(1 euro = 4.9188 Lei la data de 20 octombrie 2021)




SINTEZA EVALUARII

Obiectivul evaluarii este activul constdnd in proprietate imobiliard situatd in municipiul
Bistrita, Localitatea Viisoara, jud. Bistrita Nasaud, cod postal 420006

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

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

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:

I. Termenii de referinta, Pag. 3
Il. Prezentarea datelor Pag. 8
[ll. Analiza pietei Imobiliare.. Pag. 9
IV. Abordarea in evaluare si rationamentul evaluatorului Pag. 11
V. Concilierea valorii Pag. 14
VI. Anexe Pag. 15

n urma aplicirii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea gradinitei din
Bistrita, Localitatea Viisoara, jud. Bistrita Ndsdud, cod postal 420006 este de

Constructie 391,66 41.986 | 1507,76 | 206522 | 107,20
Teren 25.18 551678 273884 273,844 2211,00
Total imobil 972,00 97.659 480.366
Rotund 97.700 480.500

Argumentele care au stat la baza elabordrii 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 o constructie cu destinatia de gradinits;
» Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizaté in raport;

> Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata la o constructie cu
destinatia de gradinita i;

> Valoarea este o predictie ;

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinand 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) e J‘\

» SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101) P 'Fw ’%?e

» SEV 102 - Implementare (IVS 102) fs‘f} © iL A {"5"__‘

> SEV 103 - Raportare (IVS 103) (@ e oA ;g;;:

»  SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) ! Valabil 2021 &

» SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri _\J;;,—}fﬂ@ciamrea‘-l %

-
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» GEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil

I. Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

(a) Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuata 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 ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care face
obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legdtura sau implicare importantd cu subiectul
evaluarii 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 poseda calificarea corespunzatoare, experientd si competenti necesard pentru
aceasta prestatie.

Obiectivul analizat este in sfera pregdtirii 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 Centrald nr. 6, cod postal 420.040, jud. Bistrita N&s&ud..
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 definitd in standardele ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din
Romadnia) si in Standardele Internationale de Evaluare.

Nr. | Denumire Cod Adresa

crt

it Teren ik Gradinita, din municipiul. Bistrita, Localitatea
2 Gradinita 1.6.1 Viisoara, jud. Bistrita Nasaud, cod postal 420006

Scopul evaluarii determina tipul valorii, fiind important ca evaluarea s nu fie utilizata in
afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primdriei 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 evalugrii

Obiectul evaludrii consta din proprietatea imobiliara situatd in municipiul Bistrita, Localitatea
Viisoara, jud. Bistrita Nasaud, cod postal 420006, identificatd in CF Viisoara 77.742, cad 77.742. sub
denumirea de “ S construita la sal 134 mp, Casa de piatrd avand destinatia de gradinit3, cu 2 sili de
clasa, spalator, 3 holuri, magazie latrina, pivnitdla sunsol “, detinut in proprietate de citre Parohia
Evangelica CA: Viisoara.




(e) Tipul valorii

Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile 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 cumpdrator sau vanzitor, preful
platit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuita activului de citre alte persoane.

Costul este suma de bani necesara 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 cumpdrator.

0 opini
\

Valoarea de piatd 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 fezabild financiar.

Metodologia de calcul a “valori de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii 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 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 elaborarii raportului;
-selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
-deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie si se {ind
seama la derularea tranzactiei;
-analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaludrii;
-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 imobiliarda este procesul de estimare a unui tip de valoare, al unui tip de




Paiice!

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 i 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 - Cadrul general {IVS Cadrui 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 proprietétilor imobiliare - ANEVAR ;

-Coeficienti de actualizare aprobati de MLPTL;

-Cursul de referin{a al monedei nationale;

-Publicatii privind piaia imobiliard;

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

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

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

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

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

(i) Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze:

In realizarea raportului au fost luate Tn considerare urmitoarele aspecte care sunt general
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaludrii, firs 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 cdtre proprietarul imobilului si au fost prezentate firé a se intreprinde
verificdri 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 existd documentatii cadastrale s-a argumentat punctual la metoda aplicat.

Urbanism;




- Gradinita din Bistrita, Localitatea Viisoare, este situatd in zona de protectie a Bisericii
Evanghelicda C.A, azi biserica ortodoxa ,,Sf. lerarh Nicolae” monument istoric, dar clddirea nu este
inscrisd in Lista monumentelor istorice.

Structura

- nu s-a realizat o analizd structurala a cladirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
ascunse, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator;

- acest raport nu trebuie inteles ca ar valida sau nu integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;

- descrierea efectiva a structurii este consemnata in capitolul care se referd la clidire.
Mediu




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
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

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

daca se va stabili ulterior ca exista contaminéri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau cd 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 selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ci valorile
rezultate sa conduca 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 evaluarii;

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 evaluats.

Alte date

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

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

(j) 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 publicitdtii féra acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui 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 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

1.1 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 gradinita.

Data PIF s-a luat n calcul anul 1921, intrucat conform Ghid cuprinzand coeficientii de uzura
fizica normala la mijloacele fixe din grupa 1 "constructii", Indicativ P135-99, Normativ privind
executarea lucrarilor 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 viata este de 100 ani.

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

-Fundatii, din piatr3;

-Structura din zidarie de caramida si piatra;

-Plansee din lemn;

-Inchideri si compartimentiri zidirie,

-Acoperis tip sarpantd lemn, cu invelitoare din tigla.

-Finisaje exterioare- tencuieli driscuite si zugraveli in culori de apa.

-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=134,00 mp
Suprafeta utilda=107, 20
Se mentioneaza ca suprafata consrtuita 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 piata schimb3 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

in cazul proprietétii evaluate, din punctul de vedere al valorii de piata caracteristicile specifice
zonei si monumentelor istorice fata de proprietatie non-istorice avem urmatoarele situatii privind
valoarea
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-pot adduga valoare proprietdtii prin prestigiul monumentului, caracteristicile estetice
deasebite, venituri generate din suveniruru, bilete de vizitare, suportul autorititii publice n masurile
de reabilitare, restrictiile legale , de exemplu interdictia de demolare protejeazi proprietatea de
efectele unor proiecte publice nedorite

-pot sd nu adauge valoare proprietétii

-pot fi privite ca o sarcind de catre cumpdritori datoritd constrangerilor legate de utilizdrii sau
demoldrii 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 datd, intr-o anumitd perioadd de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un anumit mement, anumit pret si un anumit loc
indicd gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Ofertantii pot fi societdti comerciale in lichidare sau a cdror proprietdti 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 actuld oferta prinvind proprietatile din centrul Localitétii 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 cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piati, intr-
un anumit interval de timp. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza Tncet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde s varieze direct cu
schimbdrile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea curenti. Cererea poate fi analizatd sub cele
doud dimenisiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea potentiald de proprietdti in zona de protectie a manumentului istoric sunt mici,
Echilibrul pietei

In consecintd se poate vorbi de un dezechilibru al pietei.

1,1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectat
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabild si legala a unui teren
fiber sau construit care este fizic posibils, fundamentatd adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata 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
influentd asupra analizei celei mai bune utiliziride

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:-

-permisa legal
-posibila fizic
-fezahild financiar
-maxim productivd

in cazul de fatd cea mai bund utilizare este de clidire pentru spatii social culturale, adicd de
gradinita.




IV Abordarea in evaluare si rationamentul

IV.1.Abordarea prin piata

Acestd abordare oferd 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 vdnzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa

fie clar stabilita si analizata critic.

Proprietatile 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

1507,76

Constructie 391,66 41.986 206.522 | 107,20 | AnexaAl
Teren ' 2518 55.673 | 273884 273,844 | 2211,00 [Anexa A1.1
Total imobil 972,00 97.659 : 480.366 :

Rotund 97.700 480.500
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IV.2.Abordarea prin venit

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

Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui
de viatd utila si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare sau actualizare. Fluxul de venit poate sa 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 cand se anticipeaza venituri nete din exploatare
constanta.

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

IV.3.Abordarea prin costuri

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

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform caruia pretul pe care un
cumpadrator de pe piata il va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decéat
costul aferent cumpardrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evalurii
va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar putea fi cumpdrat sau construit, din cauza
vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar s se aplice ajustiri asupra costului
activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda se bazeazd pe comparatia dintre
costul de construire a unei cladiri similare cu cea de evaluat tindnd cont de toate
deprecierile ce influenteaza valoarea. Metoda pleaca de la recunoasterea cumpératorilor si
vinzatorilor de pe piata imobiliard a relatiei dintre valoare si cost.

Principiul fundamental al metodei este cel al substitutiei conform ciruia nici un
cumpadrator prudent nu va plati 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 cladirile sunt noi, au deprecieri minore
iar valoarea terenului poate fi bine fundamentata.

Tn cazul propriet&tilor monumente istorice dificultatile in estimarea costului curent, a
deprecierii constituie limite ale abordarii, in consecinta nu s-a folosit aceastd abordare.

11
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V. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

In partea de analiza a valorilor, evaluatorul analizeazi rezultatele obtinute in 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 piata din randul valorilor estimata in cadrul
abordarilor(metodelor) sunt: adecvarea si precizia.

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

Precizia: Evaluatorul apreciaza cd valoarea este de referinta, intrucat aceasta
evidentiazd elementele de constructie, finisajele si dotdrile si reflectd cel mai ridicat grad de
similitudine cu subiectul analizat.

1507,76 |

Constructie 391,66 41.986 | 206.522 107,20
Teren 25.18 55.673 | 273884 273,844 2211,00
Total imobil 972,00 97.659 480.366
Rotund 97.700 480.500

Valoarea nu contine TVA

Intocmit: ing Poteaca—Radulescu Edita, evaluator Proprietati Imobiliare, membru ANEVAR
posesor al legitimatiei nr. 15.511.
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Evaluarea in abordarea

niata

Corecie (%) total corecte (ajustare)

556 €lmp

Amplasament Visoara- cenfru Visoara Visoara Visoara
Suprafata 107.2 265 m 218 mp 222 mp
Pretvanzare / oferta 155,000 € 87,800 € 120,000 €
Pretvanzare / oferta (unitar) 584.91¢€ - 403 €/mp 541€

Tip comparabila oferta oferta oferta
Negociere/interviu 1,750 € 4390 € -6,000 €
Marja negociere (%) / lotal corecte (ajustare) 5% [ -8€mp [ 5% [ 20emp [ 5% [ -2remp
Pretcorectat (ajustat) 383 €/mp 514 €/mp

Pretcorectat (ajustat)

Corectie (%) fotal corecte (ajustare)

556 €lmp

lumerar

Pretcorectal (ajustal)

Corectie (%) total corecte (ajustare)

556 €lmp

Corectie (%) 0tal corecte (ajustars)

Pretcorectat {ajustaf)

Corectie (%) fotal corece (ajustare)

Pretcorectat (ajustat)

Corectie (%) / ial corecks (ajustare)

383 €lmp

Pret corectat (ajustat)

Coreclie valoare unitar: n - exces/surplus

0€&mp

Corectie (%) / total corecte (ajustare)

12%

| 49¢€

Pretcorectal (ajustal)

459 €imp

Costuri utlitat 0€ 0€

Corectie (%) / total corecte (ajustare) 00% | 0€mp 00% | O€mp 00% | 0€imp

Pretcorectat (ajustat) 619 €fmp 459 €lmp

Corectie tolala 0€ 0€

Corectie (%) total corects (ajustare) 50% 31 €mp 50%] 23€mp 50%  30€mp

Pretcorectat (ajustat) 650 €/mp 482 €imp

Corectie tota 0€ 22¢€

Corectie (%) / total corecte (ajustare) 00%| 0€&mp 00%|  0€mp 00%  0€mp

Pret corectat (ajustat) 650 €/mp 482 €imp 621 €lmp
R W m | m  m w0 ™

Corectie (%) otal corecte (ajustare) 5% | 33&mp 7% | 34emp 3% [ 19€mp

Pretcorectat (ajustat)

Corecte %)/ bial corects (ajustare)

€mp

Sp i

Pretcorectat (ajustal)

Corectie fotala

542 €lmp

0€

Corectie (%) / total corecte (ajustare)

70% |

50 €imp

7.0% |

0€mp

Pretcorectat {ajustat)

orecﬁ (% otal colB ajuslare

767 €imp

542 €imp

27 émp

Pretcorectat {ajustat)

Corech‘e procentuala

5%

15%

569 Elmp

85

Pretcorectat (ajustat) 926 €/mp 654 €lmp
Corectc lotala 0€ o€
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 500% | 46€mp | 500% | 33€mp 500% | 43€mp

Pretcorectat (ajustat) 972 €mp 687 €mp 911 €mp
Corectie neta (%) botala 46 303
Corectie bruta totala 416 303 397
Corectie bruta (%) a 5% a 9% %
Opinie asupra valorii - total proprietate 97,659 € echivalenta 480,366 lei unitar
din care: - valoare teren 55673€ echivalenta 273,844 lei unitar
- valoare constructie 41,986 € echivalenta 206,522 lei unitar 391.66 €mp
Data evaluarii 20.0ct2021 Curs1€= 49188 lei

107.2
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Evaluarea terenului

\iisoara-centru

- wgara-strada Lug

Anea 1.1

Identficare Viisoara mediand Viisoara periferica |
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata 2211 mp. 1,200 m.p. 2,700 mp. 2,000 m.p.
Pref vanzare | ofertare - total 38,400 € 91,800 € 60,000 €
Preful de vanzare | ofertare unitar
Marja negociere (%) / tofal corecte (ajustare) -20.00% 64 € -20.00% 68 € -20.00% 60 €

Pret de vanzare corectat (ajustat)

Corectie (%) / total corecte (ajustare)

2560 €

27.20€

24,00€

Pret corectat (ajustat)

Corectie () II core (ajustar) .

25.60 €/mp

27.20 €imp

24.00 €/mp

Pret corectat (gjustat)

Corectie (%) / total corecte

26.37 €/mp

28,02 €lmp

Pret corectat (gjustat)

Corecte (%) ! total corecte ajuslare

26.37 €lmp

28.02 €lmp

2472 €lmp

Pret corectat (ajustat)

Corectie (%) / total corecte (ajusta) o

26.37 €lmp

28.02 €lmp

24.72 €lmp

Pref corectat (ajustat)

Corectie (%) / total corecte (ajustare) '

26.37 €lmp

28.02€Imp

24.72 €lmp

Viisoara-centru

Msoara strada Lunga

\iisoara mediana

\iisoara periferica

30% | 08€

30% | 08¢

50% | 12 €

Pre{ corectat (ajustat)

2716 €imp

28.86 €/mp

2596 €fmp

7 Caracteristici fizice

Cheltuieli de demolare, elib. Teren

00 €

Corectie (%) / total corecte (ajustare)

00% | 00€

00% | 00¢€

00% | 00¢€

Pret corectat (ajustat) caracteristici fizice

Cheltuieliinroducere utiitat

27.97 €lmp

€00

28.86 €lmp

€00

2596 €/mp

€00

Corectie (%) /total corecte (ajustare)

0.0% 00€

00% | 00¢€

0.0% 00 €

Pre{ corectat (ajustat)

Corectie (%) / total corecte (

27.97 €lmp

28.86 €/mp

25.96 €/mp

Pre{ corectat (ajustat) 2713 €lmp 27.99 €lmp

Corectie (%) /total coracte (ajula ]

Pret corectat (gjustat) 2713 €/mp 27.99 €/mp 25.18 €/mp

Pref corectat 2713 €lmp 28 €lmp 25 €/mp

Corecfe netd 6% | 15 € 3% ] 08 € 5% } 12 €

Corectje totald bruta €321 €252 €273
Corectie bruta procentuala 12.55%

Suprafata 2211 m.p. Opinie unitara

Valoare estimata 55,667 € echivalenta

Curs valutar folosit 1 euro = 4 la data de
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T 1 https://flatfy.ro/realty/77194096
Teren Viisoara, 2000 mp

Teren de vdnzare Viisoara, 2000 mp - Deschiderea la sosea 14 m - inclinatie 3% - Dimensiuni 14 m x 124 m - Intravilan - Suprafata:
2000 mp Gasiti 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 numérul de telefon (folosesti formularul de contact). LEBADA IMOBILIARE

T2 https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-viisoara-IDfw0r3.htm1#9a3f487170

= |

Postat 07 noiembrie 2021, Teren Intravilan Viisoara,3 200 G,DeSCI'IGI'C

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 Lunga!

T3 https://www storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-viisoara-IDoyYe.html#2aad60ecac

Teren Intravilan Viisoara 91 800 € 34 €/m?Prezentare generala
Suprafata teren (m?):

2700 m?

Tip proprietate:
teren intravilan
Descriere anunt

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

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

T4https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de—vanzare/terenuri/teren—intravilan/’anuntfteren-gradina—arabi]-

intravilan-constructii-avand-3-m-latime-6-ari-preul-este-negociabil-acces-
si/e8f1i073f0¢271051091£i404859fe6 1 .html

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

Bistrita-Nasaud, Bistrita Viisoara

Front stradal3, Amenajare straziPietruite, Utilitati generaleApa,Canalizare, Curent, Gaz
en de vanzare 1500 euro pe ar ! Publi24 1580802880

Vezi detalii pe www.romimo.ro

fisier

18



TS https://www storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-zona-viisoara-IDo3tQ.htm1#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 utilitati apa
racordata, gaz si curent la limita terenului. Terenul nu se parceleaza este liber de sarcini la pretul de 2700 euro /ar

C I https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-individuala-situata-in-cartier-viisoara-1Dpu4S.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 , iar la etaj 4
dormitoare , baie .

C2 https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-p-e-2 1 8§-m-teren-500-m-IDf9yn.html#b20b100d0a

storla

398 €/m?
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

publi24.ro

Specificatii Suprafata utila222,0 m*Suprafota terenului222,0 m*Numar camereéNumar bai2Stadiul

constructieifinalizatincalzirealteleNumar niveluri2Cod de identificare5.528DescriereCod - 5.528De vanzare casa D+P+M, cu o suprafata de
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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

C4https://www.olx.ro/d/ofena/vand—schimb-casa—in-viisoara-lDeCsOl.htmi#97a5cf7 786

F

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

Vand casa compusa din 4 camere + bucatirie, baie si cimari este complet utilata ,are curte ,gradina si anexe ,teren aferent 954 mp,casd
este situata la iesire din Viisoara pe strada lzvorul Sarat.

Casa dispune de toate utilitafile are instalatie de cilduri cu centrala pe lemne,conducta de gaz este la poarta.Accept schimb cu
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& Gficiui de Cadastru §i Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASALD

@9}7 RBiroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Bistrita 7Ty ;
ﬁﬁ'ﬁ ) Luna i
# ¥ T Andl j
AANCPT, EXTRAS DE CARTE FUNCIARA ’ Cod venticara
SN TR PENTRU INFORMARE - ‘-IQDI?T[ZMTOBBIW s f
ETRIE TS FACT, M TSI E) . il : ; 2[ I
R
A, Partea . Descrierea imobiluluj
TEREN intravilan
Adresa; Loc. Viisoara, Jud. Bistrita Nasaud
Nr. [Nr. cadastral Nr. . . .
ot f:p;'gsr;?ic " Suprafasa* (mp) Observatil / Referinte
Al 77742 2211
Constructii
Crt Nr cadastral Adresa Observatli / Referine
Nr. topograflc
5. construita la sol:134 mp;  Casz de piatra avand

ALl /7762-C1 toc. Viisoara, jud. Bistrita Nasaud destinatia de gradinita cu: 2 sall de cfasa, spalator, 3

holuri, magazie, latrina, pivnita la subsol.

B. Partea ll. Proprietari si acte

inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate sl alte drepturl reale Referinte
23503 / 24/05/2016
Act Administrativ nr, 2128, din 20/08/2000 emis de GUVERNUL ROMARIE! {act administrativ nr. 45845705.
(35-2016 emis de PRIMARIA BISTRITA;);
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/3
1) PAROHIA EVANGHELICA C.A, VIISOARA, CiF117928849
OBSERVATIH: adus din cfe 52414
87 Intabuiare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala A1l
1/1
1} PAROHIA EVANGHELICA C.A. VIISOARA, CIF:17928849
C. Partea Iil. SARCINI
inscrier] privind dezmembramintele dreptului de proprietate, dreptur] reale Referinte
de garantle si sarcipi

23503/ 24/05/2016
Act Administrativ nr, 2128, din 20/08/2009 eémis de GUYERNUL ROMANIE {act administrativ nr. 45848705~

05-2016 emis de PRIMARIA BISTRITA:}:
€1 |intabulare, drept de FOLOSINTA AL ALL

1) MINISTERUL INVATAMANTULUI PUBLIC
OBSERVATIL anterior dobandit cu inch.nr.751/1949, adus din cfe 52414

Document care confine date cu caracter personal, protefate de prevederife Legii Nr. 677/2001, Pagina 1 din 3

Extrase peatru infoimare an-ne la adreca epay,ancpl.so Foimutar varsenea 11
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Carle Funciard Nr. 77742 Comuna/Orag/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
T7742 2.211
* Suprafata este determinata in planul de proieciie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL
74827 -
57 Y
. 4
."/I , 4
rd Y N
’._/' ‘,J )
- 81229 3
o I./"’ 1
//'( "\.
~, -
~, ~ e
N, ,- -~
A A
3 ,f .
s .
/’ N
50484
Date referitoare la teren
Jk Cfgitfggg? Intra S“Fgf’gfta Tarla Parceld Nr. topo Cbservalii / Referinge
1| eurti daa| 2211 . - -
constructii
Date referitoare la constructii
x Destinatie Situatie . .
|
Crt Nuwmar constructie Supraf. {mp) Juridica Observatil / Referinte
canstructii S. construits i@ sol:134 mp; Casa de piatra
- administrative si avand destinatia de gradinita cu: 2 sali de
All 17742-C1 social culturale 134 Cu acte clasa, spalator, 3 holuri, magazie, latrina,
pivnita la subsol
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan,
Punct Punct Lungime segment
inceput sfargit e {m)
1 2 B2.181
2 3 10.34
3 4 14,808
Document care conline date cu caracier personal, protejate de prevederite Legii e 677/2001. Pagina 2 din 3

Eabiine prabro nfaimane o ine la adiresa epay.ancplio Formular versnmed 1.1



Carte Funciard Nr. 77742 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o {m}
4 5 5.381

5 g 5.63

6 7 57.847

7 8 34,526

8 ] 22.151

*=* Lungimlle segmentelcr sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 § sunt rotunjite la 1 milimetry.
*# Distanta dintre puncte este formata din segmente curnuiate ce sunt mai mict decéit valoarea 1 milimetru,

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara 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. nr. 41/20186, exclusiv in mediul electronic, pentru activititi st procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare, Valabilitatea poate fi extinsa siin forma fizicd a
documentului, fré semnaturd olografd, cu acceptut expres sau procedural al institutiel publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatil infarmatiilor continute de document se poate face {a adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online dispenibil In antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
01711/2021, 09:44

Document care congine date cu caracter parsonal, protejate de prevederile Leqii Nr. 67772001, f / Pagina 2 din 3

Extrase peotra minrmare on-kng 13 agiesa epay.ancphro Formuiie edtianed 3 3
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