


SINTEZA EVALUARII

Obiectivul evaludrii este activul constand in proprietate imobiliard situatd in municipiul
Bistrita, Apartamentul nr. I, Piata Centrald nr. 3, (CF 61.743-C1-U1 Bistrita, top 1495/1), jud. Bistrita
Nasdud, cod postal 420040.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a imobilului mentionat
mai sus, asa cum este definitd in standardele ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romania) si in Standardele Internationale de Evaluare, in vederea determinirii valorii de piat3 a
imobilului si perfectdrii unor acte de vanzare cumparare.

Tn continutul Raportului este prezentat metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaluarii prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

I. Termenii de referinta, Pag. 3
Il. Prezentarea datelor Pag. 9
IIl. Analiza pietei Imobiliare.. Pag. 10
IV. Abordarea in evaluare si rationamentul evaluatorului Pag. 12
V. Concilierea valorii Pag. 14
VI. Anexe Pag. 15

Tn urma aplicdrii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea Apartamentul
nr. |, Piata Centrald nr. 3, (CF 61.743-C1-U1 Bistrita, top 1495/I), jud. Bistrita N&s&ud, cod postal
420040 este de

Constructie 530.04 61081.32 2607.14]  300446.80 115.24
Cotd teren 35.00 4375.00 172.16 Z1519%5 125.00
Total imobil 568.00 65456.32 2793.88] 321966.55 115.24
Rotund 65.456 321.967

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere |la determinarea acestei valori sunt:
> Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative Si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate
in raport;
Valoarea estimata se referd la un apartament;
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a apartamentului;
Valoarea este o predictie ;
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {inand cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv :
> Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (A.N.E.V.A.R.) 2020 care includ
STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE 2018:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri
GEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imohil
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I. Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

(a) Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuatd de Evaluator Autorizat Poteacd—Rddulescu Edita, Membru titular
ANEVAR, specializarea, EPI, posesor legitimatie nr. 15.511.

Subsemnata declar cd opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.

Declar cd nu am nici un interes actual sau de perspectivéd in proprietatea imobiliar3 care face
obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legtura sau implicare importantd cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul posedd calificarea corespunzatoare, experientd si competentd necesars pentru
aceasta prestatie.

Obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incit nu a fost necesar3 o alta
asistentd substantiald profesionald de stricta specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR.

(b) Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori

Client -persoana juridica: MUNICIPIUL BISTRITA.
Sediul: : mun. Bistrita, Piata Centrald nr. 6, cod postal 420.040, jud. Bistrita Nds3ud..
Utilizator desemnat : Primdria Municipiului Bistrita -Directia Patrimoniu

(c) Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata la imobilul din tabelul de
mai jos, asa cum este definitd in standardele ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romania) si in Standardele Internationale de Evaluare.

Nr. | Denumire Cod Adresa

crt

1 Cota teren 1 Apartamentul nr. |, Piata Centrald nr. 3, (CF 61.743-

2 Aparamentul | 1.6.1 C1-U1 Bistrita, top 1495/1), jud. Bistrita Nasaud, cod
postal 420040.

Scopul evaludrii determind tipul valorii, fiind important ca evaluarea si nu fie utilizatd in
afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primariei Municipiului Bistrita -Directia Patrimoniu
- destinatarul. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fatd de client si fatd de destinatarul lucrérii.

(d) Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii

Obiectul evaludrii consta din proprietatea imobiliard situatd Tn municipiul Bistrita, Piata
Centrald nr. 3, Ap. |, cod postal 420.040, judetul Bistrita-Nasdud, identificata in CF Bistrita CF 61.743-
C1-U1 Bistrita, top 1495/1. sub denumirea de “ apartament compus din 2 camere, bucitirie, cimars,
hol, baie, balcon, pivnita si imprejmuire, Su=115, 24 mp “, detinut in proprietate de citre Patru
Vasile -Cristian si Patru Gerda.




1 | Cotiteren | CF Bistrita 61.743, top 1495 | Cota de 125/324 parti din teren
J Ap | CF Bistrita 61.743—C1- | Cote pérti comune- cote nedeterminate,
U1,top 1495/I accesul in curte, casa scdrii, accesul in pod,
podul si acoperisul,
Sunt notate urmdtoarele sarcini in extrasul CF emis in septembrie 2021

c1 Conform Contractului de ipoteca, 136/2008, emis de BNP Groza Gabriel se intabuleazd drept
de ipoteca-valoare 87.000 CFH si celelalte obhga’;u de plata aferente creditului in favoarea
Pireus Bank Romania

@2 Interdictia de mstramare, grevare, inchiriere, dezmembrare, demolare, restructurare,
amenajare, alipire, construire.

C3 | Conform Actului Administrativ nr. 524/2019, emis de El Bolos Mircea, Hotardrea

Judecdtoreascd nr. 404/CC/2019 emis de Judecdtoria Bistria, Act Administrativ nr. 518212 din
19/10/2018, emis de ORC de langé Tribunalul Bucuresti se noteazi urmarirea silita pentru
suma de 44.895,44 CHF.(la cursul BNR din ziua pl&tii)+9808, 18 lei reprezentand crean’;e si
cheltuieli de executare in favoarea FIRST BANK SA

(e) Tipul valorii

Avdnd in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere recomandirile Standardului

International de Aplicatie in Evaluare 1 — SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general): Conform
paragrafelor 6, 7, 8 din SEV 100 - Cadrul general.

Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau platitd pentru un activ. Din cauza capacitatilor

financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumpadrator sau vanzator, pretul
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitd activului de citre alte persoane.

Costul este suma de bani necesard pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a

fost achizitionat sau produs, costul lui devine un fapt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece

pre;ul plat|t pentru un activ devme costul acestwa pentru cumparator

v, in cadrul unui schimb- m

2a unul

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este fizic posibild, permisa
legal si fezabila financiar.

Metodologia de calcul a “valori de piatd” a tinut cont de scopul evaluirii, tipul proprietatii si
de recomandarile standardelor ANEVAR 2020.

=n

(f) Data evaluarii

Evaluarea s-a realizat in lunile octombrie, 2021, considerand cursul BNR din 1 euro = 4.9188

Lei la data de 20 octombrie 2021




(g) Documentarea necesard pentru efectuarea evaluirii
Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definita
mai sus.
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
-inspectia imobilului;
-stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
-selectarea tipului de valoare estimaté in prezentul raport;
-deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s3 se tina
seama la derularea tranzactiei;
-analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;
-aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

(h) Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Procedura de evaluare este conforma cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
adoptate de cdtre ANEVAR.

Evaluarea imobiliara este procesul de estimare a unui tip de valoare, al unui tip de
proprietate la o anumita datd. Procesul de evaluare este concretizat prin raportul de evaluare.
Evaluarea nu este un calcul exact al unei valori; ea reprezinta o estimare. Procesul de evaluare
impune aplicarea rationamentului profesional si obiectiv al expertului evaluator.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare
tinandu-de cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv :
-Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (AN.E.V.AR.) 2020:

Bibliografie

-SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general);

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

-SEV 102 - Implementare (IVS 102);

-SEV 103 - Raportare (IVS 103);

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

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor;

-extrasul CF;

-Cataloage Marix Rom;

- Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR ;

-Coeficienti de actualizare aprobati de MLPTL;

-Cursul de referintd al monedei nationale;

-Publicatii privind piata imobiliar3;

-PUG Bistrita, regulament de urbanism-conform site Primaria Bistrita;

-HOTARARE Nr. 2139 din 30 noiembrie 2004 pentru aprobarea Catalogului privind clasificarea si
duratele normale de functionare a mijloacelor fixe;

-HOTARARE Nr. 525 Republicatd * din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism;

- Ghid cuprinzand coeficientii de uzurd fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "constructii",
Indicativ P135-99;

- Normativ privind executarea lucrdrilor de intretinere, reparatii la cladiri si constructii speciale GE
032-97;

- Topografia monumentelor din municipiul Bistrita, autori Corneliu Gaiu si Vasile Duda;




(i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

Tn realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaludrii, fard a fi in mod specific documentate sau
verificate:

Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeazd pe informatiile si documentele in forma necertificatd, asa cum aceasta
au fost furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate firi a se intreprinde
verificari sau documentdri suplimentare.

- -imobilul este inscris in Lista monumentelor istorice 2020 si este grevat de sarcini.

- Proprietarii monumentelor istorice au obligatii legate de conditiile de utilizare, de exploatare
sau de intretiere a imobilului care se nscriu in documentul “Obligatia privind folosinta
moumentului istoric.”

- Obligatiile se referd la asigurarea lucrdrilor de conservare, consolidare, restaurare sau la
mdsurile necesare pentru o buna utilizare, exploatare si intretinere a monumentului istoric.

Aspecte fizico- dimensionale:

- evaluatorul a preluat dimensiunile/ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de
proprietar, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului
sa vizualizeze proprietatea. Masuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile
in care nu existd documentatii cadastrale s-a argumentat punctual la metoda aplicata.

Urbanism:

- Imobilul din Piata Centrald nr. 3 este situat in zona de rezervatie istorica si de arhitectura,
este fnregistrat in Lista monumetelor istorice 2020 ca monument istoric cu codul BN-Il-m-B-01452
Casa municipiul Bistrita Piata Centrald 3 sec. XVIII

£




Imobiul este situat  subzona CP — subzona centrald aflati in interiorul zonei de protectie a
patrimoniului construit al municipiului Bistrita — conform PUZ Centrul Protejat.

UTILIZARI ADMISE
€1, c2:
- se mentin neschimbate acele utilizari initiale ale cladirilor care corespund cerintelor actuale.
- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei: functiuni publice de interes regional,
judetean, si national: administrative, culturale, de invitdmant, functiuni tertiare servicii, agentii,
banci si oficii bancare,comert, reprezentante comerciale, birouri diverse, recreere si turism, locuinte;
- In cazul conversiei si extinderii functiunilor din clddirile actuale, ca si in cazul introducerii unor noi
functiuni si al constructiei unor cladiri noi, la parterul clidirilor si, eventual, in curti, vor fi dispuse
acele functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor.
- la parter spre stradd, cu exceptia spatiilor de acces la nivelurile superioare si a pasajelor spre curtea
interioard, se vor dispune functiuni care permit accesul liber al locuitarilor si turistilor, avand
preponderent caracter de comert si servicii.
UTILIZARI INTERZISE
Gl €2
Se interzic urmatoarele utilizari:
- activitati care sunt incompatibile cu statutul de zond central3;
- activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice naturd in interiorul parcelelor cu exceptia celor de amenajdri peisagistic
- depozitare en-gros;
Structura
- nu s-a realizat o analiza structurala a clddirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
ascunse, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizats,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator;
- acest raport nu trebuie inteles cd ar valida sau nu integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;
- descrierea efectivd a structurii este consemnata in capitolul care se referd la clidire.

- dininformatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului,
nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteaza valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

- evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentiri
speciale in acest sens.

- daca se va stabili ulterior ca exista contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau c¢d au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Metodologie

- scopul prezentei evaludri si situatia actuald a proprietatii imobiliare au stat la baza selectrii
metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, astfel cd valorile
rezultate sd conducd la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valorii
selectate;

- evaluatorul considerd ca premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evalurii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tindnd seama de tipul
valorii si de informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta sau sa

depuna marturie in instanta referitor la proprietatea evaluata.
Alte date




- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie. Tn
cazul aparitiei altor documente legale care s3 ateste alte informatii decéat cele utilizate de
catre evaluator, acesta isi rezervd dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu fsi asuma nici o responsabilitate Tn cazul
mentionat anterior;

- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii lui.

Ipoteze speciale:
Consideratii asupra terenului

Ipotezele speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupra valorii. Exemplu de ipoteza speciale:

- faptul ca un instrument financiar sau un activ este evaluat utilizind o curb3 a randamentelor

diferita de curba care ar fi utilizatd de un participant de pe piata.

Tn cazul nostru terenul aferent spatiului comercial este in cote parti indivize.

Terenul la momentul evaludrii nu este necesar sustinerii utilizirii existente, dar nu poate fi
separat de proprietate si nu va fi vindut ca activ individual.

Pentru terenul in surplus nu se poate determina cea mai bun utilizare individuali si nu poate s&
contribuie la valoarea parcelei amenajate.

De asemenea terenul se evalueazd in ipoteza c3 este teren liber.

Centrul istoric al municipiului Bistrita este fnregistratd in Lista monumetelor istorice, ca
monument istoric. conform  LEGI nr. 422 din 18 iulie 2001 (republicatd) privind protejarea
monumentelor istorice monumentele istorice fac parte integrantd din patrimoniul cultural national si
sunt protejate prin lege.

Conformei acestei legi “Monumentele istorice sunt protejate indiferent de regimul lor de
proprietate sau de starea lor de conservare. Protejarea monumentelor istorice este parte componenta a
strategiilor de dezvoltare durabild economico-sociald, turistica, urbanistici si de amenajare a teritoriului,
la nivel national si local.

Orice interventie asupra monumentelor istorice si asupra imobilelor din zona lor de protectie,
precum si orice modificare a situatiei juridice a monumentelor istorice se fac numai in conditiile stabilite
prin prezenta lege.

Desfiintarea, distrugerea partiald sau totald, profanarea, precum si degradarea monumentelor
istorice sunt interzise si se sanctioneaza conform legii”

Deci existdo inedecvare intre definitia de teren liber, ipoteza in care se face evaluarea si pozitia
de teren ocupat si aferent monuentului istoric care care se conserv dar nu se demoleaz3.

Tn aceste conditii valaorea cotei de teren se ecivaleaza cu costul aferent demoldrii constructiei de
35 Euro/mp
Consideratii generale

-intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

-nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

-orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg 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;

-raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valahilitatea;
-Constructia a fost incadratd conform HOTARARE Nr. 2139 din 30 noiembrie 2004 pentru aprobarea
Catalogului privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe cu codul 1.6.1

(i) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si




contextului in care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele de la pct I.b, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client Si
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fata de o tertd persoana, in nici o circumstanta.

Il. Prezentarea datelor

Il.1 Date generale privind imobilul evaluat

Spatiul propus spre evaluare este un apartament situat in clidirea amplasat in Piata Central3

i35

Imobilul din Piata Centrala nr. 3, este situat in zona de rezervatie istoricd si de arhitecturs,
este Tnregistrat in Lista monumetelor istorice 2020.

Accesul la spatiu se realizeaza prin gangul pietonal.

Data PIF s-a luat n calcul anul 1921, intrucat conform Ghid cuprinzand coeficientii de uzur
fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "constructii, Indicativ P135-99, Normativ privind
executarea lucrarilor de intretinere, reparatii la clddiri si constructii speciale GE 032-97 si HOTARARE
Nr. 2139 din 30 noiembrie 2004 pentru aprobarea Catalogului privind clasificarea si duratele normale
de functionare a mijloacelor fixe durata maxima de viat3 este de 100 ani.

Zonarea: imobilul este amplasat in zona mixtd rezidentiald si prestdri servicii, institutii si
servicii, formata din clddiri P-P+2E - zona A de impozitare

in cadrul cladirii de la nr 3 cu demisol, parter si etaj sunt 3 unitati locative si un spatiu

comerciala (la parter, fatada principala). Apartamentul nr |, obiect al prezentului raport de expertiza,
are pivnita la demisol, baia si camara la mezanin (un spatiu intermediar intre demisol si parter) iar
restul componentelor la etaj.

Structura
-Fundatii, din piatra;
-Structura din ziddrie de caramida si piatra;
-Plansee din lemn si bolti din caramida;
-Inchideri si compartimentdri zidarie,
-Acoperis tip sarpanta lemn, cu invelitoare din tigla.
-Finisaje exterioare- tencuieli driscuite si zugraveli in culori de apa.
-Tamplarie din lemn.
-Spatiile evaluate prezinta urmatoarele caracteristici:
-Finisaje interioare specifice spatiilor;
-Zugraveli lavabile :
-Pardoseli placate cu gresie,
Instalatii de utilizare:
-electrice de iluminat fluorescent si prize-
-sanitare la baie si bucatarie
Utilitati-
-apd, canal, gaze naturale, electrice de la retelele publice- functionale
Stare tehnica : buna
Suprafeta utilda=115,24 mp
Se mentioneaza ca suprafata utila s-a luat in considerare din extrasul CF anexat la evaluare




lll. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

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

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul s§u este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente pentru ci:

- numarul de vanzatori si cumpdratori care actoneaza este relativ mic;

-proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpérare, ceea ce face ca
aceste piete sd fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numéarul de
locuri de munca precum si sd fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, marimea avansului de plata, dobéanzile, etc.

-in general, proprietdtile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu existd conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata;

-spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentats de
reglementarile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

-oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate s se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

-cumparatorii i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumpiérare nu au
loc in mod frecvent.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt
afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.

Piata imobiliara specifica proprietatilor istorice

in cazul proprietétii evaluate, din punctul de vedere al valorii de piata caracteristicile specifice
zonei si monumentelor istorice fata de proprietatie non-istorice avem urmdtoarele situatii privind
valoarea

-pot adduga valoare proprietatii prin prestigiul monumentului, caracteristicile estetice
deosebite, venituri generate din suveniruru, bilete de vizitare, suportul autoritatii publice n masurile
de reabilitare, restrictiile legale , de exemplu interdictia de demolare protejeazd proprietatea de
efectele unor proiecte publice nedorite

-pot sa nu adauge valoare proprietatii

-pot fi privite ca o sarcina de cdtre cumpdratori datorita constrangerilor legate de utilizérii sau
demolarii care pot afecta cea mai bun utilizare a proprieettii si datoritd costurilor de reabilitare si
intretinere mari,

Analiza ofertei

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd daté, intr-o anumitd perioads de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ofertantii pot fi societati comerciale in lichidare sau a ciror proprietéti sunt executate silit,
persoane fizice care detin un spatiu, sau societati comerciale private care detin in proprietate imobile
cu destinatia de spatii comerciale.

La ora actula oferta prinvind proprietatile din centrul municipiului Bistrita, zond de rezervatie
istorica si de arhitecturd sunt mari.

Se stie cd in anii 1970 centrul istroric a fost populat de catre cetateni care nu detineau
locuinte.

Spatiile au fost cumparate de catre fostii chiriasi.
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Tn perioada 2000-2019 autoritatea locald a dus o politicd de punere in valoare a zonei
centrului istoric pentru cladirile proprietatea Statului Roman, administrate de citre autoritatea locald,
prin stramutarea chiriasilor din acele spatii care nu intretinute si nu aveaua chiriile achitate in
locuinte sociale din cartierul Viisoara.

Spatiile aflate in proprietate privatd de obicei sunt inchiriate, putine sunt trazactionate.
Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatad, intr-
un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde s3 varieze direct cu
schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curents, Cererea poate fi analizatd sub cele
doud dimenisiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea potentiald de proprietati istorice, datoritd faptului cd majoritatea sunt concentrate in
centrul municipiului, loc de desfasurare evenimente culturale multiple, stardale si in aer liber este
ridicata.

Aceasta zond istorica este cu preciddere vizitatd de citre turisti.

Se cauta spatii comerciale cu accesul direct din stradd, nu la etaje sau cu acces prin curtea
imobilului, spatii care se preteazd pentru locuinte sau birouri.

De asemenea sunt solicitate spatiile comerciale de pe Pietonalul Liviu Rebreanu, cu
posibilitatea amenajarii unor terase pe periaoda verii.

Echilibrul pietei

Analiza de piatd arata situatia existentd in prezent, si anume un grad de dezvoltare mai mare
si activitate a pietei mai mare pe pentru spatii comerciale in centrul municipiului sau in zonele
periferice, Calea Moldovei sau in B-dul Independetei, unde sunt concentrate supermarketurilesi,
galeriile comerciale.

In consecintd se poate vorbi de un dezechilibru intre cerere si oferts, sunt multe oferte si mai
putine solicitari de cerere

11,1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectats
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabil3, probabild si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentat3 adecvat, fezahil3 financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd n situatia;

-cea mai buna utilizare a terenului liber

-cea mai buna utilizare a terenului construit.

Interdictia legala privind desfiintarea sau distrugerea partiald a monumentelor istorice are
influenta asupra analizei celei mai bune utiliziride

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:-

-permisa legal
-posibila fizic
-fezabild financiar
-maxim productiva
Permisibilitatea legala
fn cazul monumentelor istorice conversia la utilizdri alternative si modificarea pot fi limitate
sau interzise. Trasformarile sunt puse sub prisma unei probabilitdti rezonabile de obtinerea
avizelor necesare,
Posibilitatea fizicd
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Solutiile care trebuiesc adoptate pentru transformarea unei proprietiti imobiliare sunt
inovative, necesitand colaborea arhitectilor, constructorilor, restauratorilor de arti.
Fezabilitatea fianciara
Analiza fezabilitatii trasformarii are la bazd pricipiul contributiei. La monumente se analizeaz
fezabilitatea transformarii proprietéatii
Teoria evaludrii spune ca pentru ca transforarea proprietatii sa fie fezabila trebuie ca valoarea
adugat sa fie mai are decat costul transformarii.
Productivitatea maxima
Este analzatd atunci cand celalelte trei criterii sunt satisfacute.
Tn cazul de fatd cea mai bund utilizare este de utilizare rezidentiald identica cu functiunea
imaobilelor vecine.

[V Abordarea in evaluare si rationamentul
IV.1.Abordarea prin piata

Acesta abordare ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale cdror preturi se cunosc.

Prima etapd a acestei aborddri este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care
au fost tranzactionate sau oferite spre vdnzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa
fie clar stabilita si analizatd critic.

n cazul nostru spatiul face parte dintr-o clddire clasificatd monument istoric, criteriile de
comparatie se pot extinde pe langa cele clasice cu urmatoarele:

-stilul arhitectural

-dimensiunea proprietatii

-localizarea

-utilizarea permisa

-protectia legald

-vechimea

-raritatea

-componente artistice valoroase

-componente non imobiliare

-structura populatiei vecine

Proprietatile comparabile desemnate se regdsesc in Anexd, unde sunt specificate
dimensiunile, amplasamentul, localizarea si alte caracteristici ale acestora.

in urma aplicérii grilei de calcul a rezultat urmatoarea valoare pentru Apartamentul utilizadnd
abordarea prin piata :

Constructie 530.04 61081.32 2607.14]  300446.80 115.24

Cota teren 35.00 4375.00 1o7286 21519.75 125.00
Total imobil 568.00 65456.32 2793.88] 321966.55 115.24
Rotund 65.456 321.967
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Explicarea corectiifor (ajustarilor:

Au fost aplicate atat corechi canfiative cat si calilaive, Corectiile caniitative au fost apficale sub forma procentuala sau valoris,

S-au aplicat corecti negative deoarece comparailele sunt oferle si nu franzacti. Din infomnalile de pials obfinule rezultind o3 preful de franzacfonare al

proprietifilor de acest fel este mai mic cu 15-20% fata de prel! de oferis.

1, Drept de proprietate transferat

Au fost aplicate corectii de 12% la C1, CZ, C3 intucat proprietatea subiect este grevat de sarcini

2. Conditii de finantare

Nur s-au aplicat corectii

3. Conditii de vanzare

Nu s-au aplicat corectii

4.Cheltuieli imediat urmatoare dupd cumpdrare |Nu s-au apficat corecti

3. Conditii de piata { timpul )

Au fost aplicate gjustar Talrucat ofertele erau mai vechi, tar in 2021 asistm la o majorare de preturi

& Localizarea

S-a aplicat o corecfie pentru C2, cu: amplasamentu! pe strada Gh. Sincai

7 Caracteristici fizice

Ny s-au aplicat corecti

a. Teren in exploatare

Nu s-au aplicat corecji

b Utilitafi { en el f apa ! canalizare | gaz metan |
termoficare orag [ aer conditionat f alte)

Nu s-au apficat coreclii

<. Structura populatiei vecine

Nu s-au aplicat corecfii

d. Finisaje

S-au aplicat corectii privind stadiul diferit de finisaje

e, Aria utila

Nu s-au aplicat corecii

{. Vechime - an constructie

Nu s-au aplicat coreci

g. Stilul arhitectural

Nu s-au aplicat corectii

B. Caracleristici economice

Nu s-au aplicat corecti

9. CM.BA.

Nu s-au apficat corecti

10, Utilizari permise cu conversie

Nu s-au aplicat corectii

Valoarea estimatd a fost asimilabila valorii corectate cu cefe mai pufine corecfii
(corectia bruta procentuald cea mai mic)

13



Evaluarea in abordarea prin piata Anexa 1
|Element de comparatie | Proprietatea subiect _Comparabila 1 Comparabila 2 Comparahila3
Amplasament Piata Centralanr. 3 Piala Cenrala 4 S¥. Gh Sincainr. 13 Piata Centrald nr, 12
Suprafata 115.24 mp 19 m 64 mp 85 m
Pretvanzare foferta 100,000 € 55,000 € 68,000 €
Pretvanzare / oferta (unitar) 840.34€ 858 €/mp 800€

Tip comparabila oferta oferta oferta

Negociere / interviu ) -20,000 € -11,000 € -13,600 €

Marja negociere (%) / total corecte (ajustare) 20% [ -168€mp [ -20% | -A72€mp | -20% | -160€mp
Pretcorectat (ajustat) 672 €lmp 687 €lmp 640 €/mp

1. Drept de proprietate transferat cu sarcini integral integral i integral
Corecte (%) / total corecte (ajustare) 2% | -81€mp 2% | -82€mp A2% | 7T€mp
Pretcorectat (ajustat) 591 €lmp 605 €/mp 563 €/mp

2. Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar

Corectie (%) / fotal corecle (ajustare) 0% | o0emp 0% | 0€mp 0% | 0&mp
Pretcorectat (ajustaf) 591 €imp 605 €/mp 563 €/mp

3. Conditii de vanzare nepartinitoare similar similar similar
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | oemp 0% | 0€mp 0% | oemp
Pretcorectat (ajustat) 591 €lmp 605 €/mp 563 €/mp
4,Cheltuieli imediat urmétoare dupa cumpérare fara

Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | 0€ 0% | 0€ 0% | 0€
Pretcorectat (ajustat) 591 €/mp 605 €/mp 563 €/mp

5. Conditii de piata ( timpul ) prezent 2020 2020 2020

Corectie (%) lotal corecte (ajustare) % | 18emp 3% | 18&mp 3% | 17emp
Pretcorectat (ajustat) 609 €/mp 623 €/mp 580 €/mp
6Localizarea E  Piafa Centrald nr, 32 Piata Centrala 4 Str. Gh Sincainr. 13 Piafa Centrala nr. 12
Corectie (%) /total corecte (ajustare) 0% | oemp 1% | 6emp 0% |  0&mp
Pret corectat (ajustat) 609 €/mp 629 €/mp 580 €/mp

7 Caracteristici fizice T S
a.Teren in exploatare 123 mp 123 mp 110 mp 124 mp

Corectie valoare unitara teren - exces/surplus 0€imp 0€mp 0€mp

Carectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | 0€ 0% | 0€ 0% | 0€
Pretcorectat (ajustat) 609 €lmp 629 €/mp 580 €/mp
:ﬂ:ﬂgﬁ: ::;ﬁ:mﬂﬂi? mesnl enellapalgaze nicanal | enellapalgazen/canal | enellapalgazenicanal | en aUaPa&ub' nbén'al
Costuri uflitat 0€ 0€ 0€

Corectie (%) / otal corecte (ajustare) 00% [ 0emp 00% | O€mp 00% | O€mp
Pretcorectat (ajustat) 609 €/mp 629 €/mp 580 €lmp

c. Structura populatiei vecine cT CT &1

Corectie tolala 0€ 0€ 0€

Coreclie (%) / total corects (gjustare) O‘O%I 0€&mp ().U%I 0 €mp 0.0%| 0€/mp
Pretcorectat (ajustat) 609 €/mp 629 €imp 580 €/mp

d. Finisaje normale “inferioare inferioars inferioare.

Corectie fofala 30€ 22¢ 19€

Corectie (%) / total corecte (ajustare) 50%]  30&mp 50%| 0&mp 50%  0€mp
Pret corectat (ajustat) 639 €/mp 629 €/mp 580 €/mp

e.Aria utila i 115mp 19 mp B4 mp 85 m
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% i 0€/mp -3% \ -19€mp 2% | -12€&mp
Pretcorectat (ajustat) 639 €/mp 610 €/mp 568 €/mp

f. Vechime - an constructie ~1800 ~1800 ~1800 ~1800

Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | 0€mp 000% | 0émp 0% | oemp
Pretcorectat (ajustat) 639 €/mp 610 €mp 568 €lmp

g. Stilul arhitectural A

Corectie totala 0€ 0€ 0€

Corectie (%) /otal corecte (ajustare) 00% [ 0émp 00% | O0€mp 00% | O€mp
Pretcorectat (ajustat) 639 €/mp 610 €/mp 568 €imp

8. Caracteristici economice nu este cazul nu este cazul ~ nu este cazal nuesecaml 4
Corectie (%) / otal corecte (ajustare) 0% | 0emp 0% | 0€mp 0% 0€mp ]/ 3
Pretcoreclat (ajustat) 639 €lmp 610 €/mp 568 €mp 2§.
9.CM.B.U. rezdentala+comerciald | rezdenfald+comerciald | rezdenfali+comerciald | rezdenfiaid+comerc
Corectie procentuala 0% | Oemp 0% | O€mp 0% |  O€mp
Pretcorectat (ajustat) 639 €/mp 610 €/mp 568 €/mp

10. Utilizari permise cu conversie similar similar similar

Corectie totala 0€ 0€ 0€

Corectie (%) / total corecte (ajustare) 000% [ Oemp [000% | O&mp | 000% | O0&mp
Pretcorectat (ajustat) 639 €mp 610 €mp 568 €/mp

Pret total corectat 639 €/mp 610€/mp 568.00 €/mp
Corectie neta (%) /lotala 5% | -33 11% | 77 1% | 72
Corectie bruta totala 129 125 106

Corectie bruta (%) R - | 19% % %
Opinie asupra valorii - total proprietate 65456€]  echivalenta 321,967 lei | unitar 568 €/mp]
din care: - valoare teren ) o 4375€ echivalenta 21,520 lei | unitar 35 &mp

-valoare constructie N “—61.081€ echivalenta 300,447 lei | unitar 530 €mp

Data evaluarii o ~ 200012021 Curs1€= © 49188lei )
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IV.2.Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singura valoare curent3 a capitalului.

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui
de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implic3
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare sau actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din contracte
sau sa nu fie de natura profitului anticipat sau generat, fie din utilizarea, fie din detinerea
activului.

Abordarea prin venit se poate aplica monumentelor istorice care sunt generatoare
de venituri, iar capitalizarea directd este utild cand se anticipeaz3 venituri nete din exploatare
constanta.

La aceasta metoda s-a avut in vedere urmatoarele:

-durata necesard autorizdrii eventualelor intervetii la monument poate limita
ocuparea sau utilizarea acestuia.

-influenta caractreului de monument al proprietatii asupra cheltuielilor de exploatare
concretizate prin facilitati fiscale.

-daca proprietatea necesita reabilitare, iar valoarea estimatj este pentru proprietatea
reabilitata din valoarea estimate se va scidea costul reabilitprii,

Calcul capitalizare directa

Nr. Denumire: Spatiu comercial : Explicatii
Crt |ldentificare: Piata centrala nr. 3, Ap.|
1 |Aria inchiriabila ~115 mp conform documents
2 |Chirie potentiala lunara ( VBP) 750 €/ luna) conform analiza de piata
3 |Grad de ocupare (%) 100%, conform analiza de piata
4 Venitbrut efectiv (VBE) 750 ctr.2xcrt. 3
5 |Multiplicator chirie bruta efectva 85 conform calcul
63,750 € ctr.dxcr. 5
6 |Total 1Valoare estimata 313,800 lei
Unitar = 554 €/ mp
7 |Suprafatd teren necesar exploatari ~123 mp considerat conform inspecliei
8 (+)terenin exces ~0 mp considerat conform inspectiei
@ |Valoare unitara teren in exces 0 €mp conform “calcul valoare teren”
10 |Total 2 Valoare teren in exces 0€ ctr.8xcrt. 9
T (+) Alte cladiri, garaje si anexe necuprinse in venitul multiplicat ~0 mp conform inspectiei
12 |Total 3 Valoare alte cladiri, garaje si anexe necuprinse in venitul multiplicat 0 € estimat conform cost
13 (- ) Costuri de conversie / reparati / investiii de adecvare conform inspectigi
14 |Costuri de conversie / reparatii / investiii de adecvare unitare 0 €/mp estimat conform CIN
15 |Total 4 Costuri de conversie / reparatil / investii de adecvare 0 €mp ctr. 1 xert. 14
. . 63,750 € cr.6+crt 10+crt 12-crt 15
Total valoare prin capitalizare — 313,600 lei —
Data evaluarii 20-0ct-21
Curs conversie 1 euro = 49188 lei

In urma aplicérii grilei de calcul a rezultat urmitoarea valoare pentru Apartamentul ||
utilizand abordarea prin venit :

Constructietcotd teren | 553 SRR 9 70E 313.600
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IV.3.Abordarea prin costuri

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpdrator nu va plati pentru un activ mai mult decat costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire.

Aceasta abordare se bazeazd pe principiul conform cdruia pretul pe care un
cumpardtor de pe piata il va plati pentru activul supus evalurii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpardrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluarii
va fi mai putin atractiv decét echivalentul care ar putea fi cumpérat sau construit, din cauza
vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustdri asupra costului
activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda se bazeazi pe comparatia dintre
costul de construire a unei cladiri similare cu cea de evaluat tinand cont de toate
deprecierile ce influenteaza valoarea. Metoda pleacé de la recunoasterea cump3ritorilor Si
vinzatorilor de pe piata imobiliara a relatiei dintre valoare si cost.

Principiul fundamental al metodei este cel al substitutiei conform ciruia nici un
cumpdrator prudent nu va pldti mai mult pentru o proprietate imobiliard decat costul
achizitionarii imediate a unui teren cu cadiri si constructii cu utilitate si atractivitate similare.

Abordarea prin cost este convingatoare cand clidirile sunt noi, au deprecieri minore
iar valoarea terenului poate fi bine fundamentati.

Tn cazul proprietatilor monumente istorice dificultatile in estimarea costului curent, a
deprecierii constituie limite ale abordérii, in consecintd nu s-a folosit aceast3 abordare.
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V. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Tn partea de analizi a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma
aborddrilor pentru a ajunge la estimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de
evaluare si asigurandu-se ca datele obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica
aplicate au condus la judecati consecvente.

Criteriile prin care se analizeaza (reconciliaza) rezultatele abordarilor/metodelor,
pentru a selecta valoarea de piatd din randul valorilor estimata in cadrul
abordarilor(metodelor) sunt: adecvarea si precizia.

Adecvarea: Evaluarea s-a realizat prin venit si comparatie.

Precizia: Evaluatorul apreciazd cd valoarea este de referinta, intrucit aceasta
evidentiazd elementele de constructie, finisajele si dotarile si reflect3 cel mai ridicat grad de
similitudine cu subiectul analizat.

Valoarea proprietdtii s-a estimat pentru un imobil —cota teren si constructii, ca un
intreg, iar impartirea pe cota teren + constructie este analitics, reflectind enunturile din
ipotezele speciale.

l,"'x‘f"- ‘ “lata e ntrala,

Constructie 61081.32 2607.14]  300446.80 115.24
Cotd teren 35.00 4375.00 172.16 24519175 125.00
Total imaobil 568.00 65456.32 2793.88] 321966.55 115.24
Rotund 65.456 321.967

Valoarea nu contine TVA

Intocmit: ing Poteacd—Rddulescu Edita, evaluator Proprietati Imobiliare, membru ANEVAR
posesor al legitimatiei nr. 15.511.
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c10ferte apartamente: comparabile extrase si inspectate
https://www.olx.ro/oferta/casa-zona-0-bistrita-ID86wWVN.html#63d5fd0294

C1. Casa zona 0 Blstrlta 100 000 € (840 €/mp) Negociabil imagini de pe site:
SN

Anunt: Vand apartament la casa situat ultracentral (langa primaria Bistrita ) in suprafata de 119 mp compus din
2 camere ,bucatarie, baie,hol,camara, terasa, Are CT gaz, sobe teracote pe gaz, beci 9 mp , magazie (beci) 49
mp, pod cu posibilitate de mansardare, curte interioara etc 1507147 723208235 741639967; Adaugat La

15:59, 28 octombrie 2020;;

https://www.olx.ro/oferta/casa-de-vinzare-in-centrul-istoric-IDc WLHw.html#2332 f4£6£8
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CZ Casa de vinzare in centrul istoric; 55 000 € (859 €/mp) Negociabil

Anuntul: Vind casa in centrul istoric, curte comuna, vecini cumsecade, fir3 tigani in curte, nedecomandata 2
camere, bucatarie mare, cdmar3, baie, veranda, renovata modern, centrals termica, 64 mp intabulati, s-au
schimb cu ap.2 camere, decomandat et.1 sau 2, cu bucitirie mare, construite fnainte de 1990, si diferenta, tel
753991375; Adaugat de pe telefon la 5 noiembrie 2020;

https://homezz.ro/apartament-2-camere-in-centrul-istoric-al-bistritei-1885949. html

https://apartamentelavanzare.ro/persoane-fizice-bistrita.php?imobiliare=12041

C3 Apartament 2 camere centrul Bistritei primarie 68000 € (800 €/mp); Proprietar;
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Imobil scos la vanzare in urmd cu 70 de zile la pretul de 75000 €; Pret verificat acum 2 zile;

Anuntul: CompartimentareSemidecomandatConfort 2Etaj 1An finalizare construc?ie 1965Tip imobil
Cas?/Vil?Stare proprietate Rezonabil? Apartamentul este situat in centrul istoric al Bistritei, vis-a-vis de Primaria
municipiului Bistrita, are 2 camere, bucatarie, baie, camara (85 m?) iar la parter are pivnita de 17 m2. Imobilul

este inscris in Lista monumentelor istorice din jude?ul Bistri?a-Nasaud. Exista si posibilitate de inchiriere. Tel:
0744526761

)

https://apartamentelavanzare.ro/persoane-fizice-bistrita.php?imobiliare=12460

C4 Bistrita Zona Centru Istoric, Strada Alexandru Odobescu nr 2 ; 55000 € (786 €/mp)
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Pret verificat acum 79 zile;

Anuntul: Casa saseasca cu 3 camere, Su=70 mp, in strada Alexandru Odobescu, complet mobilata (se poate
vinde cu sau fara mobila, la dorinta cumparatorului); casa mai detine beci, pod si teren la strada cu posibilitatea
de amplasare negot. Imobil scos la vanzare in urma cu 104 de zile la pretul de 55000 €. Tel :0751549870.

https://clarificimobil.ro/component/jea/3511-casa-in-centrul-orasului-bistrita.html
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. Casa in Centrul orasului Bistrita; str.

Casa individuala, 3 camere, 2 bai, 1269 mp;Agent imobiliar: Nicoleta B.: 0742 807 542

Agentia Clarific Imobil oferim spre vanzare Casa in centrul orasului Bistrita, suprafata 126 mp, compusa din 2
camere, bucatarie cu acces in beci, hol ,baie, scara acces la pod, birou cu acces si baie separat. Pret 99000 euro.

https://homezz.ro/casa-pe-zona-ultracentrala-1947330.html

C6. Casa P+E zona ultracentrala - Pietonal (L Rebreanu 9); 135.000 EUR (696 £/mp)

Anuntul: Vand casa situata pe str. Liviu Rebreanu (pietonal), Renovata in 2010, in regim P+E, cu posibilitate de
mansardare, in suprafata utila de 180 mp (90 mp/ nivel), cu doua camere, bucatarie, baie pe fiecare etaj, curte
interioara, pretabila pentru locuinta sau birouri, cabinete medicale etc. Utilitati: curent gaz, apa,
canalizare; Atlas Imobil Bistrita, tel: 0742140341;

https://flatfy.ro/realty?geo_id=11&query id=51&realty id=72376743&section id=3
http://transilvaniaimobiliarebistrita.ro/index.php

C7. Casa zona Posta Veche - Bistrita, 80.000 eur - (696 €/mp) HomeZZ.ro

VANZARE: Casa compusa din PARTER : 2 camere, bucatarie si baie + MANSARDA in curs de executie ( 2 camere
si baie). suprafata totala 115 mp util. Edificata in anul 2012. Incalzire cu centrala proprie, cupru. Curte comuna,
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vecini buni. Situata pe str. Gheorghe Sincai - zona Posta Veche, Central (id 305]) Pret 80.000 euro. Agentia
imobiliara Transilvania, tel. 0748208307

IMOEL A RE TR ANSIT VANIA 1A LR ERARS 1L VANIN

CB Casa de vanzare, zona centrala Bistrita; 50 000 € (500 €/mp)

Zona: Bistrita, str. Toamnei, nr. 49. Casa necesita renovare. Suprafata construibila: 100 mp

Suprafata total teren: 306 mp. Singur in curte. Terenul este situat UTR 8-2 zona de locuire individuala cu regim
de construire P + 2 E. Anunt din 27.10.2020, pe site din iulie 2020; Sami; tel. 0043 660 27 23 479
https://homezz.ro/apartament-2camer-zona-parc-2195310.html

APARTAMENT 2 camere zona parc; 50.000 EUR (962 £/mp)

Agentia imobiliara Decor oferd spre vinzare apartament 2camere, zona centrala a orasului et 1, parcare, 52 mp,
mobilat partial pret 50000 euro; Tel 0744815904

https://www.olx.ro/oferta/casa-de-vinzare-in-centrul-istoric-IDcWLHw. html#2332f4f6f8

CZ Casa de vinzare in centrul istoric; 55 000 € (859 £/mp) Negociabil
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Vind casa in centrul istoric, curte comuna, vecini cumsecade, fara tigani in curte, nedecomandata 2 camere,

bucatdrie mare, camara, baie, veranda, renovata modern, centrald termica, 64 mp intabulati, s-au schimb cu
ap.2 camere, decomandat et.1 sau 2, cu bucdtarie mare, construite inainte de 1990, si diferenta, tel

753991375; Adaugat de pe telefon la 5 noiembrie 2020; Vizualizari: 2410; Numar anunt: 191084093,
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. E}G-RAS DE CARTE FUNC]AR_A Cod verificare
Jirsn e PENTRU INFORMARE " .1]00108‘1,6375
R
Carte Funciard Nr. 61743 Bistrita ‘J: el g

A. Partea I. Descrierea irmobilului
TEREN intravilan Nr. CF vechi:2839

Adresa; Loc, Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud

Nr. [Nr. cadastral Nr. * . ;
Crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al Top: 1495 324 Constructia C1 inscrisa in CF 61743-C1:

B. Partea II. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

2635 /13/11/1958
Decret nr. 92 din 1950;
B1 !n@abulare, dlrept de PROPRIETATEcuU titlu de nztionalizare, dobandit Al
rin_Conventie, cota actuala 142/324
1) STATUL ROMAN

OBSERVATIL (provenita din conversia CF 2839)
cota cafculata reprezinta cota de 142/324 parti

5560 / 20/04/2004
Contract De Vanzare-Cumparare nr. nr.68 din 1998;
B2 Intabuiare, drept de PROPRIETATECY Uitz de cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 17/324 ;
1) SC BECA SRL BISTRITA i

OBSERVATIL: (provenifa din conversia CF 2839,
cota calculata reprezinta cota de 17/324 parti

28367 7 11/09/2007
Contract De Yanzare-Cumparare nr, 11554 din 2007 emis de BNP Groza Gabriei;
B3 Intabu%an.'e, drept de PROPRIETATEcu titil de cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuaia 125/324
1) PATRU VASILE CRISTIAN, si sotia
2) PATRU GERDA, bun comun

QBSERVATII: (provenita din conversia CF 2839)
cofa calctlata reprezinta cota de 125/324 parti teren afap.|

2024 7 22/01/2008

Contract De Vanzare-Cumparare nr. in cond.Legii 112/1995;

B4 intabulare, drept de PROPRIETATECU Gtiu de cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 406/324

1) DAN MARINELA VIOLETA

2) DAN QAN
OBSERVATI: (provenita din conversia CF 2839)
cota calculata reprezinta cota de 40/324 parti

C. Partea lll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

2348/ 24/01/2008

Contract De Ipoteca nr. 136 din 2008 emis de BNP Groza Gabriel;

c1 Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:87000 CHFs! celelalta obiigatn,
de_piata aferente creditului, asupra proprietatii de sub B3 !

1) PIRAEUS BANK ROMANIA SA
OBSERVATIL: (provenita din conversia CF 2839)

Al

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 877/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 61743 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte
se noteaza interdictia de instrainare, grevare, inchiriere, Al
t C2 ;dezmembrare, dmeolare, restructurare, alipire, amenajare si
; construire
; OBSERVATII: (provenita din conversia CF 2839)
i
55223/ 25/09/2019
Act Administrativ nr. 524, din 20/09/2018 emis de E.]. BOLOS MIRCEA; Hotarare judecaloreasca
4047/CC/2019, din 26/08/2018 emis de JUDECATORIA

ar.

BISTRITA; Act Administrativ.  nr. 518212, din
19/10/2018 emis de O.R.C. de pe langa TRIBUNALUL BUCURESTL;

se noteaza urmarirea silita pentru suma de 44.895,65 CHF (la cursul Al
c3 (SNR din ziua platii) + 9,808,18 lei, reprezend creanta si cheituieli de
executare, asupra cotei de  125/324 parii teren aferen ap. |
roprietatea de sub B3

i 1) FIRST BANK SA, CIF:70255%2

Document care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 61743 Comuna/Orag/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
Top: 1495 324
* Suprafata este determinatd in plandl de proiectie Sterao 70,

DETALH LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie {inva | Suprafata “ " .
crt| folosinta |vien]  (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti -~ [ pp 324 - - 1495

constructi

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la date generdri. Acesta este valabil In conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr, 41/2018, exclusiv In mediyl electronic, pentru activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabiiitatea poate fi extinsa si in forma fizicd a2
documentului, féra semnétura olografé, cu acceptui expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentares acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatil informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare esta valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
28/09/2021, 10:24

Document care contine date cu caracter personal, protgjate de prevederife Legii Nr, 6772/2001. Pagina 3 din 3
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Carte Funciard Nr. 61743-C1-U1 Bistrita

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

. N cerere T '40303
Ziua . 28

Ltdna 09
Aandl T hom
" Cod verificare
100108163755

il

|

AR

A. Partea |, Descrierea imobilului

Unitate individuala

Adresa: Loc. Bistrita, Ap. |, Jud. Bistrita Nasaud

Nr. CF vechi:2839/1}

Parti comune: accesul in curte, casa scaril, accesul in pod, podul si acoperisul

Nr Suprafata {Suprafata| Cote parti

crt Nr., cadastral construitd [utild (mp)l comune

Cote teren

Observatii / Referinte

All Top: 1495/ - - nedeterminat
d

apartament  compus din: | 2
camere, bucatarie, camara, hol,
baie, balcon, pivnita si
imprejmuir;  Su=11524 mp

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare |a dreptul de proprietate sl alte drepturi reale

Referinte

12869 / 14/05/2007

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 568 in cond.Legii 112/1995, din 15/12/1997;

Bl Conventie, cota actuala 1/1

Intabulare, drept de PROPRIETATECU Titlu de cumparare, dobandit prin

Al

1) PATRU VASILE CRISTIAN
2) PATRU GERDA

OBSERVATIL: {provenifa din conversiz CF 2839/11)

C. Partea Ill. SARCINI

de garantie i sarcini

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, dreptur reale

Referinte

2348 / 24/01/2008

Contract De Ipoteca nr, 136 din 2008 emis de BNP Groza Gabriel;

c1 de plata aferente creditului

Intabulare, drept de TFOTECA, Valoare:87000 CHEs] calalalia ohiigatii Al

1) PIRAEUS BANK ROMANIA SA

OBSERVATII: {provenita din conversia LF 2839711

c2

58 noteaza interdictia ~de instrainare, grevare, inchiriere, Al
dezmembrare, dempolare, restructurare, amenajare, alipire, construire

OBSERVATI: (provenita din conversia CF 2839/11)

55223 /25/09/2019

13/i0/2018 emis de O,R.C. de pe langa TRIBUNALUL BUCURESTI:

Act Administrativ  nr. 524, din 20/09/2019 emis de £). BOLOS MIRCEA; Hofarare Judecatoreasca  nr
4047/CC/2019, din 26/08/2019 emis de JUDECATORIA BISTRITA: Act Administrativ nr. 518212, din

executare

se noteaza Urmarirea silita pentru suma de 44.895,65 CHE (ia cursui Al
C3 |BNR din ziua platii) + 9,808,18 lai, reprezend creanta si cheltuieli de:

1) FIRST BANK SA, CIF:7025592

Document care confine date cu caracter personal, pratejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 61743-C1-U1 Comuna/Crag/Municipiu: Bistrita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Bistrita, Ap. I, jud. Bistrita Nasaud
Parti comune: aceesul in curte, casa scarii, accesul in pod. podul si acoperisul

Nr Suprafata |Suprafatai Cote part " .

crt Nr cadastral construita | utila (mp) comune Cote teren Observatil / Referinte

Al| Top: 1495/l - - nedeterminata - apartament compus din: 2
camere, bucatarle, camara, hol,
baie, balcon, pivnita si
impreimuirl:  Su=11524 mp

Extrasul de carte funciard generat prin sisternul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii, Acesta.este valabil in conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediu} electronic, pentru activititi si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsd si In forma fizica a
documentului, f&rd semnaturs olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face Iz adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosing codui de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentufui,

Data si ora generari,
28/09/2021, 10:24

Document care contine date cu caracter perscnal, protejate de prevederite Lagii Nr. 677/2001. Pagina 2 d
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