Bistiifa, sau la casieriz Direcfiei Patrimoniu pana la data de 25 &
fiecHrel luni, gzemru iuna th curs.

(3) = Neplata la termen a chiriei atrage o penahzare de 0,1%
asug:;ra sumei datorate, pentru fiscare z; de intérziere, msz-:pénd Cu prsma zi care
urmeazd acaleia cand suma a devenit exigibils, f8rd ca majorarea sd poatd
depisi %c&ta { chiried restants.

(4) In caz de neplatd executarea silitd se va. ?ace prin hotérbre
Judeﬁca‘m%’e&scé ofin care locatarul va i obligat s3 achlte ‘chiria restantd, precum
si penalitifile si cheltuislile de Jmemﬁa

‘ (8) — Alin. 23 g 4 sunt aplicabile. doar persoanelor care nu
hansficlazs de scutire de E'z @!ata chiriel conform pravedan!os’ legale:

mw 2’%;?. Q-Ei'%ﬁé%%’?ﬁg%ﬁ- PARTILOR ?RNH\E& FOLOSIREA 8
(MTRETIMEREA SPATILOR CARE FAC OBIECTUL CONTRACTULUL

ART.E - Locatorul sg obligd:

a2} - s4 predea locatarulut bunul dat In locatiune;

b )~ 58 meningd bunul T slere corss pﬁh“ﬁiﬁd_{ﬁ'_ de fﬁiﬁ-siﬂté pe toatd

- durats locstiunil, respectiv:

T b.t - g4 Intrefind In bune conditil eie?nemele structurii de
rezistents 5 cl@diilelemants de ﬁansiruc,tu extenaare ale cladiri
{zcoperis, fatadd, Tmprejrmulr, pavimente, sca{i exterivare) ¢ spatile
zoraung din interiorul cldini {'yrhniuf%} ‘_

b2 - s& intrating In bune r;c:n’c‘ﬁﬁi instalatile comune ale
cladivii {instalalli de alimentars cu apé, de crsnahzare inztaiati elechrice s

de gaze, 5.2 } 'E*’
¢ ) - s asigure locatarutul Bnisiita st utila %msmté a bunulw pe iot fimpul
iaaaizw*;

dy ~ locatorul isi d& sonvdul paniri incheierea mrﬁraci:e%os de furnizarea
il '%;1 or {urent, gez, epd) T favesres loostarulul,

ARTY.6. - Locatarul o6 obiigi

@ ) ~ s ja tn primire bunul dat In f}cai;eur;e

b} 58 pldteascd chive In cuzatimul gi iz fermenul stabilite prin confract,
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Anexa B: Fotografii proprietate

Acces (str. Petru Maior
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Constructia de baza

- Acces bloc Acces apartament

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 43 Data evaludrii: 20,05.2021




Raport de Evaluare Imobiliard JApartament 1 camerd”, str. Petru Maior, nr. 2, bl, 2, sc. E, et. P,
ap. 56, Mun, Bistrita, jud. Bistrita-Ndsaud

]

N

L

[

Camera Baie

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 44 Bata evaludrii: 20.05.2021

P‘
L



Raport de Evaluare Imobiliari LApartament 1 comerd”, str. Petru Maior, nr. 2, bl. 2, sc. E, et. P,
ap. 56, Mun. Bistrita, jud. Bistrita-Ndsdud

I

incalzire si finisaj pardosea

Evaluator: IONESCU CRISTIAN-DANIEL 45 Data evaludrii: 20.05.2021

£l
i
[-J




