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Sediu: Bistrita, Strada Mihai Viteazu, nr. 11, judetul Bistrita-Nasaud
Ing. Balc loan, Membru Titular ANEVAR,

Evaluator autorizat - Legitimatia nr. 10461, valabila 2022
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Raport nr. 46 din 25 Octombrie 2022

RAPORT DE EVALUARE

Tipul Proprietatii Imobiliare: Teren Intravilan S~ 10.593 mp si
Constructii Administrative: Cladire in regim P+1E: Sediu Unitate,
Cladire Post Trafo, Cladire Post Control

Adresa aprietatii Imobiliare:
municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr, 53, judetul Bistrita. Nasayd,

TantAR A MUNICIPIULL
DIRECTA PATRM:(;S:.STRITA

_ i iNTRARE
Clientul: PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
07 -1- 2022
Utilizatorul Desemnat: PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
Numar document fﬂﬂf é
. . LlNr. file
Proprietar: MUNICIPIUL BISTRITA — Domeniul Puble
Intocmit, Bistrita: 25 Octombrie 2022

Ing. BALC 10AN — Evaluator Autorizat
Membru Titular EP{, EBM, EI - ANEVAR
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Scrisoare de Transmitere
Catre,

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Prin prezenta, v3 inaintdm raportul de evaluare de tip explicativ (narativ), conform contractului de
prestari servicii, incheiat intre P.F.A. BALC IOAN si Clientul Primaria municipiului Bistrita, prin care a
fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare compusa din:
* Constructii Administrative cu Teren Intravilan in suprafata totala de 10.593 mp,
* situata in municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, Judetul Bistrifa-Ndsdud,
* proprietatea MUNICIPIULUI BISTRITA ~ Domeniul Public, dobandit prin Lege.
* identificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 85808 Bistrita, numere Cadastrale:
85808, 85808-C1, 85808-C2, 85808-C3.

Scopul raportului de evaluare este oferirea de asistenta clientului Primaria Municipiului Bistrita cu
privire la valoarea de piata a proprietatii imobiliare.

Raportul de evaluare s-a intocmit cu respectarea prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022, a Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat, si cu metodologia de lucru
recomandata de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia).

Verificarea raportului de evaluare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400
“Verificarea Evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii
(“VE”) dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

Raportul de evaluare a fost emis cu data de 25.10.2022, inspectia proprietatii imobiliare evaluate, a
fost efectuata la data de 24.10.2022 de catre Ing. Balc Ioan - Evaluator Autorizat - Membru Titular
ANEVAR, Specializarile EI, EPI, EBM, Legimitatie nr. 10461, valabila 2022.

Valoarea de Piata este estimatd la data evaludrii 25.10.2022 si este o opinie asupra valorii.

Valoarea de Piatd este valabild numai pentru scopul precizat in prezentul raport de evaluare si este
interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

Valoarea de Piaté este exprimata este EURO si LEIL.

Valoarea de Piatd a proprietitii imobiliare evaluate (Constructii Administrative cu Teren in
suprafata totala de 10.593 mp), obtinuta in urma aplicdrii Abordarii prin Cost, considerata cea mai
adecvata, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul evaluarii si de disponibilitatea datelor de intrare
si a informatiilor pentru evaluare, este:

3.346.600 LEI, echivalent 682.500 EUR
(Valoarea nu include T.V.A.)

Rezultatele evaludrii §i concluzia asupra valoni: adecvarea, precizia, calitatea §i cantitatea informatiilor sunt
criteriile pe baza cdrora s-a formulat opinia final4, clard si fundamentati adecvat asupra valorii.

Intocmit, Bistrita: 25 Octombrie 2022

Ing. BALC IOAN - Evaluator Autorizat
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in opinia evaluatorului, Valoarea de Piata a bunurilor imobile supuse evaludrii,
tindnd cont exclusiv de prevederile prezentului raport de evaluare, in conformitate cu
prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, este:

Denumire imobil Adresa Nr. Suprafata Valoarea de Piata
Cadastral: (mp)
LEI EURO
TEREN municipiul 85808 S=10.593 3.064.800 625.000
INTRAVILAN Bistrita, mp
strada
Drumul
Cladire in regim P+1E | Cetatii, 85808-C1 | Sc=115mp | 227.800 46.500
constand din: nr. 53, Scd= 230 mp
SEDIU UNITATE judetul
Bistrita
Cladire in regim Parter Nasaud 85808-C2 Sc=32 mp 27.900 5.700
constand din:
POST TRAFO
Cladire in regim Parter: 85808-C3 Sc=21 mp 26.100 5.300
POST CONTROL
TOTAL Valoarea de Piata: 3.346.600 | 682.500
LEI] EUR
Intocmit, Bistrita: 25 Octombrie 2022
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Acte de Proprietate

Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 85808 Bistrita, nr. Cadastral: 85808 (teren
intravilan S= 10.593 mp), nr. Cadastral: 85808-C1 (Cladire P+1E: Sediu Unitate), nr. Cadastral:
85808-C2 (post trafo), nr. Cadastral: 85808-C3 (post control), eliberat de Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 35768 din 11.08.2020;

Certificat de Urbanism nr. 104167 din 20.10.2022,

Surse de informatii:

- Anexa: Fotografii Proprietate Imobiliara, Vecinatati

- Anexa: Harti Amplasament proprietate (google maps, ancpi)

- Anexa: Comparabile utilizate - Oferte de Véanzare Terenuri

- Anexa: Regulament local de Urbanism — Reglementari pe UTR Municipiul Bistrita.

Fise de calcul nr. 1 —3 — Abordarea prin Cost Constructii
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Partea | - INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportului (Rezumatu! Faptelor Principale si al Concluziilor Importante)

Tipul Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Teren Intravilan in suprafata totala de 10.593 mp cu
Constructii Administrative

Adresa Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita Nasaud

Client:

Utilizator Desemnat:

Titularul Dreptului
de Proprietate:
Evaluator Autorizat:

Firma:

Data Evaluarii:
Data Inspectie:
Data Raportului:
Scopul Evaluarii:

Tipul Valorii:

Dreptul de Proprietate
Evaluat:

Sarcini Inregistrate:

Ipoteze Speciale:
Abordarile Utilizate:
Cea mai buna utilizare:

Valoarea de Piata
estimata prin

Abordarea prin Cost:

Intocmit,

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.

' MUNICIPIUL BISTRITA - DOMENIUL PUBLIC, dobandit prin LEGE

- Ing. Balc loan, Membru Titular ANEVAR,

Evaluator autorizat - Legitimatia nr. 10461, valabila 2022,
Specializari EPI, EBM, EL

P.F.A. BALC IOAN, C.I.F. 19770442

Sediu: Bistrita, Strada Mihai Viteazu, nr. 11, judetul Bistrita-Nasaud

- Tel. 0744/629027, E-mail: balc_ioan@yahoo.com

25 Octombrie 2022

24 Octombrie 2022

25 Octombrie 2022

» Asistenta clientului cu privire la valoarea de piata a proprietatii
imobiliare situate in municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr.
53, Judetul Bistrita-Nasaud.
Valoarea de Piata
A fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra
proprietatii imobiliare.

¢ Nu sunt inregistrate sarcini.

Nu sunt.
Abordarea prin Cost.
Administrativ - Servicii

® mea 3.346.600 LE], echivalent 682,500 EUR

(Valoarea nu include T.V.A.}

Bistrita: 25 Octombrie 2022

ing. BALC IOAN — Evaluator Autorizat

Membru Titular EPI, EBM, El - ANEVAR
Legitimatie nr. 10461 valabila 2022
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1.2. Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren Intravilan in suprafata totala de 10.593 mp cu
Constructii Administrative, situata in municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita
Nasaud.

Subsemnatul Ing. BALC [OAN, in calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR,
certific, dupa cele mai bune cunogtinge ale mele, ca:
Afirmatiile sustinute de citre noi si cuprinse in prezentul raport sunt reale si corecte.

® Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezinta opinia noastra impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte
parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

¢ Nu am interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare i nu avem nici un interes personal privind pdrtile implicate in
prezenta misiune de evaluare, exceptie facand rolul mentionat aici.

¢ Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul
raport de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

o Implicarea mea in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate.

e Onorariul platit de catre client pentru activitatea de evaluare nu are nici o legatura cu obtinerea unor
rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca procent din valoarea estimata, nu este conditionat de
marimea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea propusa, nu este
legat de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care favorizeaza cauza clientului in functie
de opinia noastra.

e Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, si cu respectarea prevederilor legale in materie, a
principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat Anevar”;

¢ Certific faptul cé utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotitd de verificarea lui in
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 ~ Verificarea Evaludrilor”, numai de
catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii (“VE™) dovedita cu parafa
de verificator cu specializarea EPI,

e Estimdérile si concluziile se bazeaza pe informatii 1 date, considerate ca fiind adevirate si corecte,
precum §i pe concluziile inspectiei asupra proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o personal.

¢ Pentru realizarea raportului de evaluare nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenté profesionala
in vederea indeplinirii acestei misiuni.

¢ Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.

o Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabild.

e Declar pe proprie rispundere ci nu am cazier $i nu am suferit condamndri pentru infracfiuni
prevazute de lege.

o La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnatul BALC IOAN este Evaluator
Autorizat Membru Titular ANEVAR identificat prin Legitimatia nr. 10461 cu valabilitate 2022
pentru Specializarile Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI, Evaluarea Bunurilor Mobile EBM,
Evaluarea Intreprinderii EI.
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Membru Titular EI, EPI, EBM - ANEVAR
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Partea a Il - a - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si Competenta Evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre ING. BALC IOAN, in calitate de Evaluator
Autorizat Membru Titular ANEVAR - Specializarile Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare (EP1), Evaluarea
Bunurilor Mobile (EBM), Evaluarea Intreprinderii (E1), Legitimatie nr. 10461, valabila 2022, domiciliat in
municipiul Bistrita, strada Mihai Viteazu, nr. 11, judetul Bistrija - Niasaud, telefon 0744/629027, e-mail:
balc_ioan{@yahoo.com.

In calitate de Evaluator Autorizat Membru Titular Anevar, declar ¢ raportul de evaluare pe care il
intocmesc, a fost realizat in conformitate cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022 si cu respectarea principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de
Evaluator Autorizat Anevar”.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valorii
predeterminate, solicitare venitd din partea clientului, proprietarului, utilizatorului desemnat sau a altor
persoane care au interese, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitdri.

Subsemnatul Ing. BALC [OAN, in calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular Anevar, prin
prezenta declar ca posed cunostintele si abilitatile necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod
competent, imi asum responsabilitatea pentru datele, informatiile si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

2.2, Identificarea Clientului si a Utilizatorului Desemnat

Clientul este PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA, cu sediul in municipiul Bistrita, Piata
Centrala, nr. 6, judetul Bistrita Nasaud.
Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este: PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.

In conformitate cu contractul evaludrii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
catre Primaria municipiului Bistrita, in calitate de client si utilizator
desemnat si contine informatii adecvate doar necesitatii acesteia.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport de evaluare sau parti din acesta, nici unei
terte parti, dacd aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, i nici nu poate fi facut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse pértilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de
copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de clientul si utilizatorul desemnat si nu poate fi
extinsa fa{a de niciun tert.

Declar ca forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate necesitatiilor persoanelor care vor
utiliza prezentul raport, conform contractului de prestari servicii incheiat intre evaluator si utilizator.

2.3. Scopul Evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului, in scopul estimarii valorii de piata si
este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

In acest scop se va estima Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara constand din: Teren
Intravilan in suprafata totala de 10.593 mp cu Constructii Administrative, situata in municipiul Bistrita,

strada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita Nasaud.
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2.4, Identificarea Proprietatii Imobiliare Evaluate. Drepturi de Proprietate Evaluate.

In prezentul raport a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare,
constand din:
* Teren Intravilan in suprafata totala de 10.593 mp cu Constructii Administrative,
* situata in municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, Judetul Bistrita-Ndsdud,
* proprietatea MUNICIPIULUI BISTRITA — Domeniul Public, dobandit prin Lege.
* jdentificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 85808 Bistrita, numere Cadastrale:
85808, 85808-C1, 85808-C2, 85808-C3.

Nu existd diferente constatate Intre situatia scriptica si cea faptica.
Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobiliara sus mentionata si situatia reala
din teren corespunde cu cea din documentele de proprietate, si cu cea prezentata in raportul de evaluare.

Identificare TEREN in suprafafa totala de 10.593 mp cu Constructii conform Geoportal ANCPI
Extras CF nr. 85808 Bistrita, nr. Cadastral: 85808
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Identificare TEREN in suprafata totala de 10.593 mp cu Constructii conform Google Maps
Bistia,srada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bi.s::rita Nasam_f
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l_l_l_lps:.-'.-'www.p,oogle.com/ma;rs.’place.-'DrumuI+l‘._' e%C4%83%C8%YBIi+53 +Bistri%C8%YBa/@47. 14463 14,24.4890291,874m/d
ata=13m1! le314m5t3m4! | s0x4749{704da7{c le3:0x1538c5253bc5ae3H8m2!3d47.142495314d24 4846812

2.5. Tipul Valorii.

Metodologia aplicati a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
situatia si starea actuala a proprietdtii imobiliare, precum si factorii de prudentd necesari scopului exprimat,
procedindu-se la estimarea ,,Valorii de Piafi” definitd in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 ,,SEV 104 — Tipuri ale Valorii”, astfel:

,,Valoarea de Piald este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d)
la data evaludrii, intre un cumpardtor hotdrdt si un vanzitor hotiirit, intr -0 tranzacfie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat i in care pirfile au acfionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fara
constringere’.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.
Valoarea este exprimata in moneda EURO si LEI, conversia in alte valute urménd a fi efectuata de

catre clientul si utilizatorul desemnat.
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2.6. Data Evaluarii, Data Inspectiei, Data Raportului.

Estimarea Valorii de Piata s-a facut pentru data de 25.10.2022, data la care este valabild si
concluzia privind valoarea estimata.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Ing. Balc loan, Evaluator Autorizat
- Membru Titular Anevar, prin fotografierea constructiilor atat la interior cat si la exterior, a
amplasamentului si amenajarile acestuia, a vecinatatilor la data de 24.10.2022.

Pentru confirmarea constatarilor am anexat la prezentul raport de evaluare fotografii ale inspectiei
proprietatii imobiliare si fotografii ale vecinatatilor (a se vedea Anexa — Fotografii).

Data raportului de evaluare (respectiv data emiterii raportului de evaluare) este data de 25.10.2022.

2.7. Documentarea Necesara pentru Efectuarea Lucrarii

In vederea efectuarii raportului de evaluare, m-am deplasat la fata locului unde am facut personal
constatarile cu privire la starea actuala a proprietatii imobiliare, la zona de amplasare, la caracterul edilitar
al zonei de amplasare si utilitatile edilitare. Mi s-a asigurat accesul fard restrictii, pentru a putea inspecta
constructiile integral la interior si la exterior. De asemenea, colectarea si documentarea datelor necesare
efectudrii prezentului raport de evaluare nu au fost restrictionate.
Intocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupd studierea documentelor de proprietate puse la
dispozitie de cétre client si a constatarilor cu ocazia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a efectuat
inspectia integrala a proprietatii imobiliare, atat in interiorul cat i la exteriorul acesteia.
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate prezentate de
catre client. Informatiile furnizate sunt considerate a fi adevarate si corecte. Evaluatorul a utilizat in
estimarea valorii de piata numai informatiile (pertinente, verificabile) pe care le-a avut la dispozitie,
existind posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre client sunt urmatoarele,
anexate in copie la prezentul raport de evaluare:
e Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 85808 Bistrita, nr. Cadastral: 85808 (teren
intravilan S= 10.593 mp), nr. Cadastral: 85808-C1 (Cladire P+I1E: Sediu Unitate), nr.
Cadastral: 85808-C2 (post trafo), nr. Cadastral: 85808-C3 (post control), eliberat de Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 35768 din 11.08.2020.

¢ Certificat de Urbanism nr. 104167 din 20.10.2022.

Dupa efectuarea inspectiei proprietéii imobiliare subiect si studierea documentelor de proprietate puse la dispozitie
de catre client, nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea rezultata din documentele de proprietate
ale proprietatii imobiliare,

S-au depus toate diligentele pentru a m& documenta, am solicitat de la client informatii legate de
proprietatea imobiliard, am verificat si sintetizat informatiile primite si cele colectate de pe piatd, am
aplicat abordarile adecvate scopului si tipului de proprietate evaluat.

Consider ci informatiile avute la dispozitie sunt suficiente pentru realizarea in conformitate a
prezentului raport de evaluare.

2.8. Natura si Sursa Informatiilor Utilizate pe care se va baza Evaluarea
Informatiile utilizate care stau la baza elaborarii raportului de evaluare sunt:
e Documentele de proprietate, puse la dispozitie de catre client, care au fost verificate pentru

conformitate in momentul inspectiei (scriptic si faptic), fird a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare.

)
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Informatii dobandite la inspectia proprietatii imobiliare evaluate, a vecinatatilor si a zonei de
amplasare.

Preluare informatii despre structura constructiva a constructiilor;
Datele puse la dispozitie de catre client, ce cuprind date referitoare la modul de dobandire,
construire (renovare - intretinere) si probleme aparute in exploatare;

Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei (google maps,
portalul electronic ANCPI).

Regulament Local de Urbanism — Reglementari pe UTR — Municipiul Bistrita.
Informatii privind piata imobiliara specifica.

Informatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
Editia 2022, Evaluarea proprietatilor imobiliare ANEVAR Editia 2021.

Sursele de informatii utilizate:

Informatiile furnizate de citre client care este responsabil pentru veridicitatea si acuratetea
informatiilor legate de istoric edificare, mentenanti, reparatii, incidente, moderniziri,
extinderi, i alte date despre constructii, structura constructiva si starea acestora;

Informatii colectate din surse publice considerate credibile - site-uri de specialitate:
www.googlemaps.ro, geoportalancpi.ro.

Informatii colectate de pe piatd, publicatii online locale, site-uri de specialitate, site-uri ale
agentiilor imobiliare locale: www.olx.ro, www.imobiliare.rg, www.lajumate.ro.

Informatii furnizate de catre investitori, proiectanti, topografi, evaluatori, agenti imobiliari,
care isi desfasoara activitatea pe piata locala, proprietari — vanzatori de proprietati similare.

Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor, elaborate de catre "Comisia Centrala pentru
Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor fixe" aprobat in 1964 cu valabilitate de la 01.01.1965
(reeditate de Editura MATRIX ROM in 1995)

2.9, Ipoteze Semnificative si Ipoteze Speciale Semnificative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

2.9.1. Ipoteze:

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de cétre client
si au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile si documentele pe care
le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si se considerd cé acestea sunt adevirate si corecte.
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Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatitlor
pretuate din surse publice considerate credibile.

Proprietatea imobiliara nu a fost expertizata detaliat. Nu am inspectat acele parti ale cladirilor
ce erau acoperite, neexpuse, sau inaccesibile si s-a presupus ca acestea sunt in stare fizica
prezentata in cadrul raportului de evaluare.

Am preluat suprafetele terenului si ale constructiilor din actele de proprietate puse la dispozitie
de client.

Nu au fost ficute masurdtori suplimentare ale terenului si ale constructiilor in momentul
inspectiei dar, se considerd sd corespundd cu scripticul, cu actele de proprietate puse la
dispozitie de catre client,

Evaluatorul a presupus ca proprietatea imobiliara de evaluat se conformeaza tuturor
reglementarilor privind documentatiile de urbanism si regulamentele de mediu, in afara
cazului in care a fost identificata o non - conformitate, care a fost descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

Proprietatea subiect beneficiaza pe amplasament de utilititile principale din reteaua stradala
municipala: energie electrica, apa, canalizare, gaze; nu am facut investigatii privind volumul si
calitatea utilitatilor, dar am primit informatii privind capacitatea suficienta a acestora.

Nu am avut la dispozitie Studiu Geotehnic sau alte documente care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase in zon4, iar costul activitatilor de decontaminare
nu afecteazi valoarea de piata a proprietatii subiect.

Dacé nu se arati altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate
presupune ca evaluatorul nu avea cunostinta asupra stirii ascunse sau invizibile a terenului si
constructiilor (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, structura fizicd a constructiilor,
sistemele mecanice §i alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune ¢i nu existd astfel de conditii, daca ele nu au fost observate,
la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stérii terenului
si constructiilor, astfel de informatii depisind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se
afld proprietatea imobiliara §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a
eventualelor lor consecinte §i nict pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Nu am fost informati si nu s-au observat cu ocazia inspectiei in teren a existentei de subtraversari
(magistrale de apa, canalizare, gaze) si supratraversari de magistrale (energie electrica de inalta
sau medie tensiune).

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut {indnd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile; Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii
toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii referitoare la proprietatea de
evaluat, neexcluzdnd posibilitatea existentei i a altor informatii de care acesta nu avea
cunostinia;

Evaluarea nu trebuie considerata o garantie in sensul obtinerii valorii prezentate privind
activele supuse evaluarii, desi valorile au fost fundamentate riguros pe baza experientiei
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noastre, a studiilor si informatiilor pe care le-am avut la dispozitie. Aceasta valoare trebuie
considerata ca fiind “cea mai buna estimare”, in conditiile si ipotezele expuse in raport.

e S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcule eventualele
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

e 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 de evaluare isi
pot pierde valabilitatea.

o In prezentul raport de evaluare se evalueaza dreptul absolut de proprietate asupra proprietitii
imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finantare normala.

e Se evalueazi proprietatea subiect in ipoteza proprietitii imobiliare cu o situatie juridica clara,
libera de sarcini, fara restrictii si neinchiriata.

2.9.2. Ipoteze Speciale Semnificative

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 (SEV 101 - Termeni de
referintd ai evaludrii, punctul Ipoteze si Ipoteze Speciale):

( “O ipoteza speciald este o ipotezd care presupune fie date care diferd de datele reale existente la
data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de cdtre un participant tipic de pe o piatd intr-o tranzactie,
la data evaludrii”.

Ipotezele speciale se utilizeazd deseori pemtru a ilustra efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupra valorii.

¢ In cazul prezentului raport de evaluare nu s-au evidentiat ipoteze speciale semnificative.

2.10. Restrictii de Utilizare, Difuzare sau Publicare:

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential pentru clientul, proprietarul si
utilizatorul desemnat si nu se va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor previzute de
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 si/sau atunci cand proprietatea imobiliara a intrat
in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta,
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile de etica si de conduita ale

( profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obginut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sd poatd fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoand, cu exceptia clientului, a proprietarului si
utilizatorul desemnat, sau a altor destinatari ai evaludrii, daca au fost precizati in raport. Consimtdmantul
scris §i aprobarea evaluatorului trebuie obfinute inainte ca raportul de evaluare (in totalitate sau oricare
parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, al{ii decét clientul sau altor categorii de
public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

Posesia raportului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul de a-l face public.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului, fata
de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere.

Valoarea de Piata estimata este valabila la data evaluarii si atat timp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolugie in timp ascendentd sau descendentd, evolutie
conditionati de datele pietei (cerere - ofertd, inflatie, cursuri valutare). Intrucat piata si conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.
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Dacad de la data evaludrii pand la data utilizirii raportului de evaluare au avut loc modificari

substantiale pe piata imobiliard, financiard sau economicd, se impune o noud evaluare.

Valoarea de piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietdti imobiliare si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

Prezentul raport de evaluare nu este valabil decdt pentru proprietarul, clientul si utilizatorul
desemnat Primaria Municipiului BISTRITA si numai in forma originala, pentru validitate este necesara
semnatura originala.

2.11. Declararea Conformitatii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfisurarea activiti{ii de
evaluare.

Declar cd, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectdnd Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022, cu normele st metodologia recomandati de Anevar, scopul evaludrii fiind estimarea
valorii de piata a proprietétii imobiliare subiect.

La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat: Reglementarile si Cadru Legal:
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022:

Standarde Generale
- SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 Termenii de referinta ai evaluirii (IVS 101)
- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 Raportare (1VS 103)
- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active
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2.12. Descrierea Raportului
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pentru a exprima opinia evaluatorilor cu privire la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare subiect, fiind un raport de tip explicativ (narativ).

Raportul de evaluare este structurat pe sapte capitole principale, fiecare capitol structurat pe
subcapitole si anexe (conform Cuprins). In cadrul Capitolului Anexe, se regasesc in copie documentele de
proprietate ale terenului §i constructiilor, puse la dispozitie de catre client, fotografii ale proprietatii
imobiliare si ale vecinatatilor, harti cu amplasamentul proprietatii subiect, informatii din piata utilizate
(oferte de vanzare ale proprietétiilor comparabile utilizate in cadrul abordarilor de evaluare).

In vederea efectuarii raportului de evaluare s-a realizat inspectia integrala a proprietatii imobiliare,
ocazie cu care nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea rezultata din
documentele de proprietate ale proprietatii imobiliare, puse la dispozitie de catre client.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare subiect s-a aplicat abordarea prin cost.

In cazul prezent cea mai adecvatd abordare este abordarea prin cost, tinand cont de tipul valorii
determinat de scopul evaluarii, de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, in
urma aplicéirii creia Valoarea de Piata a proprietitii imobiliare subiect a fost estimati la:

3.346.600 LEI], echivalent 682.500 EUR (Valoarea nu include T.V.A.)
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Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu SEV 300 “Raportare” si cuprinde descrierea
datelor, analizelor si informatiilor relevante, a ipotezelor si concluziilor pe care s-a bazat estimarea valorii
de piata. Figele de calcul sunt prezentate ca si anexe ale raportului de evaluare.

Raportul de evaluare a fost realizat tindnd cont de opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii

imobiliare, prin alocarea valorii pe constructii si terenul aferent.

2.13. Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Valorile sunt exprimate in moneda LEI si EURO, in Romaénia, majoritatea tranzactiilor sau ofertelor
sunt in aceste monede.
Cursul valutar utilizat este de 4,9038 lei/euro, valabil la data evaluarii 25.10.2022.

2.14. Verificarea Raportului de Evaluare

Verificarea prezentului raport de evaluare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400
“Verificarea Evaluari”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii
(“VE") dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

Partea a lll - a - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea Situatiei Juridice:
Evaluatorul a analizat informatiile legate de dreptul de proprietate, a detaliat acest fapt pe baza

Extrasului de Carte Funciara in cele ce urmeaza:

Extras Nr. Descriere [mobil — Adresa Inscrieri Privitoare la Proprietate ln:.icrieri
Cad: . Cladire: (Foaie de Proprietate) - Partea Il pnvi'to.are la
RIS Partea I Titularii Dreptului de Proprietate lSI:c;rcml - Partea
Extras 85808 | Teren Intravilan Bistrita, i MUNICIPIUL BISTRITA NU SUNT
CF nr. S$=10.593 mp strada — Domeniul Public,
. 8580.8 85808 | Constructie D[‘Lll'n.l'Jl .C‘['F‘ 4347569,
| Bistrita Cl Niveluri: 2: Cetatii, intabulare,
! . oir. Nivelurl: 2, nr. 53, drept de proprietate,
lSaué); ?leitlascr(;ns.truna judetul dobandit prin Lege,
g ' P> Bistrita Nasaud | ¢otaactuala /L,
uprafata in baza Act Administrativ
desfasurata: 230 mp; - nr. 74 din 29.07.2020
Sediu Unitate — | emis de
Cladire P+IE Consiliul Judetean.
85808 | Constructie "‘ga\““” autortyy,
-C2 nr. Niveluri: L;
Suprafata construita .
la sol: 32 mp; %{f
Suprafata ‘fhzﬁi';_-eﬂi :
desfasurata: 32 mp;
Post Trafo
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' 85808 | Constructie
-C3 nr. Niveluri: 1;
Suprafata construita
la sol: 21 mp;
. Suprafata
5 desfasurata: 21 mp;

I Post Control

Consider ca Extrasul de Carte Funciara nr. 85808 Bistrita, eliberat de B.C.P.I. Bistrita sub nr.
35768 din 11.08. 2020, anexat, prezinta aceeasi actualitate si la data evaluarii, in caz contrar evaluarea
nu este valabila.

Se evalueaza proprietatea subiect in ipoteza proprietdtii imobiliare cu o situatie juridica clara,
libera de sarcini, fara restrictii si neinchiriata.

In consecinta, situatia reala constatata cu ocazia inspectiei in teren corespunde cu cea prezentata in raportut de
evaluare, in conformitate cu Extrasul de Carte Funciara prezentat de client.

3.2. Date despre Aria de Piata, Oras, Vecinatati si Localizare
Date despre Aria de Piata

Aria de piatd reprezintd delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizarii privind o
anumitd categorie de proprietdti imobiliare. Aria de piatd se referd la zona in care existd proprietati
comparabile sau similare intr-o concurenti eficientd cu proprietatea subiect, in gindirea utilizatorilor sau a
potentialilor cumpéritori.

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este municipiul Bistrita, pentru
terenuri pretabile pentru constructii cu utilizare mixta.

Date despre Oras

Bistrita este municipiul de resedinia al judetului Bistrita-Nisaud, cu o populatie de aproximativ
75.000 locuitori, ocupd o suprafatd de 14.547 ha, format din Bistrita (resedinta) si localititile componente
Ghinda, Sarata, Sigmir, Slitinita, Unirea si Viisoara.

Municipiul Bistrifa este situat in nord - estul Podisului Transilvaniei, este strabatut de Drumul
European E58 (DN17) care face legitura intre Transilvania si Moldova. Distanta fatd de intrdrile principale
in Municipiul Bistrita este de aproximativ 2.5 km, atat intrarea dinspre Cluj-Napoca, Targu-Mures cat si
dispre Vatra Dornei. Distanta din municipiul Bistrita pana in muncipiul Cluj-Napoca este de aproximativ
120 km, municipiul Vatra Dornei se afla la distanta de 80 km iar oragul Nasiud se afld la |8 km distanta.

Activitdtile economice principale ale municipiului Bistrifa sunt: industria constructoare de masini,
industria lemnului, productia de acumulatori auto, industria textila, productie si prestari servicii.

Date despre Vecinatati

Proprietatea imobiliara analizata beneficiazd de invecinare apropiati cu urmatoarele obiective
reprezentative ale zonei:

— -
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e Rematlnvest, SCPI Ultralex SPRL, Supermarket Penny Subcetate, Oficiul Vamal Bistrita-
Nasaud, Hotel Flamingo, Schreiner SPA, Sediu Fan Curier, Restaurant Ardealu, Hedro Star,
E.ON. Energie Romania SA, SC Polimed Com SRL, etc.

Date despre Zona de Amplasare

Zona de amplasare a proprietétii imobiliare supuse evaluarii este considerata ca fiind o zond mediana
a municipiul Bistrita, din partea de nord - vest a municipiului Bistrita, zona formata din spatii
administrative, servicii, industriale, comeciale si depozitare, precum de locuinte individuale si colective.

Zon& de amplasare fiind una mediana a municipiului Bistrita, in zond mai existd activitdti noi de
constructie, zona este intr-o continud activitate de constructie pentru activitdti comerciale, de depozitare si
birouri, precum si pentru dezvoltare rezidentiala individuala si colectiva.

In zond mai existi putine loturi de terenuri libere, pregitite sau oferite pentru dezvoltare
administrativa, servicii, industriala si comerciala, de diferite dimensiuni sau de diferite forme, fiind o zond
cu topografie neregulati, parcelele de teren din vecinatéti diferind.

Date despre Localizare

Proprietatea imobiliara subiect este situatd in municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53,
judetul Bistrita-Nasaud, la o distanta de cca. 300 m de intersectia cu strada Subcetate.

Accesul la proprietatea subiect se realizeaza direct din artera principala de circulatie Drumut de
Centura (Drumul Cetatii}, pe partea stanga in sensul de mers spre Cluj Napoca.

Strada Drumul Cetatii, artera principala de circulatie care traverseaza municipiul Bistrita de la est la
vest, este o strada publica amenajata (asfaltata) cu o banda pe sensul de circulatie, are asigurat iluminatul
public stradal si are trotuare de acces pietonal pavate.

Amplasamentul proprietatii este favorabil, activitatile principale industrie usoard (nepoluanta),
servicii, birouri, depozitare si comerciale din municipiul Bistrita sunt in aceasta zona, respectiv zona
Drumul Cetatii.

3.3. Descrierea Terenului:

Proprietatea imobiliard subiect, respectiv Teren in suprafata totala de 10.593 mp, se afld in
intravilanul municipiului Bistrita, strada Drumul Cetarii, nr. 53, judetul Bistrita Nasaud, identificat in
Extrasul CF nr. 85808 Bistrita, nr. Cadastral: 85808, subzona mixta cu regim de inaltime de maxim P+4
niveluri (institutii, servicii publice de interes general si echipamente publice, activitati productive
nepoluante si locuinte); amplasamentul proprietatii subiect se afla in Zona UTR 26 M2, conform
Certificatului de Urbanism emis de Municipiul Bistrita.

Proprietatea imobiliara analizata beneficiaza de invecinare directa cu:

o]a Nord-Vest: strada Drumul Cetatii;

eLa Sud-Vest: SC Lucrari Drumuri si Poduri SA Bistrita
e[La Sud-Est: HEDRO STAR

e[a Nord-Est: REMATINVEST.

Accesul la terenul proprietatea subiect in suprafata totala de 10.593 mp se realizeaza direct din
Drumul Cetatii, pe partea stanga in sensul iesirii din municipiul Bistrita, catre orasul Cluj Napoca.
Topografia terenului este plana, forma terenului este aproximativ dreptunghiulara, avand o deschidere
de cca. 97,33 ml la strada Drumul Cetatii.
Proprietatea subiect are utilitatile principale pe amplasament din reteaua stradala, proprietate cu toate

utilitatile adiacente (energie electrica, apa, canal, gaz).
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Proprietatea subiect — Teren in suprafata totala de 10.593 mp, este ocupata partial de constructii
administrative, terenul liber de constructii este amenajat ca si cai de acces betonate, asfaltate si pietruite
(avand o stare avansata de uzura fizica).

Proprietatea subiect, teren in suprafata de 10.593 mp este imprejmuitd partial, pe latura Nord-Vest
(la Drumul Cetatii) cu gard din stalpi si soclu de beton si plase din lemn cu porti de acces auto si pietonal
metalice si pe laturile SE si NE cu gard din panouri de beton.

3.4. Descrierea Constructiilor si Amenajarilor:

La data inspectiei i la data evaludrii proprietarea imobiliara subiect de tip Teren Intravilan in

suprafata totala de 10.593 mp are pe amplasament urmatoarele Constructii care fac obiectul prezentului
raport de evaluare:

* Cladire P+1E: Sediu Unitate (nr. cadastral: 85808-C1)
* Cladire Parter: Post Trafo (nr. cadastral: 85808-C2).

* Cladire Parter: Post Control (nr. cadastral: 85808-C3).
- ocupand o suprafata construita la sol totala de 168 mp.

3.4.1. Descrierea Constructiei de tip SEDIU UNITATE in regim P+IE:

Cladirea Sediu Unitate in regim P+1E este identificata cu nr. Cadastral: 85808-C1 in Extrasul CF nr.
85808 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1985, avand o Suprafata construita la sol de 115,00 mp si o
suprafata construita desfasurata de 230,00 mp.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Sediu Unitate in regim P+1E
Extras CF nr. 85808 Bistrita, nr. Cadastral: 85808-C1

1. DATE DE IDENTIFICARE
Amplasament municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita Nasaud
Rata PIF (an construire) 1985
odernizare Nu, Reparatii curente pe parcursul anilor
. CARACTERISTICI TEHNICE
[Utilizare actuala ICLADIRE de BIROURI
egim de inaltime arter + 1 Etaj
Suprafata Construita
Desfasurata cadastrala 230,00
(Scd) mp - : : S
Suprafata Construita la sol 115.00
cadastrala (Sc) mp : = S —
Inaltime Nivel (m) H o =300m
nivel 777 | |
[ Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie izolate sub stalpi, din beton armat
Elemente structurale si
nestructurale Structura stalpi si grinzi din beton armat
Plansee beton armat peste parter si grinzi de lemn peste etaj
Inchideri zidarie din caramida
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Acoperis

sarpanta din lemn

invelitoare tigla tip solzisori
. mozaic (holuri + casa scarii), gresie (grup sanitar + oficiu),
Pardoseli - . . . = .
archet laminat si parchet stejar de tip vechi (birouri)
ompartimentari | ., . ) ;
.C I zidarie portanta din caramida
interioare

Circulatia pe
verticala

accesul de la parter la etaj se realizeaza printr-o scara de
acces interioara, pe structura din beton armat cu pardoselile
din mozaic si balustrada metalica

Finisaje interioare

medii: peretii incaperilor cu: tencuieli driscuite si zugraveli
cu vopsele simple lavabile; placari partial cu faianta in grupul
sanitar si oficiu

Instalatii functionale

Timplarie usi si ferestre din lemn cu geamuri transparente
exterioara:
Timplarie . S
| 'mP usi din lemn cu foaie plina
interioara:
Finisaje - .
a tencuieli cu strop ciment
exterioare
instalatia electrica interioara este de tip ingropata sub
I tencuiala si asigura iluminatul si functionarea prizelor
monofazate.
instalatie incalzire centrala cu traseu tevi tub henco si corpuri]
Termice statice calorifere din otel de tip panouri si echipament

centrala termica proprie pe gaz

Apa, canalizare,
Sanitare

racord la retelele de apa - canalizare
obiecte sanitare: lavoar + wc in grupul sanitar

urbane;

Instalatii gaze

bransamentul la gaz metan se realizeaza prin teava metalica,
racord la echipamentul centralei termice proprii

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Sediu Unitate 1n regim

P+1E analizata se afla intr-o stare generala tehnica relativ buna, necesita renovare (a se vedea Anexa
Fotografii).

3.4.2. Descrierea Constructiei de tip Post Trafo in regim Parter:

Cladirea Post Trafo in regim Parter este identificata cu nr. Cadastral: 85808-C2 in Extrasul CF nr.

85808 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1985, avand o Suprafata construita la sol de 32,00 mp si o
suprafata construita desfasurata de 32,00 mp.
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Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Post Trafo in regim Parier
Extras CF nr. 85808 Bistrita, nr. Cadastral: 85808-C2

1. DATE DE IDENTIFICARE
Amplasament municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita Nasaud
l;)/lata PIF (an construire) 1985
odernizare Nu, Reparatii curente pe parcursul anilor
2. CARACTERISTICI TEHNICE
|Utilizare actuala [POST TRAFO
IRegim de inaltime Parter

Suprafata Construita
[Desfasurata cadastrala (Scd)

mp

32,00

Suprafata Construita la sol

cadastrala (Sc) mp EAC
. . H
Inaltime Nivel {m) - =400m
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie continue din beton simplu
Structura cadre din beton armat
Plansee beton armat
[nchideri zidarie din caramida
Acoperis tip terasa din beton armat cu hidroizolatie
Invelitoare -
. [Pardoseli beton
Elemente structurale si - -
Compartimentari
nestructurale . fara
interioare

Finisaje interioare

tencuieli din mortar, driscuite si
zugraveli cu vopsele simple in var

Instalatii functionale

Timplarie . .
p usa acces dubla metalica si ferestre metalice;
exterioara:
Timplarie '
- lipsa
interioara:
Finisaje T !
i tencuieli cu strop ciment
cxterioare
instalatia electrica interioara asigura iluminatul si
Electrice functionarea prizelor.
Termice lipsa instalatie incalzire centrala

Apa, canalizare,
Sanitare

lipsa racord la retelele de apa - canalizare
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Instalatii gaze

lipsa brangsament gaz metan

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Post Control in regim
Parter analizata se afla intr-o stare generala tehnica relativ buna (a se vedea Anexa Fotografii).

3.4.3. Descrierea Constructiei de tip Post Control in regim Parter:

Cladirea Post Control in regim Parter este identificata cu nr. Cadastral: 85808-C3 in Extrasul CF nr.
85808 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1985, avand o Suprafata construita la sot de 21,00 mp si o

suprafata construita desfasurata de 21,00 mp.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Post Control in regim Parter
Extras CF nr. 85808 Bistrita, nr. Cadastral: 85808-C3

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita Nasaud =t
ata PIF (an construire) 1985
odemnizare Nu, Reparatii curente pe parcursul anilor

. CARACTERISTICI TEHNICE

Valabil 2022
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[Utilizare actuala IPOST CONTROL
Regim de inaltime arter
Suprafata Construita
[Desfasurata cadastrala (Scd)[21,00
mp
Suprafata Construita la sol
21,00
cadastrala (Sc) mp
Inaltime Nivel (m) H =250m
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
[Fundatie continue din beton armat
,..__........_ IR T . . . .
Structura zidarie portanta din caramida
Plansee beton armat
Inchideri peretii portanti din caramida
Acoperis tip terasa din beton armat cu hidroizolatie
Elemente structurale si Invehtoa‘re = eou e e e =
e tICIN ale ardoseli ciment
Compartimentari
N fara
interioare
Finisaje interioare [tencuieli driscuite si zugraveli cu vopsele simple lavabile
Timplarie usa acces metalica tip seif si
exterioara: ferestre din lemn cu geamuri clare;
Timplarie ! S TUA
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Finisaje — .
tencuieli cu strop ciment

exterioare
instalatia electrica interioara este de tip ingropata sub
Electrice tencuiala si asigura iluminatul si functionarea prizelor
monofazate,
Termice lipsa instalatie incalzire centrala;
Ietala iR ctiChale incalzirea se realizeaza cu calorifer electric

Apa, canalizare, lipsa racord la retelele de apa - canalizare urbane;

Sanitare lipsa obiecte sanitare; lipsa grup sanitar

Instalatii gaze ~[1Psa bransament gaz metan

( La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Post Control in regim
Parter analizata se afla intr-o stare generala tehnica relativ buna, necesita renovare (a se vedea Anexa
Fotografii).

Partea a IV - a - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unei anumite
proprietati imobiliare.

Estimarea valorii de piata pentru proprietatea imobiliara supusa evaluarii impune analiza unui minim
de date ale pietei imobiliare din zona in care este amplasata, date care sa caracterizeze dinamica
tranzactiilor si sa permita identificarea acelor elemente comune ale tranzactiilor care sa exprime piata la
momentul analizei.

Piata este definita ca mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt tranzactionate intre
cumparatori si vanzatori prin mecanismul pretului. Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane
sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Exista caracteristici speciale care deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor si serviciilor.

(_ Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente, numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare cu
valori ridicate necesita o putere mare de cumparare. Acest lucru determina ca aceste piete sa fie sensibile la
schimbarea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzi, etc.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobiliare.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre 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 dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
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Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factort comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Analiza piefei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiltara
(analiza cererii), pentru a determina conformarea piefei pentru proprietatea analizatd (analiza ofertei) si
pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere §i ofertd afecteaza valoarea proprietifii subiect
(analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utilizdri a unei proprietdi
imobiliare si totodati, furnizeaza informatii importante necesare aplicirii aborddrilor in evaluare.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociald si dezvoltarea
urbanistici a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specificd si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

In analiza pietet se tine seama de cei patru factori economici interdependenti care creeazd valoarea
proprietdtii imobiliare: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumpdrare.

Interactiunea complexa a celor patru factori care creeaza valoarea este reflectata in principiul
economic fundamental, cererea si oferta.

Analiza de piata a proprietatii imobiliare evaluate s-a realizat utilizand procesul in sase pasi:

4.1. Analiza Productivitatii Proprietatii

in cazul proprietatii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietétii. Aceasta este o proprietate imobiliard de tip
administrativ - servicii situata in municipiului Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, Judetul Bistrita-
Nasdud, compusa din: Teren in suprafata totala de 10.593 mp si Constructii cu amenajari si finisaje, utilitati
si dotari medii.

Din punct de vedere al amplasarii, proprietatea imobiliara subiect este situatd in zona mediana a
municipiului Bistrita, intr-o zona orientata in prezent spre servicii, spatii comerciale, birouri, precum si
locuinte.

4.2. Delimitarea Pietei Specifice (aria pietei si aria competitive)

In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren cu suprafata totala de 10.593 mp ocupat partial de
constructii administrative, am analizat piata specifica a terenurilor libere disponibile pentru dezvoltare
administrativ/servicii, amplasate in aceeasi zona de amplasare si in zone considerate similare cu cea in care
se afla proprietatea subiect, toate din municipiul Bistrita.

In zona Drumul de Centura din municipiul Bistrita, asa cum este denumita cea in care se afla
proprietatea subiect, acest tip de proprietate este des intalnit, fiind o zona destinata activitatilor productive
(nepoluante), comerciale, depozitare si administrative.

In cazul proprietdtii imobiliare subiect, se vor utiliza comparabile de piatd, respectiv oferte de
vanzari terenuri libere de dimensiuni medii si mari (cuprinse intre 8.600 si 35.126 mp), avind aceeasi cea
mai bund utilizare ca proprietatea subiect.

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este municipiul Bistrita, zone
considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare. respectiv:
zona “strada Tarpiului — Drumul Cetatii”, zona “Libertatii - Macon”, zona “Viisoara - RAR”, pentru

terenuri pretabile pentru constructii administrativ/servicii.
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Am analizat amanuntit piata specifica a proprietatii imobiliare subiect, unde am gésit un numar mic,
dar considerat suficient de oferte de vanzari terenuri libere, precum si detalii necesare pentru a estima
corect valoarea de piata a proprietafii subiect; ofertele expuse spre vanzare si inchiriere pentru asemenea
proprietdti comparabile au fost in numar foarte redus.

Prin urmare, aria pietei si aria competitiva pentru acest tip de proprietate este formaté din proprietati
comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone considerate similare
din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, cu caracteristici fizice si economice relativ egale,
diferentele fiind in functie de zona de amplasare (localizare) a acestora, de suprafata si caracteristicile
fizice ale acestora.

4.3. Analiza Cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate fata de care se
manifestd dorinta pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti pia3, intr-un anumit
interval de timp.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate gi este afectata de raritate.

Cererea mai este influentati de dorinta si de fortele care creeazi si stimuleaza dorinta.

Ponderea cumpdritorilor care cumpdara in scop investitional a fost in crestere in perioada anilor
2010-2019, acestia cautdnd solutii alternative la dobanzile foarte mici oferite de citre banci.

inainte de pandemia de COVID-19, piata imobiliara se afla intr-o pozitie bund, comparativ cu
perioada de incetinire a cresterii economice din 2008. insa, din a doua parte a lunii martie 2020, cind
epidemia de COVID-19 a fost declaratd pandemie, pietele financiare au scézut brusc, iar domeniul
imobiliar a fost afectat imediat, in special ca urmare a deciziilor autoritdtilor de a inchide numeroase
activitdti. Acelasi lucru s-a intdmplat si pe piata imobiliard din Roménia, unde inchiderea marilor centre
comerciale a pus presiune pe lichiditatile proprietarilor de cladiri si pe veniturile chiriasilor, iar masurile
care au urmat, cum ar fi cea privind aménarea platii chiriilor, au adus modificdri suplimentare
semnificative in echilibrul comercial dintre cele doua parti.

Dupa ce a inceput anul 2022 in for{, piata imobiliard e in impas. Rizboiul din Ucraina si inflatia au
facut ca romanii s prefere s mai astepte atunci cind vor si achizioneze in scop investitional. Preturile par
tinute sus in mod artificial, inclusiv prin anunturi false sau ,,umflate” pe site-urile de specialitate.

Anul 2021 a fost anul cu cea mai intensd activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani.

Totusi, de remarcat e faptul ci cererea a stagnat in ultimul trimestru al anului 2021, iar ca pondere
totald din vanzari au scazut. Pe fondul acestor fenomene, este de agteptat ca in anul 2022 si avem evolutii
precum cresterea progresiva a dobénzii la creditele ipotecare si o scadere a accesibilitd{ii achizitionarii
locuintelor prin credit.

In ceea ce priveste cererea, la nivelul municipiului Bistrita, cele mai solicitate zone sunt cele
ultracentrale, spatiile aflate pe marile artere. In general, se cauta imobile cu acces facil situate si/sau in
apropierea mijloacelor de transport in comun care sa detina locuri de parcare.

Luénd in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu)
deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazi atractivitatea proprietitii evaluate,
apreciem ca: profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, "investitorul cu putere economica
fmare, capabil sd obtind finantare §i sa sus{ind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpdratori exista sau pot
fi atrasi in aria de piata definitd in numar mic spre mediu, la nivelul municipiului Bistrita. In cazul in care
proprietatea ar fi expusd pe piatd in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de
piaté, aceasta ar suscita un interes mediu din partea potentialilor cumpdratori. Aceste aspecte trebuie privite
in contextul economic general dar si al specificitatii tipului de proprietate analizat, care genereazi un nivel
global mediu al cererii. Profilul potentialului cumpiritor este, cel mai probabil, reprezentat de investitori
(firme si/sau persoane fizice) sau cumpdritori cu putere mare de cumparare, care intenfioneazd si

ga\uawr augo%i %
" meom D

Legtbmada Nr. 10461
B, Valablt 2022 ok
%”*‘ma B, £

ANZVAR *

25




achizitioneze proprietiti similare pentru exploatare in interes propriu sau pentru o dezvoltare cu activitate
mixta.

Cererea pentru proprietat: imobiliare similare, chiar dacd este supusd unei sensibilitati firesti in
conditille economico - financiare actuale, nu este constanta in cadrul municipiului Bistrita, datorita
amplasamentului proprietd{ii imobiliare subiect in zond mediana mixta (administrativ, servicii,
microproductie), numdrul cumpdératorilor interesati de o achizitie in scop investitional fiind in prezent
limitat.

Concluzia este ci existd cerere pentru terenuri care se preteaza pentru constructii administrative,

servicii si microproductie in zona analizata.
4.3. Analiza Ofertei Competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata datd, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitad proprietate la un moment dat, anumit pret $i un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestul tip de proprietate.

Oferta unui bun sau serviciu este influentatd de utilitate si limitata de raritate, iar dorin{a afecteazi
disponibilitatea. O putere de cumpirare redusd va crea o presiune asupra ofertei. Dacd puterea de
cumpdrare cregte, oferta unui bun sau serviciu relativ rar se deschide si se creeazé o cerere datorata pietei,
ceea ce va duce la cresterea ofertei.

Marea majoritate a activitatilor economice din municipiului Bistrita, se desfasoara in zona de
amplasare a proprietatii subiect.

La nivelul municipiului Bistrita, zonele in care mai exista constructii similare sunt: strada Drumul
de Centura, strada Simion Mandrescu, strada Calea Clujului, strada Zefirului, strada Tarpiului, strada
[ndustriei, strada Valea Castailor, strada Sigmirului, strada Libertatii, zona Viisoara.

Caracteristicile competitive ale proprietdtii subiect sunt urmadtoarele: zona de amplasare, accesul
direct la strada Drumul Centatii, teren intravilan cu suprafata totala de 10.593 mp, cu topografie plani, cu
forma regulatd, racordat Ia toate utilititile necesare (apa, canalizare, energie electrica, gaz), si constructii cu
caracter administrativ-servicii.

4.4.1. Analiza Ofertei — Vanzari Terenuri Intravilane libere

Oferta potentiald pentru vanzari de terenuri libere disponibile pentru utilizari mixte situate in zonele
mediane ale municipiului Bistrita gi cartierele apartindtoare ale municipiului este relativ slab reprezentata
in acest moment.

Referitor la terenurile expuse spre vanzare in zona ,.Drumul de Centura”, terenurile pentru
dezvoltare administrativa, servicii, microproductie sunt mai reduse in oferta zonala, motiv pentru care s-a
extins aria pietei specifice pentru terenuri cu suprafete apropiate de cele ale proprietatii subiect, amplasate
in zone considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, respectiv zona Tarpiului, zona
Libertatii, zona Viisoara, toate din municipiului Bistrita.

Analiza comparativa pentru terenuri libere se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietatile
comparabile, care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate
evaluate, motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul
vanzarii, localizarea, suprafata, caracteristicile fizice, utilizarea, drumul de acces, utilitatile disponibile.

In studiul analizei ofertei competitive de proprieti{i comparabile cu cea subiect, a fost intocmita Fisa
de Colectare Date, care cuprinde sintetizat ofertele de pe piatd pentru terenuri intravilane libere, de
dimensiuni medii si mari si disponibile pentru dezvoltare administrativ/servicii:
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Fisa Colectare Informatii de Piata TERENURI LIBERE

oferite spre VANZARE la data evaluarii in municipiul Bistrita

Nr. | Data Localizare Suprafuta | Pret Destinatie | Acces | Forma | Utilitati Restrictii Drepiul de Telefon Link
crt. | anunt mp Eur/ /CMBU Topo legale proprietate | contact
mp grafie si conditii
de vanzare
[. | Octom | Bistrita, 1.998 mp | 35eur/ | Mixia Drum | Plana/ | ee, apa, fara deplin 0732/ hirps:/iwww . stor
brie zona mp de Regu- canal, 555333 in.ro/rojofertaite
2022 Industriala acces | lata gazin Agentia | TED-ZUnd-
- Comal - privat apro- Imobilia | industriala-
Rombat, la pierea ca Actiy- | A-mp-
o disumta ampla— Imob intriay I|ZII'I-M)I.I H i
de 50m de samen- comat-10plel.
Drumul de tulw
Centura
2. | Septem | Bistrita, 35.126 52eur/ | Mixta Drum | Plana/ ee,apa, fara deplin 0728/
brie strada mp mp de Regu- canal, 288919 htips //www.stori
2022 Tarpiului — acces | lata gaz pe Proprie- | 4 ro/ro/oferiaftere
zona asfal- ampla- tar Mayr | p-cartier-
Drumul de tat sament Trans- rezidential-sau-
Centura port industrie-
{D6w4f himi#af3
8d1d0b2
3. | Septem | Bisuita, 3600 mp | 80eur/ | Mixta Drum | Plana/ | ee,apa, fara depiin 0740/ hitps ffwww.olx.r
brie zona mp de Regu- canal, 908468 ofd/oferta/teren-
2022 Macon acces | lata gazla Agenua | intravilan-
asfal- limita Imobilia b{;}'—i‘fgfm
tat amplasa raleff% | ~=o-—-
mentulu Sons 1DelPlk hirl
Imobulia
re
4. | Octo Bistnita, 15.100 4 eur/ | Mixta Drum | Plana/ ee.,apa, fara deplin G748/
mbrie zona mp mp de Regula | canal, 617751 https.ffwww.stori
2022 Viisoara — acces | -ta gazla Agentia | 4 rofrofofertaltere
langa RAR asfal- limita Imobtlia | p-intravilan-
tat amplasa ra Trust visoara-langa-
mentulut Imobilia | rar-IDsZF]
e
5. | Septe | Bisuita, 10000 | 27 eur/ | Mixta Drum | Plana/ | ee, apa, fara deplin 0741/ htps /fwww.stori
mbrie | zona mp mp de Regula | canal, 673372 | aro/rofoferaftere
2022 Centura acces | -ta gazin Agentia | M:Zomd-centura-|l:
asfal- apro- Imobilia | hZ=
tat plerea ra Direkt mw
ampla- [mobi- R
samen- lare
tulu

pe harta municipiului Bistrita.

terenului, tipul drumului de acces, utilitii disponibile, forma sau situatie juridic3
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Ofertele de vanzare pentru Terenuri libere — Proprietatile Comparabile sunt prezentate detaliat in
cadrul Anexei — Oferte de vanzare Terenuri.
Comparand proprietitile considerate similare cu proprietatea subiect, observdm ca aria pietei este
extinsa si spre alte zone, considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare si al localizérii

S-au gisit ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala un numar mai
mare de terenuri pretabile pentru dezvoltari administrative, servicii si industriale, 3 dintre ele fiind mai
relevante in comparatie cu proprietatea imobiliara subiect.
Ofertele considerate relevante, recent scoase la vinzare pentru terenuri cu suprafetele intre 8.600 mp
- 35.126 mp se incadreaza in jurul valorilor de 41 euro/mp - 80 euro/mp in functie de localizare, suprafata
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4.5. Analiza Interactiunii dintre Cerere si Oferta

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvolare al afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la
nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai
ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare. Influenta cea mai mare asupra acestui segment
al pietei imobiliare o are starea economiei nationale si locale.

inceputul anului 2022 se suprapune cu inceputul resimtirii efectelor pandemiei medicale provocata de
COVID 19 si a izbucnii razboiului din Ucraina. Instituirea distantarii sociale si multor altor masuri
specifice starii de urgenta a produs varianta economica a virusului care infecteaza rapid piata globala. Nici
economia Romadniei, si implicit piata imobiliara rezidentiala, nu au fost ocolite.

O analiza punctuala ne arata ca exista semne evidente de incetinire a numarului de tranzactii.

Impactul crizei pe piata imobiliara va depinde de durata crizei si de efectele masurilor luate de catre
autoritati, precum protejarea locurilor de munca si veniturilor.

In urma concluziilor desprinse in capitolul de definire a pietei, este posibil ca in viitorul apropiat sa
se produca modificari semnificative in ceea ce priveste dinamica pietei.

Analizind piata imobiliara a proprietatilor cu utilizare mixta in zona analizati si in zonele considerate
similare se gisesc un numar redus de asemenea proprietiti scoase la vinzare si la inchiriere.

Piata preferd intr-un numar mai mic proprietdti de tipul proprietatii subiect, puterea efectivd de
cumpdrare fiind in cea mai mare parte reprezentata de investitori cu putere mare de cumparare (firme si/sau
persoane fizice) sau cumpdritori, care intentioneaza si achizifioneze proprietéiti similare pentru utilizare
proprie (inclusiv inchiriere) sau pentru o posibila dezvoltare cu utilizare mixta administrativ-servicii, ceea
ce rezultd ci proprietatea subiect poate fi absorbita de ciétre piata.

La data evaluarii, oferta pe piatid este mai mare decit cererea si putem spune c3 avem o piatd a
cumparatorilor, ceea ce va face ca, pentru estimarea valorii de piata a proprietafii imobiliare analizate teren
si constructii administrative se va utiliza abordarea prin cost.

4.6. Previziunea Absortiei Proprietatii Subiect in Piata

Proprietatea subiect are cateva caracteristici pentru care participantii de pe piata o apreciaza: zona de
amplasare si accesul direct la strada Drumul Cetatii, suprafata mare pentru teren si constructii cu utilizare
administrativ - servicii.

Avand in vedere cele anterior prezentate, in opinia evaluatorului, dacd proprietatea subiect ar fi
ofertd de vanzare, expusi pe piatd pentru o perioada de cca. 12 ~ 24 luni, {in conditii normale si dupa un
marketing adecvat), la o valoare de piatd conforma cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022, ar putea fi tranzactionata.

Partea a V - a - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare
selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii abordarii de evaluare,

Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022, ca fiind: “Utilizarea probabild in mod rezonabil §i justificatd adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere
Sfizic, permisd legal, fezabild financiar s5i din care rezulta cea mai mare valoare a proprietdtii imobiliare.”

Cea mai buna utilizare este conturata de fortele competitive pe piata care fundamenteaza si valoarea
de piata. Analiza celei mai bune utilizari reprezinta un studiu economic al fortelor de pe piata, care este
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focalizat asupra proprietatii in cauza. Informatiile generale colectate si analizate pentru a estima valoarea
proprietatii dovedesc premisa pe care se bazeaza concluziile asupra celei mai bune utilizari.

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, GEV 630 -
Evaluarea Bunurilor [mobile: ,,Analiza CMBU a unei proprietdti imobiliare este o etapd importantd a
procesului de evaluare prin care se identificd contextul in care participantii de pe piatd si evaluatorii
selecteazd informatfiile comparabile de piafd. In anumite situatii o astfel de analizd detaliatd este necesard
§i adecvatd”™

Pentru o analizd corectd a celei mai bune utilizari, in cazul proprietatii imobiliare imobiliare
constand din teren si constructii administrativ-servicii, se va lua in calcul numai varianta:

* cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sa fie:

* legal permisa (sa respecte legislatia in vigoare, restrictii, reglementiri etc);

* fizic posibila (dimensiune, suprafat, accesibilitate, riscuri, utilitdti etc);

* financiar fezabila (s genereze fluxuri financiare pozitive);

* maxim productiva (utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare).

5.1. Cea mai buna utilizare a Terenului Considerat a fi Liber

Proprietatea imobiliara analizati este formatd din teren considerat a fi liber cu suprafata totala de
10.593 mp, situata in zona mediana a municipiului Bistrita, subzona mixta ce cuprinde institutii, servicii
publice de interes general si echipamente publice, activitati productive nepoluante si locuinte cu inaltime
maxima P+4 niveluri; amplasamentul proprietatii subiect se afla in Zona UTR 26 M2 — zona B de
impozitare, conform Certificatului de Urbanism emis de Primaria Municipiului Bistrita.

Tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare analizate, cea mai buna
utilizare va fi determinata de situatia terenului considerat a fi liber, dupa care vom stabilii care este CMBU.

in timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste: permisibilitatea legald, posibilitatea
fizicd, fezabilitatea financiard i profitabilitatea maximd.

in cadrul analizei pietei in zona Drumul Cetatii al municipiului Bistrita, §i in timpul inspectiei
proprietdtii imobiliare subiect s-au observat atat terenuri construite, dar si cateva loturi de terenuri libere.

Utilizdri Probabile in mod Rezonabil
Date despre terenurile construite si terenurile libere de pe strada Drumul Cetatii si de pe strazile din
imediata apropiere:

- In zona Drumul De Centura, predomina constructiile de tip administrativ, comercial, servicii si
industriale (nepoluante).
- Marea majoritate a terenurilor construite de dimensiuni medii (cca. 1.000 mp) sunt ocupate cladiri
comerciale si administrative, dar si de locuinte unifamiliale de tip Parter, P+1E, P+M;
- In imprejurimi existd si parcele de terenuri libere cu suprafete de peste 1.000 mp, care pot fi
parcelate si tranzactionate, cele mai multe destinate celor care doresc si-si edifice o locuinta;
- S-au identificat cdteva amplasamente in curs de dezvoltare, pe strizile adiacente, pe acestea urmand
a fi edificate locuinte unifamiliale cu regim Parter, P+M si P+1E; cele mai multe dintre aceste
constructii sunt realizate direct de catre proprietarii terenurilor (familii care doresc sd-si edifice
locuinte, de obicel in regie proprie);
- S-au identificat de asemena si amplasamente in curs de dezvoltare, atét la strada Drumul Cetatii cét
si pe strazile adiacente, pe acestea urmand a fi edificate locuinte colective cu regim P+4E
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Astfel constatim urmatoarele:
- O utilizare industriala pentru activitati productive nepoluante, este permisé legal, este posibila fizic, dar
nu ar fi fezabild financiar, deoarece cererea este mai redusa pentru proprietdi industriale in zona analizata,
datorita reglementarilor urbanistice pentru utilizari industriale;
- O utilizare rezidentiala, atat unifamiliala, cat si colectiva, este posibila fizic, permisa legal, dar nu ar fi
fezabila financiar, deoarece cererea este mai redusa pentru proprietiti rezidentiale in zona analizata,
datorita traficului intens de pe strada Drumul Cetatii;
- O utilizare servicii, comerciala si administrativa este permisa legal, posibila fizic si este fezabild financiar,
deoarece exista cerere pentru asemenea proprietd{i in zona analizata.

in urma acestor concluzii, rezulta urmatoarele:

Utilizare probabila este cea de proprietate administrativ - servicii,

Analiza pietei specifice indica existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.
Utilizarea ca proprietate administrativ - servicii este probabild in mod rezonabil.

In continuare vom trece utilizarea mentionata anterior prin toate cele patru teste:

Testul de Permisivitate Legald

Pentru a verifica dacd utilizarea administrativ - servicii este permisd legal, avand la dispozitie
Certificatul de Urbanism, amplasamentul proprietatii subiect se afla in subzona mixta ce cuprinde institutii,
servicil publice de interes general si echipamente publice, activitati productive nepoluante si locuinte cu
inaltime maxima P+4 niveluri.

De asemenea, in urma analizei vecindtatilor nu am identificat aspecte care ar putea afecta legal
dezvoltarea administrativ - servicii.

Ca urmare, considerdm ca dezvoltarea administrativ - servicii este permisd legal.

Nu s-au identificat nici un fel de constrangeri care si afecteze regimul tehnic permis al dezvoltirii.

Testul pentru Posibilitatea Fizicd

Faptul ¢ in imediata vecinatate sunt edificate constructii, aduce suficiente indicii pentru a
considera cd terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile, topografia terenului, existenta tuturor
utilitdfilor disponibile pe amplasament (energie electrica, apa — canalizare, gaz) si faptul ca nu se identifica
riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unor constructii administrativ - servicii, conforme cu
standardul zonei.

Prin urmare, consideram ca dezvoltarea administrativ - servicii este fizic posibild.

Nu s-au identificat niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului
tehnic permis al dezvoltarii.

De asemenea, se considera ca nu exista teren in exces sau in surplus,

Testul Fezabilititii Financiare

Este permis legal si fizic posibil construirea unor constructii administrativ - servicii cu regim de
inaltime de pana la P+4E.

Potrivit analizei pietei specifice majoritatea constructiilor sunt in regim de inaltime de maxim
P+4E. Datoritd acestui aspect considerdm ca constructiile posibile si permise tipic sunt de tip P+4E si cu
finisaje moderne.

Terenul nu necesitéd lucréri pentru aducerea la stadiul de teren construibil, retelele publice de apa,
canalizare, electricitate, gaz, fiind pe amplasament.

Astfel de tranzactii nu s-ar realiza daca nu ar exista cerere pe piata.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este fezabild financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung
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Testul Valorii Maxime

Intrucat nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare (teren
considerat liber), avand in vedere cele mai sus mefionate, cea mai buna utilizare pentru proprietatea
imobiliata analizata, care satisface simultan urmatoarele conditii: probabilitate rezonabila, justificare
adecvata, permisibilitate legala, posibilitate fizica, fezabilitate financiara, utilizarea care este maxim
profitabila pentru proprietatea subiect este utilizarea administrativ - servicii.

Concluziile analizei Celei Mai Bune Utilizari in varianta de Teren considerat a fi Liber sunt
urmatoarele:

- Cea mai bund utilizare a terenului intravilan considerat a fi liber este pentru edificarea unor
constructii cu caracter administrativ - servicii in regim de pana la P+4E;

- Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;

- Cumpiritorul potential cel mai probabil este utilizatorul final care doreste sé edifice constructii
administrativ - servicii, pe care sa le utilizeze pentru activitatea proprie, si intr-un numér mai redus,
investitorii care doresc si edifice constructii similare, dupa care sd le vianda pentru a marca un
profit;

- Dezvoltarea ideald este de constructii administrativ - servicii cu regim de inaltime de pana la P+4E
si cu finisaje modeme;

- Terenul nu necesitd lucrari pentru aducerea la stadiul de teren construibil, retelele publice de apa,
canalizare, electricitate, gaz, fiind pe amplasament.

Astfel concluzionam urmitoarele:

In concluzie, tinand cont de tipul proprietatii subiect, avand in vedere cele mai sus metionate, cea
mai buna utilizare pentru proprietatea imobiliata analizata, care satisface simultan urmatoarele conditii:
probabilitate rezonabila, justificare adecvata, permisibilitate legala, posibilitate fizica, fezabilitate
financiara, utilizarea care este maxim productiva este utilizarea curenta, respectiv proprietate administrativ
= Servicil.

Partea a VI - a - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Abordari in Evaluare

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii solicitat se pot utiliza cele trei abordari ale valorii
unanim recunoscute si aplicate.

in evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie s& se tind cont de cei patru factori care creeazd valoarea
acestora: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea de cumpdrare.

Principitle importante ale evaludrii care determind functionarea pigtei sunt: anticiparea, schimbarea,
cererea si oferta, substitutia, echilibrul si factorii externi.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, Editia 2022 ~ SEV 100 Cadrid General
~pentru estimarea valorii unei proprietdfi imobiliare, pot fi utilizate una sau mai multe aborddri in

evaluare.”
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Metodologia de evaluare cuprinde trei abordari ale valorii:
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In cazul prezentului raport de evaluare pentru estimarea valorii de piata asa cum a fost ea definitd
anterior, s-a optat pentru urmatoarele metode de evaluare:
» Abordarea prin Cost a fost utilizata ca baza de alocare a valorii pe constructii si teren.

» Abordarea prin Piata nu a fost utilizata a putea estima valoarea de piata prin aceasta metoda,
datorita diferentelor multiple intre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparabile.

+ Abordarea prin Venit nu a fost utilizata deoarece proprietatile comparabile sunt in numar foarte
redus.

6.1. Estimarea Valorii Terenului Considerat a fi Liber

Estimarea valorii terenului constituie o analiza distincta, realizata inainte de aplicarea celor trei
abordari ale valorii.

Metodele de evaluare a terenului considerat a fi liber, utilizate in practica profesionala, sunt
derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.

Clasificarea metodelor de evaluare a terenului liber:
- Metoda Comparatiei Directe
- Metode Alternative:
» Extractia de pe piata
« Alocarea (proportia)
* Tehnicile capitalizarii venitului
v Capitalizarea directa: Metoda reziduala
v Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
v" Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului subiect al evaluarii s-a aplicat Comparatia Directa,
fiind cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata metoda atunci cand sunt
disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin aceasta
metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere,
similare cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele ,elemente de comparatie”, diferente care au impact
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.

Metoda comparatiei directe utilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii de piaid se face
prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare, compardndu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majord a metodei comparatiei directe este aceea ca valoarea de piata a unei proprietdti imobiliare este intr-o
relagie directa cu preturile unor proprietiti competitive si comparabile.

6.2. Abordarea prin Piata (Comparatia Directa)
Valoarea de Piata a terenului este estimatd avind in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
in urma analizei de piat, cea mai buna utilizare pentru terenul considerat a fi liber este cea de tip
administrativ, servicii, activitati productive nepoluante si locuinte cu regim de inaltime de maxim P+4E.
Pentru aplicarea abordarii prin piata in cazul proprietitii imobiliare de tip teren intravilan considerat
a fi liber, criteriul de comparatie, care se utilizeaza in mod frecvent, consta in pretul de vanzare pe metru
patrat.

™
P‘“,\uawl #urg,,

ALUATORZ G
“r
BALCI0AN %%
Nr. 1
%{.&f Valabi zrozfa5 !
"'ea £, sv\-"w#

ANZVAR *

32




Pentru determinarea valorii de piatd asa cum a fost ea definitd anterior, s-a optat pentru urmétoarea
abordare in evaluare: Abordarea prin Piata.

Abordarea prin Piata, cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
Comparatia Directa sau Comparatia Vanzarilor, (conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022 — GEV 630 Evaluarea Bunurilor Imobile) este “procesul de obtinere a unei
indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati similare
care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate”.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cand exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 — GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile:

LLrin informatii recente, in contextul aborddrii prin piata, se inteleg acele informatii referitoare la
prefuri de tranzactionare care nu sunt afectate de modificdrile intervenite in evolufia piefei specifice sau la
oferte care mai sunt valabile la data evaludrii. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin
piad este cea mai directd §i adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piafd.

Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitatd.
Neaplicarea acestei aborddri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in
conditiile in care acestea puteau fi procurate de cdtre evaluator printr-o documentare corespunzdtoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind activele identice sau
similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vdnzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sa fie clar stabilitd si analizata critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusivd a ofertelor de piatd, avdand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformd cu
prezentele Standarde de evaluare. Evaluatorul trebuie sd se asigure cd proprietdtile comparabile sunt
reale (adicd pot fi identificate) si cG au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul
de evaluare trebuie sd se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza cdrora
evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile.”

Metoda Comparatiei Directe se bazeaza pe aplicarea tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii prin
piata:

o Tehnicile cantitative.

] analiza pe perechi de date;

O analiza datelor secundare;

J analiza statistic;

7 analiza costurilor;

o Tehnicile calitative:
0 analiza comparatiilor relative;
0 analiza tendintelor;
0 analiza clasamentului:
O interviuri.

Etapele Procedurii de baza in aplicarea abordirii prin piatd sunt urmitoarele:
Valoarea de Piata a terenului este estimatd avand in vedere cea mai buna utilizare a acestuia.
in aplicarea metodei comparatiei directe au fost efectuate urmatoarele etape:

v" Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii si oferte de vanzare de proprietati
imobiliare comparabile cu proprietatea evaluatd, in ceea ce priveste tipul proprietatii, data vanzarii,
dimensiunile, localizarea si zonarea.

v" Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ci datele obtinute sunt reale §i corecte, iar
tranzactiile au fost obiective (desfasurate in conditii normale de piatd), respectiv ca ofertele utilizate
existd si ¢d informatiile prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat ca proprietitile comparabile sunt
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reale (adicd au fost identificate si verificate) si au caracteristicile fizice conforme cu informatiile
scriptice.

v Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu
(Modul de analiza a preturilor proprietarilor comparabile in functie de criteriul de comparatie adecvat
specificului proprietatii subiect, respectiv pret/mp).

v Compararea proprietijilor comparabile cu proprietatea analizatd, prin utilizarea elementelor de

comparatie §i ajustarea adecvatd a pretului de vanzare a fiecdrei proprietd{i comparabile, iar daca

compararea nu este posibild, se procedeaza la eliminarea proprietdtii respective din lista.

Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

Analiza rezultatului evaludrii §i formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei singure valori sau

a unui interval de valori). Intr-o piata foarte dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori

poate constitui o concluzie mai buna decét o singuri valoare.

v" Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.

RN

“Elementele de comparafie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale
proprietitii, care determind diferenfele dintre preturile proprietitilor comparabile” - conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar - Editia 2022.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati comparabile pentru a face
aceste proprietati echivalente cu cea de evaluat din punct de vedere al pretului unitar sau total, metoda
aplicata uniform pe toata durata analizei.

Elementele de comparatie au fost verificate fatd de datele pietei, pentru a determina care elemente
sunt sensibile la schimbare $i cum afecteaza acestea valoarea.

Elementele de comparatie utilizate in Grila Datelor de Piata includ:

Elemente de comparatie specifice tranzactionarii:

sdreptul de proprietate transmis

erestrictii legale (reglementare urbanistica)

econditiile de finangare

econditiile de vanzare - reflectd motivatia participantilor la tranzactie

echeltuieli necesare imediat dupa cumparare

econditiile de piata - reflectd modificérile pietei de la data tranzactiei
Elemente de comparatie specifice proprietatii:

e]localizarea “f:ﬁ'm% \

Caracteristicile fizice: f BALCIOAN
eSuprafata (mp) Legftimatia Nr. 10451
eDestinatia (utilizarea terenului) é‘q}} 2 2022 ¢ :‘;ﬁ
e Amenajéri exterioare (strazi, trotuare) z:t'ff-&: . f

e Topografie/Relief
e Utilitati disponibile
eForma in plan & Deschidere.

La data evaludrii nu au fost identificate tranzactii cu terenuri libere similare cu proprietatea subiect,
in schimb s-au gisit ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala un numar
mai mare de terenuri pretabile pentru dezvoltari administrativ - servicii, 3 dintre ele fiind cele mai relevante
in comparatie cu proprietatea imobiltara subiect.

Sunt analizate trei proprietati imobiliare comparabile, localizate pe strada Tarpiului, strada DN 17 -
zona Macon, zona Viisoara - RAR, zone considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere
al dezvoltarilor imobtliare, toate din municipiul Bistrita.
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Informatiile obtinute au fost introduse in Grila Datelor de Piata, mai jos prezentata:

Grila Datelor de Piata - Prezentarea Proprietatilor

Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila E
Suprafatd (mp) 10.593 35.126 8.600 15.100
Pret ofertd /
vanzare (€/mp) 52 80 41
Tipul Comparabilei
{tranzactiei/ofertd) oferta oferta oferta
Dreptul de
proprictate
transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Restrictii legale
{reglementare
urbanistic) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Conditii de
finantare Numerar Numerar Numerar Numerar

Conditii de vinzare

Nepirtinitoare

Nepértinitoare

Nepiirtinitoare

Nepirtinitoare

electrica, apa,

Conditii de piata Curente Curente Curente Curente
Bistrita, Bistrita,
Localizare Strada zona Drumul de o B
Drumul Centura, Bistrita, zona Viisoara,
Cetatii, nr. 53 strada Tarpiului Bistrita, zona Macon langa RAR
Destinatia intravilan/ intravilan/ intravilan/ intravilan/
(utilizarea construibil/ construibil/ construibil/ construibil/
terenuluiyY CMBU mixta mixta mixta mixta
stradd
asfaltata,
Amenajari strada cu stradi asfaltata, strada asfaltata, stradi asfaltata,
exterioare caracter strada cu caracter strada cu caracter strada cu caracter
(strizi, trotuare) principal principal principal principal
plana/ plana/ plana/ plana/
favorabila favorabila favorabila favorabila
Topografie/Relief construirii construirii construirii construirii
energie

Utilitatii canalizare, gaz | energie electrica, apa, energie electrica, apa, energie electrica, apa,
disponibile pe canalizare, gaz pe canalizare, gaz la limita canalizare, gaz la limita
amp]asament amplasament amplasamentului amplasamerltului
Regulatd/ Regulatd/
Favorabila Regulatd/ Favorabila
construirii/ Favorabila Regulatd/ construirii / front la
Forma in plan si front la strada construinii Favorabila strada de cca. 28 ml
deschidere 97.33 mi construirii

Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentulni raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact

(link si nr. de telefon

?\g“a\ualor au,o”i %
BACIoAN &)

legtdmata Nr. 10051 2
%, Valabii 2022

*
@l g@
. ‘:rea.' El, E?\s"ﬂ‘p

NZVAR ¢

35



In analiza proprietdtii subiect in raport cu proprietatile comparabile alese vom utiliza Teknici analitice
cantitative, folosite pentru a identifica pentru care elemente de comparatie sunt necesare ajustari si pentru a
cuantifica marimea acestor ajustari.

Pe parcursul aplicarii analizei comparative, in cazul prezent s-au folosit tehnicile cantitative,

investigate prin:

® analiza datelor secundare

reprezinta o metodd pentru determinarea ajustirilor bazate pe date ce nu se

referd direct la proprietdti imobiliare comparabile; aceste date secundare descriu in general, cat mai
multe informatii din piata imobiliara.

Informatii cu privire la proprietatile comparabilele selectate se gisesc in capitolul anexe unde sunt
atasate anunfurile integrale. Toate comparabilele utilizate au fost selectate dupid aceeasi cea mai buni

utilizare.

Rationamentul aplicat de cétre evaluator va conduce inspre comparabila cu caracteristicile fizice,
juridice si economice cele mai apropiate de cea a proprietitii subiect.

Grila Datelor de Piata — Comparatia si Ajustarea Datelor de Piata

R Evaluarea Terenulul Considerat a fl Liber - Analiza Datelor S8ecundare
Elemente de comparalie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
| Suprafald (mp) 10593 35126 8600 15100
| Prefdeoferta(€imp) | 32 80 al___ _ 1L _J
= Elemente Specifice Tranzactiondril .
Tipul Comparabilei | |
{tranzacliei/oferta) | oferta oferta 1 ofertd
Marji de negociere din piata
| specifici (%) 10% 10% t ) _10%
Cuantum ajustare (E/mp) 5 sl | e
Pret estimat de tranzactionare
€©®mpy ) 47 72 37 |
Dreptul de proprietate
transmis Drept Absolut Drept Absolut Drept Absolut Drept Absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 |
Prejajustat(€/mpy (| a7 72 37
Restrictii legale (reglementare
| urbanistici} __Nusunt Nu sunt Nu sunt =l Nusunt
‘Cuantum ajustare {%) N 0% 0% | 0%
Cuantum ajustare (€/mp) i 0 0. 0 :
Pret ajustat (€/mp) | — 47 22 — 2l
| Conditii de finanfare | Numerar Numerar Numerar . Numerar
_Cuantum ajustare {%o) — 0% 0% 0%
| Cuantum ajustare (€/mp} ) 0 0 - 0 | | |
| Prej ajustat (€/mp) A7 72 i e
| Condilii de vénzare __Nepdriinitoare Nepartinitoare Nepirtinitoare Nepdrtinitoare
| Cuantum ajustare (%o) B 0% 0% 0% |
_Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 | 0 |
L2 —
Pref ajustat (€/mp) - 47 T2 37 ol Y
P‘gs\l\:l‘l:" Juto,b;q% .
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Condilii de piaja Curente _ Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) N ) 0% 0% 0% 1 | ]
Cuantum ajustare {(€/mp) . 0 | wazs 0 0
Pref ajustat {€/mp) | 47 1 72 37
Elemente Specifice Proprietitil
% * ;
|
Locatizare Bistrita, zona Macon |
Bistrita, Strada | Bistrita, zona Drumul
E Drumul Cetatii, |  de Centura, strada Bistrita, zona Viisoara,
| _nor. 53 Tarpiului i langa RAR
‘Comparativ cu subiectul ! similar superior inferior
Cuantum ajustare {%o) | 0% -20% ' 30%
| Cuantum ajustare (€/mp) | 1 0,00 J -14,40 11,10
X - :
_Prej ajustat (€/mp) | ] 47 ) 58 48 )
; Caracteristici Fizice
. —— Ll o) Sl
Suprafajd (mp) | 10593 i 35126 8600 15100
| Cuantum ajustare (%) | 15% % 5% |
|_Cuantum ajustare {€/mp) 7 -3 2
Pref ajustat (€/mp) 54 55 51
Destinatia (utilizarea
terenului)l CMBU [
__intravilan/ mixta intravilan/ mixta inravilan/ mixta intravilan/ mixta
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
{ Cuantum ajustare {€/mp) : 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat (€/mp) - . 54 55 51
strad3 asfaltaia de strad asfaltata de tip strad? asfaltata de tip strada asfaltata de tip
Amenajiri extericare tip principal principal principal principal
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare {€/mp) ) 0 0 0
Pref ajustat (€/mp) 54 55 51
Topografie/Relief ] plana plana plana plana
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/'mp) 0,0 0,0 0,0
Pref ajustat (E/mp) | . 54 55 51
Utilitatii disponibile energie electrica, e.e., apa, canalizare, gaz
apa, canalizare, gaz | ¢.c., apa, canalizare, gaz | e.e., apa, canalizare, gaz la limita
pe amplasament pe amplasament la limita amplasamentului amplasamentului
Cuantum ajustare (%o} . 0% % 1 5%
Cuantum ajustare (€/'mp)} 00 3.6 1,9
Pref ajustat (€/mp) _ 54 58 I 52
Regulata /
Favorabila i Regulati/ Favorabila Regulatd / Favorabila Regulata / Favorabila
Forma in plan & deschidere construirii | construirii construirii construirii
Cuantum ajustare (%) S 10% e 10% vl
BALCIOAN



Cuantum ajustare (€/mp) 4,7 0,0 37
Prei ajustat (€/mp) 59 58 56
Total ajustare caracteristici

fizice % 25,0% 10,0% 20,0%
Total ajustare caracteristici

fizice (E/mp} 12 6 8
Cheltuieli pentru aducerea la - constructii demolabile - o
stadiul de teren construibil cca 1200 mp

Cuantum ajustare (%) 2% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 1 0 0
Prej ajustat (€/mp) 59 58 56
Pret ajustat (€/mp) 59 58 56
Ajustare totald brut3 absoluti 12 2] 19
Ajustare totala procentuali

absoluta 27% 0% 50%
Numirul de ajustiri 3 3 4
Valoarea de Pia{i: 59 €/mp 624.987 €

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara COMPARABILA A,
care este cea mai apropiat din punct de vedere fizic, juridic i economic de proprietatea imobiliara subiect
i asupra prejului clreia s-au efectuat cele mai mici ajustari.

Marja de Negociere:

Avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,
pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti, avand calitatea de
agenti imobiliari si s-a negociat fiecare proprietate comparabila. Marjele de negociere in jur de 10%,
discutate sunt prezentate in grila datelor de piata. Marjele de negociere au fost discutate in sume brute,
procentul prezentat in grila datelor de piata a fost calculat avand in vedere preturile de oferta si marjele de
negociere discutate. (Marja de negociere nu reprezinta o ajustare, ea nu se ia in calcul pentru
determinarea totalului ajustarilor aplicate pretului de oferta al unei comparabile).

Aplicarea Ajustarilor:

Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste localizarea,
suprafata, dotarea cu utilitati, forma in plan/deschidere,cheltuieli imediat urméatoare dupi cuparare. Toate
ajustdrile din Grila Datelor de Piata aplicate preturilor proprietitilor comparabile utilizate au fost aplicate
prin utilizarea analizei datelor secundare si au argumentate astfel:

> Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzationarii: wdrept de proprietate
transmis”, “restrictii legale (reglementare urbanisticd)”, “conditii de finantare”, “conditii de vanzare”,
“conditii de piata”, pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt
considerate similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie

specifice tranzactionarii.
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Ajustarea pentru “Localizare”.

Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale
proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima,
de regula procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate
localizarii intr-o zona.

Pentru proprietatea comparabila A situata in Bistrita, zona Drumul de Centura — strada Tarpiului
nu s-a aplicat ajustare pentru localizare (proprietate comparabila localizata in zona considerata
similara cu cea a proprietatii subiect).

Pentru proprietatea comparabila B situata in Bistrita, zona Macon s-a aplicat o ajustare negativa de
-20% (proprietate comparabila localizata in zona considerata superioara (mai favorabila)
proprietatii subiect).

Pentru proprietatea comparabila C situata in Bistrita, zona Viisoara, langa RAR s-a aplicat o
ajustare pozitiva de 30% (proprietate comparabila localizata in zona considerata inferioara
proprietatii subiect {(mai putin favorabila)).

Ajustarea aplicata se bazeaza pe diferenta procentuald perceputd de piata pentru zone mai mult sau
mai putin favorabile.

Pentru “Suprafata” s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile astfel:

Proprietatea comparabila A a fost ajustata pozitiv cu 15% (pentru suprafata cu mult mai mare fata
de cea a proprietatii subiect);

Proprietatea comparabila B a fost ajustata negativ cu -5% (pentru suprafata mai mica fata de cea a
proprietatii subiect);

Proprietatea comparabila C a fost ajustata pozitiv cu 5% (pentru suprafata mai mare fata de cea a
proprietatii subiect);

Analiza preturilor proprietatilor comparabile s-a efectuat in functie de criteriul de comparatie
pret/mp, asftel ca proprietatile comparabile de suprafete mai mici sunt mai usor tranzactionate, iar
proprietatile comparabile de suprafete mai mari sunt mai greu tranzactionate.

Pentru “Destinatie”
Nu s-au aplicat ajustiri preturilor proprietatilor comparabile A, B si C, decarece acestea au
utilizari considerate similare cu proprietatea subiect.

Ajustarea pentru “Amenajari exterioare ale drumurilor de acces”

Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci cand
caracteristicile tipului de drum de acces pentru proprietatile imobiliare comparabile difera de cele
ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta cresterea sau
descresterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces catre aceasta.

Pentru proprietatile comparabile A, B si C nu s-au aplicat ajustéri, deoarece tipul de amenajare al
drumurilor din care se realizeaza accesul sunt drumuri amenajate (asfaltate) de tip principal,
similare cu cel al proprietatii subiect.

Ajustari pentru “Topografie/Relief".
Pentru proprietatile comparabile A, B si C nu au fost necesare ajustari ale preturilor, deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea subiect, nu diferd prin acest element de comparatie.
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Pentru “Utilitati Disponibile”

Nu au fost aplicate ajustari ale pretului proprietatii comparabile A, deoarece aceasta proprietate
comparabila are utilitadtile principale pe amplasament; proprietatea subiect flind analizata ca
avand utilitatile principale: energie electrica, apa si canalizare, gaz pe amplasament.

Pentru proprietatile comparabile B si C s-a aplicat cate o ajustare pozitiva de 5% pentru fiecare,
proprietati comparabile cu utilitatile principale disponibile la limita amplasamentului.

Pentru “Forma in Plan & Deschidere”

Nu s-au aplicat ajustari pretului proprietatii comparabile B, deoarece nu difera fata de
proprietatea subiect prin acest element de comparatie.

Pentru proprietatile comparabile A si C s-a aplicat cate o ajustare pozitiva de 10% pentru fiecare,
proprietati comparabile cu deschiderile la caile de acces mai mici in raport cu suprafetele acestora.

Pentru “Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibil’

Nu au fost necesare ajustdri ale preturilor proprietatilor comparabile B si C, deoarece acestea sunt
terenuri libere, la fel ca proprietatea subiect (analizat in ipoteza de teren considerat a fi liber).
Proprietatea comparabila A a fost ajustata pozitiv cu 1,5%, pentru a tine cont de necesitatea
demolarii constructiilor identificate pe teren; nivelul ajustarii are in vedere suprafata acestora si
costul mediu identificat la nivelul pietei — 25 eur/mp/Acd.

Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinatd de ,proprietatea imobiliard comparabild”
care este cea mai apropiati din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect
si asupra pretului céireia s-au efectuat cele mai mici ajustdri. In grila datelor de piata acest aspect este
reflectat si de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si cuantumul mic indica
asernanarea proprietatii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat numarul
ajustarilor este mai mic, cu atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea subiect.

Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor acestora, se constata ca
“Proprietatea Comparabila A” are caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect, aceasta
comparabila avand si ajustarea bruta procentuala cea mai mica (27,00%) si numarul ajustarilor aplicate cel
mai mic (3), rezultand o valoare de piata unitara de 59 euro/mp.

Prin urmare, se poate concluziona ca:

Valoarea de Piata a terenului considerat a fi liber in suprafata totala de 10.593 mp analizat este:
10.593 mp x 59 euro/mp = 624.987 euro, rotunjit 625.000 euro echivalent 3.064.800 lei,

la nivelul pretului ajustat al proprietatii comparabile A.

6.3. Abordarea prin Cost

Abordarea prin Cost este acea abordare a evaluirii fundamentatd pe principiul substitutiei, conform
caruia niciun cumpdrator prudent nu va pldti mai mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de a
obtine imediat un amplasament si de a edifica o constructie similara pe acesta, cu atractivitate si utilitate
echivalente.

Abordarea prin Cost presupune ci terenul (considerat a fi liber) si constructiile sa fie evaluate
separate, la care se adaugé (daca e cazul), profitul dezvoltatorului imobiliar.

Prin aceastd abordare se realizeazé o defalcare teoretica a proprietatii imobiliare pe componentele
sale — fteren si constructie. Acesta defalcare este pur teoretica, deoarece participantii pe piata vand
drepturi asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri si cladiri.
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Procedura Abordarii prin Cost:

¢ Se estimeaza costul realizdrii unui substitut al constructiei existente

e Din acest cost (cost de reconstruire/inlocuire al constructiei), estimat la data evaluarii, se scad toate
deprecierile acesteia.

o Se adiuga la acest rezultat valoarea terenului i rezulta o indicatie a valorii dreptului asupra
proprietaii imobiliare subiect.
Relatia de calcul:

Valoarea Cladirii = Cost de inlocuire — (Depreciere fizica + depreciere functionali + depreciere
externd).

Etapele parcurse in aplicarea Abordarii prin Cost in cazul proprietatii imobiliare subiect,
TEREN cu suprafata totala de 10.593 mp si CONSTRUCTII

Etapd I - Evaluarea Terenului considerat a fi liber in suprafata totala de 10.593 mp

Se presupune ca ferenul considerat a fi liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat
anterior prin metoda comparatiei directe, care aplici informatiile din piatd urmdrind raportul cerere -
ofertd pe piata imobiliard. Aceasta se bazeaza pe analiza preturilor in functie de criteriul de comparatie
pret/mp, in urma analiziirii ofertelor de terenuri libere in zond analizata si in zone similare din punct de
vedere al dezvoltarilor imobiliare. Tindnd cont de elementele de comparatie precum localizarea, suprafata,

gt w Lt

considerat a fi liber in suprafata totala de 10.593 mp |a 59 euro/mp, echivalent 625.000 euro.

Etapd II — Stabilirea Tipului de Cost Adecvat

Tinand cont de vechimea si tipul cladirilor, se considera ca cel mai adecvat tip de cost este costul
de inlocuire (costul de nou al unei cladiri moderne).

Costul de inlocuire => costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluirii, o
constructie similara care oferd o utilitate echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale si
tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Estimarea costului de inlocuire a clddirii se determind prin stabilirea costului prezent (costul de
inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de deprecieri: fizicd, funciionald $i externa.

Etapd III - Estimarea Costurilor Directe si Indirecte ale Cladirii

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii supus evaluarii s-au
parcurs urmnatoarele etape:

v inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico - constructive ale acestora;

v" documentarea privind cladirile care urmeaza a fi evaluate, prin studierea schitelor functionale, puse la
dispozitie de reprezentantul proprietarului, preluarea dimensiunilor din datele furnizate de cétre acesta i
stabilirea in baza acestora a caracteristicilor tehnico - constructive ale constructiilor;

¥ cercetarea cladiritor la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a
cladirilor si a subansamblelor componente;

v" s-a efectuat incadrarea cladirilor intr-unul din cataloagele de evaluare;

v s-a elaborat faza de evaluare si s-au determinat valorile unitare de inlocuire, pe total si pe categorii de

lucrari;
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s-a calculat valoarea unitara si totala la nivelul de preturi de catalog;

calculul costului de inlocuire brut total s-a calculat prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafetele
construite desfasurate totale ale cladirilor;

s-a actualizat valoarea de inlocuire conform precizarilor prezetate mai sus;

s-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita
deprecierii fizice care au afectat constructiile; deprecierea functionala nu s-a aplicat, cladirea analizata
corespunde din punct de vedere al compartimentarii si al funcionalitatii; deprecierea externa nu s-a
aplicat.

v estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de valoare
datorita deprecierilor.

RN

RN

In procedura de estimare a Costului de Inlocuire s-a utilizat urmatoarea sursa de costuri
unitare:
* SURSA: Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor, Cataloagele elaborate de catre "Comisia
Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor fixe" aprobat in 1964 cu valabilitate de la
01.01.1965 (reeditate de Editura MATRIX ROM in 1995).

Aceste cataloage contin, de obicei, costurile constructiilor si ale instalatiilor functionale si furnizeaza
ajustarile pentru diverse elemente constructive (calitatea finisajelor, materiale pardoseli, instalatii
suplimentare, etc.).

Indicatorii valorii de inlocuire cuprind toate lucrarile de baza: fundatii, pereti, planseu, acoperis,
finisaje si instalatii. Pentru ca valoarea de inlocuire sa fie stabilita cat mai just, fisele de indicatori contin
termeni de corectie de care trebuie sa se tina seama la stabilirea valorii de inlocuire, functie de unele
caracteristici sau dotari diferite de cele care au fost luate in considerare la stabilirea indicatorilor de baza.

Pentru a estima valoarea de inlocuire actuala se aplica indicii de reactualizare pe trim. [ 2022 a
valorii cladirilor si constructiilor speciale prin metoda valorii de inlocuire stabilita pe baza cataloagelor de
preturi 1965.

Calculul valorilor costului de inlocuire pentru constructiile subiect, descrise mai sus, sunt prezentate in
baza Fiselor de Calcul nr. 1 — 3, anexate.

Etapa a IV-a - Estimarea Profitului sau Stimulentului Dezvoltatorului

Estimarea profitului dezvoltatorului imobiliar este foarte greu de cuantificat intr-o piata care e intr-o
miscare continua.

Din informatiile obtinute de la diverse firme de specialitate, care isi desfasoara activitatea pe plan
local in municipiul Bistrita, in functie de zond, de raportul cerere — oferta, veniturile populatiei, conditiile
de finantare, profitul dezvoltatorului imobiliar se incradreaza in intervalul 10-15%.

Etapa a V - a - Estimarea Deprecierii si scaderea acesteia din costul de inlocuire, pentru a
determina costul net.

In teoria si practica evaludrii exista trei forme ale deprecierii:

Deprecierea => pierdere de utilitate a unui activ cauzatd de deteriordri fizice, de modificari
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de modificdri ale mediului inconjurator, care se
concretizeazi intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea fizicd => o pierdere de utilitate cauzatd de deteriordrile fizice ale activului sau ale
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizérii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o
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pierdere de valoare. Reprezintd uzura generatd de folosirea regulatd a constructiei i de impactul factorilor
atmosferici asupra acesteia.

Deprecierea Fizica a constructiilor a fost estimata ca efect al vechimii acestora si al utilizdrii in
conditii normale, respectiv uzura generatd de folosirea regulatd a constructiilor si de impactul factorilor
atmosferici asupra acestora, conform fise de calcul anexate.

Deprecierea functionala => o pierdere de utilitate cauzatd de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul siu, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare; o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea i valoarea constructiei.

Deprecierea functionala a constructiilor: nu a fost aplicata, nefiind constatate deficiente ale
constructiilor, a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiilor.

Deprecierea externd (economicd) => o pierdere de utilitate cauzati de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui
activ, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare; afectarea temporara sau permanentd a utilitfii sau
vandabilititii unei constructii sau a unei proprietdti din cauza unor influente negative exterioare
proprietatii.

Nu am constatat forme de depreciere externd specifice cartierului sau vecinatatilor. Pe piatd se
constati o form# de depreciere economicé specifica proprietatii imobiliare subiect cauzati de pierderea de
valoare datoratid unor factori externi proprietitii cum ar fi: modificarea cererii, urbanismul, finantarea si
reglementirile legale. Analizand informatiilor de piata, in conditiile pietei actuale, afectatd de criza
economica financiara nationala si mondiala, in functie de zond (la nivelul judetului Bistrita - Nasaud), in
functie de raportul cerere - ofertd, veniturile populatiei, conditiile de finantare, consider faptul ¢a un
procent de 30% depreciere externa reprezintd o valoare rezonabila.

Etapa a VII - a - Sciiderea Deprecierilor din costul de nou al cladirilor, respectiv al constructiilor
speciale = estimare a costului de inlocuire net.

Metoda costului de inlocuire net (CIN) este o metoda inscrisd in abordarea prin cost, care indicd
valoarea prin calcularea costului de inlocuire al unui activ nou din care se scad deprecierea fizicd si orice
alte forme relevante de depreciere.
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TABEL CENTRALIZATOR CU VALORILE OBTINUTE PRIN
ABORDAREA PRIN COST

| Denumire Cladire Nr. Scd C.1.B. Depre- | Depre- C.LN. Valoarea
Cadastral mp LEI ciere ciere LEI de
' Fizica | Externa Piata LEI
Lei/% | Lei/% (rotunjit)
Cladire P+1E: | 85808-CI | 230,0 | 524.995 | 199.498 | 97.649 | 227.848 |  227.800
Sediu Unitate ' 38% 30%
Cladire Parter: 85808-C2 | 32,00 | 79.795 39.897 | 11.96% 27928 | 27.900
Post Trafo 50% 30%
Cladire Parter: 85808-C3 | 21,00 | 74.538 37.269 | 11.181 26.088 26.100
Post Control 50% 30%
TOTAL ' 281.800
CONSTRUCTII . LEI
57.500
‘ - EURO

Etapa a VIII - a - Adidugarea Valorii Terenului Ia Costul de Inlocuire Net al tuturor
constructiilor (cladiri si constructii speciale) de pe amplasament = valoarea dreptului absolut
asupra proprietifii imobiliare subiect. Aceastd etapd este specificd numai in cazul evaludrii proprietétilor
imobiliare compuse din constructii si teren.

S-a adaugat valoarea estimata a terenului considerat a fi liber in suprafata totala de 10.593 mp de
625.000 euro si rezulti o indicatie a valorii dreptului asupra proprietdtii imobiliare subiect.
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Metodologia de Calcul pentru estimarea Valorii de Piata prin Abordarea prin Cost pentru
Proprietatea Imobiliara: CONSTRUCTII Administrative si Teren in suprafata totala de 10.593 mp, este
prezentatd mai jos:

Construgii Administrative

Suprafata Construita Desfasurata Totala {mp) \ A2 283,00 mp

Cost de Inlocuire Brut C.I.B. TOTAL CONSTRUCTII (I.EI] g 679.328 LEI

* Depreciere Fizica Constructii (Lei} 276.664 LE|

* Depreciere functionala Dfunct Constructii (Lei) | K

* Depreciere externa Dext Constructii (%} a8 30% —

* Depreciere externa Dext Constructii (Lel) - ) R 120799 LEI

Cost Inlocuire Net C.I.N. TOTAL CONSTRUCTII {LEI) rotunjit 281.800 LEI

Valoare Cost CONSTRUCTH [LEI) 281.800 LEI

Valoare Cost CONSTRUCTII (EUR) _ ST500EUR |

Suprafata Teren (mp) 10.593 mp

Valoarea de Piata unltara Teren {EUR/mp) 59

Valoarea de Piata TEREN (EUR) 625.000 EUR

Valoarea de Piata TEREN (LE) 3.064.800 LE|

VALOARE DE PIATA TEREN INTRAVILAN S= 10.593 mp + CONSTRUCTI ADMINISTRATIVE 6$82.500 EUR
3.346.600 RON

VALOARE DE PIATA TEREN INTRAVILAN S= 10.593 mp + CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE

Prin urmare, se poate concluziona ca:

Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate, compusa din: TEREN INTRAVILAN in
suprafata totala de 10.593 mp si CONSTRUCTII ADMINISTRATIVE, estimata prin Abordarea prin
Cost este:

3.346.600 LEJ, echivalent 682.500 EUR

Partea a VIl - a - ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII
7.1. Analiza Rezultatelor

Analiza rezultatelor evaludrii §i formularea concluziei asupra valorii poate fi sub forma unei singure
valori sau a unui interval de valori.

Intr-o piata foarte dinamica §i cu participanti indecisi, un interval de valori poate constitui o concluzie
mai buna decét o singuré valoare.

Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.

In cadrul acestui capitol se stabileste Valoarea de Piata, prin respectarea prevederilor Standardelor
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022. i
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Adecvarea, Precizia, Cantitatea si Calitatea Informatiilor sunt criteriile pe baza cérora se
formeazi opinia finald, clara si fundamentata asupra valorii.

Adecvarea — prin aceastd metodd evaluatorul judecd cét de pertinentd este fiecare metoda, scopului
si utilizarii evaluarii,

Precizia unei evaludri este masuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de véanzare si de inchiriere ale proprietatilor
comparabile.

Cantitatea si Calitatea Informatiilor

Adecvarea si precizia influenteazi calitatea, cantitatea si relevanta rezultatelor unei metode,
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie
comparabild sau de o anumiti metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot
fi contestate dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. Intervalul de incredere in care va fi
valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Analiza Rezultatelor si Valorile obtinute prin aplicarea metodele de evaluare sunt:

L Abordarea prin Cost Veost= 3.346.600 LEI, echivalent 682.500 EUR

Adecvata: DA - utilizata pentru estimarea valorii de piata a proprietatilor specializate (care nu se
tranzactioneaza frecvent pe piata) si utilizata ca baza de alocare a valorii pe constructii si teren.

Precisa: DA - suprafetele au fost luate din documentele puse la dispozitie de catre client, costurile
unitare si calculale au fost efectuate pe baza Cataloagelor Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor,
elaborate de catre "Comisia Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor fixe" aprobat in 1964
cu valabilitate de la 01.01.1965 (reeditate de Editura MATRIX ROM in 1995). Datele si calculele se
considera corecte.

Cantitatea si Calitatea Informatiilor: Buna - Sursa informatiilor pentru costuri unitare este unica,
dar de incredere si satisface criteriul “cantitatea si calitatea informatiilor”.

II. Abordarea prin Venit -

Adecvata: NU, nu s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru a folosi aceasta abordare.
Precisa: NU.
Cantitatea si Calitatea Informatiilor: insuficiente.

IIL Abordarea prin Piata S

Adecvata: NU, nu s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru a folosi aceasta abordare.
Precisa: NU.
Cantitatea si Calitatea Informatiilor: insuficiente.

In cadrul Abordarii prin Cost consider ci, atat precizia si adecvarea, cat si calitatea si cantitatea
informatiilor au fost bune.

Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate,
cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluarii, evaluatorul opineaza ca:

Abordarea cea mai adecvatd in cazul prezent este Abordarea prin Co K '“3*‘“’*"%%
h
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7.2. Concluzia asupra Valorii

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, analizand

valorile obtinute prin abordarea prin cost, care este fundamentata pe principiile economice ale pretului de
echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei, in opinia evaluatorului:

Valoarea de Piata a proprietitii imobiliare evaluate, obtinuta in urma aplicdrii Abordarii prin

Cost, considerata cea mai adecvata, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul evaluarii si de
disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, este:

sunt:

Viost = 3.346.600 LE], echivalent 682.500 EUR

Cursul valutar utilizat este de 4,9038 lei/euro, valabil la data evaluarii 23.10.2022.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport de evaluare, fiind o valoare obtinuta prin Abordarea prin Cost, motivata de nivelul preturilor
pe piata imobiliara a municipiului Bistrita, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul
evaluarii si de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare;

Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport de evaluare;
Valoarea prezentata include valoarea terenului;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

Evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

Pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceasta valoare in functie de raportul
cerere/oferta valabil la data tranzactiei.

Intocmit, Bistrita: 25 Octombrie 2022
Ing. BALC IOAN - Evaluator Autorizat

Membru Titular EPI, EBM, El - ANEVAR
Legitimatie nr. 10461 valabila 2022
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ANEXE:
e Acte de Proprietate:

- Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 85808 Bistrita, nr. Cadastral: 85808 (teren
intravilan S= 10.593 mp), nr. Cadastral: 85808-C1 (Cladire P+I1E: Sediu Unitate), nr.
Cadastral: 85808-C2 (post trafo), nr. Cadastral: 85808-C3 (post control), eliberat de Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 35768 din 11.08.2020.

- Certificat de Urbanism nr. 104167 din 20.10.2022.

¢ Surse de informatii:
- Anexa: Fotografii Proprietate [mobiliara, Vecinatati
- Anexa: Harti Amplasament proprietate (google maps, ancpi)
- Anexa: Comparabile utilizate - Oferte de Vanzare Terenuri
- Anexa: Regulament local de Urbanism — Reglementari pe UTR Municipiul Bistrita.

o Fise de calcul nr. 1 -3 Constructii — Abordarea prin Cost

Intocmit, Bistrita: 25 Octombrie 2022
Ing. BALC IOAN - Evaluator Autorizat

Membru Titular EPL, EBM, EI - ANEVAR

Legitimatie nr. 10461 valabila 2022
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Fotografii

PROPRIETATE IMOBILIARA evaluata:

Cladire in regim P+1E: Sediu Unitate, Cladiri in regim Parter: Post Trafo si Post Control si
TEREN INTRAVILAN Sa= 10.593 mp

situata in municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita Nasaud

Foto Amplasament si vecinatati
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Foto Cladire in regim P+1E: SEDIU UNITATE — vedere din interior
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ANEXA
593 mp cu Cladiri Administrative conform Google Maps
53, judetul Bistrita Nasaud

- Identificare TEREN in suprafata de 10.
Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr.

i Lar
o ' HeErEl £ 0 i’; -
Lof-'3“.«'99_Bi1'+529ﬂiislri"iﬂ%ﬂiﬁhﬂuuﬁﬂ_ﬂ-48_93"7.33

b .. -
pin! maps/ place/Drumul+ Cet?oC4%e8
J9f704daTlcled 0xl 538¢5253be5ae3918m21 3d47.142495314424 4346812

y
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ANEXA:
Identificare TEREN in suprafata de 10.593 mp cu Cladiri Administrative conform Geoportal ANCPI
Extras CF nr. 85808 Blstrtta, nr. Cadastral: 85808
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ANEXA: OFERTE DE VANZARE TERENURI BISTRITA

Oferta de Vanzare nr. 1:

#, storia.ro 1

Bcchingcom [ o

iEnprecs

ronser.  Ho

<& Opera yeur everyda

Si-oria ﬂ fam Yepamis Anunturi ~ - Ansambiuri rezidentiale - Companii = Blog  Creditare  Carticica de bir

Teren de Vanzare » Bistrita-Nasaud > Bisirta > Strada Poligonutui » Teren Zona industriala- 2000 my- intra:
'E_‘. : _..:.-_:_.- ey - ' i ﬂ-‘
8 Bistrita “Magazinul'de 4@,
P A .
oy L i i

e

¥ oL
Ry

METTASEM

N FONCY2N /2o

Teren Zona Industriala- 2000 mp- Intravilan- Zona Comat
g

3500¢€

2 Efm

Rata estimata Avans. Perioada imprumutuiu

Foloseste calculatorul de
(_ 76 RON ftuna 2.599 RON (15%} 30ank credite
Prezentare generala
%y Suprafaia 4.998 m? Tip teren
Inclinasie Securitate
Vizionare (3 distanta A Tipvanzator agentie
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Legttimatia Nr, 10461
S

&

ANSVAR ®
e

3

S, Valabll 2022 o
‘bckg"f’ferea; El, E"“‘/

Cont loana-Adelina
0742829 546

Activ imob’

SABA m mmEu

Al
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Oferta de Vanzare nr. 3:

ARMA (3)

Jefi&Sons imotitliare
-

% e m

Bla MUt @Wot 8% a0ERUL VINZAt

LOCALIZARE

@ Blstrita,

Bigtr pa-Mazaus O

Teren Intravilan. Bistrita zona Macon

8 000 €

[] ProMOvEAZE  (C RIACTOAUTIAZE

[ roma | [ pvavien sewpatn wozan || womuswis 609 me

DESCRIERE
Vinderm teren IRFavlan SIUaL Intz-0 ZOna minta pentiu constructiL Blstita partea de Jos a ofasuiul

[ispunen e goua parcele de
-29a apx 135024 m

<57 artapx 28%203 m

Toate uta aite langa teren

TOR O =
P‘g:\l'ﬁf:" aut«?,::%%
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Legitmatia Nr. 10461
L Valabil 2022 o
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%""ﬂm: Et, “\'t
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Oferta de Vanzare nr. 4:

N ST Valentin Simioanca
’ 0743 757 159
) iocteccom B e
Dhoer, [} ] Ty

Pk Dpera your averyday bronse ' Trust Imobiliare

Q748617 751
3 PR TE i= irezi i - it = ici
storia & Ann Yepais  Anunturi Ansambluri rezidentiate Campani: Blog Creditare Carficica de Sirada Soporylu: nr 3 Bioc
£.5¢,.2.4p. 52 Clul-Nanoca. Chy

whocalizate!

Teren Intravilan, Viisoara langa RAR 625 000 €
v 41 me
Rata estimata Avans Perigatla imprumutuly foloseste calculatorul de
13.591 RON /luna 464.063 RON (15%) 30 ani credite

Prezentare generala

%, Suprafata 15,100 m? Tip teren

tnclinatie Securitate

vizionare la distanta A Tipvanzator agentie

.-—""-_ --—:::.._‘_
et R

Descriere BALCIOAN 2
TRUST IMOBILIARE va ofera spre vanzare teren Intravilan situat in cartier Vilsoara reper RAR @ ;%‘N;Mlgw;h
Terenul are o suprafata de 15100 mp (151 Aril} are forma literei "L cu acces direct dinDN 17 %’”Hrﬂ &, g?\-“ﬂﬁ

si o deschidere de 28 m. Utilitatie {electricitate, apa. canallzare) sunt la limita de propnetate.
Terenul nu se parceleaza.
Pentru mal multe detali nu ezitatt sa ne contactati.

LANSVAR S




Comistonul agentiei este 2 % din valoarea tranzactiel.

TRUST IMOBILIARE
Particularitati
1D anunt Steria; 6910229
1D extern 5350
Data publicatd: acum 2 luni
Data meddficarin acum 12 ore
Harta
PETROM U‘
Hartd  Satelit o
143
a
Wil r'JﬂLJQ
¥ |’i
Parc.Indusiiia!
Bistrita Swf
“Q ¢
ol +
5 —
Crooucid o
wFOOORE Cemenz rode dentarned Do bad 82022 Condtidewtizase  Faporteazd o ercsd peband
Fotografii:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-viisoara-langa-rar-1DsZFj
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Oferta de Vanzare nr. 5:

Lorlafo

storla Anunturi ~  Ansambluri rezidentiale »  Companii~ Blog Creditare  Cartidea de binisie & Conted meu

€ Inapoilalistd 3

adina cucu
Aentie
0741673 372

Teren zona centura, 1ha! 265 000 €

Satveara la Favorite

Prezentare generala
Suprafata teren {m?). 10 000 m? Tip proprietate: teren intravilan Irichnatie: plat

KIW Finance: Calculeaza-ti rata pentru credit! [l »

Descriere anunt
1D anunt Storia: 4379269

1D extern 4361758
Agentia Direkt imobiliare propune spre vanzare teren intravilan in suprafata de 1 ha. cu deschidere la drumul Data pub[iltarii:“acum 2ant
principal de 55 ml . Dispune de gaz, curent electric, canalizare . Data modificarii: acum 3 zite

Fotografii:

e
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FISA DE CALCUL nr. 1

Cladire in regim P+1E: SEDIU UNITATE

Municipiul Bistrita, strada Drumu! Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita - Nasaud
Extrag CF nr. 85808 Bistrita, nr. CADASTRAL: 85808-C1
Culcul Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) in baza Catalog nr. 124 pentru reevaluarea cladivilor de locuit si administrative.
Colectia Evaluarea Rapida a Construetiilor . Constructii Administrative” Brosura nr. 4, Fisa nr. 20 » Cladire Administrativa curenta pentru
Intreprinderi st alte unitati productive " - Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:

Valori unitare

Evaluare Constructii Administrative - Editura Matrix Rom

25 Octombric 2022

I Brosura nr. 4/Fisa nr. 20/ Catalog reevaluare nr.124/ Varianta nr. 1iGrupa 150

Indici medit orientativi de actualizare a valorilor la data de 25 octombrie 2022 (fata de 1965) cu TVA 19% 25.10.2022
| 3,839808446
Suprafata desfasurata: 230,00 mp
Se obtine:
Specificatia LeiimpAd | Suprafata | Valoare
Constructii P+1E 608 230,00 139.840
Instalatii electrice de iluminat 21 230,00 4.830
Instalatii sanitare 14 230,00 3.220
Ilnstalatii de incalzire centrala 72 230,000  16.560
TOTAL 164.4501
Corectii;
Specificatia leifmpAd Suprafata | Valoare
Pentru diferenta de inaltime de
la34mia3m Coeficient reducere 0,96 -6.578
Pentru echipamentul centralei
termice pe gaze 21 230,00 4830
TOTAL -1.748
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: [ 162.702 |
Valoare aclualizata la data de: 25.10.2022
indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 3,226729786
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LE1; EUR) 624.745 LE]| 127.400 EUR
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.L.B.) fara TVA - dedus 19% (LEIL; EUR) 524.995 LE[I 107.059 EUR
TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 2.283 LEl/ 465 EUR/
Idedus 19% (LEL/mp Scd; EUR/mp Scd) mp/Sed mp/Scd
Deprecierea fizica apreciata (Uap): 38% (Ghid P135/1939) 199.498 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: ) 25.10.2022
325.497 Lei, echivalent 66.376 Euro
Deprecierea externa (Dax): 30% 97.649 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 25.10.2022
227.848 Lei, echivalent 46.464 Euro L
P*Ej;\uuor aum,m%
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FISA DE CALCUL nr. 2

Cladire in regim Parter: POST TRAFO

Municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 85808 Bistrita, nr. CADASTRAL: 85808-C2

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Constructii speciale de Folosinta Generala”
Brosura nr. 12, Fisa nr. 35 ., Cladire etiergetica pentru post de transformare si punct de alimentare” — Editura Mairix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare

25 octombrie 2022

Evaluare Constructii de Folosinta Generalz - Editura Matrix Rom | Brosura nr.12/Fisa nr. 55/ Catalog reevaluare nr.102/Fisa nr, 1/ Grupa 11
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 25 octombrie 2022 (fata de 1965) cu TVA 19% 25.10.2022
| 2826085727
Suprafata desfasurata: 32,00 mp
Se obtine:
Spetificatia LeifmpAd | Suprafata Valoare
Constructii Parter 1050 32,00 33.600
Instalatii electrice de iluminat
linstalatii sanitare
[Instalatii de incalzire centrala
TOTAL 33.600
Corecii:
Specificatia leifmpAd Suprafata Valoare
{

TOTAL 0
Tolal valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: ! 33.600 |
Valoare actualizata la data de: | 25.10.2025]
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 2,374845148

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 94,956 LEI 19.364 EUR|

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) fara TVA - dedus 19% (LEI; EUR) 79.795 LE] 16.272 EUR]

TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut {CIB/mp Scd) fara TVA - 2.494 LEY/ 509 EURJ

dedus 19% (LEl/mp Scd; EUR/mp Scd) mp/Scd mp/Scd

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 50% (Ghid P135/1999)

39.897 lei

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL:

25.10.2022

l 39.897 Lei, echivalent

8.136 Euro

Deprecierea externa (Dex): 30%
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL:

I 11.969 loi

25.10.2022

27.928 Lei, echivalent 5.695 Euro |
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Stabilirea elementelor de calcul:

Valori unitare

FISA DE CALCUL nr. 3

Cladire in regim Parter: POST CONTROL
Municipiul Bistrita, strada Drumul Cetatii, nr. 53, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 85808 Bistrita, nr. CADASTRAL: 85808-C3

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Constructii speciale de Folosinta Generala™
Brosura nr. 12, Fisa nr. 6 ,, Pavilion de poarta la unitali industriale " — Editura Mairix Rom 1995

25 octombrie 2022

Evaluare Constructii de Folosinta Generala - Editura Matrix Rom I Brosura nr.12/Fisa nr. 6/ Catalog reevaluare nr.105Var. I Grupa 150
Indici medil orientativi de actualizare a valorilor la data de 25 octombrie 2022 (fata de 1965) cu TVA 19% 25.10.2022
| 3839808446
Suprafata desfasurata: | 21,00 mp
Se obtine:
Specificatia Lei/mpAd | Suprafata Valoare
Constructii Parter 105() 21,00 22.050
Instalatii electrice de iluminat 60 21,00 1.260
(instalatii sanitare
Instalatii de incalzire centrala
[TOTAL 23.310
Corectii;
Spegificalia leifmpAd | Suprafata Valoare
Pentru diferenta de inaltime de
la2,7mla2,5m -10 21,00 -210)
TOTAL 210
Total valoare de inlocuire Ia nivel de preturi 01.01.1965: [ 23.100 ]
Valoare actualizata la data de: | 25.10.2022]
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 3,226729786
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 88.700 LEI 18.088 EUR]
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.LB.) fara TVA - dedus 19% {LEIL; EUR) 74.538 LEII 15.200 EUR
[TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 3.549 LEl/ 724 EURA
dedus 19% (LEI/mp Sed; EUR/mp Sed) mp/Sed mp/Scd
Deprecierea fizica apreciata (Uap): 50% {Ghid P135/1999) 37.268 lei
VALCAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 25.10.2022
37.269 Lei, echivalent 7.600 Euro |
Deprecierea externa (Dex): 30% 11.181 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 25.10.2022
26.088 Lei, echivalent 5.320 Euro P
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AN

Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD Nr.cerere 35768

B Birout de Cadastru si Publicitate Imobiliars Bistrita L zwa 11
i Luna 08
. Anul_ 2020
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
' "_l:}““ PENTRU INFORMARE 100087167525
SIS S TR

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud

Nr.| Nr. cadastral o . .
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 85808 10.593 Teren neimprejmuit;
Constructii
crt [NF cal:ifstral Adresa Observatii / Referinte
oo iepr Nr. niveluri:2; S. construita la sol:115 mp; 5. construita
Al. 85808-C1 . { . g . i
L1 e i SR oo e desfasurata:230 mp; Sediu unitate - Cladire P+1
AlZ B5808-C2 Loc. Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud Nr. niveluri:l; S, construita la soi:32 mp; 5. construita
’ ori desfasurata:32 mp; post trafo _
Al.3 85808-C3 Loc. Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud Nr. niveluri:1; S. construita {a sol:21 mp; 5. construita
desfasurata:21 mp; post control
B. Partea li. Proprietari si acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinfé

35768/ 11/08/2020
Act Administrativ nr. 74, din 29/07/2020 emis de CONSILIUL JUDETEAN;

B8 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) MUNICIPIUL BISTRITA, CIF:4347569, -domenijul public

B9 intabulare, drept de PROFRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala ALl
/1 .
1) MUNICIPIUL BISTRITA, CIF:4347569, -domeniul public i E

810 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al 2
1/1 H:
1} MUNICIPIUL BISTRITA, CIF:4347569, -domeniul public

g1 |\ntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al3
11
1) MUNICIPIUL BISTRITA, CIF:4347569, -domeniul public

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, .
- S Aol Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

NU SUNT

BACIOAN )

J‘Lmlaﬂa Nr. 10451 £
q,% Valabil 2022 &
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Carte Funciard Nr. 85808 Comuna/Oras/Municipiu: Bistiita

Anexa Nr. 1 la Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
85808 10.593

* gyprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALN LINIARE IMOBIL

r ; . 6
7

78110

82307

ol

W

Date referitoare ja teren

o ica)fc?;;i::{;%e e Su?rl:\;?ta Tarla parceld Nr. topo Observatii / Referinte ‘
1 curti DA | 10.593 j _ R trotuar, platforma betonata, spar‘L
constructii verzi N
Date referitoare la constructii
Crt Numar giitgpuagé; supraf. {mp) ?J‘;‘:;';c‘: Observatii / Referinte
constructii € Construita 2 sol115> mp; T, construita
All 85808-C1 industriale si 115 Cu acte desfasurata:230 mp; Sediu unitate - Cladire
edilitare P+1
constructil < construita la soli32 mp. S construita
AL.2 £5808-C2 industriale si 32 Cu acte|desfasurata:32 mpi post trafo
edilitare
constructii T construita la sol:2l mpi S. construita
Al.3 85808-C3 industriale si 21 Cu acte desfasurata:2l  mp; post control
edilitare

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001
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BALCIOAN %
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Carte Funciard Nr. 85808 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment

inceput| sfarsit i+ {m)

1 2  68.497

2 <) 61.308

3 4 2.067

4 5 . 63.853

5 6 19.936

6 7 34.312

7 8 4.895

8 9 4,182

9 10 8.586

10 11 45,354

11 12 26.754

12 13 16.114

13 14 1.377

14 15 12.464

(' 15 1 ) 62.738
. ** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 5i sunt rotunjite ta 1 milimetru.

#x Distanta dintre puncte este formatéd din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil 1a autentificarea de catre notarut public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

5_a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 231, 251P.

3
Data solutionarii, Asistent Ragistrator, Refere 5
20-08-2020 ﬁIZU ! A REBREAN p

atﬁi Qf‘r)a;zn 7 W
ii("l W Zad {parafa 3i segandtura) [parafa %Ps’eyﬂvéruraj
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OMAY
JUDETY B
=] STRITA
RIMARIA Myycqpn s NASAUD
NICIRI) Ul
e BISTRITA
Nr 10417 din 20 10.2022
: (;‘.{ERTIFICAT BE URBAN!SM
In seopy; “GReratiuni notanate - t.‘""c” et o

iare ach {rals] 1mgbﬂn

Ca urmare 3 ceer

i adtesate re MUN
Bistri:a Néséud -municipiu Bistrita, tocal

ICIPIUL. BISTRITA . cu sedwi iz Romania, judetul

o LB e, et ap. ttra"":{"mp(?éwans-d Bistrita, cad costal ..., Piai;ab(.:elnittr:lé’:;

re =1k cletonifas 0263223923 a-rriaé www.primariabistrita.r
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in temeiu reglementdirilor Documentz: L&l Ce urbaniss ni. B-URB-10-03U/2010, faza PUG , aprobatd
prin Hotdrdrea Consiliulyl Local Bistri:a nr. 13612613, in conformiate cur prevederile Lagil nr. 56/1891,
p;!wnd aulcrarea execuldr jucrdnior e constnych. republicatd. cu medficirils §i compleidrile
ulierioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:

- imcbile: consiructii indusinede sk ediiare {sediu wnitaie, posi trafe, post cenwol) si teran curti
construcii in supras fald~cde 10583 mp - sitwaté in inravilanul raunicipiuiui  Bistrita; proprietatea
Muricipiului Bistrita. comemtd public, ccnform CF 85808; -imobilele nu sunt mscnsa__lln hslag
monumentelor :stonc&! say ale naturi nu se afla in z3n2 de protaclia a acestora sau in zog_g co'tisuu
orotzjete. -imobilsle sin: afecizts ce zona ce protecte a DN17C, raseu: suprapus pm Drumul Ce aii:

2. REGHAUL ECONOMIC: gL |"'|
-folesinia aciuald: consirucyil [ndustriale gi ediitare f,sedm mltau;. o8 .:, 5
construcyr In suprafata de 10593 mp; -destinafie: imobilels sum sin _,_-'. = o
Bislrita conform PUG aprabat prin HC.L. or. 13512«&13 p[e]um cul HCL

ce cupninde Institulll, seriici cainteres genaral 5l ecmm e .
' loguinie cu ndll me maxima-P-d-nivelun, UTR!Z M f‘x_‘u
Anexei | care face para integrant din prezentul mt Ge
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ncenditor: in zona existd wlilidy. apalcanal, gase nalurale, reles electrica: -facer e =2 e oY
jetiior i ina investitoridui; -58 var respecia toate prevedenle‘lggale _m .f.g. e
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carificat-de urbanism:

Prezentul ceitificat de urbanism POATE FI utilizat in scopul declarat. pentris: -operaliun
notariate - efectuare schimb imobile:

-

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOG DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE |

DESEINTARE S) NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI.DE CONSTRUCTIL

4. OBLIGATIl ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: In scopul elaborarii
documentatiei pentru autorizarea executardi lucraritor de constructii - de construire/de desfiinjare
- solicitantul:sé va-adresa autoritatii competente pentru protectia meadiului:

_ Agentia-pentru Protectia Mediului.Bistrita-Nasaud, strada Parcului, ir. 20 Bistrita

in-aplitarea DiFectel Consifiuln B5337/CEE {Directiva EIA) privind evaluarea efeciefor anumior prosects

poblice §1-prvate asupr med dlul; modificald prn' Directig'é Cansiiului 97/1YCE gl prin, Directiva Consiiiului 3
Padameniului Eurapean 2003/35/CE privind; particibarea” publicutuiila elaborarea’anumitor planur si programe in
leg-aturd cu mediut 51 medd carea.cu privire i participarea publicului 51 accesut 1 jusiitie. a Directive 85/337/CEE
S8 Dire_c:ivei S6/E1/CE, piin cartiicatul-de urbanism:-se comunica soficilantului obligafia dé a conlacta autoniatea
5en‘:ori_a}_é de medi pentny ca aceasla sd-analizeze §i.5H decidd, dupa caz, incadrareal neincadrarea proteciutul
mwzs:egaoi_Qu::licefpﬁvate'in lisia prolectelor. supuse evalufirh-impaciutu. asugra maditiui,

In apiizarea preveddrior Direcive! Consiliutis 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desié:soara cupd emilerea certificatulil de wbanism, anterior depunerit documantaliet pentru autorizarea execuldni
Hucrdrilorda constructii 1a autefitatea adminisim)ai publice compelenta. '

In vederea §alislacérii cerinjelor cu privice ta procedura de emitere a acordului de medhy, autortates competenta
?e_;mu p‘r'utes!ua mediumi_ _s_tabaeﬂe‘_ necanismul asigurarnit’ consultdrii publice, centralizéni opfiurator publiculut 3
omuidrii unyi punct-de vatderd oficial.cu pavire 1 realizarca’invastitiol in acord currozultatale consultdn publice

In-acusta condin: e ‘ :

i DUPH‘Dﬂmirea'pre:emului certilical de wbanism, tilarul are obligatia de a se prezenta 13
duloritatea competents pentru protecila mediului In.vederea evaluari inifiate a investilel §i stabilll
de;:aram p“?CB({UI_ﬂ. de evaluare ainipaciului asupia, mediulu] yi'sau a procedutii de evaluare auecvald.

urma evaludni intiate a notificarii privind intentia de-realizare a proieclului se va emile pvﬂc‘“’ de

oy vedere al autoritalii compelante pantru protectia madiului, SRS

’ ln!snu.al,ia in care altGritatea compaterita pentru protéctia-mediului siabileste efactuarea gvaluarii
fmpaciukui asupra mediului si'sau a evalurii-adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest 1ap!
autoritali administratiel nublice:competente cu privire 1a mentinerea cerarii pentru: autarizaraa exacutni

: . lucrarilos de construclii, 3 ek

In situatia in care, dupa emiterea centificalUiut de urbanism orl'pe parcursul deruldrii proceduril 08

evaluate a impaciului asupra mediului, solicitantul ranunta |a,Intentia de realizare a investiiel, acesta

| are obligatia de a notifica acest fapt autoritdyi administratiel publice competente.
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d.1) avice si Vilnsament siabifiie prn certificatul de urbanism:
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[ Acorg Asociaba de Lecalari Drumur Judelane
Alle avizelacord.iri: : g D

d 2) avize si acordun prving:

securiatea la incendiy (] pritectia civilad [ Jsanatatea pooulatiei

@ 3) avize / acorduni Specifics ale admirisiratial nublics cenfrale gitsau ala_servicilor desceniralizate: ale
acestora (copie): '

Inspectaratul Jud. in 03 Pian vizat Ocpl acwatizat [ Becizie ot scoaterea

Construciii terenciul din circuitul agricol
d. 4} studii-de speciglitate (1 exemplar original): i )
verificator siudiu geotehnic [ stinisterui Culwrii

(] avizul studits de insorire ol
[} Acardu vecinitor, conform prevedeilor legale in vigoare, exprimal in forma gay_ggmic'a P
construciile not, amplasale adiacant consiruclidar existente sau in imgg!ia__t_a_dlg_ru vecin ._ si
dacd suni nocesare masun de interveniie pentru prolejarea acestora -, pantru lucrdri de cor
nacesare in vedares schimbéri desunatiei in cladin exisiente, precum si n cazu
constructil cu alta destinalie decat cea 2 dédinh‘:}r invecinate.
e} punctul de vedere/aciul adrmimstrativ al autor_néu! competente p
fy Documentele de plata ale urmatoarelor laxe (cople): - Dl
a) Copiile depuse vat fi semnate de DfUIBFl‘am sau benefim‘alr pentru
Prezeniul certificat de urbanis valabiliiatea de 12 luni q_(__e la daa
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