


SINTEZA EVALUARII

Obiectivul evaludrii este activul constadnd in proprietate imobiliard situatd in municipiul
Bistrita, Localitatea Viisoara, jud. Bistrita Ndsaud, cod postal 420006

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

Tn continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

I. Termenii de referinta, Pag. 3
Il. Prezentarea datelor Pag. 7
[Il. Analiza pietei Imobiliare.. Pag.8
IV. Abordarea in evaluare si rationamentul evaluatorului Pag. 9
V. Concilierea valorii Pag. 11
VI. Anexe Pag. 12

in urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este cd valoarea scolii din
Bistrita, Localitatea Viisoara, jud. Bistrita Nasdud, cod postal 420006 este de

Constructie 567,06 139.269 2789,25 685.035 245,60
Teren 25.18 51 311 123,86 252.417 2038,00
Total imobil 791,00 190.586 937.452
Rotund 190.600 937.500

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 refera la o constructie cu destinatia de scoal3;

> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;

» Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata la o constructie cu
destinatia de scoalg;

» Valoarea este o predictie ;

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindnd 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 evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230)
SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri
GEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
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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 ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.

Declar cd nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face
obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legitura 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 sa-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 necesard pentru
aceasta prestatie.

Obiectivul analizat este in sfera pregatirii atestate, astfel incat nu a fost necesard o alta
asistentd substantiald profesionala de stricta specialitate.

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

(b) Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori

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

(c) Scopul evaluarii

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

Nr. | Denumire Cod Adresa

crt

il Teren il Scoala gimnaziald, claselel-IV, din municipiul.

7 Gradinita L[5yl Bistrita, Localitatea Viisoara, jud. Bistrita Nasaud,
cod postal 420006

Scopul evaludrii determina 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 fata de client si fatd de destinatarul lucrarii.

{d) Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii

Obiectul evaludrii consta din proprietatea imobiliara situata in municipiul Bistrita, Localitatea
Viisoara, jud. Bistrita Ndsdud, cod postal 420006, identificatd in CF Viisoara 77.878, cad 77878. sub
denumirea de “ Nr niveluri 1, Sconstruita la sal 307 mp, Casa de piatra , scoala “, detinut in
proprietate de catre Parohia Evangelica CA: Viisoara.
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(e) Tipul valorii

Avand in vedere scopul si utilizarea evaludrii, s-au avut in vedere recomanddrile 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 cumpdritor sau vanzitor, 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
pretul platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumpérétor.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este fizic posibild, permisi
legal 5i fezabila financiar.

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

(f) Data evaluirii

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 necesara pentru efectuarea evaluarii

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 elaborarii raportului;
-selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
-deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s 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, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de catre ANEVAR.

Evaluarea imobiliard 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 Romaénia (A.N.E.V.A.R.) 2020;

Bibliografie

-SEV 100 - Cadrui general {IVS Cadrul general);

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

-SEV 102 - Implementare {IVS 102);

~-SEV 103 - Raportare (VS 103);

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietdiii 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 imobhiliari;

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

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

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

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

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

I

(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 fard a se intreprinde
verificari sau documentari suplimentare.

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 exista documentatii cadastrale s-a argumentat punctual la metoda aplicats.

Urbanism:

scoala gimnaziala Clasele-1V din Bistrita, Localitatea Viisoara, este situatd in zona de protectie
a Bisericii Evanghelicd C.A, azi biserica ortodoxa ,Sf. lerarh Nicolae” monument istoric, dar clidirea nu
este inscrisa in Lista monumentelor istorice.
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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.

din informatiile detinute de catre 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 s3 indice
prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat documentiri
speciale n acest sens.




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

Metodologie

- scopul prezentei evaluari si situatia actuala a proprietatii imobiliare au stat la baza selectérii
metodelor de evaluare utilizate si a modalittilor de aplicare a acestora, astfel cd valorile
rezultate sa 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 evaludrii;

- 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 sa ofere in continuare consultants sau s3

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 sa ateste alte informatii decat cele utilizate de
cdtre evaluator, acesta isi rezervd dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu fisi asuma nici o responsabilitate in cazul
mentionat anterior;

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

(i) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitétii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sd apard. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decdt 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 catre 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 fatd de o tertd persoana, in nici o circumstanta.

Il. Prezentarea datelor

II.1 Date generale privind imobilul evaluat

Spatiul propus spre evaluare este o cladire parter amplasatd in imediata apropiere a unui
monument istoric.

Cladirea are destinatia de scoald gimnaziala.

Data PIF s-a luat n calcul anul 1921, intrucat conform Ghid cuprinzind coeficientii de uzura
fizicd normala 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 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 mixta rezidentiald si prestari servicii, institutii si
servicii, formatd din clddiri P-P+2E - zona B de impozitare
Structura
-Fundatii, din piatra;
-Structura din ziddrie de caramida si piatra;
-Plansee din lemn;
-Inchideri si compartimentari zidarie,
-Acoperis tip sarpanta lemn, cu invelitoare din tigla.
-Finisaje exterioare- tencuieli driscuite si zugraveli in culori de ap3.
-Tamplarie din lemn si PVC.
-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 consruita=307,00 mp
Suprafeta utila=245, 60
Se mentioneaza cd suprafata consrtuitd s-a luat in considerare din extrasul CF anexat.
Cladirea a fost modernizata, s-au executat reparatiile curente si reparatiile capitale necesare
unei explatdri in conditii bune.

Ill. 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 aceasta piatd schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sdu este fix.

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

Tn cazul proprietatii evaluate, din punctul de vedere al valorii de piata caracteristicile specifice
zonei si monumentelor istorice fata de proprietatie non-istorice avem urmitoarele 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 protejeazs proprietatea de
efectele unor proiecte publice nedorite

-pot sd nu adauge valoare proprietatii

-pot fi privite ca o sarcina de cdtre cumparatori datoritd constrangerilor legate de utilizarii 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 piata datd, intr-o anumiti perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc
indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

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

La ora actula oferta prinvind proprietatile din centrul Localititii Viisoara, zona de protectie a
monumentului istoric sunt mici sau inexistente.

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 0 anumita piata, intr-
un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbdrile de cerere, fiind astfel influentats
de cererea curenta.

Cererea potentiala de proprietati in zona de protectie a monumentului istorice sun mici,
Echilibrul pietei

In consecinta se poate vorbi de un dezechilibru al pietei.

lll,1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta 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 definitd ca utilizarea rezonabild, probabil si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabil financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd in situatia:

-cea mai buna utilizare a terenului liber

-cea mai buna utilizare a terenului construit.

Interdictia legald 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 sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:-

-permisa legal
-posibila fizic
-fezabild financiar
-maxim productiva

Tn cazul de fata cea mai buni utilizare este de clidire pentru spatii social culturale, adica de
scoala gimnaziald

|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 caror preturi se cunosc.

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care
au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii si
fie clar stabilita si analizata critic.




Proprietdtile comparabile desemnate se regdsesc in Anexd 1 , unde sunt specificate
dimensiunile, amplasamentul, localizarea si alte caracteristici ale acestora, iar grila de calcul teren se
regaseste in , Anexa 1.1

Constructie 567,06 | 139.269 | 278925| 685.035| 24560 | Anexa Al
Teren 25.18 51317 | 123,86 | 252417 | 2038,00 | Anexa AL.1
Total imobil 791,00 190586 937.452
Rotund 190.600 937.500

IV.2.Abordarea prin venit

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singurd valoare curent a capitalului.

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui
de viata utild si indicad 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 s 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 directa este utild cdnd se anticipeaza venituri nete din exploatare
constanta.

-avand in vedere destinatia cladirii nu s-a folosit aceastd metocd3

IV.3.Abordarea prin costuri

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

Aceastd abordare se bazeazd pe principiul conform ciruia pretul pe care un
cumpardtor de pe piata il va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpardrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluarii
va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar putea fi cumpérat sau construit, din cauza
vechimii sau a deprecierii. n acest caz, poate fi necesar s3 se aplice ajustdri asupra costului
activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda se bazeaza pe comparatia dintre
costul de construire a unei cladiri similare cu cea de evaluat tindnd cont de toate
deprecierile ce influenteazd valoarea. Metoda pleacd de la recunoasterea cumparatorilor si
vinzdtorilor de pe piata imobiliara a relatiei dintre valoare si cost.

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

Abordarea prin cost este convingitoare cand cladirile sunt noi, au deprecieri minore
iar valoarea terenului poate fi bine fundamentata.

Nu s-a folosit aceasta metod3..
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V. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Tn partea de analizd a valorilor, evaluatorul analizeazi rezultatele obtinute Th urma
abordarilor pentru a ajunge la estimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de
evaluare si asigurandu-se cd 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
evidentiaza elementele de constructie, finisajele si dotarile si reflectd cel mai ridicat grad de
similitudine cu subiectul analizat.

Constructie

139.269

2789,25

245,60

567,06 685.035
Teren 25.18 51.317 123,86 252.417 | 2038,00
Total imobil 791,00 190.586 937.452
Rotund 190.600 937.500

Valoarea nu contine TVA

Intocmit: ing Poteaca—Rddulescu Edita, evaluator Proprietati Imobiliare, membru ANEVAR
posesor al legitimatiei nr. 15.511.

,ﬂi"?ﬁi
f Evalua;o

r

2@7
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Evaluarea in abordarea prin piata Anexa 1
Element de comparatie i Proprietatea subject Comparabila1 Comparabila 2 Comparabila 3
Amplasament Viisoara- cenru Viisoara Visoara Visoara
Suprafata 2456 265 mp 218 mp 222 mp
Pretvanzare / oferta 155,000 € 87,800€ 120,000 €
Pretvanzare / oferta (unitar) 584.91€ 403 €lmp 541€
Tip comparabila oferta oferta oferta
Negociere /interviu 1,750 € 4,390 € -6,000€
Marja negociere (%) / total corecte (ajustare) 5% [ -29€mp 5% [ -20€mp 5% | -27€mp
Pretcorectat (ajustat) 556 €/mp 383 €lmp 514 €lmp
1. Drept de propriefate transferat cusarcini integral integral __inlegral
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | oemp 0% | 0€mp 0% | Cemp
Pretcorectat (ajustat) 556 €/mp 383 €lmp 514 €lmp
2. Conditiide finantare e Numerar Numerar Numerar Numerar
Corectie (%) / total corecte (zjustare) 0% | O0€mp 0% | 0€mp 0% [ &mp
Pret corectat (ajustat) 556 €/mp 383 €/mp 514 €/mp
3. Conditii de vanzare D nepartinitoare A similar similar
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | 0€mp 0% | 0€mp 0% | 0&mp
Pretcorectat (ajustat) 556 €/mp 383 €/mp 514 €/mp
4Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare fara
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | 0€ 0% | 0€ 0% | 0€
Pret corectat (ajustat) 556 €/mp 383 €lmp 514 €lmp
5. Conditii de piata { timpul )  prezent 2020 2020 2020
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | o€mp 0% | Oémp 0% |  O€mp
Pret corectat (ajustat) 556 €/mp 383 €lmp 514 €lmp
6Localizarea Viisoara Viisoara Viisoara Miisoara
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 7% | 39emp % | 27€mp 15% | 77€&mp
Pret corectat (ajustat) 595 €/mp 410 €lmp 591 €lmp
7 Caracteristici fizice i S
aTereninexploatare 2088 mp 1427 mp 500 mp 2200 mp
Corectie valoare unitara teren - exces/surplus 0€/mp 0 €mp 0€mp
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 4% [ e 12% | 49€ 0% | 0€
Pretcorectat (ajustaf) 619 €/mp 459 €/mp 591 €lmp
:ﬂﬁ“ﬂ:ﬁe‘:‘:‘; :‘:: :;";ﬁ’:;}’:g”“m’ enelapagaericara | enslspslga fcanal | onolapagamicanal | en sl earal
Costuri utilitat 0€ 0€ 0€
Corectie (%) /total corecte (ajustare) 00% | 0&mp 00% | O&mp 00% [ 0oemp
Pretcorectat (ajustat) 619 €/mp 459 €lmp 591€/mp
¢ Existenta beciului - ;
Corectie totala 0€ 0€ 0€
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 30%[  19€mp 30%  T4€mp 30%|  18€mp
Pretcorectat (ajustat) 638 €imp 473 €lmp 609 €/mp
d.Finisaje normale superioare superioare superloare
Corectie totala 0€ 22€ 19€
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 00% 0&mp 00%  0€mp 00%  o€mp
Pret corectat (ajustat) 638 €/mp 473 €lmp 609 €/mp
e. Aria utila. f ~246 mp 240 mp 255 m 180 mp
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | O0€mp 0% | 0€mp % | 1aemp
Pret corectat (ajustat) 638 €/mp 473 €lmp 627 €lmp
f. Vechime - an constructie ~1800 ~2000 ~2000 ~2000
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 5 | 3€mp | 500% [ 2demp 5% | 31emp
Pretcorectat (ajustat) 670 €/mp 497 €lmp 658 €lmp
g. Stilul arhitectural
Corectie totala 0€ 0€ 0€
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 70% [ 47€mp 70% | 0€mp 70% | dsemp
Pretcorectat (ajustat) M7 €lmp 497 €/mp T04.6feiR
8. Caracteristici economice- nu este caal nu este cazul nu este cazul (5
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | 0€mp 0% [ 0e&mp 0%
Pretcorectat (ajustat) 717 €lmp 497 €lmp
9.CMBU. rezidenfial&+comerciala rezdantjala rezidentiala £
Corectie procentuala 5% | 3Bemp 5% | 25€mp 5%\, 35 Efpp
Pret corectat (ajustat) 753 €lmp 522 €lmp
10. Utilizari permise cu conversie similar similar
Corectie totala 0€ 0€ G
Corectie (%) / total corects (ajustare) 500% | 38Emp | 500% | 26€mp 500% [ 37emp*-
Pret corectat (ajustat) 791 €/mp 548 €/mp 776 €imp
Pret total corectat 791€mp - 548 €lmp 776.00 €lmp
Corectie neta (%) /totala 42% | 234 43% | 165 51% | 262
Corectie bruta totala 234 165 262
Corectie bruta (%) - @ 2% @] 43% a 5%
Opinie asupra valorii - total proprietate 190,586 € echivalenta 937,452 lei unitar 791 €lmp
din care: - valoare teren 51317¢€ echivalenta 252,417 lei unitar 25€mp
-valoare constructie 139,269 € echivalenta 685,035 lei unitar 567.06 €/mp
Data evaluarii 20.0ct 2021 Curs1€= 4.9188 lei

107.2
2038
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Evaluarea terenului Anexa 1.1
Elementul de COMPARATIE Proprietatea subiect Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare \iisoara-centru \isoara strada Lunga Misoara mediana \isoara periferica
data prezent prezent prezent prezent

Suprafata 2,038 m.p. 1,200 m.p. 2,700 m.p. 2,000 m.p.
Pret vanzare | ofertare - total 38,400 € 91,800 € 60,000 €
Pretul de vanzare | ofertare unitar 132.00 €lmp 34,00 €lmp 30.00 €/mp
Tip comparabila oferta oferta - oferta
Negociere /interviu
Marja negociere (%) / total corecte (ajustare) 2000% [ 64€ | 2000% [ 68¢ -2000% | 60 €
Pret de vanzare corectat (ajustat) 2560 € 27.20€ 2400 €
1 Drepturi de proprietate transmise integral integral integral integral
Corectie (%) /total corecte (ajustare) 0% | 00¢€ 0% | 00¢€ 0% | 00€
Pre{ corectat (ajustat) 25.60 €/mp 27.20 €lmp 24,00 €lmp
2 Restrictii legale - coeficienti urbanistici mari mici mici mici
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 30% | 08¢€ 30% | 08¢ 30% | 07¢€
Pref corectat (ajustat) 26.37 €lmp 28.02 €lmp 24.72 €/mp
3 Conditii de finantare Numerar similare similare similare
Corectie (%) / total corecte 00% | 00¢€ 00% | 00€ 00% | 00€
Pref corectat (ajustat) 26.37 €lmp 28.02 €lmp 24.72 €lmp
4 Conditii de vanzare Tranzacti nepartinitoare ~ similar similar similar
Corectie (%) / otal corecte (ajustare) 0% | 00¢€ 0% | 00¢€ 0% | 00€
Pre{ corectat (ajustat) 26.37 €imp 28.02 €lmp 24.72 €/mp
5 Conditi ale pietei (timpul) prezent noiembrie 2019 noiembrie 2019 noiembrie 2019
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | 00¢€ 0% | 00¢€ 0% | 00€
Pret corectat (ajustat) 26.37 €lmp 28.02 €/mp 24.72 €lmp
6 Localizare \iisoara-centru Msoara strada Lunga \isoara mediana \iisoara periferica
Corectie (%) total corecte (ajustare) 30% | 08¢€ 0% | 08¢€ 50% | 12€
Pret corectat (ajustat) 27.16 €lmp 28.86 €/mp 2596 €lmp
7 Caracteristici fizice
a Marime ( dimensiune) si forma 2,038 m.p. 1200 2700 2000
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 30% | 08¢ 00% | 00€ 00% | 00€
b Front stradal - deschidere la fatada ~20 ml similar similar similar
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 00% | 00€ 00% | 00€ 00% | 00¢€
¢ Topografie : plan plan plan plan
Corectie (%) / fotal corecte (ajustare) 0.0% ] 00 € 0.0% | 00 € 0.0% | 00 €
d Eliberare teren (constructii demolabile) nu este cazul nu este cazul nu este cazul nu este cazul
Cheltuieli de demolare, elib. Teren 0.0 € 00 € 0.0 €
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0.0% [ 00 € 0.0% [ 00 € 0.0% \ 00 €
Pref corectat (ajustat) caracteristici fizce 2797 €imp 28.86 €/mp 25.96 €/mp
;ﬁ::ﬁf:éi;:;a"a’“"a"m“"'"gamta”I Complete Complete Complete Complete
Cheltuieli introducere utilitati €00 €00 €0.0
Corectie (%) total corecte (ajustare) 0.0% I 00 € 0.0% f 00 € 0.0% i 0.0 €
Pret corectat (ajustat) 27.97 €Imp 28.86 €/mp 25.96 €/mp
9 Zonarea - destinatja legala permisa instiufi si sendcii rezidentiald rezidentiala rezidentiala
Corectie (%) / total corecte (ajustare) -3.0% [ 08 € -3.0% { 09 € -3.0% | 08 €
Pret corectat (ajustat) 27.13 €lmp 27.99 €/mp 25.18 €lmp
10 Cea mai buna utilizare rezidenfiala rezidentiala rezdentiala rezidentiala
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 00% | 00€ 00% | 00€ 00% | 00€
Pret corectat (ajustat) 27.13 €lmp 27.99 €lmp 25.18 €lmp
Pret corectat 2743 €mp 28 €/mp 25 €lmp
Corectie neté | 6% | 1s5¢€ 3% | 08¢€ 5% | 12€
Corectje totala bruta €321

Corectie brut procentuala - 12.55%

Suprafaia o 2038mp. Opinie unitara
Valoare estimata 51,311 € echivalenta
Curs valutar folosit 1 euro = 49188 lei la data de
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ghSXXXXT 1 https:/flatfy.ro/realty/77194096

Teren Viisoara, 2000 mp

Teren de vanzare Viisoara, 2000 mp - Deschiderea la sosea 14 m - Inclinatie 3% - Dimensiuni 14 m x 124 m - Intravilan - Suprafata:
2000 mp Gdsiti un video de prezentare pe website-ul nostru Utilititile sunt la 50 m de teren. Pret : 3000 Euro/Ar, negociabil Ne

gdsiti pe Strada Gh. Sincai nr.21, Bistrita sau la numirul de telefon (folosesti formularul de contact). LEBADA IMOBILIARE

T2 https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-viisoara-IDfw0r3.html#9a3f487170

Postat 07 noiembrie 2021, Teren Intravilan Viisoara,3 200 e,D@SCI‘lel‘e
Teren 1200 mp Viisoara ultra central cu latime de 11 m!

Acces pe langa gradinita germana din centru Str Ulita Mica sau acces pe langa calea ferata Str Lungal

T3 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-viisoara-1DoyYe.html#2aad60ecac
Teren Intravilan Viisoara 91 800 € 34 €/m?Prezentare generala

Suprafata teren (m?):

2700 m?

Tip proprietate:

teren intravilan

Descriere anunt

19



T3 a Zona Viisoara - 20,28ari teren intravilan, toate utilitatile,64 800 €,32 €/m?,Prezentare generala,Suprafata teren (m?):m,2 028

m?2,Tip proprictate: teren intravilan,Descriere anunt
2028 mp teren intravilan plat, situat la DN17. Dispune de toate utilitatile. Ptretabil investitie. Pret negociabil,

T4https://www.publi24.r0/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren—gradina-arabil—

intravilan-constructii-avand-3-m-latime-6-ari-preul-este-negociabil-acces-
si/e8f1i073f0g2710510911404859fe61.html

Teren,gradind arabil intravilan,constructii avand 3 m latime ,6 ari ,preul este negociabil ,acces si
1500 EUR ar

Blstrzta Nasaud BlStI‘lta Vnsoara

Front stradal3 Amenajare Stl'aZIPIetI’UIte Utilitati generaleApa,Canalizare, Curent,Gaz
en de vanzare 1500 euro pe ar ! Publi24 1580802880

Vezi detalii pe www.romimo.ro
fisier

T5 https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-zona-viisoara-1Do3tQ.html#2aad60ecac
Teren Viisoara, 2000 mp

Suprafata teren (m?):

2100 m?

Descriere anunt

Direkt imobiliare Bistrita oferd spre vénzare teren intravilan zona Viisoara in suprafata de 21 ari cu o deschidere de 20 m si utilitdti apa
racordata, gaz si curent la limita terenului. Terenul nu se parceleaza este liber de sarcini la pretul de 2700 euro far

C 1 https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-individuala-situata-in-cartier-viisoara-IDpu4S html

Casa individuala, situata in cartier Viisoara 1,155 000 €,585 €/m? Prezentare generala

Suprafata construita (m?):265 m?Suprafata utila (m?):218Numarul de camere:5

Suprafata teren (m?):1 450 m*Tip locuinta:locuinta utilizataip proprietate:singur in curteStare:
utilizatCompartimentare:decomandatNumarul de bai:2

Descriere anunt

Agentia Direkt Imobiliare propune spre vanzare casa individuala situata in cartier Viisoara . Imobilul este constructie 2012 , are o suprafata
utila de 218 mp si 1427 mp teren intravilan aferent . Casa este dispusa astfel : la parter - bucatrie . living generos , baie , Jar la etaj 4
dormitoare , baie .

C2 htrps /Iwww storia.ro/ro/oferta/casa-p-e-2 1 8-m-teren-500-m-IDf9yn. html#b20b100d0a
2 Bistrita-Nasaud (judet), \hlsoara Vusoara

398 €/m?
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Casa este situata in cartierul Viisoara al municipiului Bistrita, zona dens populata cu potential mare de dezvoltare. Proprietatea este
formata din o casa de locuit cu regim de inaltime P+E, la parter compusa din camera de zi, bucatarie, hol, camara, baie, casa scarii, garaj
si 2 terase, iar la etaj din 3 dormitoare, hol, baie, logie si casa scarii, avand o suprafata totala de 218 mp.

Terenul aferent acesteia este de 500 mp, avand la strada dimensiunea de 11 ml.n curte este construita o bucatarie de vara, aliniata pe
latura nord-vestica a suprafetei de teren.Suprafata construita (m?):218 m? Anul constructiei: 2006

C3 https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/case/casa/anunt/zona-viisoara-casa—d-p-m-222mp-
finisata-la-cheie-toate-utilitatile-situata-pe-1642mp-teren/780863727b6 16651 html

Zona viisoara - casa d+p+m=222mp,finisata la cheie, toate utilitatile,situata pe 1642mp teren, 120 000 EUR

publi2q.ro

Specificatii Suprafata utila222,0 m’Suprafata terenului222,0 m*Numar camereé Numar bai2Stadiul
constructieifinalizatincalzirealteleNumar niveluri2Cod de identificare5.528DescriereCod - 5.528De vanzare casa D+P+M, cu o suprafata de
222mp, finisata la cheie,centrala termica pe lemne, cu instalatie pe cupru si gaz, apa retea , canalizare, constructie caramida, acoperis
tigla, izolata exterior, decorativa.An constructie 2008.Anexe : magazie pentru lemne.D = camera termica, camara, garaj cu usa termopan
;P=hol, casa scarii, bucatarie, living, dormitor, baie ;M= 3 dormitoare, balcon, baie.Situata pe 1642 mp teren, cultivat cu ciresi, visini,
nuci, meri, peri.Alaturat se poate cumpara cu inca o suprafata de 5,33 ari teren. Incalzire: Incalzire centralizata, Stadiul constructiei:
Finalizat, numar etaj: 2, numar camere: 5, numar bai: 2, suprafata utila: 222, suprafata totala: 222, anul constructiei:

2008 Publi24_20753856

b-casa-in-viisoara-IDeCs0l.htm1#97a5cf7786

- - el 28

C4https://www.olx.ro/d/oferta/vand-schim

Postat 29 octombrie 2021,Vand/Schimb casi in Viisoara,65 000 €, Pretul e negociabil

Persoana fizica
Camere: 4 sau mai multe
Suprafata utila: 954 m?

Locuinta mobilata / utilata: Complet

Vénd casd compusa din 4 camere + bucitiirie,baie si cdmara este complet utilata ,are curte ,gradina si anexe ,teren aferent 954 mp,casi
este situata la iesire din Viisoara pe strada Izvorul Sarat.

Casa dispune de toate utilitdtile are instalatie de cildura cu centrala pe lemne,conducta de gaz este la poarta.Accept schimb cu
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@ng Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD

| Nr,cerere | 6BEO
o' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita Ziga 133
o f Luna i1
o " Anul 2021
. EXTRAS DE CARTE FU NCIARA Cod venficare
RyTUL S PENTRU INFORMARE 1 ]10;9109204771 il i
Pr3tatatast mnsninng : ; b ([ EE L )i
Carte Funciara Nr. 77878 Bistrita ”Ef”m ’“H“ ‘ Emﬂ mmq{

A. Partea |, Descrierea imobiluiui
TEREN intravilan

Adresa; Loc. Vilsoara, Jud. Bistrita Nasaud

(I\:lrljt nr. ff:‘fgfg%’c NNl Suprafata* (mp) Observatll / Refarinte
AL 77878 2.038
Constructii
Crt: N!\ir tC:;;i oaé ;;?[lc Adresa Observatii / Referinte
AL 77878-C1 Loc. Viisoara, Jud. Bistrita Nasaudg  |NM nIvekuril; S construita Ta 501:307 mp, Casa de piatra
' ' T {scoala)

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnserieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

23504/ 24/05/2016

Act Administrativ nr. 45849, din 05/05/2016 emis de PRIMARIA BISTAITA {act administrativ nr, 2127/20-08-
2008 emis de GUVERNUL ROMANIEL):

81 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandi prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) PAROHIA EVANGHKELICA C.A, VIISOARA, CIF:17928849
CBSERVATIH: adus din cf 52415

B2 Intabulare, drept de PRGPRIETATE, dobandit orin Lege, cota actuala ALl
1/1

1) PARORIA EVANGHELICA C.A. VIISOARA, CIF:17928848
OBSERVATIL: adus din cf 52415

Referinte

C. Pariea lll, SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptutui de proprietate, drepturi reale Referi
de garantle sl sarcini eferinte
23504/ 24/05/20186
Act Administrativ nr, 45849, din 05/05/2016 emis de PRIMARIA BISTRITA (act administrativ nr. 212 7720-08-
2009 emis de GUVERNUL ROMANIEL):
1 Intabulare, drept de FOLOSINTAanterior dobindit €U JRch inch. FE AL ALY
751/1949

1) MINISTERUL INVATAMINTULUI PUBLIC
OBSERVATIH: adus din cf 52415

Document care contine date cu caracter personal, protejate de privederile Legil Nr. 8772081, Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-lme {a adresy epay.ancpl.ro Fornwlar veraunsy § 1
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Carte Funciard Nr. 77878 Camuna/Gras/Municipiu: Bistrita ‘
Anexa Nr. 1 La Partea ]

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {mp)* Observatil / Referinte
77878 2.038
* Supraiata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LENIARE IMOBIL
74625
) h 74626

S ]

P .
73627
2
8122%
3 €1
76466
4 /..’
5 N

Date referitoare la teren

Mr | Categorie |intrs | Suprafata - " .

crt | foiosinta |vitan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 curtt dIpa| 2.038 - - -

constructii
Date referitoare la constructii
= Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf, {mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construite fa sol:307 mp; Casa de piatre
A1 77878-C1 administrative si 307 Cu acteilscoata)
social culturale

Lungime Segmente
1) Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lunglme segment
fnceput sfarsit ¢ {m}
1 2 37.55

2 3 22,408

3 4 19.004

Document care confine date cu caracter personal, protefate (e prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr, 77878 Comuna/Orag/Municipiu: Bistrita

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit o {m)
4 5 4435

5 6 10.34

6 7 82.181

7 8 21.269

8 1 31.148

** Lungimiie segmentelor sunt determinate in planut de prolectie Stereo 70 sl sunt rotunilte 1a 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mal micl decit valoarea 1 milimetry,

Extrasul de carte funciaré generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciaréa active la data generarii, Acesta este valabil in conditiile prevazute de art., 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. ar, 4172016, exclusiv in mediuf electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legisiatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizicd a
documentului, fard semnaturd olografa, cu acceptut expres sau procedural al institugiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii i realitdtii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.rofverificare, folosind codut de verificare online disponibil in antet, Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de ta momentul generdrii documentului,

Data st ora generaril,
0171172021, 09:42

Deocument care contine date cu caracter parsonal, protejate de provederile Lagii Nr 677/2001. } Pagina 3 din 3
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