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Scrisoare de Transmitere

Catre,

CABINETUL INDIVIDUAL DE INSOLVENTA
10JA PAULA SABINA

Prin prezenta, va inaintdm raportul de evaluare, conform contractului de prestari servicii, incheiat
intre SC EVAL BIS SRL BISTRITA si Cabinetul Individual de Insolventa Ioja Paula Sabina, prin care a
fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare compusa din:
* Teren Intfravilan in suprafata totala de 7.403 mp cu Cladiri Administrative, Industriale si Depozitare
* siruata in municq;iul Bistri}ta, stmda Cuza Voda, Hr. 1 7A Jude;ul Btstn,ta—Nasaad
90563-C2, 90563-C3, 90563 C4, 90563-C5, 90563 -C8, 90563-C9, 90563 C10, 90563 Cll 90563 (312,
* proprietatea SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA,
dobandita prin Hotarare Judecatoreasca si dezmembrare.

Scopul evaluarii este estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in cadrul procedurii de
insolventa.

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 citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roméania).

Verificarea raportulm 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 05.10.2023, inspectia proprietitii imobiliare evaluate,
a fost efectuata la data de 02.10.2023 de cétre Birta Floarea - Evaluator Autorizat - Membru Titular
ANEVAR, Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI, avand Legimitatie nr. 19089, valabila
2023.

Valoarea de Piafd este estimatd la data evaludrii 05.10.2023 si este o opinie asupra valorii.

Valoarea de Piat3 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 Piata este exprimatd in moneda EURO si LEL

Valoarea de Piati a proprietiitii imobiliare evaluate (Teren Intravilan in suprafata totala

de 7.403 mp cu Cladiri Administrative, Industriale si Depozitare), obtinuta in urma aplicarii
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:

4.626.960 LEI, echivalent 930.000 EUR (Valoarea nu include T.V.A.)

Rezultatele evaludirii §i concluzia asupra valorii: adecvarea, precizia, calitatea si cantitatea
informatiilor sunt criteriile pe baza cirora s-a formulat opinia finald, clard i fundamentati adecvat asupra

valorii. -f" ‘:‘M%\

valuator auy,
Intocmit, BIRTA 04 3’:4’ C%, Data Raportului:
BiRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat i N, 05 Octombrie 2023

Membru Titular EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 19089 valabila 2023

2




Cuprins

Partea I - INTRODUCGERIE ...ttt ettt vt evt st s anns s ssssssssssssesanssssesaeaasaseasassseesanasnss 5
L. Tt TR IUIT s 0 5 R S A R U R S A SR SO 5
I O x4 (571 £ < - WUTUUUUUOUUUUUTR OO O USRS UROUIPSUUT 6

Partea a Ii-a - TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARII .........ccovvvivciveninenrercensenienses 7
2.1. Identificarea si Competenta Evaluatorultl ..o ¥

2 2. Ientificarea Clientulm {Chientilor) st 3 Proprietarulul...aceaumiawsmmnmisssssrssssaseonsss 1

2.3. Identificarea Utilizatorilor DeSemmnati .........cccoceeveerrierueirieserineeseereeersssee e saeneseressens 7
2.4. Identificarea Proprietitii Imobiliare Evaluate. Drepturi de Proprietate Evaluate.................... 8
2.5. Moneda Evalaarii {Moneda Valoril DeTInite Y ey omams s 9
2.6. ScOPUl EVAIUATT. c.ecveirirceicrcinis i 9
2.1 Tipu]l Valonh v sosmmummsammvsmmmrsiamsarasmse s o s s s e v asis 9
2:8. Brata Evaluiirll, Data Ingpectiel, Datd Rapartulill «cpumnnnnmmaumnmasmmmasismn 10
2.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora ...........cc....... 10
2.10. Natura si Sursa Informatiilor pe care se bazeazd Evaluarea..........ccviivninecssiensesnsnenannne 11
2.11. Ipoteze semnificative si Ipoteze Speciale semnificative........cccocecviiininnncisniinncinnn, 12
Z 12, Tipul Raportulul {Deserieres Raporfulti]}. ..o iommmmmmsommmsmisammesveoenssmoss axueossxss 14
2.13. Restrietii de Uhilizare, Difuzare 580 PublICHIE s mmssenssssssmsmmsisipsisssis 14
2.14. Declaratia Conformit&fii C SEV ...cviviiiiiinriiiisitiesiieiniesnteessest st sssss s sscesssssssssssess 15
2.15 . Veri ficarca Raporinlul de Bvaluare....coasmsmimnmnsssnmsmsiorsssnamssassnssisivss 15

Parteaalll-a- PREZENTAREADATELOR ..o necntccnsinencsssnsnssssssssesisassnssssses 10

3.1. Descrieres Sttuaticl NICE s mammsssssissvssssse L0

3.2. Date despre Aria de Piata, Oras, Vecinatati, Zona si Localizare............cccoeevcnincciniiiisinn. 18
3.3, Descrierea TerenUIUL....oveiiiiiiieiciiiisesesseiseesesssessesisssssaesssaseeeseessassesseasasssesassnsanns errveeeseraann 19
31.4. Diesorierea Constructiilors) Amenmfatilor cmesssmassmsspnimismssmsisimesisaisiss 20

Partea a IV - a - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE .........occocviniiniinnniniinrisesnserensesenesens 34

4.1. Atializa Productivitatil Propristatil s s oo sesssssssssssrmsmessonsssssss oo s i s e s s L
4.2. Delimitarea Pietei Specifice (aria pietei si aria COMPEtitiva) .......ccceoveveervnercerirerrensnericenens 30
G 3. ATTaIIZR CBTEIT] iuuiusimnsenmommsnosinissssovmnson s o s e s o L A R84 36
4.4, Arvlizs OFerie] Competitive s s s s s e 37
4.5. Analiza Interactiunii dintre Cerere i Oferta.......cooceverierenirrieereeseicreeeseeeresreeeceseesneneene 39
4.6. Previziunea Absortiei Proprietatii Subiect in Piata........ccccovvervennen. T 40

éﬁ»;?mgﬁ%%.

3 i 4 FIOA-’?E,Q ’%

eSfﬁ’?L}z[a N

Valabyy o, 19089
Soe 12023

= A;’dlf*area: EPL
NZyan & i




Partea a V-a - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARE ......cccevvvvvrvvvenrerrererseescaennnns 40

5.1. Cea Mai Buna Utilizare a Terenului Considerat @ f1 LiDer .ooceueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeveeens 40
Parteaa VI-a - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE ..o 53
6.1. Estimarea Valorii Terenulul considerat @ f1 LiDer .ot seesesessassseerasans 43
e L T — 53

Partea a VII-a ~-ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII....... 59

Tl Atialza tezltatel O co e snmsoseensmsrrmmss s s T S S AT 59
7.2. Concluzia aSUPra ValOTIi ...cceieeecrrreerrereeenrretressesseessessessessssessessesssssssssssssssssesssenssesssessesrans 60
ANEXE — PYOIOHEERE ittt s s o s s st i s s e e e s e e s e e384 4 G 61

* Acte de Proprietate

- Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563 (Teren Intravilan
Siotw= 7.403 mp), nr. Cadastral: 90563-C1 (Sectie utilaj transport - Cladire in regim P+1E), nr.
Cadastral: 90563-C2 (Hala reparatii utilaje cu ateliere, vestiare, grup social in regim Parter), nr.
Cadastral: 90563-C3 (Boxa acetilena in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C4 (Boxa sudura in
regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C5 (Magazie materiale in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C6
(Pompa carburanti in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C7 (Depozit carburanti si lubrifianti in
regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C8 (Copertina reparatii utilaje in regim Parter), nr. Cadastral:
90563-C9 (Rampa auto in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C10 (Arhiva in regim Parter), nr.
Cadastral: 90563-C11 (Garaj in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C12 (Cladire compusa din:
depozit de materiale, atelier vopsitorie, arhiva, atelier tamplarie in regim Parter), eliberat de Biroul
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 57406 din 05.10.2023;

- Act de Dezmembrare Imobil, incheierea de autentificare nr. 640 din 04.03.2022;

- Referat de Admitere (dezmembrare imobil), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Bistrita sub nr. 11562 din 28.02.2022;

- Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara pentru imobilul cu numarul cadastral 84637/UAT
Bistrita, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 11562 din
28.02.2022;

- Plan de amplasament si delimitare cu propunere de dezlipire a imobilului;

- Planuri de amplasament si delimitare a imobilului.

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

e TFise de calcul nr. 1 — 8 — Abordarea prin Cost
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Partea | - INTRODUCERE ey,

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

Tipul Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Teren Intravilan in suprafata totala de 7.403 mp;
Cladiri Administrative, Industriale si Depozitare

Adresa Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Municipiul Bistrita, strada CUZA VODA, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud

ebitor:

SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA.

de Proprietate:

Utilizator Desemnat/ CABINET INDIVIDUAL DE INSOLVENTA I0JA PAULA SABINA
Lichidator Judiciar:
Titularul Dreptului SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA,

dobandit prin Hotarare Judecatoreasca si Dezmembrare

Evaluator Autorizat: Birta Floarca, Membru Titular ANEVAR,
Legitimatie nr. 19089 valabila 2023,
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare - EPI,
Contact tel: 0749/013605, e-mail: birta floricat@yahoo.com
Firma SC EVAL BIS SRL BISTRITA, C.U.I 23414230, R.C. J06/238/2008,
Membru Corporativ: Membru Corporativ ANEVAR Autorizatia nr. 0322

Sediu: Bistrita, Strada Aleea Plopilor, nr. 12, scara A, Parter,
Apartament nr. 1, judetul Bistrita-Nasaud
e-mail: evalbis2020@gmail.com

Data Evaluarii:
Data Inspectie:
[Data Raportului:

= (05 Octombrie 2023
= (02 Octombrie 2023
B 05 Octombrie 2023

Scopul Evaluarii:

¢ Estimarea Valorii de Piatd a proprietatii imobiliare
in cadrul procedurii de insolventa.

Tipul Valorii: e Valoarea de Piata
reptul de Proprietate e A fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra
Evaluat: propritatii imobiliare.,

Sareini Inregistrate:

e Nu sunt inregistrate sarcini.

Cea mai buna utilizare:

Ipoteze Speciale e Nusunt
Semnificative:
Abordarile Utilizate: e  Abordarea prin Cost.

Administrativa/Servicii

Valoarea de Piata:

o V=4.626.960 LEI, echivalent 930.000 EUR

Intocmit,

BiRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat
Membru Titular EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 19089 valabila 2023

»f*él’ﬁl?ﬁfogi% Data Raportului:
BIRTA FL0AREy, 05 Octombrie 2023
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1.2. Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren Intravilan in suprafata totala de 7.403 mp si Cladiri
Administrative, Industriale si Depozitare, situata Tn municipiul Bistrita, strada Cuza voda, nr. 17A, judetul
Bistrita Nasaud.

Subsemmata BiRTA FLOAREA, in calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR,
certific, dupa cele mai bune cunogtinte ale mele, ca:

Afirmatiile sustinute de cétre noi si cuprinse In prezentul raport sunt reale si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte parti
si nu este in niciiin mod supusa vreunei eerinte de a ajunige la concluzii predsterminate.

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

e Nu sunt influentata de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul
raport de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare,

e 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 §i 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”;

e Certific faptul cd utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotiti de verificarea lui in
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 — Verificarea Evaluarilor”, numai de
catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii (“VE”) dovedita cu parafa
de verificator cu specializarea EPI;

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

e Peniru realizarea raportului de evaluare nici o altd persoani nu mi-a acordat asistenti profesionald
in vederea indeplinirii acestei misiuni.

Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit la cererea lichidatorului judiciar si in scopul precizat.
Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabild.

e Declar pe proprie raspundere cd nu am cazier §i nu am suferit condamnéri pentru infractiuni
prevazute de lege.

e La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnata Birta Floarea este Evaluator Autorizat
- Membru Titular ANEVAR identificata prin Legitimatia nr. 19089 cu valabilitate 2023 pentru
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI si define Certificat privind Asigurarea
colectiva de Raspundere Profesionala a evaluatorilor membri ai Asociatiei Nationale a Evaluatorilor
Autorizati din Romania, emis de Allianz = Tiriac Asigurari SA.
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Intocmit,

BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat
Membru Titular EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 19089 valabila 2023

Data Raportului:
05 Octombrie 2023
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2.1. Identificarea si Competenta Evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre BIRTA FLOAREA, in calitate de Evaluator
Autorizat - Membru Titular ANEVAR - Specializarea Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare (EPI),
Legitimatie nr. 19089, valabild 2023, contact telefon: 0749/013605, e-mail: birta florica@yahoo.com.

La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnata Birta Floarea este colaborator/
angajat in cadrul SC EVAL BIS SRL BISTRITA, Membru Corporativ nr. 0322 Anevar, avand: C.U.L
23414230, R.C. J06/238/2008; Sediu; Bistrita, Strada Aleea Plopilor; nr. 12, scara A, Parter, Apartament nr.
1, judetul Bistrita-Nasaud, e-mail: evalbis2020@gmail.com.

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

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valorii
predeterminate, solicitare venitd din partea clientului, proprietarului, utilizatorului desemnat/ lichidatorului
Jjudiciar sau a altor persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie
de satisfacerea unei asemenea solicitéri. _

Subsemnata BIRTA FLOAREA, 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 i concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

2.2. Identificarea Clientului (Clientilor) si a Proprietarului

Clientul este: Cabinetul Individual de Insolventa IOJA PAULA SABINA, conform Sentintei

Civile nr. 180/06.05.2022 pronuntata in Desar nr. 1896/112/2022 a Tribunalului Bistrita Nasaud — sectia a
IT a Civila, de Contencios Administrativ si Fiscal, judecator sindic Moldovan Liana Cristina,

cu urmatoarele date de identificare:

Sediul: BISTRITA, strada Petre Ispirescu, nr. 15B, judetul Bistrita Nasaud.

Lichidator Judiciar: 10JA PAULA SABINA.

atestat de UNPIR sub nr. 1B3786, Cod de Identificare Fiscala: 31340541.

Tel: 0263/218095, e-mail: poenar_insolventa@yahoo.com.

Proprietarul/Debitorul este: SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, cu sediul in municipiul
Bistrita, strada Ciiza Voda, fif. 174, judetul Bistiita Nasaud, iiregistrata la Ofieiil Registrului Comeitulii
sub nr. J06/457/28.12.1998, Cod Unic de Inregistrare CUI 571198.

2.3. Identificarea Utilizatorilor Desemnati

Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este:
Cabinetul Individual de Insolventa IOJA PAULA SABINA.

I conformitate cu contractul evaluagdi, prezentul raport de evalusre se poate utiliza exclusiv de
citre Cabinetul Individual de Insolventa Ioja Paula Sabina, In calitate de client si utilizator
desemnat si contine informatii adecvate doar necesititii acestuia.
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Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport de evaluare sau pérti din acestai‘ﬂi’gi‘.’ Uit
terte pdrti, daci aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil
pentru eventuale prejudicii produse pértilor in drept in cazul in care un terf ar detine si utiliza o astfel de
copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de utilizatorul desemnat gi nu poate fi extinsi fati de
niciun tert.

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

2.4. Identificarea Proprietatii Imobiliare Evaluate. Drepturi de Proprietate Evaluate.

In prezentul raport de evaluare a fost supus evaluari drepful absolut de proprietate asupra
proprietatii imobiliare:
* Teren Intravilan in suprafata de 7.403 mp cu Cladiri Administrative, Industriale si Depozitare,
* situata in municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, Judetul Bistrita-Ndsdud,
* identificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 90563 Bistrita, numere Cadastrale: 90563, 90563-ClI,
90563-C2; 90563-C3; 90563-C4; 90563-C5, 90563-C8, 90563-C9, 90563-C10, 90563-C11; 90563-C12,
* proprietatea SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA,
dobandita prin Hotarare Judecatoreasca si dezmembrare,

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

Identificare TEREN Intravilan in suprafata de 7.403 mp cu Cladiri Administrative, Industriale si
Deporzitare - conform Geoportal ANCPI - Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563
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Identificare TEREN Intravilan in suprafafa de 7.403 mp cu Cladiri Administrative, I nd‘ustrml%‘ Slp‘ /

Depozitare conform Google Maps
Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud

Strada Cuza Vodi 17 - Google Maps

2.5. Moneda Evaluarii (Moneda Valorii Definite)

Valorile din rapoit sau concluzia finald asupra valorilor este éxprimata i moneda LEI si EURO.
Cursul valutar utilizat este de 4,9752 lei/euro, valabil la data evaluarii 04.10.2023.

2.6. Scopul Evaluarii

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

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in cadrul
procedurii de insolventa.

In acest scop se va estima Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara constand din: Teren
Intravilan in suprafata de 7.403 mp cu Cladiri Administrative, Industriale si Depozitare, situata in
municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud.

. Tipul Valorii.

Metodologia aplicatid a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
situatia si starea actuala a proprietd(ii imobiliare, precum si factorii de pruden{i necesari scopului exprimat,
procedindu-se la estimarea ,,Valorii de Piafd” definitd in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 ,,SEV 104 = Tipuri ale Valorii”, astfel:
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»Yaloarea de Piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea jf"sékimﬁcit@i}’/
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrit si un vanzdator hotdrit, intr -o tranzactie nepa“;iinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostingd de cauzd, prudent i fird
constringere”.
Valorile sunt exprimate in moneda EURO si LEL, conversia in alte valute urmand a fi efectuati de

catre utilizatorul desemnat.

2.8. Data Evaluarii, Data Inspectiei, Data Raportului.

Estimarea Valorii de Piatg s-a faeut pentru data de 0510.2023; datd la care este valabild si
concluzia privind valoarea estimata.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Birta Floarea, 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 02.10.2023.

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

Data raportului de evaluare (respectiv data emiterii raportului de evaluare) este data de
05.10.2023.

2.9. Natura si amploarea aetivititilor evaluatorului si orieare limitiri ale acestora

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 fird restrictii, pentru a putea inspecta
constructiile integral la interior si la exterior. De asemenea, colectarea si documentarea datelor necesare
efectudrii prezentuiui raport de evaluare nu au fost restrictionate.

Intocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupa studierea documentelor de proprietate puse la
dispozitie de cétre lichidatorul judiciar si a constatarilor cu ocazia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a
efectuat inspectia integrald a proprietatii imobiliare, atit in interiorul cat si la exteriorul acesteia.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate prezentate de
catre lichidatorul judiciar. 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, existand posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre lichidatorul judiciar sunt
urmatoarele, anexate in copie la prezentul raport de evaluare:

e Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563 (Teren
Intravilan Sy= 7.403 mp), nr. Cadastral: 90563-C1 (Sectie utilaj transport - Cladire in regim
P+1E), nr. Cadastral: 90563-C2 (Hala reparatii utilaje cu ateliere, vestiare, grup social in regim
Parter), nr. Cadastral: 90563-C3 (Boxa acetilena in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C4
(Boxa sudura in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C5 (Magazie materiale in regim Parter),
nr. Cadastral: 90563-C6 (Pompa carburanti in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C7 (Depozit
carburanti si lubrifianti in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C8 (Copertina reparatii utilaje in
regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C9 (Rampa auto in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C10
(Arhiva in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C11 (Garaj in regim Parter), nr. Cadastral:
90563-C12 (Cladire compusa din: depozit de materiale, atelier vopsitorie, arhiva, atelier
tamplarie in regim Parter), eliberat de Biroul de Cadastru st Publicitate Imobiliara Bistrita sub
nr. 57406 din 05.10.2023;

e Act de Dezmembrare Imobil, incheierea de autentificare nr. 640 din 04.03.20
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Referat de Admitere (dezmembrare imobil), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Bistrita sub nr. 11562 din 28.02.2022;

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara pentru imobilul cu numarul cadastral 84637/UAT
Bistrita, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 11562 din
28.02.2022;

Plan de amplasament si delimitare cu propunere de dezlipire a imobilului;

Planuri de amplasament si delimitare a imobilului.

Dupa efectuarea inspectiei proprietitii imobiliare subiect si studierea documentelor de proprietate puse la dispozitie
de catre lichidatorul judiciar, nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea rezultata din
documentele de proprietts als proprietatii imobilire,

S-au depus toate diligentele pentru a ma documenta, am solicitat de la lichidatorul judiciar
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 rapert de evaluare.

Nu au fost identicate limitari sau restrictii ale inspectiei, investigatiei si/sau a analizei din cadrul
misiunii de evaluare.

2.10. Natura si Sursa Informatiilor Utilizate pe care se va baza Evaluarea

Informatiile utilizate care stau la baza elaborarii raportului de evaluare sunt:

Documentele de proprietate, puse la dispozitie de catre lichidatorul judiciar, care au fost
verificate pentru conformitate In momentul inspectiei (scriptic si faptic), fird a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare.

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

Preluare informatii despre structura constructivi a constructiilor;

Datele puse la dispozitie de catre lichidatorul judiciar si reprezentantii proprietarului, ce
cuprind date referitoare la modul de dobandire, construire (renovare - intretinere) si probleme
aparute in exploatare;

Evaluatorul a apelat 1a hirti electronice specidlizate pentru indicarea locatiel (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.

Sursele de informatii utilizate:

Informatiile furnizate de cdtre lichidatorul judiciar si reprezentantii proprietarului care sunt
responsabili pentru veridicitatea si acuratetea informatiilor legate de istoric edificare,
mentenantd, reparatii, incidente, modernizari, extinderi, si alte date despre constructii,

structura constructiva si starea acestora; R EVALUATOR; 5>
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Informatii colectate din surse pubhce considerate credibile - site-uri de speclalltate
www.googlemaps.ro, geoportal ancpi.ro.

Informatii colectate de pe piati, publicatii online locale, sitesuri de specialitate, sitesuri ale
agentiilor imobiliare locale.

Informatii furnizate de catre mvestitori, 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).

2.11. 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.

2.11.1. Ipoteze Semnificative:

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
lichidatorul judiciar si reprezentantii proprietarului si au fost prezentate fird a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare.

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

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si se considerd cd acestea sunt adevirate si corecte.
Evaluatorul nu Isi asumd responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor
preluate din surse publice considerate credibile.

Proprietatea imobiliara nu a fost expertizatd detaliat. Nu s-au 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 lichidatorul judiciar.

Nu au fost ficute masuritori suplimentare ale terenului si ale constructiilor Tn momentul
inspectiei dar, se considera sd corespunda cu scripticul, cu actele de proprietate anexate.
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 1n prezentul raport.

Proprietatea subiect beneficiaza pe amplasament de utilitifile principale din reteava 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 zona, iar costul activitatilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea de piata a proprietatii subiect.

Daci nu se aratd altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara se poate
presupune ca evaluatorul nu avea cunostintd asupra stérii ascunse sau i lui si
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constructiilor (mclusw dar fard a se limita doar la acestea, structura fizici a\qansirucgﬁor
sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard 1n cauza sau de pe o proprietate invecinati, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune ci nu exista astfel de conditii, dac# ele nu au fost observate,
la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectufrii analizei obisnuite, necesard
pentru intocmirea raportului de evaluare.

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

e Nu am fost informat 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).

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

e Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a fiicut tindnd 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 evalufirii referitoare la proprietatea de
evaluat, neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea
cunostin{a;

e [Evaluarea nu trebuie considerata o garantie in sensul obtinerii valorii prezentate privind
activele supuse evaluarii, desi valorile au fost fundamentate riguros pe baza experientici
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 rapoit.

® 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. Dacé aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport de evaluare si
pot pierde valabilitatea.

e TIn prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietitii
imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finantare normala, proprietatea imobiliara
este libera de sarcini.

2.11.2. Ipoteze Speciale Semnificative

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

“O ipotezd speciald este o ipotezd care presupune fie date care diferd de datele reale existente la
data evaludrii, 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 pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupra valorii.

In realizarea prezentului raport de evaluare nu s-au evidentiat ipoteze speciale semnificative.
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2.12. Tipul Raportului (Descrierea Raportului)

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pentru a exprima opinia evaluatorului cu privire la valoarea de piati a
proprietatii imobiliare in cadrul procedurii de insolventa.

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 si constructiilor, fotografii ale proprietatii imobiliare si ale vecinatatilor, harti cu
amplasamentul proprietatii subiect, informatii din piata utilizate (oferte de vanzare ale proprietitiilor
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 lichidatorul judiciar.

Pentru estimarea valorii de piata a proprieta{ii 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 aplicdrii cireia Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare subiect a fost estimati la:

4.626.960 LEI, echivalent 930.000 EUR
(Valoarea nu include T.V.A.)

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. Fisele 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 proprietiii
imobiliare, prin alocarea valorii pe constructii si terenul aferent.

2.13. Restrictii de Utilizare, Difuzare sau Publicare:

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential pentru proprietarul/debitorul si
utilizatorul desemnat/lichidatorul judiciar si nu se va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor
previzute de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 si/sau atunci cind 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.

Consimidmaéntul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sa poata fi utilizatd, In orice scop, de cétre orice persoand, cu exceptia proprietarul/debitorul si utilizatorul
desemnat/lichidatorul judiciar, sau a altor destinatari ai evaludrii, daca au fost precizai in raport.
Consim{dmantul scris §i aprobarea evaluatorului trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (in
totalitate sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terte pari, altii decét clientul sau
altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte
mijloace.

Posesia raportului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul de a-I 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 i atét timp cét conditiile in
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semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendent sau descend\éﬂté, ei;ﬁﬂlgie
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.

Dacd de la data evaludrii padnd la data utilizérii raportului de evaluare au avut loc modificiri
substantiale pe piata imobiliari, financiard sau economicd, se impune o nou¥ evaluare.

Valoarea de piata estimata in prezentul raport se aplica Intregii proprietiti 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/debitorul SC LUCRARI
DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA si utilizatorul desemnat/lichidatorul judiciar Cabinetul Individual
de Insolventa IOJA PAULA SABINA.

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de
evaluare este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

2.14. Declararea Conformitatii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfigurarea activititii de
evaluare. Declar cd, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectdnd Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022, cu normele si metodologia recomandati de Anevar.

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 generai (1VS Cadrul general)

- SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii (IVS 101)
- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

- SEV 103 Raportare (IVS 103)

- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 Abordari si metode de evaluare

Standarde pentru active
Bunuri imobile
- SEV 230 Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 400)

- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

2.15. Verificarea Raportului de Evaluare

Verificarea prezentului raport 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.
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Partea a lil - a - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea Situatiel Juridice:

Evaluatorul a efectuat investigatii legate de dreptul de proprietate, a preluat si analizat proprietatea
imobiliara conform documentele de proprietate anexate in cele ce urmeaza:

Extras Nr. Denumire Imobil — Adresa: Inscrieri Privitoare la Proprietate Inscrieri
Cad: (Foaie de Proprietate) - Partea I1 privitoare la
CF nr. Partea I: ___— : > Sarcini —
Titularii Dreptului de Proprietate Partea I
Extras 90563 | Teren Intravilan Bistrita, | LUCRARI DRUMURI SI NU SUNT
CF nr. S=7.403 mp strada PODURI SA, C.ILE. 571198,
90563 Cuza intabulare, drept de proprietate,
Bistrita, | 90563 | Constructie nr. Niveluri: 2; Voda, | anterior dobandit cu inch. nr.
eliberat | -C1 Suprafata construita la sol: ar. 17A. | 8196/2000, dobandit prin Hotarare
da 125 mp; Supralaia judetuf Judecatoreasca, cota actuala 1/1, in
B.CPL desfasurata: 250 mp; Bistrita | Paza Act Administrativ Certificat
Bistrita Sectie utilaj transport, Nasaud Fiscal e Jiedm 11672019
b cladire in regim P+IE emis .de Primaria municipiului
. Bistrita.
5.7406 90563 | Constructie nr, Niveluri: 1;
din -C2 Suprafata construita la sol: In baza Act Notarial nr. 640 din
05.10. 670 mp; Suprafata 04.03.2022 emis de Bria Dumitru
2023 desfasurata: 670 mp; Alexandru, se infiinteaza Cartea
. Funciara 90563 a imobilului cu
Hala reparatii utilaje cu numarul cadastral 90563/UAT
ateliere, vestiare, grup Bistrita, rezultat din dezmembrarea
social in regim Parter imobilului cu numarul cadastrai
90563 | Construetie nr. Niveluri: 1; 84637 inscris in cartea funciara
-C3 Suprafata construita la sol: 84637.
18 mp; Suprafata
desfasurata: 18 mp ;
Boxa acefilena in regim
Parter
90563 | Constructie nr. Niveluri: 1;
-C4 Suprafata construita la sol:
12 mp; Suprafata
desfasurata : 12 mp;
Boxa sudura in regim
Parter
90563 | Constructie nr. Niveluri: 1;
-C5 Suprafata construita la sol:
150 mp; Suprafata
desfasurata : 150 mp;
Magazie materiale in regim
Parter
el
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90563
-Cé

90563
-C7

90563
-C8

90563
-C9

90563
-C10

50563
-Cl1

90563
-C12

Constructie nr. Niveluri: 1;
Suprafata construita la sol:
20 mp; Suprafata
desfasurata : 20 mp;
Pompa carburanti in regim
Parter

Constructie nr. Niveluri: 1;
Suprafata construita la sol:
203 mp; Suprafata
desfasurata: 203 mp;
Depozgit carburanti si
lubrifianti in regim Parter

Constructie nr. Niveluri: 1;
Suprafata construita la sol:
263 mp; Suprafata
desfasurata : 263 mp;
Copertina reparatii utilaje
in regim Parfer

Constructie nr, Niveluri: 1;
Suprafata construita la sol:
31 mp; Supralata
desfasurata : 31 mp;
Rampa auto in regim
Parter

Constructie nr. Niveluri: 1;
Suprafata construita la sol:
41 mp; Suprafata
desfasurata : 41 mp;
Arhiva in regim Parter

Constructie nr. Niveluri: 1;
Suprafata construita la sol:
42 mp; Suprafata
desfasurata : 42 mp;

Garaj in regim Parter

Constructie nr. Niveluri: 1;
Suprafata construita la sol:
585 mp; Suprafata
desfasurata : 585 mp;
Cladire compusa din:
depozit de materiale, atelier
vopsitorie, arhiva, atelier
tamplarie in regim Parter
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in prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asuph Sr@pngtat %
imobiliare, titlu de propnetate poate fi transferat, finantare normala, proprietatea imobiliara analizatd-ca
avand situatia juridica clara si libera de sarcini.

in prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietitii
imobiliare apartinand titularului SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA; se presupune ca
are drept absolut de proprietate: posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare si dispune in
mod exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand titularului SC LUCRARI DRUMURI SI
PODURI SA BISTRITA, care se presupune ca are intregul drept de proprietate asupra proprietatii
imobiliare potrivit celor trei atribute:

* posesie - prerogativa de a stapanii bunul;
* folosinta- prerogativa proprietarului de a-1 folosi si de a-i culese fructele (foloasele materiale);
* dispozitie - prerogativa proprietarului de a dispune de bun.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
documentelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

Aspecteie juridice se bazeaza pe informatiile si documentele de proprietate furnizate de cdire client
si au fost preluate si prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru veridicitatea si acuratetea informatiilor furnizate de catre
client.

In consecinta, situatia reala constatata cu ocazia inspectiei in teren corespunde cu cea prezentata in raportul de evaluare,
in conformitate cu documentele de proprietate, anexate.

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 localizrii privind o
anumitid categorie de proprietdti imobiliare. Aria de piad se referd la zona in care existd proprietiti
comparabile sau similare Intr-o concurenti eficienta cu proprietatea subiect, in géndirea utilizatorilor sau a
potentialilor cumpérdtori. Aria de pia{d din care se vor utiliza proprietatile comparabile este municipiul
Bistrita, pentru terenuri pretabile pentru dezvoltari administrative, locuinte colective, servicii.

Date despre Oras

Bistrita este municipiul de resedinta al judetului Bistrita-Naséud, 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 Bistrita este situat in nord - estul Podisului Transilvaniei, este stribatut de Drumul
European E58 (DN17) care face legétura Intre Transilvania si Moldova. Distanta fatd de intrérile principale
in Municipiul Bistrita este de aproximativ 2.5 km, atét intrarea dinspre Cluj-Napoca, Targu-Mures cét si
dispre Vatra Dornei. Distanta din municipiul Bistrita pand in muncipiul Cluj-Napoca este de aproximativ
120 km, municipiul Vatra Dornei se afld la distanta de 80 km iar orasul Nasdud se afld la 18 km distanta.

Activitatile economice principale ale municipiului Bistrita sunt: industria constructoare de masgini,
industria lemnului, productia de acumulatori auto, industria textila, productie si prestéri servicii.
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Date despre Vecinatati

Proprietatea imobiliara analizata beneficiazd de invecinare apropiati cu urmatoarele obiective
reprezentative ale zonei: Serviciul Public Comunitar de Pasapoarte Bistrita - Nasaud, Directia Generala
pentru Asistenta Sociala Bistrita - Nasaud, Sediul Jandarmeriei Bistrita - Nasaud, Cantina ACI Bistrita,
Camine Nefamilisti ACI, etc.

Date despre Zona de Amplasare

Zona de amplasare a proprietitii imobiliare supuse evaluarii este considerati ca fiind o zona
mediana a municipiul Bistri{a, din partea de nord = vest a municipiului Bistrita, zona formata din Servicii
publice de interes general, spatii prestari servicii si depozitare, spatii birouri, locuinte individuale si
colective.

Zona de amplasare fiind una mediana a municipiului Bistrita, in zon& mai existi activititi noi de
constructie, zona este intr-o continud activitate de constructie pentru activititi comerciale si birouri, precum
si pentru dezvoltare rezidentiala, respectiv locuinte colective in regim de pana la P+4E.

In zond existd putine loturi de terenuri libere, pregitite sau oferite pentru dezvoltare administrativa
sau rezidentiala colectiva, de diferite dimensiuni sau de diferite forme, fiind o zond cu topografie
neregulatd, parcelele de teren din vecinatiti diferind.

Date despre Localizare

Proprietatea imobiliara analizata consta din: Teren in suprafata de 7.403 mp cu Cladiri
Admnistrative, Industriale, Depozitare si Constructii speciale din cadrul Societatii LUCRARI DRUMURI
SI PODURI SA Bistrita.

Proprietatea imobiliara subiect este situatd in municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul
Bistrita-Nasaud, la o distanta de cca. 500 m de Piata Agroalimentara Decebal.

Accesul principal la proprietatea subiect se realizeaza pe de o parte din strada Zefirului (prin crearea
unui nou acces), strada care se bifurca din strada Subcetate, care se conecteaza la Drumul de Centura
(Drumul Cetatii), artera principala de circulatie care traverseaza municipiul Bistrita de la est la vest, in
sensul de iesire atat inspre orasele Nasaud si Vatra Dornei, cat si inspre orasele Cluj Napoca si Targu
Mures. Strada Zefirului, pe de alta parte se conecteaza la strada Cuza Voda care se continua cu Bulevardul
Decebal, in sensul mers spre obiectivele principale ale municipiului. Accesul secundar la proprietatea
subiect se mai realizeaza si de pe strada Closca, precum si crearea unui alt nou acces din strada Crisan,
strazi care se bifurca din strada Eroilor.

Strazile Zefirului, Closca si Crisan sunt strazi publice amenajate (asfaltate) cu o banda pe sensul de
circulatie, au asigurat iluminatul public stradal si au trotuare de acces pietonal pavate si betonate.

Amplasamentul proprietatii subiect este favorabil, activitatile principale sunt orientate in ultima
perioada spre dezvoltari administrative (servicii publice de interes general), institutii, precum si locuinte
colective In regim de pana la P+4E.

3.3. Descrierea Terenului:

Terenul in suprafata de 7.403 mp, identificat in Extrasul CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563,
se afld in intravilanul municipiului Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud, subzona
mixta situata inafara ariei protejate cu regim de inaltime de maxim P+4 niveluri (institutii, servicii publice
de interes general, servicii, locuinte); amplasamentul proprietatii subiect se afla in Zona UTR 27 M1,
conform Regulament Local de Urbanism Municipiul Bistrita.
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Terenul Intravilan in suprafata de 7.403 mp (nr. Cadastral: 90563), are categoria de folosm%a in
documentatia cadastrala ,,curti - constructii”.
Forma terenului in suprafata de 7.403 mp este aproximativ dreptunghiulara, avand urmatoarele
~ vecinatati si laturile avand urméatoarele dimensiuni:

e Nord: strada Zefirului (cad: 85929) — 131,97 ml;

e [Est: proprietate publica Serviciul Public Comunitar de Pasapoarte Bistrita Nasaud {cad: 90562) —
55,83 ml;
Vest: proprietate publica (cad: 80009 — Directia Generala de Asistenta Sociala Bistrita) — 57,56 ml.
Sud: proprietati private (Voda Valeriu, Mandrean Tosif) si strazile Closca si Crisan — 129,48 ml.

Amplasamentul are asigurate racordurile si bransamentele la utilititile principale din retelele
stradale ale municipiului (energie electrica, apa, canal, gaz).

Proprietatea subiect — Teren intravilan in suprafata de 7.403 mp, este ocupata partial de constructii
administrative, industriale si depozitare cu o suprafata totala construita la sol de 2.160 mp, terenul liber de
constructii este amenaj at ca si platforme carosabile asfaltate si pietruite pentru circulatia si stationarea
autovehieulelor; cai de acees auto si pietonale asfaltate (acestea avand o stare satisfacatoare).

Proprietatea subiect, teren in suprafata de 7.403 mp este imprejmuitd pe 3 laturi:

- pe latura Nordica (la strada Zefirului): gard cu fundatia, soclu si stalpi de zidarie piatra si plase tip panouri
pline din scandura de lemn

- pe latura Sudica (spre proprietatile private): cu gard din panouri de beton prefabricate.

- pe latura Vestica: partial gard cu fundatia, soclu si stalpi de zidarie piatra si plase tip panouri pline din
scandura de lemn si partial cu gard din panouri de beton prefabricate.

- pe latura Estica: neimprejmuit.

3.4. Descrierea Constructiilor si Amenajarilor:

La data inspectiei §i la data evaludrii proprietarea imobiliara subiect de tip Teren Intravilan in
suprafata de 7.403 mp are pe amplasament urmatoarele Constructii Administrative, Industriale si
Depozitare, ocupand o suprafata totala construita la sol totala de 2.160 mp, din care:

* Cladire in regim P+1E: Sectie utilaj transport cu Sc= 125 mp si Sed= 250 mp (nr. cadastral: 90563-C1)

* Cladire in regim Parter: Hala reparatii utilaje cu ateliere, vestiare, grup social cu Sc= 670 mp si Sed= 670
mp (nr. cadastral: 90563-C32)

* Cladire in regim Parter: Boxa acetilena cu Sc= 18 mp si Scd= 18 mp (nr. cadastral: 90563-C3)

* Cladire in regim Parter: Boxa sudura cu Sc= 12 mp si Scd= 12 mp (nr. cadastral: 90563-C4)

* Cladire in regim Parter: Magazie materiale cu Sc= 150 mp si Scd= 150 mp (nr. cadastral: 90563-C5)

* Cladire in regim Parter: Pompa carburanti cu Sc= 20 mp si Scd= 20 mp (nr. cadastral: 90563-C6)

* Cladire in regim Parter: Depozit carburanti si lubrifianti cu Sc= 203 mp si Scd= 203 mp (nr. cadastral:
90563-C7)

* Cladire in regim Parter: Copertina reparatii utilaje cu Sc= 263 mp si Scd= 263 mp (nr. cadastral: 90563-
C8)

* Cladire in regim Parter: Rampa auto cu Sc= 31 mp si Sed= 31 mp (nr. cadastral: 90563-C9)

* Cladire in regnn Parter: Arhiva cu Sc=41 mp si Scd= 41 mp (nr. cadastral: 90563-C10)

* Cladire in regim Parter: Garaj cu Sc= 42 mp si Scd= 42 mp (ur. cadastral: 90563-C11)

* Cladire in regim Parter: Depozit materiale, atelier vopsitorie, arhiva, atelier tamplarie cu Sc= 585 mp si
Scd= 585 mp (nr. cadastral: 90563-C12).
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* Cladirile identificate cu nr. cadastral: 90563-C6: Pompa carburaniti cu Se= 20 mp si Scd - 20 ?np
si nr. cadastral: 90563-C7: Depozit carburanti si lubrifianti cu Sc= 203 mp si Scd= 203 mp fac parte din
categoria bunurilor mobile, astfel ca nu fac obiectul prezentei evaluari.

3.4.1. Descrieren Constructiei de tip Sectie Utilaj Transport in regim P+I1E:

Cladirea Sectie Utilaj Transport in regim P+ IE identificata cu nr. Cadastral: 90563-C1 in Extrasul
CF nr. 90563 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1975, avand o Suprafata construita la sol de 125,00 mp
si o suprafata construita desfasurata de 250,00 mp.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Sectie Utilaj Transport in regim P+1E
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C1

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Data PIF (an construire) 1975

Reparatii 2006

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Utilizare actuala

Administrativa - BIROURI

Regim de inaltime Parter + 1 Etaj

Suprafata Construita

Desfasurata cadastrala 250,00

(Scd) mp

Suprafata Construita la sol

cadastrala (Sc) mp Ho

Inaltime Nivel (m) H =2,60 m
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie izolate sub stalpi din beton armat
Structura stalpi si grinzi din beton armat
Plansee beton armat peste parter si grinzi de lemn peste etaj
Iléf‘ﬁﬁa?ale peretii portanti din caramida
Elemente structurale si ACOPF s s'arpanta din lemn
sastriotitale Invelitoare tigla profilata
Baikati gresie (holuri + grupuri sanitare),
archet laminat (birouri), mozaic (casa scarii)

S:?:};ﬁ;mentm zidarie portanta din caramida
Cireulatia oe )Accesul de la parter la etaj se realizeaza printr-o scara dej
Beomes pe acces interioara, pe structura din beton armat cu pardoselile]

din mozaic din balustrada metalica

Finisaje interioare

peretii incaperilor cu: tencuieli driscuite si zugraveli cy

vopsele simple lavabile; placari partial cu faianta in grupuril
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sanitare

Timplarie usi si ferestre din lemn cu geamuri transparente
exterioara:

Timplarie usi din lemn vopsite si lacuite cu foaie plina si cu geamuri
interioara: mate

Finisaje

: tencuieli cu strop ciment
exterioare

instalatia elecfrica interioara este de tip ingropata sub
tencuiala si asigura iluminatul si functionarea prizelor
Electrice monofazate. Corpuri de iluminat sunt de tip panouri cu
neoane si aplice

instalatie incalzire centrala cu traseu tevi cupru si
polipropilena si corpuri statice calorifere din fonta si otel de
tip panouri si echipament centrala termica proprie pe gaz
(echipament CT comuna cu cladirea hala reparatii utilaje)

) Termice
Instalatii functionale

racord la retelele de apa - canalizare urbane;

/Apa, canalizare, : : : ! i
obiecte sanitare: lavoare + wc-uri la grupurile sanitare

Sanitare

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

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Sectie Utilaj Transport
in regim P+1E analizata se afla intr-o stare generala tehnica relativ buna (a se vedea Anexa Fotografii).

3.4.2. Descrierea Constructiei de tip Hala Reparatii Utilaje cu Ateliere, Vestiare, Grup social in_regim
Parter:

Cladirea Hala Reparatii Utilaje cu Ateliere, Vestiare, Grup social in regim Parier identificata cu nr.
Cadastral: 90563-C2 in Extrasul CF nr. 90563 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1975, avand o
Suprafata construita la sol de 670,00 mp si o suprafata construita desfasurata de 670,00 mp.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Hala Reparatii Utilaje cu Ateliere, Vestiare,
Grup social in regim Parter
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C2

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud

Data PIF (an construire) 1975

[Modernizare Nu

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Utilizare actuala [Hala Reparatii + Ateliere Mecanice

Regim de inaltime Parter

Suprafata Construita 670,00 m\
23
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[Desfasurata cadastrala
(Scd) mp

Suprafata Construita la sol

670,00
cadastrala (Sc) mp :
. ) H =4,0-—
Inaltime Nivel (m) el & i
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie izolate sub stalpi din beton armat
Structura stalpi si grinzi din beton armat
Plansee chesoane prefabricate din beton armat
Inchideri i S8 :
nc%n = peretii portanti din caramida
perimetrale
Acoperis tip terasa din beton armat
Invelitoare tabla zincata
. |Pardoseli beton (hala + ateliere) + gresie (vestiare + grupuri sanitare
Elemente structurale si e entaE L ok presicl( = )
nestructurale M zidarie portanta din caramida
interioare

[Finisaje interioare

peretii incaperilor cu: tencuieli driscuite si zugraveli cu
vopsele simple in var si lavabile; placari partial cu faianta in
vestiare + grupri sanitare

Instalatii functionale

Timplarie usi duble metalice si ferestre pe cadre metalice cu geamuri
exterioara: transparente
: 3 usi duble metalice (zona hala + ateliere) si usi din profile
Timplarie : % .
S PVC cu geamuri mate termopan (zona vestiare + grupuri
interioara: :
sanitare)
[Finisaje S .
i tencuieli cu strop ciment
exterioare
instalatia electrica interioara este de tip ingropata subj
Electrice tet'lcmala si apar_enta' si_asigura iluminatul si functionarea
prizelor monofazice si trifazice.
partial instalatie incalzire centrala cu traseu tevi metalice si
btaiie corpuri statice calorifere din fonta de la echipamentul

centrala termica proprie pe gaz montata in cladirea sectie
utilaj transport

Apa, canalizare,
Sanitare

racord la retelele de apa-canalizare urbane;
obiecte sanitare: lavoare + wc-uri + dusuri in grupurile
sanitare

Instalatii gaze

brangamentul la gaz metan se realizeaza prin teava metalica,
racord la echipamentul centralei termice proprii montate in
corpul de cladire Sectie utilaj transport P+1E.
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La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Cladme ﬁaﬁﬁ?ﬁeparaflz
Utilaje cu Ateliere, Vestiare, Grup social in regim Parter analizata se afla intr-o stare genqrala tehtiica
relativ buna (a se vedea Anexa Fotografii).

3.4.3. Descrierea Constructiei de tip Boxa Acetilena in regim Parter:

Cladirea Boxa acetilena in regim Parter identificata cu nr. Cadastral: 90563-C3 in Extrasul CF nr.
90563 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1975, avand o Suprafata construita la sol de 18,00 mp si o
suprafata construita desfasurata de 18,00 mp.

La data inspectiei, Corpul de Clidire Boxa acetilena in regim de inaltime Parter reprezintd o Incépere
anexa a Cladirii Hala Reparatii Utilaje cu Ateliere, Vestiare, Grup social in regim Parter.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Boxa Acetilena in regim Parter
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C3

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud

Data PIF (an construire) 1975

Modernizare Nu

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Utilizare actuala IBOXA depozitare

Regim de inaltime Parter

Suprafata Construita -

Desfasurata cadastrala 18,00

(Scd) mp

Suprafata Construita la sol 18.00

cadastrala (Sc) mp :

Inaltime Nivel (m) H =4,0m
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie izolate sub stalpi din beton armat
Structura stalpi si grinzi din beton armat
Plansee chesoane prefabricate din beton armat
Inc%uderl peretii portanti din caramida
Elemente structurale si enmet_rale ; ;
A Acoperis tip terasa din beton armat

Invelitoare tabla zincata
Pardoseli beton
'Com.p alenian zidarie portanta din caramida
interioare

Finisaje interioare

peretii incaperilor cu: tencuieli driscuite si zugraveli cul
vopsele simple in var

Timplarie
exterioara:

usa dubla metalica si ferestre pe cadre metalice cu geamuri
transparente

—
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Timplarie

T lipsa

interioara: P

Finisaje s :

; tencuieli cu strop ciment

lextenoare
instalatia electrica interioara este de tip ingropata sub

Hlectrice tencuiala si aparenta si asigura iluminatul si functionarea
prizelor monofazice.

Termice lipsa instalatie incalzire centrala

Instalatii functionale

racord la retelele de apa - canalizare urbane;

Apa, canalizare, |° ; :
lipsa obiecte sanitare

Sanitare

lipsa

Instalatii gaze

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

3.4.4. Descrierea Constructiei de tip Boxa Sudura in regim Parter:

Cladirea Boxa Sudura in regim Parter identificata cu nr. Cadastral: 90563-C4 in Extrasul CF nr.
90563 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1975, avand o Suprafata construita la sol de 12,00 mp si o
suprafata construita desfasurata de 12,00 mp.

La data inspectiei, Corpul de Cladire Boxa sudura in regim de inaltime Parter reprezintd o incipere
anexa a Cladirii Hala Reparatii Utilaje cu Ateliere, Vestiare, Grup social in regim Parter.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Boxa Sudura in regim Parter
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C4

1. DATE DE IDENTIFICARE
Amplasament imunicipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Data PIF (an construire) 1975
Modernizare Nu
2. CARACTERISTICI TEHNICE
[Utilizare actuala OXA depozitare
Regim de inaltime Parter
Suprafata Construita
Desfasurata cadastrala 12,00
(Scd) mp
Suprafata Construita la sol 12.00
cadastrala (Sc) mp ?
Inaltime Nivel (m) H =40m
nivel
EVALLA S
B i
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Elemente structurale si  [Specificatie Descriere caracteristici

nestructurale
Fundatie izolate sub stalpi din beton armat
Structura stalpi si grinzi din beton armat
Plansee chesoane prefabricate din beton armat
Incblden peretii portanti din caramida

erimetrale

Acoperis tip terasa din beton armat
Invelitoare tabla zincata
Pardoseli beton
_Corn_p aruentar zidarie portanta din caramida
interioare

peretii incaperilor cu: tencuieli driscuite si zugraveli cuy

Finisaje interioare 3 :
vopsele simple in var

Timplarie usa dubla metalica si ferestre pe cadre metalice cu geamuri
exterioara: transparente

Timplarie :

o lipsa

interioara:

Finisaje

: tencuieli cu strop ciment
exterioare

instalatia electrica interioara este de tip ingropata sub
Electrice tencuiala si aparenta si asigura iluminatul si functionarea
prizelor monofazate si trifazice.

- ) Termice lipsa instalatie incalzire centrala
Instalatii functionale

racord la retelele de apa - canalizare urbane;

|Apa, canalizare, |[° : :
. lipsa obiecte sanitare

Sanitare

Instalatii gaze lipsa

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

3.4.5. Descrierea Constructiei de tip Magazie Materiale in regim Parter:

Cladirea Magazie Materiale in regim Parter identificata cu nr. Cadastral: 90563-C35 in Extrasul CF
nr. 90563 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1978, avand o Suprafata construita la sol de 150,00 mp si
o suprafata construita desfasurata de 150,00 mp.

TALUATOR;
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Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C5

W
-

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Magazie Materiale in regim“}éa_rter e

e

1. DATE DE IDENTIFICARE
Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Data PIF (an construire) 1978
Modernizare Nu
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Utilizare actuala agazie Depozitare
Regim de inaltime Parter
Suprafata Construita
Desfasurata cadastrala 150,00
(Scd) mp
Suprafata Construita la sol
cadastrala (Sc) mp o
Inaltime Nivel (m) H  —30m
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie platforma din beton
Structura stalpi si grinzi din metal

Sanitare

Plansee ferme din otel
h;gllii?ale partial inchideri cu panouri metalice (din tabla)
\Acoperis ferme metalice
a1 . Invelitoare artial din tabla zincata si partial azbociment ondulat
emente sructurale St b rdoseli beton
nestructurale : -
Compartimentari ol : i
e partial panouri metalice
Finisaje interioare [lipsa
z)tltlgil(?;z' metalica
Timplarie ;
e lipsa
interioara:
Finisaje :
; lipsa

exterioare
Eloctrice instalatia electrica pentru iluminat

. ) Termice lipsa

Instalatii functionale P

Apa, canalizare, lipsa




Instalatii gaze

lipsa

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

3.4.6. Descrierea Constructiei de tip Copertina Reparatii Utilaje in regim Parter:

Cladirea Copertina Reparatii Utilaje in regim Parter identificata cu nr. Cadastral: 90563-C8 in
Extrasul CF nr. 90563 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1986, avand o Suprafata construita la sol de
263,00 mp si o suprafata construita desfasurata de 263,00 mp.

Caracteristici Tehnice - Constructive — Descriere Cladire Copertina Reparatii Utilaje in regim Parter
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C8

1. DATE DE IDENTIFICARE
Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Data PIF (an construire) 1986
Modernizare Nu
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Utilizare actuala Sopron Auto
Regim de inaltime Parter
Suprafata Construita
Desfasurata cadastrala 263,00
(Scd) mp
Suprafata Construita la sol
cadastrala (Sc) mp Ea00
Baslfime Nivel (i) 0 o
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie platforma din beton
Structura stalpi si grinzi din metal
Plansee ferme din otel
Incbldi? 5 partial inchideri cu panouri metalice (din tabla)
Elemente structurale si EImE - i 7 T
I Acopfens erme r_neta ice
[nvelitoare tabla zincata
Pardoseli beton
pomp aiL enan partial panouri metalice
interioare
[Finisaje interioare [lipsa
Timplarie s
exterioara: B m
/R
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Timplarie

Beare lipsa
interioara: P
Finisaje :

; lipsa
exterioare
Electrice lipsa
Termice lipsa

Instalatii functionale ;
Apa, canalizare, |lipsa
Sanitare

lipsa

Instalatii gaze

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Copertina reparatii
utilaje in regim Parter analizata se afla intr-o stare generala tehnica nesatisfacatoare (a se vedea Anexa
Fotografii).

3.4.7. Descrierea Constructiei de tip Rampa Auto in regim Parier:

Cladirea Rampa Auto identificata cu nr. Cadastral: 90563-C9 in Extrasul CF nr. 90563 Bistrita, a fost
edificata in jurul anului 1986, avand o Suprafata construita la sol de 31,00 mp si o suprafata construita
desfasurata de 31,00 mp.

Cladirea Rampa Auto este o constructie metalica descoperita, alcatuind doua cai suprainaltate cu cca.
1 m deasupra terenului. Capetele grinzilor sunt dispuse in planuri inclinate pentru a permite urcarea si
coborarea autovehiculelor.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Rampa Auto in regim Parter
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C9

1. DATE DE IDENTIFICARE
Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Data PIF (an construire) 1986
Modernizare Nu
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Utilizare actuala [Rampa auto
Regim de inaltime -
Suprafata Constiuita
Desfasurata cadastrala 31,00
(Scd) mp
Suprafata Construita la sol 31.00
cadastrala (Sc) mp :
Inaltime Nivel (m) H =1.0m | ]
Specificatie Descriere caracteristici
Elemente structurale si
nestructurale Fundatie lipsa

o
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Structura stalpi si grinzi din metal

Plansee lipsa
Inchideri g
erimetrale
Acoperis lipsa
Invelitoare lipsa
Pardoseli grilaje din metal
Compartimentari |,
B lipsa
interioare

Finisaje interioare [lipsa

Timplarie :

. lipsa
exterioara:
Timplarie :
B lipsa
interioara:
Finisaje 2

: lipsa
exterioare
Flectrice lipsa
Termice lipsa

Instalatii functionale -
Apa, canalizare, lipsa

Sanitare

Instalatii gaze lipsa

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

3.4.8. Descrierea Constructiei de tip Arhiva in regim Parter:

Cladirea Arhiva in regim Parter identificata cu nr. Cadastral: 90563-C10 in Extrasul CF nr. 90563
Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1986, avand o Suprafata construita la sol de 41,00 mp si o suprafata
construita desfasurata de 41,00 mp.

La data inspectiei, Corpul de Cladire Arhiva in regim de inaltime Parter impreuna cu Corpul de
Cladire Garaj in regim Parter formeaza o singura constructie.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Arhiva in regim Parter
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C10

1. DATE DE IDENTIFICARE
Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Data PIF (an construire) 1986
[Modernizare Nu

2. CARACTERISTICI TEHNICE
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Utilizare actuala Spatiu depozitare

Regim de inaltime Parter
Suprafata Construita
Desfasurata cadastrala 41,00
(Scd) mp
Suprafata Construita la sol 41.00
cadastrala (Sc) mp 3
Inaltime Nivel (m) H e
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie beton armat
Structura zidarie portanta din caramida plina
Plansee beton armat
Inchideri LR . : :
e zidarie portanta din caramida plina
Acoperis tip terasa
. |[nvelitoare din tabla zincata
Elemente structurale si ; 5 e
Pardoseli ciment sclivisit
nestructurale : :
Compartimentari

BT zidarie portanta din caramida plina
interioare

Finisaje interioare (tencuieli driscuite si zugraveli simple in var

Timplarie : ; :

P usa acces si ferestre din lemn cu geamuri transparente
exterioara:
Timplarie
Rk lemn
interioara:
[Finisaje R ;

Y tencuieli driscuite si strop ciment
exterioare

instalatia electrica pentru iluminat si functionarea prizelor

Electrice monofazate
Termice lipsa

Instalatii functionale
Apa, canalizare, |lipsa
Sanitare

Instalatii gaze lipsa

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Cladire Arhiva in regim
Parter analizata se afla intr-o stare generala tehnica satisfacatoare (a se vedea Anexa Fotografii).
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3.4.9. Descrierea Consitructiei de tip Garaj in regim Parter:

Cladirea Garaj in regim Parter identificata cu nr. Cadastral: 90563-C11 in Extrasul CF nr. 90563
Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1986, avand o Suprafata construita la sol de 42,00 mp si o suprafata
construita desfasurata de 42,00 mp.

La data inspectiei, Corpul de Cladire Garaj in regim de inaltime Parter Tmpreuna cu Corpul de
Cladire Arhiva in regim Parter formeaza o singura constructie.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Garaj in regim Parter
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C11

1. DATE DE IDENTIFICARE
Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
IData PIF (an construire) 1986
Modernizare Nu
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Utilizare actuala Spatiu Depozitare
Regim de inaltime Parter
Suprafata Construita
Desfasurata cadastrala 42.00
Scd) mp
Suprafata Construita la sol 42 00
cadastrala (Sc) mp :
Inaltime Nivel (m) H =25 m
nivel
Specificatie Descriere caracteristici |
Fundatie beton armat 1
Structura zidarie portanta din caramida plina |
Plansee beton armat
;I;ﬂl;i? o zidarie portanta din caramida plina
Acoperis tip terasa
. [Invelitoare din tabla zincata
Elemente structurale si :
Pardoseli beton
nestructurale o
T zidarie portanta din caramida plina
interioare

Finisaje interioare [tencuieli driscuite si zugraveli simple in var

Timplarie : X oo e

p. usi acces pe structura metalica si panouri din lemn
externioara:
Timplarie :
W lipsa
interioara:
Finisaje e o e e P g

; tencuieli driscuite si strop ciment

exterioare
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instalatia electrica pentru iluminat si ﬁmcthnarea ﬁnzplor

Electrice monofazate

Termice lipsa

Instalatii functionale
Apa, canalizare, |lipsa
Sanitare

Instalatii gaze lipsa

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

3.4.10. Descrierea Constructiei de iip Depozit Materiale, Atelier Vopsitorie, Arhiva, Atelier Tamiplarie in
regim Parter:

Cladirea Depozit Materiale, Atelier Vopsitorie, Arhiva, Atelier Tamplarie in regim Parter identificata
cu nr. Cadastral: 90563-C12 in Extrasul CF nr. 90563 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1986, avand o
Suprafata construita la sol de 585,00 mp si o suprafata construita desfasurata de 585,00 mp.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Depozit Materiale, Atelier Vopsitorie, Arhiva,
Atelier Tamplarie in regim Parter
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563-C12

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud

Data PIF (an construire) 1986

Modernizare Nu

2, CARACTERISTICI TEHNICE

Utilizare actuala MAGAZII ST ATELIERE

Regim de inaltime Parter

Suprafata Construita

Desfasurata cadastrala 585,00

(Scd) mp

Suprafata Construita la sol

caclljastrala (Sc) mp 282,

Inaltime Nivel (m) H =50m
nivel

Specificatie Descriere caracteristici
[Fundatie izolate sub stalpi din beton armat
Elemente structurale si
nestructurale Structura cadre (stalpi si grinzi) din beton armat / EVALLIA %

Plansee ferme metalice fara tavane V4 "o %
g:ﬁlrf:tile peretii portanti din caramida &%ﬁ\twﬁh; ';-‘;?13089 ¥
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Acoperis sarpanta metalica

Invelitoare azbociment ondulat
Pardoseli beton
Compartimentari

i zidarie portanta din caramida
interioare

peretii incaperilor cu: tencuieli driscuite si zugraveli cu

[Finisaje interioare 5 ;
vopsele simple in var

usi duble metalice si ferestre pe cadre metalice cu geamuri

Timplarie
P transparente
exterioara:
Timplarie
R Lemn + metal
mierioara:
S !
Finisaje g : !
2 tencuieli cu strop ciment i
exterioare ;
instalatia electrica interioara este de tip ingropata subj
Blaciiice tencmala. siasigura iluminatul si functionarea prizelor
monofazice si trifazice.
Termice lipsa instalatie incalzire

Instalatii functionale

Apa, canalizare,  llipsa apa - canalizare
Sanitare

Instalatii gaze lipsa

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Cladire Depozit
Materiale, Atelier Vopsitorie, Arhiva, Atelier Tamplarie in regim Parter analizata se afla intr-o starve
generala tehnica relativ buna (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, pr i sa fie
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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
vanzatoril 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.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori 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 imobiliari
(analiza cererii), pentru a determina conformarea piefei pentru proprietatea analizatd (analiza ofertei) si
pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofertad afecteaza valoarea proprietiitii subiect
(analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utilizdri a unei proprietdifi
imobiliare si totodata, furnizeaza informatii importante necesare aplicirii abordirilor 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 pietei se tine seama de cei patru factori economici interdependenti care creeazi valoarea
proprietatii imobiliare: ufilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivi 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 proprietitii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este o proprietate imobiliari de tip
adinistrativ, industrial si depozitare situata in municipiului Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, Judetul
Bistrita-Nésdud, compusa din: Teren Intravilan (curti-constructii} in suprafata de 7.403 mp cu Cladiri
Administrative/Industriale/Depozitare cu amenajari si finisaje, utilititi si dotari inferioare si medii.

Din punct de vedere al amplasérii, proprietatea imobiliara subiect este situatii in zona mediana a
municipiului Bistrita, intr-o zona orientata in prezent spre institutii, servicii publice de interes general,
servicii, locuinte colective.

Caracteristicile competitive ale proprietitii subiect sunt urmétoarele: zona de amplasare mediana,
distanta fata de centrul istoric de cca. 1 km, accesul direct din strada Zefirului cat si din strazile Closca si
Crisan, teren intravilan cu suprafata totala de 7.403 mp, cu topografie plani, cu forma regulati favorabila
construirii, racordat la toate utilitatile principale (apa, canalizare, energie electricd, gaz), si cladiri cu
gﬁgﬁﬁ%@
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caracter administrativ, industrial si depozitare, cu posibilitatea unei dezvoltari mixte de tip institutii, servicii
publice de interes general, servicii sau locuinte colective.

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

In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren cu suprafata de 7.403 mp ocupat de constructii
administrative, industriale si depozitare, am analizat piata specifica a terenurilor libere disponibile pentru
dezvoltare administrativa/servicii sau locuinte colective, amplasate in aceeasi zona de amplasare si in zone
considerate similare cu cea in care se afla proprietatea subiect, toate din municipiul Bistrita.

In cazul proprietdtii imobiliare subiect, se vor utiliza comparabile de piatd, respectiv oferte de
vanzari terenuri libere de dimensiuni medii (cuprinse intre 1.500 mp si 7.500 mp).

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este mumicipiul Bistrita, zone
considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare. respectiv:
zona Subcetate — Vama, zona Calea Moldovei — strada Grigore Pletosu, zona “Sanovil/Skoda”, zona
“Dedeman — strada George Enescu”, zona ”Subcetate - Penny” pentru terenuri pretabile pentru constructii
administrative/servicii sau locuinte colective.

Am analizat aménuniit piata specificd a proprietd{ii imobiliare subiect, unde am gésit un numar
considerat suficient de oferte de vanzari terenuri libere, precum si detalii necesare pentru a estima corect
valoarea de piata a proprietdtii subiect; ofertele expuse spre vanzare si inchiriere pentru asemenea
proprietéti comparabile au fost in numar foarte redus.

Prin urmare, aria pietei si aria competitiva pentru acest tip de proprietate este formatd din proprietati
comparabile de tipul terenuri libere si 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 si de
suprafata terenurilor.

4.3, Analiza Cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate fatd de care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau Inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumitd piati, intr-un anumit
interval de timp.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate si este afectati de raritate.

Cererea mai este influentatd de dorinta si de fortele care creeazi si stimuleazi dorinta.

Ponderea cumpdératorilor care cumpéra in scop investitional a fost in crestere in perioada anilor
2010-2019, acestia cautand solutii alternative la dobénzile foarte mici oferite de citre banci.

Inainte de pandemia de COVID-19, piata imobiliard se afla intr-o pozitie buni, comparativ cu
perioada de incetinire a cresterii economice din 2008. Insi, din a doua parte a lunii martie 2020, cand
epidemia de COVID-19 a fost declarati pandemie, pietele financiare au scidzut brusc, iar domeniul
imobiliar a fost afectat imediat, In special ca urmare a deciziilor autorititilor 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 modificéri suplimentare semnificative
in echilibrul comercial dintre cele doud pérti.

Dupai ce a inceput anul 2022 in fortd, piata imobiliard e In impas. Rézboiul din Ucraina si inflatia au
ficut ca roménii sa prefere sd mai astepte atunci cand vor si achizioneze in scop investitional. Prejurile 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 cé@ cererea a stagnat in ultimul trimestru al anului 2021, iar ca pondere

totald din vanzari au scazut. Pe fondul acestor fenomene, si in anul 2023 avem evolutii p cresterea
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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 n capitolele precedente, precum si factorii care afecteazi atractivitatea proprietatii evaluate,
apreciem cé: profilul potentialului cumpéritor este, cel mai probabil, “investitorul cu putere economica
mare, capabil sd obtind finantare si sd sus{ind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpérdtori existd sau pot
fi atrasi in aria de piatd definits in numir mic. in cazul in care proprietatea ar fi expusi pe piatd in vederea
vanzirii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita interes din partea
potentialilor cumparatori datorita amplasamentului in zona mediana a orasului. Aceste aspecte trebuie
privite In contextul economic general dar si al specificititii tipului de proprietate analizat, care genereaza
un nivel global mediu al cererii. Profilul potentialului cumpéritor este, cel mai probabil, reprezentat de
investitori (firme si/sau persoane fizice) sau cumpdritori, care intentioneazi si achizitioneze proprietati
similare pentru exploatare In interes propriu sau pentru o posibila dezvoltare administrativa/servicii/
rezidentiala colectiva.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare, chiar daca este supusd unei sensibilitdti firesti in
conditiile economico - financiare actuale, nu este constanta in cadrul municipiului Bistrita, datorita
amplasamentului proprietafii imobiliare subiect in zond mediana mixta (rezidentiala, comerciala si
administrativa), numarul cumparatorilor interesati de o achizitie in scop investitional fiind in prezent
limitat.

Dezvoltatorii imobiliari sustin ci preturile terenurilor cresc treptat din cauza numérului limitat de
terenuri care pot fi exploatate Tn vederea construirii de proprieta{i similare.

Datoritd scumpirii terenurilor pretabile pentru constructii administrative/servicii/rezidentiale
colective din zonele centrale care au ajuns la preturi de peste 150 Euro/mp, potentialii cumpéaratori au
Inceput si se indrepte spre constructii noi situate in zonele mediane si periferice ale oragului Bistrita.

Concluzia este cd existd cerere pentru terenuri care se preteaza pentru constructii
administrative/servicii sau locuinte colective in zona analizata.

4.4. Analiza Ofertei Competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezintd numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau Inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumita perioadd de timp. Existenta ofertei
pentru o anumitd proprietate la un moment dat, anumit pret si un anumit loc indicd gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Oferta unui bun sau serviciu este influentatd de utilitate si limitatd de raritate, iar dorinta afecteaza
disponibilitatea. O putere de cumpdrare redusi va crea o presiune asupra ofertei. Dacd puterea de
cumpdrare creste, oferta unui bun sau serviciu relativ rar se deschide si se creeazd o cerere datorata pietei,
ceea ce va duce la cresterea ofertei.

4.4.1. Analiza Ofertei — Vanzari Terenuri Intravilane libere

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, caracteristicile fizice, utilizarea, drumul de acces, ut1' isponibile.
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Referitor la terenurile expuse spre vanzare in zona ,,Cuza Voda - Zefirului”, marea mgjoritate-a

acestora sunt terenuri pretabile pentru utilizare rezidentiala unifamiliala, terenurile pentru dezvoltare
rezidentiala colectiva si administrativa/servicii sunt mult mai reduse in oferta zonala, motiv pentru care s-a
extins aria pietei specifice pentru terenuri libere cu suprafete apropiate de cele ale proprietatii subiect,
amplasate in zone considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, respectiv zona
Subcetate — Vama, zona Calea Moldovei — strada Grigore Pletosu, zona “Sanovil/Skoda”, zona “Dedeman
— strada George Enescu”, zona ”Subcetate - Penny”, toate din municipiului Bistrita.
In studiul analizei ofertei competitive de proprietafi comparabile cu cea subiect, a fost intocmita
Figsa de Colectare Date, care cuprinde sintetizat ofertele de pe piatd pentru terenuri intravilane libere, de
dimensiuni mici si medii si disponibile pentru dezvoltare administrative/servicii sau rezidentiala colectiva:

Fisa Colectare Informatii de Piata TERENURI LIBERE oferite spre VANZARE

la data evaluarii in municipiul Bistrita

Nr. | Data Localizare | Suprafata | Pret Destinatie | Acces | Forma | Utilitati | Restrictii | Dreptulde | Telefon Link
crt. | anuit p Eur/ /CMBU Topo legale proprietate | contact
mp grafie si conditii
de vanzare
1. Septem | Bistrita, 2.350 140 Mixta/ Drum | Plana/ €.e., apa, fara deplin 0756/
brie zona mp eur/ mp | Hale/ de Regu- canal, 911260 ¢
= . hitps://wwyv.storia.
2023 Vama- Reziden- acces | lata gazla Agentia R S
Subcetate tial asfal- limita Tmohtha: |55 oo aae
s ’ zona-vama-23350-
colectiva tat de amplasa ra Direkt mp-regim-de-
regim tip mentului Imobilia | inaltime-d-p-det-
D+PHE+ | secun e er-IDedTV
Er dar
2. | Septem | Bistrita, 3.018 199 Mixta/ Drum | Plana/ | es., apa, fara deplin 0752/ hitps:/fwww.storia,
brie zona Retail mp eur/ mp | Reziden- de | Regu- | canal, 600515 | ro/ro/oferta/teren-
2023 Park — tial acces | lata gaz pe Agentia | bistrita-intravilan-
strada colectiva | asfal- amplasa Tmobilia | Zona-retail-park-
Grigore regim tat de ment ra The regim-nlime-p-4-r-
Pletosu P+4E+Er tip Bricks Ll
secun Lofts Srl
dar
3, | Octom | Bistrita, 7.500 100 Mixta/ Drum | Plana/ e.e., apa, fara deplin 0745/ hittps:/fwww.storia.
brie zona mp eur/ mp | Hale/ de Regu- canal, 367974 rofro/oferta/teren-
2023 Sanovil/ Comercial | acces | lata gazla 0745/ 7-500mp-fronl-la-
Skoda /Reziden- | asfal- fimita 533945 | dnl7-de-37m-
DN17 tial tal de amplasa Agenlia w
colectiva tip mentului Imobilia shoduelDsl
regim princi ra Imob
D+P+4E pal Rapid
4. | Septem | Bistrita, 3.100 100 Mixta/ Drum | Plana/ e.e., apa, fara deplin 0725/
brie Zona mp eur/ mp | Hale/ de Regula | canal, 926939, hitps:/www.storia.
2023 Dedeman, Comercial | acces | -ta gaz la 0746/ ro/ro/oferta/teren-
strada /Reziden- | asfal- limita 943342 intravilan-o-
George tial tat de amplasa Agentia | enescu-31-ari-
Enescu colectiva tip mentului Imobilia | parcelabil-IDIBZF
regim secui ra
P+2E+M dar Lebada
Imobilia
re
5. | Mai Bistrita, 1.500 130 Mixta/ Drum | Plana/ | e.., apa, fara deplin 0749/ hitps://wwyw.storia.
2023 | zoma mp eur/ mp | Comercial de | Regula | canal, 839689 | rofro/oferta/teren-
Subcetate - /Reziden- | acees | -ta gazla Agentia | intravilan-zona-
Penny tial asfalt limita Imobilia | subcetate:
colecliva al de amplasa ra GFT %l-u-]%ﬁ-]—t“t""
regim tip mentului Delta LuoRd
P+HE secun Office
O\APLP' Eva|uaro:?:f}r
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6. | Septem | Bistrita, 2.000 140 Mixta/ Drum | Plana/ e.e., apa, fara deplin 0745/
brie Zona mp eur/ mp | Reziden- de Regula | canal, 620054 fitas s v staria:
2023 Dedeman, tial acces | -ta gazla Agentie | ro/rofoferta‘teren-
strada colectiva asfal- limita Tobilia | de-vnzare-ste-
Compozi- regim tat de amplasa 1a compozitorilor-
torilor P+2E+M tip mentului suprafa-2000-mp-
secun Dwezy
dar

Ofertele de vanzare pentru Terenuri libere — Proprietatile Comparabile sunt prezentate detaliat in
cadrul Arexei — Oferte de vanzare Terenuri.

Comparénd proprietatile considerate similare cu proprietatea subiect, observim cd aria pietei este
extinsa si spre alte zone, considerate relativ similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare si al
localizarii pe harta municipiului Bistrita.

Ofertele considerate relevante, recent scoase la vanzare pentru terenuri cu suprafetele intre 1.500 mp
-7.500 mp se incadreaza in jurul valorilor de 100 euro/mp - 199 euro/mp in functie de localizare, suprafata
terenului, tipul drumului de acces, utilititi disponibile, topografie sau situatie juridicd, utilizarea.

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 dezvoltare 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.

nceputul 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 Roméniei, 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.

Avénd in vedere cele prezentate in analiza cererii si analiza ofertei si faptul ca la nivel zonal al
municipiului Bistrita la momentul actual, sunt in curs de constructie atat case unifamiliale, case insiruire,
case cuplate, case alipite, precum si locuinte colective mici in regim P+2E si locuinte colective in regim
P+4E, exista cerere pentru astfel de proprietafi.

Analizand piata imobiliard a proprietatilor administrative In zona analizata si in zonele considerate
similare se gisesc un numar foarte redus de asemenea proprietiti scoase la vanzare 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 cumparatori, care intentioneazd si achizitioneze proprietéfi similare pentru utilizare
proprie (inclusiv inchiriere) sau pentru o posibila dezvoltare administrativa/servicii sau rezidentiala
colectiva, ceea ce rezultd ci proprietatea subiect poate fi absorbitd de cétre piatd.

La data evaluarii, oferta pe piatd este mai mare decat cererea si putem spune cd avem o piatd a
cumparatorilor, ceea ce va face ca, pentru estimarea valorii de piata a proprietétii imobiliare analizate teren
si constructii administrative, industriale si depozitare se va utiliza abordarea prin cost.
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4.6. Previziunea Absortiei Proprietatii Subiect in Piata

Proprietatea subiect are citeva caracteristici pentru care participantii de pe piata o apreciaza: zona de
amplasare, forma regulata favorabila construirii si accesul direct la strada Zefirului, distanta de cca. 1 km
pana in centrul istoric al municipiului, suprafata mare a amplasamentului si posibilitatea dezvoltarii
acestuia ca si proprietate administrativa/ servicii publice de interes general sau rezidential colectiva.

Avind in vedere cele anterior prezentate, in opinia evaluatorului, daci proprietatea subiect ar fi
ofertd de vénzare, expusi pe piata pentru o perioada de cca. 12 — 24 luni, (in conditii normale si dupi un
marketing adecvat), la o valoare de piatd conformi 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 si justificatd adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie sd fie posibili din punct de vedere
[izic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd 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
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 Imobile: ,,Analiza CMBU a unei proprietdfi imobiliare este o etapd importantd a
procesului de evaluare prin care se identificd contextul in care participantii de pe piatd si evaluatorii
selecteazd informatiile comparabile de piatd. In anumite situatii o astfel de analizd detaliatd este necesard
si adecvatd.”

Pentru o analizd corectid a celei mai bune utiliziri, in cazul proprietitii imobiliare imobiliare
constand din teren si constructii administrative, 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: TRy
* legal permisa (si respecte legislatia in vigoare, restrictii, reglementdri etc); ™ peuator au, 0“’%
* fizic posibila (dimensiune, suprafati, accesibilitate, riscuri, utilitati etc); ;’3‘“ 3iR1A FLOAREA )
* financiar fezabila (s genereze fluxuri financiare pozitive); Vo festna ny gg0
* maxim productiva (utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoar 'l..';-‘a*’ ‘:"”’" 2023
4 "”f“Ji“R iy

5.1. Cea mai bund uftilizare a Terenului Considerat a fi Liber

Proprietatea imobiliara analizati este formatd din teren considerat a fi liber cu suprafata totala ¢
7.403 mp, situata in zona mediana a municipiului Bistrita, strada Cuza Voda, colt cu strada Zefirului,
subzona mixta situata inafara ariei protejate cu regim de inaltime de maxim P+4 niveluri (institutii, servicii
publice de interes general, servicii, locuinte); amplasamentul proprietatii subiect se afla in Zona UTR 27
M1, conform Regulament Local de Urbanism Municipiul 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.
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in timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste: permisibilitatea legald, paszbthmtea |
Jfizicd, fezabilitatea financiard si profitabilitatea maximd.

in cadrul analizei pietei in zona strazii Cuza Voda si a strazii Zefirului din municipiului Bistrita, si
in timpul inspectiei proprietatii imobiliare subiect s-au observat multe terenuri construite si putine loturi de
terenuri libere.

Utiliziri Probabile in mod Rezonabil
Date despre terenurile construite si terenurile libere de pe strazile Cuza Voda si Zefirului si de pe
strizile din imediata apropiere:

- Marea majoritate a terenurilor construite de dimensiuni medii si mari sunt ocupate cladin
administrative, dar si de locuinte colective de tip P+4E;
- In imprejurimi existd putine parcele de terenuri libere;
- S-au identificat citeva amplasamente in curs de dezvoltare, pe acestea urménd a fi edificate
locuinte unifamiliale cu regim de pana la P+2E; cele mai multe dintre aceste constructii sunt realizate
direct de catre proprietari (pentru utilizare in folos propriu);
- In zona strazilor Cuza Voda si Zefirului predomina constructiile de tip administrativ/servicii
publice, precum si rezidential colective pana la P+4E.

Astfel constatdm urmaétoarele:
- O utilizare comerciald este permisa legal, posibild fizic, dar nu ar fi fezabild financiar, deoarece cererea
este mai redusa pentru proprietdti comerciale in zona analizata;
- O utilizare industriald nu este permisé legal, dar este posibila fizic; dacd ar fi permisa legal, nu ar fi
fezabila financiar, deoarece cererea este mai redusa pentru proprietéti industriale in zona analizata, datoritd
reglementarilor urbanistice pentru utilizari industriale;
- O utilizare administrativa/servicii publice/ rezidentiala colectiva este permisd legal, posibila fizic si
fezabild financiar, deoarece exista cerere pentru asemenea proprietéti in zona analizata.

In urma acestor concluzii, rezulta urmatoarele:

Utilizare probabili este cea de proprietate administrativa/servicii publice/ rezidentiala colectiva.

Analiza pietei specifice indici existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.

Utilizarea ca proprietate administrativa/servicii publice/ rezidentiala colectiva este probabild in mod
rezonabil.

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

Testul de Permisivitate Legald

Pentru a verifica daca utilizarea administrativa/servicii publice/ rezidentiala colectiva este permisd
legal, neavand la dispozitie Certificatul de Urbanism, am studiat Regulamentul Local de Urbanism al
Municipiului Bistrita pe UTR, care permite realizarea unei astfel de dezvoltari.

De asemenea, n urma analizei vecinatitilor nu am identificat aspecte care ar putea afecta legal
dezvoltarea administrativa/servicii publice/ rezidentiala colectiva.

Ca urmare, considerdm ci dezvoltarea administrativa/servicii publice/ rezidentiala colectiva este
permisd legal.

Nu s-au identificat nici un fel de constringeri care s afecteze regimul tehnic permis al dezvoltarii.
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Faptul c& in imediata vecinatate sunt edificate constructii, aduce suficiente indicii pémru a
considera ca terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile, topografia terenului, existenfa tuturor
utilititilor disponibile (energie electrica, apa — canalizare, gaz) pe amplasament si faptul ca nu se identifica
riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unor constructii de tip administrativ/servicii publice/
rezidentiale colective, conforme cu standardul zonei.

Prin urmare, consideram ci dezvoltarea administrativa/servicii publice/ rezidentiala colectiva este
fizic posibild.

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

De asemenea, se considera ca nu existi teren Tn exces sau in surplus peniru o dezvoltare
administrativa/servicii publice/ rezidentiala colectiva.

Testul Fezabilititii Financiare

Potrivit analizei pietei specifice majoritatea constructiilor sunt in regim de inaltime de maxim
P+4E. Datoritd acestui aspect considerm ci comsfructiile posibile si permise tipic sunt de tip
administrativ/ servicii publice/ rezidential colectiva cu regim P+4E.

Astfel de tranzactii nu s-ar realiza dacé nu ar exista cerere pe piati.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul cd utilizarea este fezabili financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung.

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), utilizarea care este maxim profitabila pentru proprietatea subiect este utilizarea
administrativa/servicii publice/ rezidentiala colectiva.

Concluziile analizei Celei Mai Bune Utilizdri in varianta de Teren considerat a fi Liber sunt
urmétoarele:

* Cea mai bund utilizare a terenului intravilan considerat a fi liber este pentru edificarea unor
constructii de tip administrativ/servicii publice/ rezidential colectiva cu regim maxim P+4E;

» Utilizarea poate fi realizata si se poate mentine pe termen lung;

» Cumpéritorul potential cel mai probabil este reprezentat de firme si/sau persoane fizice sau
cumpdratori, care intenfioneazd si achizitioneze proprietiti similare pentru exploatare In interes
propriu sau pentru o posibila dezvoltare administrativa/servicii/ rezidentiala colectiva;

» Terenul nu necesita lucrari pentru aducerea la stadiul de teren construibil, retelele publice de ap4,
canalizare, electricitate, gaz, fiind la amplasamentului (in ipoteza terenului considerat a fi liber).

Astfel concluzionam urmadtoarele:

In concluzie, tinand cont de tipul proprietatii subiect, avdnd 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 administrativa/ servicii
publice de interes general / rezidentiala colectiva cu regim maxim P+4E.

42

Van'ab,_[ 20

fizarea; EF
\'_VAR @ N




Partea a Vi - a - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Abordari in Evaluare e

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

in evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie si se tind cont de cei patru factori care creeazi
valoarea acestora: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea de cumpdrare.

Principiile importante ale evaluirii care determind functionarea pietei sunt: anticiparea, schimbarea,
cererea si oferta, substitutia, echilibrul si factorii externi.

Conform Standardelor de Evalugre a Bunurilor ANEVAR, Editia 2022 — SEV 100 Cadrul
General ,pentru estimarea valorii unei proprietdfi imobiliare, pot fi utilizate una sau mai mulfe aborddri
in evaluare.”

Metodologia de evaluare cuprinde trei abordéri ale valorii:

- abordarea prin piatd (comparatia directa),
- abordarea prin venit si
- abordarea prin cost.

In cazul prezentului raport de evaluare pentru estimarea valorii de piata aga cum a fost ea definita
anterior, s-a optat pentru urmétoarele metode de evaluare:
- Abordarea prin Cost a fost utilizatd ca baza de alocare a valorii pe constructii si teren si pentru
estimarea valorii de piata a proprietatilor specializate (care nu se tranzactioneaza frecvent pe piata).

- 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 si a
numarului foarte redus de oferte expuse spre vanzare pentru proprietati comparabile similare.

- Abordarea prin Venit nu a fost utilizata a putea estima valoarea de piata prin aceasta metoda
deoarece proprietatile comparabile similare sunt in numar foarte redus expuse spre inchiriere.

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
s 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.
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Pentru estimarea valorii de piata a terenului subiect al evaluarii s-a aplicat:
Abordarea prin Piata - Metoda Comparatia Directa.

6.1.1. Abordarea prin Piata (Comparatia Directa)

Valoarea de Piata a terenului este estimatd avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.

In urma analizei de piati, cea mai buni utilizare pentru terenul considerat a fi liber este cea de tip
administrativ/servicii publice/rezidential colective cu regim de inaltime de maxim P+4E.

Pentru aplicarea abordérii prin piati in cazul proprietétii 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.

Pentru determinarea valovii de piatdé asa cum a fost ea definitd anterior, s-a optat peniru
urmdtoarea abordare in evaluare: Abordarea prin Piata.

Comparatia Directa este 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 utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd se face
prin analizarea pietei pentru a gési proprietiti similare, comparndu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majori a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piata a unei proprietiti imobiliare este ntr-o
relatie directd cu preturile unor proprietéti competitive si comparabile.

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 proprietati imobiliare, atunci cand existd
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

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

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

Dacdi nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piaid 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 vinzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sd fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusivd a ofertelor de piatd, avdnd 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 c¢d 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.”
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Metoda Comparatiei Directe se bazeaza pe aplicarea tehnicilor recunoscute in cadrul\Qmeiérﬁ prin, /
piati: N o
o Tehnicile canftitative:
0 analiza pe perechi de date;
0 analiza datelor secundare;
0 analiza statistica;
0 analiza costurilor;
o Tehnicile calitative:
O analiza comparatiilor relative;
0 analiza tendintelor;
O analiza clasamentului;
O interviuri.

Etapele Procedurii de bazi in aplicarea abordarii prin piati sunt urmitoarele:
Valoarea de Piata a terenului este estimatd avind in vedere cea mai buni 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 proprietiiti
imobiliare comparabile cu proprietatea evaluati, In ceea ce priveste tipul proprietitii, data vanzirii,
dimensiunile, localizarea si zonarea.

v" Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ci datele obtinute sunt reale si corecte, iar
tranzactiile au fost obiective (desfdsurate in conditii normale de piatd), respectiv ca ofertele utilizate
existd si cd informatiile prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat ci proprietatile comparabile sunt
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 proprietatilor comparabile cu proprietatea analizati, prin utilizarea elementelor de

comparatie si ajustarea adecvatd a prefului de vénzare a fiecdirei proprietdti comparabile, iar daci

compararea nu este posibild, se procedeazi la eliminarea proprietitii respective din listi.

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 piati foarte dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori

poate constitui o concluzie mai buna decét o singura valoare.

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

ANEN

“Elementele de comparafie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale
proprietifii, care determind diferentele dintre prefurile proprietifilor 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.
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Elementele de comparatie utilizate in Grila Datelor de Piata includ:

Elemente de comparatie specifice tranzactionarii:

e @ @ & o

dreptul de proprietate transmis

restrictii legale (reglementare urbanistica)

condifiile de finantare

conditiile de vanzare - reflectd motivatia participantilor la tranzactie
cheltuieli necesare imediat dupd cumpérare

conditiile de piati - reflectd modificérile pietei de la data tranzactiei

Elemente de comparatie specifice proprietatii:

localizarea

Caracteristicile fizice:

Suprafata (mp)

Destinatia (utilizarea terenului)
Amenajiri exterioare (strazi, trotuare)
Topografie/Relief

Utilititi disponibile

Forma in plan & Deschidere.

La data evalu#irii 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
considerat sufiecient de terenuri libere, pretabile pentru dezvoltari administrative/servicii/rezidential
colective, 5 dintre ele fiind cele mai relevante in comparatie cu proprietatea imobiliard subiect.

Sunt analizate cinci proprietati imobiliare comparabile, localizate in zona Subcetate — Vama, zona
Calea Moldovei — strada Grigore Pletosu, zona “Sanovil/Skoda”, zona “Dedeman — strada George Enescu”,
zona ”Subcetate - Penny”, zone considerate relativ similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare, 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

Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila
Subiect A B C D E
Suprafati (mp) 7.403 2.350 3.018 7.500 3.100 1.500
Pret ofertd /
vénzare (€/mp) 140 199 100 100 130
Tipul Comparabilei
(tranzactiei/ofertd) oferta oferta oferta oferta ofertd
Dreptul de
proprietate
transmis Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut Drept absolut
Restrictii legale
{reglementare
urbanistici) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Conditii de
finantare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Conditii de vdnzare | Nepartinitoare | Nepartinitoare | Nepéartinitoare | Nepirtinitoare | Nepirtinitoare | Nepirtinitoare
Conditii de piata Curente Curente Curente Curente Curente Curente
Bistrita,
Strada Bistrita, Bistrita,
el Cuza Voda, _ zona Retail Bistrita, Zona
nr. 17A - Bistrita, Park, zona Sanovil/ Dedeman, Bistrita,
strada zona Vama - | strada Grigore Skoda, strada George | Zona Subcetate -
Zefirului Subcetate Pletosu strada DN 17 Enescu Penny
intravilan/ intravilan/ intravilan/
Destinatia intravilan/ construibil/ construibil/ intravilan/ construibil/ intravilan/
(utilizarea construibil/ mixta/ mixta/ construibil/ mixta/ construibil/
terenului)/ CMBU mixta/ regim regim mixta/ regim mixta/
regim P+HE P+4E+Er P+4E+Er regim P+4E P+2E+M regim P+4E
strada strada strada
Amenajari stradd asfaltata | asfaltata co asfaltata co asfaltata co | strada asfaltata | stradd asfaltata
exterioare cu caracter caracter caracter caracter cu caracter cu caracter
(strizi, trotnare) secundar secundar secundar principal secundar secundar
plana/ plana/ plana/ plana/ plana / plana/
favorabila favorabila favorabila favorabila favorabila favorabila
Topografie/Relief construirii construirii construirii construirii construirii construirii
energie energie energie energie
electrica, apa, | electrica, apa, energie electrica, apa, | electrica, apa, | energie electrica
Utilitatii canalizare, gaz canalizare, electrica, apa, canalizare, canalizare, gaz | apa, canalizare,
disponibile la limita gaz la limita canalizare, gaz la limita la limita gaz la limita
amplasamen- amplasa- gaz pe amplasa- amplasa- amplasa-
tului mentului amplasament mentului mentului mentului
Regulatd/
Regulata/ Favorabila
Favorabila Regulata/ construirii /
construirii/ Favorabila Regulatd/ front la strada Regulata/ Regulata/
Forma in plan gi front la strada construirii Favorabila 37 ml Favorabila Favorabila
deschidere 132,00 ml construirii construirii construirii

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

(fink si nr. de telefon)
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In analiza proprietdtii subiect in raport cu proprietatile comparabile alese vom uiiliza Tehnici-—

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:

v analiza datelor secundare — reprezinta 0 metod3 pentru determinarea ajustirilor bazate pe date ce mu
se referd direct la proprietifi imobiliare comparabile; aceste date secundare descriu in general, cat mai
multe informatii din piata imobiliara.

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

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

Evaluarea Terenului Considerat a fi Liber - Analiza Datelor Secundare

Comparabila Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila
Elemente de comparatie Subiect A B c D E
Suprafatd (mp) 7403 2350 3018 7500 3100 1500
Pret de ofertd (€/mp) - _ 140 199 100 100 130

Elemente Specifice Tranzactionarii
Tipul Comparabilei
(tranzactiei/ofertd) oferta oferta oferta oferta oferta
Marja de negociere din piata
specifica (%o) 12% 15% 10% 10% 8%
Cuantum ajustare (€/mp) 17 30 10 10 10
Pret estimat de tranzactionare
{€/mp) 123 169 90 90 120
Dreptul de proprietate transmis Drept Absolut Drept Absolut | Drept Absolut | Drept Absolut | Drept Absolut | Drept Absolut
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 123 169 90 90 120
Restrictii legale (reglementare
urbanistica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0 0
Pref ajustat (€/mp) 123 169 90 90 120
Conditii de finantare Numerar _ Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 ¢ 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 123 169 90 90 120
Conditii de vanzare Nepartinitoare Nepértinitoare | Nepartinitoare | Nepdrtinitoare | Nepirtinifoare | Nepartinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 123 169 90 90 120
Conditii de piatd Curente Curente Curente Curente Curente___|  Curente
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Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 123 169 90 90 120
Elemente Specifice Proprietatii
Bisiriia, FERL Bisiriia,
Strada Bistn_ta, e Bistrita, zona Bistrita,
: Retail Park, ;
Localizare Cuza Voda, nr. fead T S zona Sanovil Dedeman, zona
17A - strada Bistrita, Pleto SE o /Skoda, strada | strada George Subcetate -
Zefirului zona Vama DN17 Enescu Penny
Comparativ cu subiectul inferior superior inferior inferior inferior
Cuantum ajustare (%) 10% -20% 30% 25% 15%
Cuantum ajustare (€/mp) 12,30 -33.80 27.00 22.50 18,00
Pret ajustat (€/mp) 135 135 117 113 138
Caracteristici Fizice
Suprafata (mp) 7403 2350 3018 7500 3100 1500
Cuantum ajustare (%) -15% -10% 0% -10% -15%
Cuantum ajustare (€/mp) =20 -14 0 -11 21
Pret ajustat (€/mp) 115 122 117 101 117
Skl B ; intravilan/ intravilan/ intravilan/ intravilan/ infravilan/ intravilan/
2:;3??53 (HHiEearea jereniniy mixta/ regim mixta/ regim mixta/regim | mixta/ regim | mixta/regim | mixta/ regim
P+HE PHE P+HE PHE P+2E+M PHE
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 10% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,00 0,00 0,00 10,00 0,00
Pret ajustat (€/mp) 115 122 117 111 117
strada strada strada stradi
stradd asfaltata | stradd asfaltata | asfaltata de tip | asfaltata de tip | asfaltata de tip | asfaltata de tip
Amenajari exterioare de tip secundar | de tip secundar secundar principal secundar secundar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% -5% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 -5 0 0
Pret ajustat (€/mp) 115 122 113 111 117
Topografie/Relief plana plana plana plana plana plana
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 115 122 113 111 117
ee., apa, ee., apa, e.e., apa, e.e., apa,
s A e energie electrica, | canalizare, gaz ¢.c., apa, canalizare, canalizare, canalizare,
Utilitatii disponibile apa, canalizare, la limita canalizare, gazlalimita | gazlalimita | gazlalimita
gaz la limita amplasamen- gaz pe amplasamen- | amplasamen- | amplasamen-
amplasamentului tului amplasament tufui tului tului
Cuantum ajustare (%) 0% -5% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 -8,5 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 115 113 113 111 117
Regulata / Regulata / Regulata / Regulata / Regulati / Regulata /
Favorabila Favorabila Favorabila Favorabila Favorabila Favorabila
Forma in plan & deschidere construirii construirii construirii construirii construirii construirii
Cuantuin ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuanlum ajustare (€/mp) 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 115 113 113 111 117
Total ajustare caracteristici fizice 15,0% 15,0% 50% A elP9oe 15,0%
et ey, <
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Total ajustare caracteristici fizice

(Efmp) 20 22 5 21 21
Cheltuieli pentru aducerea la S i da S . e
stadiul de teren construibil

Cuantum ajustare (%) 0% 1,5% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 3 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 115 116 113 111 117
Pret ajustat (€/mp) 115 116 113 111 117
Ajustare totald brutd absoluti 33 58 32 44 39
Ajustare totald procentuald

absoluta 25% 37% 35% 45% 30%
Numiérul de ajustiri 2 4 2 3 2
Valoarea de Piagi: 115 €/mp 851.345 €

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliara COMPARABILA A, care este cea
mai apropiaté din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprictatea imobiliard subiect si asupra pretului céreia 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 negociat fiecare proprietate comparabila. Marjele de negociere
discutate, cuprinse intre 8% si 15% 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
caleul peniru 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 terenului, utilizarea, tipul drumului de acces, utilitatile disponibile si cheltuieli pentru aducerea la
stadiul de teren construibil. Toate ajustdrile din Grila Datelor de Piata aplicate preturilor proprietatilor
comparabile utilizate au fost aplicate prin utilizarea analizei datelor secundare si au argumentate astfel:

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

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 (zona Subcetate — Vama) s-a aplicat cate o ajustare pozitiva de
10%, pentru proprietatea comparabila C (zona Sanovil — Skoda) s-a aplicat cate o qjustare pozitiva

de 30%, pentru proprietatea comparabila D (zona Dedeman — strada George Enescu) s-a_aplicat
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cate o ajustare pozitiva de 25% si pentru proprietatea comparabila F (zona Subcetate - Penny) s-a
aplicat cate o gjustare pozitiva de 15% (proprietati comparabile localizate in zone inferioare (mai
putin favorabile) proprietatii subiect).

Pentru proprietatea comparabila B (zona Retail Park — strada Grigore Pletosu) s-a aplicat o
ajustare negativa de -20% (proprietate comparabila localizata in zona superioara proprietatii subiect
(mai favorabila)).

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

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

Proprietatile comparabile A si E au fost ajustate negativ cu -15% fiecare si proprietatile

comparabile B si D au fost ajustate negativ cu -10% fiecare, pentru suprafete mai mici fata de cea

a proprietatii subiect.

Proprietatea comparabila C nu a fost ajustata pentru elementul de comparatie “suprafata”, aceasta

comparabila avand suprafata apropiata 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,

dar utilizarea este limitata din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, iar proprietatile
comparabile de suprafete mai mari sunt mai greu tranzactionate.

Pentru “Destinatie” s-au aplicat ajustiri preturilor astfel:

Pentru proprietatile comparabile A, B, C si E nu s-au aplicat ajutari ale preturilor deoarece
acestea au utilizare consideratd similara cu cea a proprietatii subiect.

Proprietatea comparabila D a fost ajustata pozitiv cu 10%, pentru diferenta dintre posibilitatea
unei dezvoltari cu regim de inaltime P+2E+M si a unei dezvoltari cu regim de inaltime P+4E; proprietatile
comparabile pentru dezvoltari cu regim de inaltime P+2E+M sunt mai putin valoroase fata de proprietatile
comparabile pentru dezvoltari cu regim de inaltime P+4E.

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, D si E nu s-au aplicat ajustéri, deoarece tipul de amenajare al
drumurilor din care se realizeaza accesul sunt drumuri amenajate (asfaltate) de tip secundar,
similare cu cel al proprietatii subiect.

Pentru proprietatea comparabile C s-a aplicat o gjustare negativa de -5% pentru tipul de amenajare
al drumului din care se realizeaza accesul, respectiv din drum amenajat (asfaliat) de tip principal
DN, fata de cel al proprietatii subiect (drum asfaltat de tip secundar).

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

Pentru “Utilitati Disponibile”
Nu au fost aplicate ajustari preturilor proprietatilor comparabile A, C, D si E, deoarece aceste
proprietiti comparabile au utilitdtile principale: energie electrica, apa si canalizare la limita
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considerat a fi llber).
Proprietatea comparabila B a fost ajustata negativ cu -5%, deoarece aceasta proprietate
comparabila are utilitifile principale: energie electrica, apa si canalizare, gaz pe amplasament.

Pentru “Forma in Plan & Deschidere”
Nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile A, B, C, D si E,
deoarece nu diferd fatd de proprietatea subiect prin acest element de comparatie.

Pentru “Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibil”

Nu au fost necesare ajustiri ale preturilor proprietatilor comparabile A, C, D si E, deoarece
acestea sunt terenuri libere, la fel ca proprietatea subiect (analizat in ipoteza de teren considerat a
fi Iiber).

Proprietatea comparabila B a fost ajustata pozitiv cu 1,5%, pentru a tine cont de necesitatea
demolarii constructiilor identificate pe teren.

Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinatid de ,proprietatea imobiliard comparabiid”
care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect
si asupra pretului ciireia 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
asemanarea 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 (25,00%) si numarul ajustarilor aplicate cel
mai mic (2), rezultand o valoare de piata unitara de 115 euro/mp.

Prin urmare, se poate concluziona ca:

Valoarea de Piata a terenului considerat a fi liber in suprafata totala de 7.403 mp analizat este:
7.403 mp x 115 euro/mp = 851.345 euro, echivalent 4.235.612 lei
la nivelul pretului ajustat al proprietatii comparabile A.

6.2. Abordarea prin Cost

Abordarea prin Cost este acea abordare a evaluirii fundamentati pe principiul substitutiei, conform
céruia niciun cumpdritor prudent nu va plati 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 ca terenul (considerat a fi liber) si constructiile sa fie evaluate
separate, la care se adaugd (dacd e cazul), profitul dezvoltatorului imobiliar.

Prin aceastd abordare se realizeazd o defalcare teoreticd a proprietifii imobiliare pe componentele
sale — teren §i constructii. Acesta defalcare esie pur teoretica, deoarece participaniii pe piata vand
drepturi asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri si cladiri.
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Procedura Abordarii prin Cos:

o Se estimeazii costul realizirii unui substitut al constructiei existente

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

o Se adiugi la acest rezultat valoarea terenului si rezultd o indicatie a valorii dreptului asupra
proprietitii imobiliare subiect.

Relatia de calcul:

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

Etapele parcurse in aplicarea Abordarii prin Cost in cazul proprietatii imobiliare subiect,
TEREN INTRAVILAN cu suprafata totala de 7.403 mp +
CLADIRI ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE SI DEPOZITARE

Etapd I - Evaluarea Terenului considerat a fi liber in suprafafa totala de 7.403 mip

Se presupune ca terenul considerat a fi liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat
anterior prin metoda comparatiei directe, care aplicd informatiile din piati urmdrind raportul cerere -
ofertd pe piata imobiliari. Aceasta se bazeazi pe analiza preturilor in functie de criteriul de comparatie
pret/mp, in urma analizirii 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,
dotarea cu utilititi, posibilititi de acces si utilizare, a fost estimata valoarea de piata unitara a ferenului
considerat a fi liber in suprafata totala de 7.403 mp la 115 euro/mp, echivalent 851.345 euro.

Etapii I — 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 evalufrii, o
constructie similari care oferd o utilitate echivalentd cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale si
tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Estimarea costului de inlocuire a clidirii se determind prin stabilirea costului prezent (costul de
inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de deprecieri: fizicd, functionald si externa.

Etapd ITI — Estimarea Costurilor Directe si Indirecte ale Cladirii

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii supus evaluarii s-au
parcurs urmatoarele 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 catre acesta si
stabilirea In baza acestora a caracteristicilor tehnico - constructive ale constructiilor;

v’ cercetarea cladirilor 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;
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v s-a elaborat faza de evaluare si s-au determinat valorile unitare de inlocuire, pe total si pe catégorii de”
lucrari;

v" 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;

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

v’ 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.

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

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. II 2023 a
valorii cladirilor si constructiilor speciale prin metoda valorii de inlocuire stabilita pe baza cataloagelor de
preturi 1965.

Calculul valorilor costului de inlocuire pentru cladirile administrative, industriale si depozitare
subiect, sunt prezentate in baza Fiselor de Calcul nr. 1 — 8, anexate.

Etapa a IV-a - Estimarea Profitului sau Stimulentului Dezvoltatorului

Estimarea profitului dezvoltatorului imobiliar este foarte greu de cuantificat Intr-o piatd care e intr-o
migcare continua.

Din informatiile obtinute de la diverse firme de specialitate, care isi desfasoara activitatea pe plan
local in municipiul Bistrita, in functie de zona, de raportul cerere — ofertd, veniturile populatiei, conditiile
de finantare, profitul dezvoltatorului imobiliar se incradreaza in intervalul 10%-20%.

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

In teoria si practica evaluarii existd trei forme ale deprecierii:

Deprecierea => pierdere de utilitate a unui activ cauzatd de deteriordri fizice, de modificiri
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii i de modificari ale mediului Tnconjurdtor, care se

concretizeaza ntr-o pierdere de valoare. -
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Deprecierea fizicd => o pierdere de utilitate cauzatd de deterioririle fizice ale activilui sau ale’
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizirii in conditii normale, care se concretizeaza Tntr-o
pierdere de valoare. Reprezintd uzura generati de folosirea regulati a constructiei si 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 sdu, care se concretizeazi Intr-o pierdere de valoare; o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueazi functiunea, utilitatea si 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 cauzatd de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificirile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui
activ, care se concretizeaza Intr-o pierdere de valoare; afectarea temporard sau permanents a utilitiii sau
vandabilitdfii unei constructii sau a unei proprietiti din cauza unor influente negative exterioare
proprietatii.

Metodele de estimare a Deprecierii Externe sunt:
alocarea deprecierii preluata de pe piata;

analiza informatiilor de piata;

capitalizarea pierderii de venit.

Pe piatd se constatd o formd de depreciere economica cauzati de pierderea de valoare datorati unor
factori externi proprietd{ii cum ar fi: urbanismul si reglementérile legale, modificarea cererii si finantarea,
de puterea de cumpdrare redusa a populatiei si o diminuare a numérului de potentiali cumpdritori, ceea ce
face ca pentru acest tip de proprietati perioada de expunere pe piatd si fie mai mare (intre 12 — 24 luni), iar
preturile si fie in scidere. Analizand informatiilor de piata, in conditiile pietei actuale, afectatd de criza
economica financiara nationala si mondiala, reglementarea urbanistica din zona analizata, in functie de
raportul cerere - ofertd, veniturile populatiei, conditiile de finantare, consider faptul ¢4 un procent de 25%
depreciere externa aplicata proprietatii subiect reprezintid o valoare rezonabila (la nivelul municipiului
Bistrita).

Etapa a VII - a - Sciderea 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 metodd inscrisi in abordarea prin cost, care indici
valoarea prin calcularea costului de inlocuire al unui activ nou din care se scad deprecierea fizic# si orice
alte forme relevante de depreciere.
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TABEL CENTRALIZATOR CU VALORILE OBTINUTE PRIN - ABORDAREA PRIN COST

Denumire Cladiri Nr. Scd CIB. Depre - C.IN. Valoarea Valoarea
Cadastral | mp/ LEI ciere LEI rezultata rezultata
(fara TVA) | Fizica LEI EUR
Lei/ %
Cladire P+1E: | 90563-C1 | 250,00 | 663.096 | 271.869 | 391.227 391.227 78.635
Sectie Utila) mp (41%)
Transport
Cladire Parter: | 90563-C2 | 700,00 | 2.576.844 | 1.546.106 | 1.030.738 | 1.030.738 207.175
Hala reparatii 90563-C3 mp (60%)
utilaje cu ateliere, | 90563-C4
vestiare, grup
social + Boxa
acetilena + Boxa
sudura
Cladire Parter: | 90563-C5 | 150,00 | 245.508 | 220.957 24.551 24.551 4.935
Magazie mp (90%)
Materiale
Cladire Parter: | 90563-C8 | 263,00 | 249.525 | 237.049 12.476 12,476 2.508
Copertina mp (95%)
Reparatii utilaje
Cladire Parter: | 90563-C9 | 31,00 102.452 97.329 3.123 5.123 1.030
Rampa Auto mp (95%)
Clédire Parter: 90563- 41,00 91916 64.341 21.575 27.575 5.542
Arhiva C10 mp (70%)
Cladire Parter: 90563- 42,00 72.034 50.424 21.610 21.610 4.344
Garaj Cll mp (70%)
Cladire Parter: 90563- | 585,00 | 1.201.049 | 780.682 | 420.367 420.367 84.493
Depozit de £12 mp (65%)

materiale, atelier
vopsitorie, arhiva,

atelier tamplarie
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TOTAL
CLADIRI

1.933.667
LEI

Efapa a Vill - a - Addugarea Valorii Terenuiui ia Costui de Inlocuire Nef al tuturor
constructiilor (cladiri si constructii speciale) de pe amplasament = valoarea dreptului absolut
asupra proprietitii imobiliare subiect. Aceastd etapi este specificd numai in cazul evaludrii proprietitilor

imobiliare compuse din constructii si teren.

S-a adiugat valoarea estimata a terenului considerat a fi liber in suprafata totala de 7.403 mp de
851.345 euro si rezultd o indicatie a valorii dreptului asupra proprietétii imobiliare subiect.

Metodologia de Calcul pentru estimarea Valorii de Piata prin Abordarea prin Cost pentru
Proprietatea Imobiliara compusa din: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 7.403 mp, CLADIRI
ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE SI DEPOZITARE este prezentati mai jos:

CLADIRI ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE S| DEPOZITARE

Suprafata Construita Desfasurata Totala CLADIRI {mp) 2.062 mp.
Cost de Inlocuire Brut C.1.B. TOTAL CLADIRI (LEI} 5.202.424 LEi

* Depreciere Fizica Totala Cladiri {Lei) 3.268.757 LEI

* Depreciere Functionala Dfunct Cladiri (Lei) o

Cost Inlocuire Net C.I.N. CLADIRI {LEI) 1.933.667 LEI
.‘valoare Cost CLADIRI ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE S| DEPOZITARE (LEI) 1.933.667 LEI
Valoare Cost CLADIRI ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE SI DEPOZITARE (EUR) 388.662 EUR
Suprafata Teren (mp) 7.403 mp
Valoarea de Piata unitara Teren (EUR/mp) | 115 eur/mp

851.345 EUR

Valoarea de Piata TEREN Intravilan S= 7.403 mp (EUR)
Valoarea de Piata TEREN Intravilan S= 7.403 mp (LEI)

4.235.612 LEI

VALOARE TEREN INTRAVILAN S=7.403 mp + 1,240,007 EUR
CLADIRI ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE SI DEPOZITARE
VALOARE TEREN INTRAVILAN S=7.403 mp + 6,169,279 RON
CLADIRI ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE S| DEPOZITARE
* Depreciere externa Dext Praprietate (%) 25%
* Depreciere externa Dext Proprietate (LEI) 1.542.320 LEI
* Depreciere externa Dext Proprietate (EUR) 310.002 EUR
VALOARE DE PIATA TEREN INTRAVILAN S= 7.403 mp + 930.000 EUR
CLADIRI ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE SI DEPOZITARE rotunjit
VALOARE DE PIATA TEREN INTRAVILAN S=7.403 mp + 4.626.960 RON
CLADIRI ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE Si DEPOZITARE rotunjit
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Prin urmare, se poate concluziona ca: % ;
Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate, compusa din: TEREN INTRAVILAN in
suprafata totala de 7.403 mp + CLADIRI ADMINISTRATIVE, INDUSTRIALE SI DEPOZITARE,

estimata prin Abordarea prin Cost este:

4.626.960 LEI, echivaient 930.000 EUR

Partea a Vil - a - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORN

7.1. Analiza Rezultatelor

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

intr-o piati foarte dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori poate constitui o
concluzie mai buna decét o singurd 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.

Adecvarea, Precizia, Cantitatea si Calitatea Informatiilor sunt criteriile pe baza cérora se
formeaza opinia finald, clard si fundamentatd asupra valorii.

Adecvarea — prin aceastd metoda evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metoda, scopului
si utilizarii evaludrii.

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

Cantitatea si Calitatea Informatiilor

Adecvarea i precizia influenteaza 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 anumit¥ metod. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate
daci nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. Intervalul de Incredere in care va fi valoarea reala, va fi
ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

I. Abordarea prin Cost Veest= 4.626.960 LEI, echivalent 930.000 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 anexate, 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 Ila
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”.
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I1. 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.

ITI. Abordarea prin Piata -

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 c4, atdt precizia si adecvarea, ct 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 adecvati in cazul prezent este Abordarea prin Cost.

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, anticipérii beneficiilor sau substitutiei, in opinia evaluatorului:

Valoarea de Piata a proprietdfii imobiliare evaluate, obtinuta in urma aplicdrii Abordarii prin
Cost, considerata cea mai adecvata, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul evaluaru si de
disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, este:

Veost = 4.626.960 LEI, echivalent 930.000 EUR

o  Cursul valutar utilizat este de 4,9752 lei/euro, valabil la data evaluarii 04.10.2023.

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

e 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;

e Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport de evaluare;
Valoarea prezentata include valoarea terenului, valoarea cladirilor si a constructiilor speciale de pe
amplasament;

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

e Valorile au fost estimate in lei si euro, si sunt valabile atata timp cét conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei financiare, a pietei industriei, nivelul cererii si ofertei, evolutia cursului de
schimb, etc.) nu se modifica semnificativ.

e Valorile estimate nu contin T.V.A.
Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

TORI,
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ANEXE - Prezentare:

Membru Titular EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 19089 valabila 2023

Acte de Proprietate:

- Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastral: 90563 (Teren
Intravilan Si= 7.403 mp), nr. Cadastral: 90563-C1 (Sectie utilaj transport - Cladire in regim
P+1E), nr. Cadastral: 90563-C2 (Hala reparatii utilaje cu ateliere, vestiare, grup social in Tegim
Parter), nr. Cadastral: 90563-C3 (Boxa acetilena in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C4
(Boxa sudura in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C5 (Magazie materiale in regim Parter),
nr. Cadastral: 90563-C6 (Pompa carburanti in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C7 (Depozit
carburanti si lubrifianti in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C8 (Copertina reparatii utilaje in
regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C9 (Rampa auto in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C10
(Arhiva in regim Parter), nr. Cadastral: 90563-C11 (Garaj in regim Parter), nr. Cadastral:
90563-C12 (Cladire compusa din: depozit de materiale, atelier vopsitorie, arhiva, atelier
tamplarie in regim Parter), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub
nr. 57406 din 05.10.2023;

- Act de Dezmembrare Imobil, incheierea de autentificare nr. 640 din 04.03.2022;

- Referat de Admitere (dezmembrare imobil), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Bistrita sub nr. 11562 din 28.02.2022;

- Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara pentru imobilul cu numarul cadastral 84637/UAT
Bistrita, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 11562 din
28.02.2022;

- Plan de amplasament si delimitare cu propunere de dezlipire a imobiluiui;

- Planuri de amplasament si delimitare a imobilului.

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

Fise de calcul nr. 1 -8 - Abordarea prin Cost —
Cladiri Administrative, Industriale si Depozitare

Intocmit, S Data Raportului:
. PRIORL AU, :
BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat QIR or autorizae . 05 Octombrie 2023
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ANEXA: Identificare TEREN in suprafata de 7.403 mp cu Cladiri Industriale si Depozitare
conform Google Maps
Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud

Legitimaiy Ny, 19089
Valabu 2023
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ANEXA: Identificare TEREN in suprafuta de 7.403 mp, Cladiri Industriale si Depozitare
conform Geoportal ANCPI
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. Cadastrfll: 920563
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Fotografii

PROPRIETATE IMOBILIARA evaluata: TEREN INTRAVILAN S;o4,= 7.403 mp,
Cladiri Industriale, Depozitare, Administrative si Constructii speciale (imprejmuiri si platforme)
situata in municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nir. 17A, judetul Bistrita Nasaud

Fotografii acces din strada Zefirului
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Fotografii amplasament si amenajari exterioare
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Fotografii Cladire in regim P+1E: Sectie utilaj transport
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Fotografii Cladiri in regim Parter: Hala Reparatii Utilaje cu Ateliere, Vestiare, Grup Social,
Boxa acetilena si Boxa sudura

TORILOR
ﬂmr autor&%

ammomﬁ

Nr. 1908

Valabn 2023
Feda!lmﬁ"
* ANZ -VA“ :




. v

&
bl 2073 J
specfaﬂla‘ea-"g\g
a ANT’-\"P >




ZARRTORIGR
.a\\ﬂ““ auto,

f% LN
BIRTAFLOAREA 2
Larla Nr. 19089 g

Legitn
% Valabil 2023 S
“.&‘%"

Speciafizared-
o ANZVARZ




BIRTA FLOAREA

Legidmatia Nr. 19089

Valabil 2023 S
Jb@daﬂzarel'- “\
® ANZVAR ®

2



Fotografii Pompa Carburanti si Depozit Carburanti lubrifianti
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Fotografii Rampa Auto
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Fotografii Cladire Parter: Depozit Materiale, Atelier Vopsitorie, Arhiva, Atelier Tamplarie
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FISA DE CALCUL nr. 1

05 Octombrie 2023

Cladire in regim P+1E: SEGTIE UTILAJ TRANSPORT

Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul

Bistrita - Nasaud

Extras CF nr. 86563 Bistrita, nr. Cadastral: 96563-C1
Caleul Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) in baza Catalog nv. 124 pentru reevaluarea cladirilor de locuit si administrative:
Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Constructii Administrative ” Brosura nr. 4, Fisa nr. 20 ,, Cladire Administrativa curenta pentru
Inireprinderi si alte unitati productive” — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare

Brosura or. 4/Fisa or. 20/ Catalog reevaluare nr.124/

Evaluare Constructii Administrative - Editura Matrix Rom

Varianta nr. I/ Grupa 15D

Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 05 octombrie 2023 (fata de 1965) cu TVA 19% 05.10.2023

| 4,595715056
Suprafata desfasurata: 250,00 mp
Se obtine:

Specificatia Lei/mpAd | Suprafata | Valoare
Constructii P+1E 608 250,000 152.000
Instalatii electrice 21 250,00 3.250
Instalatii sanitare 14 250,00 3.500
Instalatii incalzire centrala 72 250,00 18.000
TOTAL 178750,
Corectii:

Specificatia lei/mpAd | Suprafata | Valoare
Pentru diferenta de inaltime de
la3,4mla2,6m Coeficient reducere 00,92 -14.300
Pentru echipamentul centralei
termice pe gaze 21 250,00 5.250;
Pentru echipamentul unui
punct termic montat in cladire 8 250,00 2.000
TOTAL -7.050)
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: | 171.700 |
Valoare acfiializata 1a datd de: 05.10.202§|
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%:

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR)

789.084 LE] 158.604 EUR

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) fara TVA - dedus 19% (LEI; EUR)

663.096 LET 133.

280 EUR

TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA -
dedus 19% (LEl/mp Sed; EUR/mip Scd)

mp/Sed

2.652 LEY/ 533 EUR/

mip/Scd

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 41%

{Ghid P135/1999 pt: Varsta apreciata de 40 ani) 271.869 lei

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 05.10.2023

| 391.227 Lei, echivalent 78.635 Euro |

e h\?'?
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05 Octombrie 2023

FiISA DE CALCUL nr. 2

Cladiri in regim Parter: HALA REPARATII UTILAJE CU ATELIERE,

VESTIARE, GRUP SOCIAL + BOXA ACETILENA + BOXA SUDURA
Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. CADASTRALE: 90563-C2, 90563-C3, 90563-C4

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Cladiri si Constructii speciale pentru Transporturi Rutiere,
aeriene si pe cablu” Brosura nr. 6, Fisa nr. 4 ,, Statie pentru intretinerea autovehiculelor” — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare:

Evaluare Constructii Transporturi Rutiere - Editura Matrix Rom Brosura nr. 6/Fisa nr. 4/ Catalog reevaluare nr.122/Fisa nr, 4/ Grupa 138
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 05 octombrie 2023 (fata de 1965) cu TVA 19% 05.10.2023
| 3,73001376

Suprafata desfasurata 700,00 mp

totala: (670 mp + 18 mp+ 12 mp)

Se obtine:

Specificatia Lei/mpAd | Suprafata | Valoare

Constructii Parter 970 700,00 679.000
[nstalatii electrice

de iluminat si forta 97 700,000  67.900
Instalatii sanitare 32 700,000 22.400
Instalatii de incalzire centrala
TOTAL 769.300
Corectii:

Specificatia lei/mpAd | Suprafata | Valoare

Pentru inaltimi mai maii de 4 m +64 350,000 22.400
Pentru incalzire cu instalatie

centrala, fara cenfrala termica
proprie +1521 200,00  30.40
TOTAL 52.80
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: | 822.100 ]
Valoare actualizata la data de: L 05.10.2023‘
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%:

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.L.B.) cu TVA 19% (LEIL; EUR) 3.066.444 LEI 616.346 EUR|

TOTAL Cast de Inlocuire Brut (C.LB) fara TVA - dedus 19% (LEI, EUR) | 2576844 LEJ 517938 KUR

TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 3.681 LEV/ 740 EUR/

dedus 19% (LEI/mp Sed; EUR/mp Sed) mp/Sed mp/Scd

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 60%
(Ghid P135/1999 pt. Virsta apreciata de 55 ani) 1.546.106 Iei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 05.10.2023

| 1.030.738 Lei, echivalent 207.175Enro |
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FISA DE CALCUL nr. 3

Cladire in regim Parter: MAGAZIE MATERIALE
Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. CADASTRAL: 90563-C5

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Cladivi si Constructii speciale pentru Depozitare”
Brosura nr. 3, Fisa nr. 39 ,, Cladire de productie sau de depozitare” — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare

Brosura nr. 3/Fisa nr. 39/ Catalog reevaluare nr. 109/Fisa nr. 30/

Evaluare Constructii Depozitare = Editura Matrix Rom

05 Octombrie 2023

Varianid I/ Grupa 14B

Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 05 octombrie 2023 (fata de 1965) cu TVA 19% 05.10.2023
| 3731215273
Suprafata desfasurata: 150,00 mp
Se obtine:
Specificatia Lei/mpAd, Suprafaia | Valoare
Constructii Parter 500 150,000  75.000)
Instalatii electrice
[nstalatii sanitare
Instalatii de incalzire centrala
TOTAL 75.560]
Corectii:
Specificatia lei/mpAd| Suprafata | Valoare

[nstalatie electrica de iluminat 22 150,00 3.300
TOTAL 3.300
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: [ 78.300
Valoare actualizata la data de: | 05.10.2023)
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 3,135475019

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 292.154 LEI 58.722 EUR
[TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) fara TVA - dedus 19% (LEI; EUR) 245.508 LEJ 49.346 EUR
TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 1.637 LEL/ 329 EUR/

dedus 19% (LEUmp Sed; EUR/mp Sed) mp/Sed mp/Scd

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 90% (cf. Ghid P135/1999)

220.957 lei

VALOARFEA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL:

05.10.2023

| 24,551 Lei, echivalent 4,935 Enro
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FISA DE CALCUL nr. 4

Ciladire in regim Parter: COPERTINA REPARATII UTILAJE

Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. CADASTRAL: 90563-C8

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.1B.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Cladiri si Constructii speciale pentru Depazitare”
Brosuranr. 3, Fisanr. 38, Cladire de productie (sopron deschis)” — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare:

Brosura nr. 3/Fisa nr. 38/ Catalog reevaluare nr. 109/Fisa nr. 2/

05 Octombrie 2023

Bvaluare Constructii Depozitare = Editura Matrix Rom Griipa 11

Indici medii orfentativi de actualizare a valorilor la data de 05 octombrie 2023 (fata de 1965) cu TVA 19% 05.10.2023
3,320670672

Suprafata desfasurata: | 263,00 mp

Se obtine:

Specificatia LeifmpAd] Suprafala | Valoare
(Constructii Parter 300 263,000 78.900
Instalatii electrice
[nstalatii sanitare
Instalatii incalzire
TOTAL 78.96§
Corectii:

Specificatia lei/mpAd| Suprafata | Valoare
Instalatie electrica de iluminat 10| 263,00 2.630)
Pardoseala de ciment clivisit

e beton 30, 263,00 7.890)
TOTAL 10.529)
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: I §9.420 ]
Valoare actualizata la data de: | 05.10.2023)

Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 2,79047955

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEIL; EUR) 296.934 LEI 59.683 EUR|

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.L.B.) fara TVA - dedus 19% (LEI; EUR) 249.525 LE] 50.154 EUR

TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 949 LEl/ 191 EUR/

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

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 95% (cf. Ghid P135/1999)

237,049 lei

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL:

05.10.2023

| 12.476 Lei, echivalent 2.508 Enro
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05 Octombrie 2023

FISA DE CALCUL nr. 5

Cladire in regim Parter: RAMPA AUTO
Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. CADASTRAL: 90563-C9

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.LB.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Cladiri si Constructii speciale pentru Transporturi Rutiere,
Aeriene si pe Cablu”, Brosura nr. 6, Fisa nr. 14 ,, asimilat Rampa de spalare — gresare (descoperita) " — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare:

Brosura nr. 6/Fisa nr. 14/ Catalog reevaluare nr. 122/Fisa nr. 14/
Evaluare Constructii Transporturi = Editura Matrix Rom Grupa 29
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 05 octombrie 2023 (fata de 1965) cu TVA 19% 05.10.2023
| 3,277354769
Suprafata desfasurata: 31,00 mp
Se obtine:
Lei/mp
Specificatia Ad Suprafata | Valoare
‘Constructii 12004 31,000 37.200
Instalatii electrice
Instalatii sanitare
Instalatii incalzire
TOTAL 37.200
Corectii:
Specificatia lei/mpAd| Suprafata | Valoare
0
TOTAL 8
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: | 37.200 |
Valoare actualizata la data de: 05 .10.2023!
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 2,754079637
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 121.918 LEl 24.505 EUR
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) fara TVA - dedus 19% (LEI; EUR) 102.452 LEI 20.592 EUR|
TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 3.304 LEV/ 664 EUR/
dedus 19% (LEI/mp Scd; EUR/mp Sed) mp/Sed mp/Scd
Deprecierea fizica apreciata (Uap): 95% (cf. Ghid P135/1999)
97.329 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 05.10.2023
5.123 Lei, echivalent 1.030 Euro l
Pgﬁ;ﬁf aurg ”:ZJ%O
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FISA DE CALCUL nr.

6

Ciadire in regim Parter: ARHIVA
Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. CADASTRAL: 90563-C10

Calcul Cost de Fnlocuire Brut (C.1.B.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor , Constructii speciale de Folosinta Generala™
Brosura nr. 12, Fisa nr. 5 ,, asimilat Casa Portar complexa” — Editura Mairix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare:

05 Octombrie 2023

Evaluare Constructii de Folosinta Generala - Editura Matrix Rom| Brosura nr.12/Fisa nr. 5/ Catalog reevaluare nr.126/Fisa nr. 39/ Grupa 14B

Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 05 octombrie 2023 (fata de 1965) cu TVA

19% 05.10.2023
3,731215273

Suprafata desfasurata: 41,00 mp

S¢ olitinis:

Specificatia Lei/mpAd | Suprafata Valoare
(Constructii Parter 700 41,00 28.700)
Instalatii electrice de iluminat 15 41,00, 615
Instalatii sanitare
Instalatii de inealzire eenirala
TOTAL 29.315
Corectii:

Specificatia lei/mpAd | Suprafata Valoare
[TOTAL L
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: ! 29.315 |
Valoare actualizata la data de: 05.10.2023
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: [3,1354750

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 109.381 LE] 21.985 EUR]
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C,L.B.) fara TVA - dedus 19% (LEIL; EUR) 91.916 LEI 18.475 EUR}
TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - il 451 EUR/
dedus 19% (LEI/mp Sed; EUR/mp Sed) o mp/Scd

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 70% (cf. Ghid P135/1599)

04.341 lei

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL:

05.10.2023

| 27,575 Lei, echivalent 5,542 Euro
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05 Octombrie 2023
FISA DE CALCUL nr. 7

Cladire in régim Parter: GARAJ
Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
‘Extras CF nr. 90563 Bistrita, nr. CADASTRAL: 90563-C11

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. 2 ,, asimilat Dependinte izolata la cladiri de locuil, social-culturale sau administrative” — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare:

Evaluare Constructii de Folosinta Generala —
Editura Matrix Rom Brosura nr.12/Fisa nr. 3/ Catalog reevaluare nr.124/Fisa nr. 11/ Grupa 148
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 05 octombrie 2023 (fata de 1965) cu TVA
19% 05.10.2023
3,731215273

Suprafata desfasurata: 42,00 mp
Se obtine:

Specificatia Lei/mpAd | Suprafata Valoare
(Constructii Parter 530 42,00 22.260)
Instalatii electrice de iluminat 5 42,00 210

Instalatii sanitare
Instalatii incalzire centrala

TOTAL 22.470)
Corectii:
Specificatia lei/mpAd |Suprafata| Valoare
|Acoperis tip terasa 12 42,60 504
TOTAL 504
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: | 22.974 |
Valoare actualizata la data de: 05.10.2023
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: | 3,13547502
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.L.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 85.721 LE] 17.230 EUR]
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) fara TVA - dedus 19% (LEL EUR) 72.034 LEY 14.478 EUR;
TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 1.715 LEV/ 345 EUR/
dedus 19% (LEI/mp Sed; EUR/mp Sed) mp/Sed mp/Sed

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 70% (cf. Ghid $135/1999)
50.424 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 05.10.2023

| 21.610 Lei, echivalent 4.344 Euro |
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05 Octombrie 2023
FISA DE CALCUL nr. 8

Cladire in regim Parter: DEPOZIT DE MATERIALE, ATELIER VOPSI TORIE;

ARHIVA, ATELIER TAMPLARIE
Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. CADASTRAL: 30563-C12

Caicul Cost de Inlocuire Brut (C.IB.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Cladiri si Constructii speciale Agricole” Brosuranr. 8,
Fisanr. 19 , Atelier Gospodaresc™ — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare:

Brostra 1t. 8/Fisd tir. 19/ Catalog reevaluare ir.115/Fisa ar. 1, 43/
Evaluare Constructii Agricole - Editura Matrix Rom Varianta II/ Grupa 138
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor [a data de 05 octombrie 2023 (fata de 1965) cu TVA 19% 05.10.2023
3,73001376
Suprafata desfasurata: L 585,00 mp
Se obtine:

Specificatia Lei/mpAd | Suprafata | Valoare
(Constructii Parter 630 585,00 368.550
Instalatii electrice iluminat 25 585,000 14.625
[nstalatii sanitare 585.00
Instalatii inealzire centrala 585,00,

TOTAL 383.175
Corectii:

Specificatia lei/mpAd | Suprafata | Valoare
TOTAL 0
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: L 383.175
Valoare actualizata la data de: 05.10.2023|
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 3,1344653

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.L.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 1.429.248 LE] 287.274 EUR
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.LB.) fara TVA - dedus 19% (LEI; EUR) 1.201.049 LE] 241.407 EUR
TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Sed) fara TVA - i 413 EUR/

0, .

dedus 19% (LEI/mp Sed; EUR/mp Scd) mp/Sed mp/Scd
Deprecierea fizica apreciata (Uap): 65% (cf. Ghid P135/1999)
780.682 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 05.10.2023
420.367 Lei, echivalent 84,493 Euro |
ALLA
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ANEXA: Comparabile Utilizate: Oferte de Vanzare Terenuri

Oferta de Vanzare nr. 1:

O @ Q 8 nmy 4 SLORAX0/r¢/olertaf erem-16n3 - 2350-mp-regim-de-inalinne : s

= .
storla.ro Devanzare v Deinchirlat ~ Ansambluri rezidentiale v+ Companii v Creditare

florin bumar

€ Tnapoilalistd | Terenuridevanzare > Bistrita-asaud » Bistrita > Teren zona Vama 2350 mp reégim de inalume DsP+4ET+ER

g
& {

E}\ Florin Burnar
L= 0756 911 260

florin burnar
4756911260

Strada Odobescu nr. 12, 420007,
Bistrita, Bistrita-Nasaud
flocalitate;

Teren Zeha Vama 2350 mp régim de inaltime D+P+4ET+ER 329000 €
@ Bistrita, Distrita-Nasaud 140 €/m?

Ratz estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calcufatorul de
8.113 RON /luna 244.283 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generald
g Suprafatd 2350 m? Tip teren Cere informath
Locatie urbana Dimensiuni Cere intormatii
Vizionare la distanid Tip vénzator agentie

PLUATORILOp
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Descriere

Direkt imobiliare ofera spre vanzara teren intravilan in zona Vama Bistrita

- suprafata de 2350 mp4{23.52r)

- toate utifitatile 13 limita terenului

- certificat de urbanism

- fmprejmuit

-20na mixta M2 ! (hale, blocuri locuinte colective regim de inaltime D+P+4E+ER cu un POT de 60% sl un CUT 25)
- fara sarcini

pret :14.000 euro/ar

Vrei 58 monitorizezi proprietati similare?
& Notificd-ma despre anunguri similare
Active2z3 notificarile 5l nu pierde nicio oferta.

Particularitati
Gard da
Media electricitate, gaz, canalizare, apa curentd

1D anung Storia.ro: 3865688
Tip acces asfaltat Data publicarii: acum 4 ani
Data modificarii: acum 19 zile

TR U

£503 Bafavnath
Bistita N-a::udv & ¥ Prianitna
T e
Hartd  Satelit 9 ¢ e
Liceu! L::-gus@ oF

BENHY @ o :
) 95‘,‘1%:'9' Spa & o

gistaaH B
FAN Cnutlef¢

Tural

Liceut Tehnologic
Agtico!

Autonet Bietriga 9

Cunilire

% ?
SERVICIUL PUBLIC L U&G ab‘v‘ﬂ 4 =
" COMUNITAR B, % %-;, = A=

Bistrita Barbening's Balbér;,!u;;o

9 A0 Carage Lmn? . ¥
AD Garage a 3 £
LY Lo Cqu & £ ¥ % -

ifing Studic

tﬁs& ; v}df‘ v’ Ct
R %, ‘,_9 & P
i + & +
£ el P-‘:.l_r;n:xl@ rog
> - iviu Rebreanuy (&
& Malmult ;o acia b v
' A EVALLATGR,
evaluator 5, Of

’0425;%
BIRTA Hgpg; )

N 2

-1

%Vakbif 202 39089 _Bg

# e“’dﬂzarea: £Pl O
ANZyaR &

s://www.storia.ro/ro/oferta/teren-zona-vama-2350-mp-regim-de-inaltime-d-




Oferta de Vanzare nr. 2:

@ Ca

storia.ro

stona.ro

De vanzare v  Deirnchiriat «

Ansambiuri rezidentisle v Companii ~ Creditare

Date féfefitoalk [d terkn
e Suprafata

arta
ity Taria

Purceld

Hr. topa Chsaevan § Redfernte

bole

curti
jgontnct

Nate rafaritnars ia canchnorerhi

‘IJO.?

0 75 THEBRICKS LOFTS S.R.L.

Amnt

Sunti
vénza
Astepr
Wuftu

> | 0752600 515

THE BRICKS LOFTS S.R.L.

0752 600 515

Biata Unirii 3, 420036, Bistrita,
Bistrita-Nasaud {localitate)

o

Rata estimata:
14,796 RON sluna

Avans:
445.493 RON (15%}

© Vizionare la distan{a

Vvizionare la distantd @ =]
Prezentare generala
A Suprafats 3.018 m?
Locatie urbana
Vizionare |3 distanta da 6]

Teren B;strlta infravilan, zona RE}ZEI] Park , regim indltime P+4+R

599 999 £
199 €/m?
Propune un prey

Foloseste calculatorul de

credite

Perjozda imprumutului:
30ani

Tip teren Cere informaili

Cere informatii

Dimensiuni

Tip vanzator agengie

&

Legitimay py,
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Prezentare generala

%y Suprafats
Locatgie

Vizionare ia distant3

Descriere

3.018m? . Tipteren
urbana - Dimensiuni
da @ 7 Tipvanzator

Cere informatii
Cere infarmatii

agentie

Agentia Bricks Imobilara oferd spre vanzare un teren de constructie situat pe strada Grigora Plztosu , intr-o zon3 excafanta, la 2
min de mers de Bt Retail Park cu 2cces usor 1a toate serviciile necesare, Acest teren are o suprafatd genseroass de 3000 de matri
patrati 5i ofzra posibilitf multiple dz amenajare 91 design pentru viltoarate constéuctii . Regimul de constructiz permite
consiruires unul bioc cu parter , 4 etaje plus etaj retras cu grad de ocupare & terenufui de 65% cu o capacitate mare de focuinte
sau apartamente, fiecare cu o vedere spectacuioasd asupra zonei. V& invitAm sa vizuzlizali scest teren de constructie sisa
descoperiii pesibilitatife saie nefimitate. Contactati-ne la numdrul de telefon 0752600515 pentry mai muite informatii sau pentru

3 programa o vizionare.

Particularitati

Gard

Media

Tip acces

nu
gaz, electricitate, canalizare, apd curentd

asfaltat

1D anunt Storiz.ro: 7382148
Data publicarii: scum & luni
Data modificaril: acum 25 de zile
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Oferta de Vanzare nr. 3:

o @ O 8 mp storia.ro/ro/oferta e 7.5

Si..or!a.ro De vdnzare v Delnchiriat « Ansambluri rezidentiale v

Companil « Creditare

'?{: 10 ImobRapid

€ Tnapoila lista Terenuri de vanzare > Bistrita-MNasaud » Bistrita > Teren 7.500mp. front la DN17 de 37m. Zona Sanovil/Skoda

™ o, Vasile Pavel
s ! 0745 533 945

AMEB

imobRapid
0757367974
0745 533 945

B-ui General Grigore Baian, Nr
B 22, Blstrita, Bistrita-Nasaud

A it i1
i (localitate)

Teren 7. SaDmp, front la DN17 de 37m, Zona Sanovil/skoda 10 000 £

@ Bis Nasaud o &/me
Propune un pref
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
247 RON Jluna 7.425 RON {15%) 30 ani credite
Prezentare generala
“s  Suprafaid 75.000 m? Tip teren Cere informatil
: ’ —_— ’ i unt Storia.ro: 6832
Locatie urbana Dimensiuni Cere mformati s iy 6832963
Data publicari: acum 7 an
Vizionare 1a distanta Ceve informatii Tip vanzator agentie Data modificarli: acum 4 zile

ghgmﬁw %

= BIRTA FLOAREA %
2 Legidniatia Nr, 19089 E
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Descriere

Oferim spre vanzare teren intravilan in Zona Sanovill/Skoda.

Imebilul are o suprafata totala de 7.500mp si dispunde de un fromt strdal de 37m la DN17 si o lungime de 200m.
Utilitati: gaz, apa, curent, canal,

Ideal pentru investitie atat pentru constructil civile cat si pentru industriale,

Pret 10.000€/ ar negociabil.

Se accepta si variante de schimburi cu alte imabile.

Anunt publicat de ImobRapid.

Vrei s monitorizezi proprietati similare?
# Notifica-ma despre anunturi similare I

Activeazd notificarile i nu pisrde nicio oferta,

Particularitagi
Gard da
Madia gaz, electricitate, canalizare, apa curenta
Tip acces asfaltat
31 B " UNIRT A
Hartd  Satelit £d
=
oy
o
U "mg 8
B Ll i:?
& Bistita
[}
is1]
C’L]a
4 o m
5 +

Comenzi mpide de la asansd  Detehsnd £2023 Condtli  Raporteaxi o ercare pe hand
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Fotografii:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-7-500mp-front-la-dn17-de-37m-zona-sanovil-skoda-1DsFzS
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Oferta de Vanzare nr. 4:

Q
2
O
(n=)

storia.ro/ro/ofer

sroria.ro De vanzare « Deinchirlat ¥ Ansambluri rezidentlale v Companii v Creditare

::’§ Lebdda Imobiltare  Ara3 toate snunjuride

4 inapoilalistd | Terenurl de vanzare » Bistrita-Nasaud > Bistrita > Teren intravilan, G, Enescy, 31 ari, parcelabil

rﬂ Paul Magda
WSS 0725926 939

Lebdda Imobiliare
0725 926 933
0746 943 342

Gheorghe Sincai nr 21, 420041,
Bisiria, Bistrita-Nasaud
{localitate)

Téren intravilan, G. EAésel, 31 ari, parcelabil 10 000 £
©Q Bistrite, Bistrita-Nasaud 3€/m?
Propune yn preg

Ratz estimate: Avans: Peripada imprumutulu:: Foloseste calculatorul de
247 RON Jluna 7.425 RON (15%) 30 ani credite

 Vizionare la distanta

Video Vezl W
Prezentare generala
&y Suprafata 3.100 m? Tip teren Cere Informatil
Locatie urbana Dimensiuni Cere Informatii
Vizionare la distanta Video Tip vanzator agentie

PMATORILOp
P‘ga\ui\“" autor;,’ “Vl;-

g;v‘? BIRTA FLOAREA %
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Descriere

Teren intravilan, G. Enescu, 31 ari, parcelabif

V3 punem la dispozitie un teren intravilan. 31 ari cu posibilitate de pareaiare,
inciinatie - 6%

Pret/ar:10.000 €

Utilitatile s= 213 in apropiere.

Gaslti mai multe imacbile simifere pe website-u! nostru

Né gasiti pe strada Gh. Sincal Ar.21, Bistrifa §au la numarul de lelefdn 0728 437137, 1D anuni Storia.ro: 7057563
1D extern 1598155-1

LEBADA IMOBILARE Data publicarii: acum 1 an
0728 347 137 Data modificani: acum 19 zile
7]
Harta  Satelit %
FAL )
& 3
RN S{i‘:yliel'.‘;.]id@ & 7]
@
FIXMYPHONE, @ )
of ta Nagaud ‘ﬁ'} 3,
_\‘;
; B 73] @

Valea
Magherusului

vitjoana Mai mult I @ =

Comenzi rapide de la tastawurd  Datehantd €2023 Condii  Raporteazd o ercare pe hand

Fotografii:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-s-enescu-31-ari-parcelabil-IDtBZF

ALUATORY,
g;\uamr au,‘gﬁ 4(0

BIRTA FLOAREA %
£
S

Legitmatia Nr. 19089
Valabil 2023
""‘d"zarea' e




Oferta de Vanzare nr. 5:

v storaro ooz

Bazkingcom [ ANE

How do | do that?

your everyday browser?

"
(]
%

Companii ~

Ansambluri rezidentiale ~

storia a [ins Yxpaind - Anunturd -

Arstd toate anungurile

ST oo nelra nrice

< inapoi lalist3 Taren de Vanzare » Bistrita-Nasaud > Bistrita > Teren intraviian, zona Subcetate . EXCLUSIVITATER

Teren intravilan , zona Subcetate . EXELUSIVITATE!

Nasaud (judet)

i 1, Bistrita Bistrita

i (judet

Q Bistrira-N

Rata sstimata: Avans: Perioada imprumutulii;
5.737 RON /luna 144.788 RON (15%) 30 ani

Prezentare generala

®y Suprafata 1.500 m# U Tipreren
Locatie Cere informatii Dimensiuni
Cere informail & Tip vanzator

Vizionare ia distania

Blog Creditare

¢, Florin Gaurean
£ 0749839689

Carticica de §

GFT DELTA OFFICE

0712839 852

Ber

195000 €
Propune un pret

Faloseste calculatorul de
credite

ALUA
P‘Sa\uaw]r.mm;i%:%

D
(S BRmRome
Legitimaia Nr, 19089

Valabil 2023
.
° 4 : s

intravifan

Cere informatik

agentie
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Descriere

alil s3u pertruz & tati 13 numarul de ri: 0748829485
VA MULTUMIME
Particularitati
Gard nu
Tip acces asfaltat

Gun B’u:h(-tsv a5

Pica ‘Jura!c@

LNPER
m m
]
{F-_,Q
¥ /
2in M:.ut_?
<u} hMuzeal &
Nisi i T
) : wm e ¥ 1D anunt Storia: 7245586
G Scnu:lummd@ e o Parcul Municipal 1D extern 1633401~
L " Firgte Mt | Data publicarii: acum 5 funt
Dedeman Y/ % i
e i an : * Data modificani; acum 2 zile
© P it i
Google 8 Cowers asdadeanmnok OrafanBS2028 Condyiewizana Reosrenzhsecme sehach

Fotografii:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-zona-subcetate-exclusivitate-1DuoR4




Oferta de Vanzare nr. 6:

wwen stofiarg, rosofena sere

3goking<om AlEsprass g =MAG

Qp=ra your 2varyday brov,

Tereii dé vahzare, Str. Compozitorilor Suprafaa 2000 mp

Q Bistrita-Nasaud (judet). Bistrita, Bistrita-Nasaud (judet)

Rata estimata: Avans: Pefioada imprumutulul
8,237 RON funia 207.800 RON {15%) 30 ani

Prezentare generala

%y Suprafata 2.000 m* Tip tersn
Locatie Cere Informatii “. Dimensiun
Viziondre |a distanta Cere informatii M Tip vanzafor

Descriere

OPCRTUNITATE DE BUSINESS PT DEZVCLTATORI IMOSILIARI

storia & Ana W Anuntun ~  Ansambiun rezicentiale »  Companii ~  Blog Creditare  Cadicica de biniste

dnzare. Str. Compozitonlor suprafatd 2000 mp

280 000 €

Foloseste calculatorul de
credite

Cere informatii
Cere informati

agentie

VAN teren intraviian shual Tntr-o zond superb a Bistrie, cu o suprafald totala de 2000 mp cu 2 I&time de agroximativ 21 m. Toate
utfiit3tite se afld 1a limita de proprictate. Cu posibilitatea de xtindere in vecinatate pe o aitd parceld de vanzare de - 1000 mp si o litime

d2~15m

£ Contul meu

Moidovan Claudiu
1]

Agentie
0745 620 054

Sunl iateresat de aceasta on
as dori =a abtin mai multe il
inainte de a efectus o vizita

5



Total supsaiete (Parceia 1 + Farcela vecing)
3700 mp 5l o laime totald de 36 m

PRET (Vvalabil pentru ampsale parcele)
14 00C euro/ar {140 euro/'mp)

Parcela1=28000C¢
Parcela vecind = 14000 €

Particularitati

Gard nu

-BNS3-0S7WEINEE

Fotografii:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vnzare-str-compozitorilor-suprafa-2000-mp-IDwezy
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i Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD Nr. cerere | 57408
.- " Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliarad Bistrita Ziua 05

' . Luna 10,
& Anul 2023
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Ced verificare
CLRTIA RATIONA PENTRU INFORMARE 100159032447

FLWIT

AR RQNEN Bakny

Carte Funciard Nr. 50563 Bistrita

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN fnfravilan

Adresa: Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, jud. Bistrita Nasaud

trg [\ c2castrel N Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 90563 7.403 Teren imprejmuit;
Constructi
Nr cadastral " .
Crt Nr. topografic Adresa QObservatii / Referinie
A1l 90563-C1 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:Z; S. construita la sol:125 mp; S. construita
fud. Bistrita Nasaud desfasurata:Zzb0 mp; Sectie utila] transport, cladire in
regim P+1,
Al.2 90563:C2 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:1; S. construita la sol:670 mp; S. construita
o jud. Bistrita Nasaud desfasurata:670 mp; Hala reparatii utilaje cu ateliere,
vestiare, grup social, in regim P,
Al3 90563-C3 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 174, |Nr. niveluri:l; S. construita la sol:18 myp; S. construita
) Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:18 mp; Boxa acetilena, in regim P,
Al.4 Q0563-C4 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:l; S. construita la sol:12 mp; S. construita
ki o Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:12 mp; Boxa sudura, in regim P,
AlS 90563-C5 Loc, Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:1; S. construita la sol:150 mp; S. construita
lud. Bistrita Nasaud desfasurata:150 mp; Magazie materiale, in regim P,
ALG 90563-C6 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:1; S. construita la sol:20 mp; S. construita
__Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:20 _mp; Pompa carburanti, in regim P,
Al 90563-C7 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, [Nr. niveluri:1; 5. construita la sol:Z03 mp; S. construita
' Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:203 mp; Depozit carburanti si lubrifianti, in
regim P;
AlS 90563-C8 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:l; 5. construita la sol:263 mp; S. construita
’ Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:263 mp; Copertina reparatii utilaje, in regim
H,
AL9 90563-C9 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:1l; S. construita la sol:31 mp; S. construita
jud. Bistrita Nasaud  |desfasurata:31 mp; Rampa_ auto, in regim F
AL.10 90563-C10 Loc. Bistrita, S5tr Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:1; 5. construita Ta sol:41l mp; S. construita
Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:41 mp; Arhiva, in_regim P,
Alii 90E63-Cii Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:1l; S. construita la sol:i42 mp; S. construita
|ud. Bistrita Nasaud desfasurata:42 mp; Garaj, in regim P,
Al,12 90562-C12 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:1; S. construita la sol:585 mp; S. construita
i T T Jud. Bistrita Nasaud desfasurata;585 mp; Cladire compusa din: depozit de
materiale, atelier vopsitorie, arhiva, atelier tamplarie, in
regim P,

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
13043 / 04/03/2022
Act Notarial nr. 640, din 04/03/2022 emis de Bria Dumitru Alexandru;
Se infiinteaza cartea funciara 90563 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl {90563 / UAT Bistrita, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 84637 inscris in cartea funciara 84637;
Act Administrativ nr. Certificat fiscal nr. 53992, din 11/07/2019 emis de Primaria mun. Bistrita;
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al
B2 [8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca; dobandit prin Hotarare
Jjudecatoreasca, cota actuala 1/1 B TS
1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571198 Z P eualuator ay, OF
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 4/05/&%19; adls
CFE 50516, CFE 50499, CFE 50493, CFE 50497 T FLOAREA A
g3 |Intabulare, drept de PROPRIETATEAnterior dobandit cu inch. nr. “BRimatla Nr. 1909 2
8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare o {'abﬂ 2023 3
Document care contine date cu caracter personal, prolejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. 'f;, ;{ WV
T
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Carte Funciard Nr. 80563 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
B3 |judecatoreasca, cota actuala 1/1 Al.l
1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40848 din 24/07/2018; adus din
CFE 50499
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al.2
B4 |8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
ludecatoreasca, cota actuala 1/1
1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF §4637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/0 7/2019; adus din
CFE 50459
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al3
B5 |8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1
1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571193
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/0 7/2019; adus din
CFE 50499
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Ala
Bé [8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1
1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATIL: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin inchelerea nr. 40948 din 24/07/2018; adus din
CFE 50499
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al5
B7 |8196/200C prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1
1) LUCRARI DRUMURI Sl PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/2016; adus din
CFE 50516
Intabulare, drept de PROPRIETATEnterior dobandit cu inch. nr. Al.6
B8 |8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1
1) LUCRARI DRUMURI S| PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/2019; adus din
CFE 50516
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al7
B9 |8196/2000 prin Hotarare judecatoreasca, dobandit prin Hotarare

Judecatoreasca, cota actuala 1/1

1) LUCRARI DRUMURI S| PODURI SA, CIF:571198

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/201 9; adus din

CFE 50516
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al.8
B10 8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1
1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 2470 7/2018; adus din
CFE 50516
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al.9
B11 /8196/2000 prin Hotarare judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1
1) LUCRARI DRUMUR! Si PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/201 9; adus din
L EE S0516
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al.10
B12 |8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1
1) LUCRARI DRUMURI S| PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/2019; adus din
CFE 50516
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. AL1ll
B13 |8196/2000 prin Hotarare judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1
1) LUCRARI DRUMURI S| PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/2018; adus din
CFE 50516
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al.12
B14 18196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca; debandit prin Hetarare
udecatoreasca, cota actuala 1/1 55 EVAUA;

1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571198 // i“‘““"’rdw,;f
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin r’nc?%rea rﬁlgﬁpﬂﬁ Ei 24407/2019; adus din
CFE 50497 i s A

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/20
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Carte Funciard Nr. 30563 Cornuna/Oras/Municipiu: Bistrita
C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referi
de garantie si sarcini nte

NU SUNT

IATORILOR
p.gi\%amr au:o,-iz::-‘l/}‘

(®
'S BIRTAFLOAREA %’é

2 Legtimaia Nr. 19089
Valabil 2023

gf
\
tq}‘,:&’@dallzarta'- "E
* ANZVAR -

O
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Carte Funciard Nr. 50563 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
9as6e3 7:403
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
42993 : 50475 3

81422
58946
| d}?" e
85930 =  BIRTAFLOAREA ™ &s208
i Legitimatia Nr. 19089
Valabil 2023
%}'Sf"gﬂ‘gﬂé;a&‘f\dﬁ:& 7341
88835
Daté reféritoare la teren
Nr | Categorie |intra | Suprafata ¢ o )
et | folosinta vian|  (mp) Tarla Parcela Nr. tope Observatii / Referinte
1 curti DA 7.403 i _ ~ trotuar, platforma betonata, spatii
constructii verzi, platforma parcare utilaje,
platforme asfaltate, depozit material
lemnos, platforme reparatii, parcare
auto

Date referitoare la constructii

Crt Numar c[:)?]s;?:uac%i?a Supraf. {(mp) f’df_‘f;gg Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:125 mp; S. construita
Al.l 90563-C1 industriale si 125 Cu acte|desfasurata:250 mp; Sectie utilaj transport,
adilitare cladire in regim P+1,
constructii S. construita la sol:670 mp; S. construita
Al> 90563-C2 tdustriale = 676 €u acte|desfasuratai670 mp; Hala reparatii utilaje cu
adilitsipe ateliere, vestiare, grup social, in regim P,
constructii S. construita la sol:18 mp; S. construita
Al.3 a0563-C3 industriale si 18 Cu acte|desfasurata:18 mp; Boxa acetilena, in regim P,
edilitare
constructii S. construita la sol:12 mp; S. construita
Al.4 90563-C4 industriale si 12 Cu acte|desfasurata:12 mp; Boxa sudura, in regim P,
edilitare
constructii S. construita la sol:150 mp; S. construita
Al.5 90563-C5 industriale si 150 Cu acte des_fasurata:lso mp; Magazie materiale, in
edilitare regim P,
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4din5
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Carte Funciard Nr. 90563 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Crt Numar c%isstthuacttliz Supraf. {mp) f&&‘;‘gg Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:20 mp; 5. construita
Al.6 90563-C6 industriale si 20 Cu acte|desfasurata:20 mp;  Pompa carburanti, in
edilitare PEginy: P
constructii S. construita la sol:203 mp; S. conskruita
Al.7 90563-C7 industriale si 203 Cu acte|desfasurata:203 mp; Depozit carburanti si
edilitare lubrifianti, in regim P,
constructii S. construita la sol:263 mp; S. construita
Al.8 90563-C8 industriale si 263 Cu acte|desfasurata:263 mp;  Copertina reparatii
edilitare utifaje, in regim P,
constructii S. construita la sol:31 mp; S. construita
A1.0 60563-C9 industriale si 31 Cu acte|desfasurata:31 mp; Raripa auto, in regim P,
edilitare
constructii S. construita la sol:41 mp; S. construita
A1.10| 90563-C10 industriale si 41 Cu acte|desfasurata:4l mp;  Arhiva, in regim P,
edilitare
constructii S. construita la sol:i42 mp; S. construita
A1.11]| 90563-Cl1 industriale si 42 Cu acte|desfasurata:42 mp;  Garaj, in regim P,
edilitare
constructii S. 1::onstrtuit§85la sol:sag| cl;r_tp: S. cunstrch’ijca
i i i desfasurata: mp; adire compusa din:
AL1Z] 90363-Ll12 mde‘-ésiﬁl:c[::: = S S Bt depozit de materialg, atelier vopsitori?a, arhiva,
atelier tamplarie, in regim P,

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m) Tnceput sfarsit o= (m}
1 2 2.895 2 3 5573
3 4 0.426 4 5 44 421
b 6 66.122 6 ¥4 1.049
7 8 55.83 8 9 5.834
9 10 8.981 10 11 7.241
11 T2 9.051 12 13 £.746
13 14 15.437 14 15 6.132
15 16 6.116 16 17 6.974
17 18 6.026 18 19 3.411
19 20 24.168 20 21 14.941
21 22 6.542 22 23 1.281
23 24 0.333 24 25 0.766
25 26 4.994 26 1 51.425
¥ Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetry.

¥+ Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizici a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generarii,
05/10/2023, 09:35

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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S-a cgrulpedqciarea si auteniificarea urmatorului act:

%ﬁ ACT DE DEZMEMBRARE IMOBIL

1. Subscrisa Societatea “ LUCRARI DRUMURI SI PODURI “ SA, cu
sediul in municipiul Bistrita, Cuza Voda. nr. 17A, judetul Bistrita-Nasiud.
Identificator Unic la Nivel European (EUID): ROONRC.J06/457/1998, inregistrati la
Registrul Comerfului al judetului Bistrifa-Nas@ud sub nr. J6/457/1998, cod unic de
inregistrare 571198, reprezentati prin administrator dompul Sas Grigore,
domiciliat 1o com. Feldru, sat Feldru. nr. 483, jud. Bistrita-Nasdud. identificat cu CI
seria XB nr. 457440/2014, eliberatda de SPCLEP Naisdud, cod numeric personal
1870820060581, sunt proprietard tabulard asupra urméatorului imobil:

a) imobilului inseris in Cartea Funciara a localitatii Bistrita nr. 84637, de
sub Al avand numar cadastral 84637.

- de sub Al.1 avind numir cadastral 84637-C1, constind din: Nr. niveluri:
2, S. construita la sol: 240 mp, S. construitd desfisuratd 480 mp, Sediu
administrativ, clidire In regim P+1;

- de sub Al1.2 avind numar cadastral 84637-C2, constind din: Nr. niveluri:
1, S. comstruita la sol: 142 mp, S. construiti desfisurati 142 mp, Clidire
compusa din: sald de sedinte, in regim P;

- de sub A1.3 avind numir cadastral 84637-C3, constand din: Nr. niveluri:
2, S. construita la sol: 62 mp, S. construiti desfisurati 124 mp, Sediu din
proiectdri si laborator, in regim P+1;

- de sub Al.4 avind pumir cadastral 84637-C4, constind din: Nr. niveluri:
1, S. construita la sol: 31 mp, S. construitd desfasuratd 31 mp, Clidire punct
control, in regim P;

- de sub Al.5 avind numar cadasiral 84637-CS5, constind din: Nr. niveluri;
2, S. construita la sol: 125 mp, S. construitd desfisurati 250 mp, Sectie utilaj
trasport, cladire in regim P+1;

- de sub A1.6 avind numir cadastral 84637-C6, constind din: Nr. niveluri:
1, 5. construita la sol: 670 mp, S. construiti desfisuratd 670 mp, Hali reparatii
utilaje cu ateliere, vestiare, grup social, in regim P;

- de sub Al.7 avind numir cadastral 84637-C7, constind din: Nr. niveluri:
1, S. construita la sel: 18 mp, S. construitd desfisurati 18 mp, Boxi acetilena, in
regim P;

- de sub AI.8 avand numar cadastral 84637-C8, constind din: Nr. niveluri:
1, S. construita la sol: 12 mp, S. construiti desfisuratd 12 mp, Boxi suduri, in

regim P;

- de sub A1.9 avand numir cadastral 84637-C9, constind din: Nr. niveluri:
1, S. construita la sol: 150 mp, S. construitd desfasurati 150 mp, Magazie
materiale, In regim P;

- de sub AL.10 avand numar cadastral 84637-C10, constdnd din: Nr.
niveluri: 1, S, construita la sol: 2{1 mp, S. construiti desfisuratd 20 mp, Pompi
carburanti, in regim P;

- de sub Al.11 aviand numar cadastral 84637-C11, constind di
niveluri: 1, S. construita la sol: 203 mp, S. construiti desfisurata
Depozit carburanti si lubrifianti, in regim P;

1




- de sub AIL.I2 avand numir cadastral 84637-C12, constind din: Nr.
niveluri: 1, §. construita la sol: 263 mp, S. construitd desfisurati 263 mp,
Copertind reparatii utilaje, In regim P;

- de sub Al.13 avind numir cadastral 84637-C13, constind din: Nr.
niveluri: 1, S. construita la sol: 31 mp, S. construitd desfisurati 31 mp, Rampi
auio, in regim P;

- de sub Al.14 avind numdir cadastral 84637-C14, constind din: N
niveluri: 1, 8. construita Ia sol: 41 mp, S. construitd desfasurati 41 mp, rhlmq
in regim P;

- de sub Al.15 avédnd numir cadastral 84637-C15, constind din: Nr.
niveluri: 1, S. construita la sol: 42 mp, S. construitd desfisuratd 42 mp, Garaj, in
regim P;

- de sub Al.l6 avind numir cadastral 84637-C16, constind din; Nr.
niveluri: 1, S. construita Ia sol: 585 mp, 8. construitd desfisuratd 585 mp, clidire
compusi din: depozit de materiale, atelier vopsitorie, arhivi, atelier tAmplirie, in
regim P;

si teren curti conmstructii in suprafata totala de 10.967 mp
{;ecemimeuamteaameclsmdpte mp), imobil situat in intravilanul mun. Bistrita, str.
Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita-Nasaud si intabulat sub B2, B3, B4. B3. B6, B7.
B8, B9, B10,B11,B12,B13, B14,B15, B16,B17. B18§.- .

Nota: Acest imobil este grevat sub C2, si B20 cu drept de ipoteca pentru suma
de 5.000.000 RON si celelalte obligatii de plati aferente creditului. precum si
interdictia de grevare, iInchiriere, Instrdinare, dezmembrare, alipire, construire,
demolare, restructurare §i a dispune in alt mod de proprietatea ipotecatd anterior
Inscrise cu inch. nr. 33707/2016. inch. nr. 53708/2016, Inch. nr. 53706/2016, inch. nr.
33709, intabulate in favoarea BANCII COMERCIALE ROMANE SA, cu
incheierea nr. 40948/24.07.2019.~—--~-- e

In baza adresei nr. 231/22.02.2022 creditoarea BANCA. COMERCIALA
ROMANA SA. a consimtit la dezmembrarea imobilului descris mai sus cu
conditia mentinerii ipotecii precum si a interdictiilor asupra imobilelor rezultate
in urma dezmembrarii in favoarea BANCA COMERCIALA ROMANA SA .

Subscrisa proprietard tabulara. prin reprezentantul meu, declar ca imobilul ce
lace obiectul prezentului act este bun proprin al Secietdtii “ LUCRARI
DRUMURI ST PODURI “ SA dobandit cu titlu de patrimoniu.-—-- e

2. In baza Planului de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea
de dezlipire si a Planului de amplasament si delimitare a imobilului intocmite de catre
expert Pop Niculaie, si receptionata de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Bistrita Nasiud. Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub
nr. 11562/28.02.2022 ce face parte integranta din acest contract, subsemnatii
proprietari tabulari, intelegem sa dezmembram imobilul descris anterior i
urmatoarele doudt parcele ce vor avea intinderea si destinatia mentionate in dre
fiecareia:

MUATORILOR
p.g Awater au:or;z‘:"’o

BIRTA FLOAREA >
3 |egitmatia Nr. 19083 2
labil 2023 )

i - . . . . %’LQJ‘VSJ::MHRI% E’?. y

A. Parcela cu pumar cadastral 90562, LOT 1, constand din Nr. niveluri: 2 ANSVA _
S. construita la sol: 240 mp, S. construitd desfisuratd 480 mp, Sediu
administrativ, clidire In regim P+1; Nr. niveluri: 1, S, construita Ia sol: 142 mp,
S. construitd desfasuratd 142 mp, Cladire compusi din: sald de sedinte, in regim




P; Nr. niveluri: 2, S. construita la sol: 62 mp, S. construiti desfisurata 124 mp,
Sediu din proiectiri si laborator, in regim P+1; Nr. niveluri: 1, S. construita la
sol: 31 mp, S. construiti desfisurati 31 mp, Cladire punct control, in regim P si
teren  curti  comstructii In  suprafata totala de 3.564 _mp
: (tremiicincisutesaizecisipatru mp), se va intabula intr-o noua coala de Carte
Funciara, in favoarea vechii proprietare cu titlu de patrimoniu si dezmembrare, imobil
situat in intravilanul mun. Bistrita, str. Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita-Nasdud.---

Nota: Asupra acestel parcele se va reinscrie dreptul de ipoteca pentru suma de
5.000.000 RON si celelalte obligatii de plata aferente creditului, precum si interdictia
de grevare, Inchiriere, instrdinare, dezmembrare, alipire, construire, demolare
restructurare si a dispune in alt mod de proprietatea ipotecatd anterior inscrise cu inch.
nr. 53707/2016, inch. nr. 53708/2016, inch. nr. 53706/2016, inch. nr. 53709,
intabulate in favoarea BANCII COMERCIALE ROMANE SA.--

B. Parcela cu numar cadastral 90563, LOT 2, constand din Nr. niveluri: 2,

S. construita la sol: 125 mp, S. construiti desfasuratd 250 mp, Sectie utilaj

trasport, clidire in regim P+1; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 670 mp, S.

( construitd desfasuratd 670 mp, Hala reparatii utilaje cu ateliere, vestiare, grup
social, in regim P; Nr. miveluri: 1, S. construita la sol: 18 mp, S. construiti

desfisuratd 18 mp, Box3 acetilena, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la

sol: 12 mp, S. construitd desfisurati 12 mp, Boxa suduri, in regim P; Nr.

niveluri: 1, S. construita la sol: 150 mp, S. construiti desfasurati 150 mp,

Magazie materiale, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 20 mp, S.

construitd desfisuratd 20 mp, Pompa carburanti, in regim P; Nr. niveluri: 1, S.

construita la sol: 203 mp, S. construiti desfasurati 203 mp, Depozit carburanti si

lubrifianti, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 263 mp, S. construiti

desfiasuratd 263 mp, Copertind reparatii utilaje, in regim P; Nr. niveluri: 1, S.

construita la sol: 31 mp, S. construiti desfasurati 31 mp, Rampa auto, in regim

P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 41 mp, S. construitid desfisurati 41 mp,

Arhivi, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construnita la sol: 42 mp, S. construiti

desfasurati 42 mp, Garaj, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 585

* mp, S. construitd desfisuratid 585 mp, cladire compusi din: depozit de materiale,
atelier vopsitorie, arhiva, atelier tAmplirie, in regim P si teren curti constructii in
suprafata totala de 7.403 mp (saptemiipatrusutetrei mp), se va intabula intr-o noua
coala de Carte Funciara, In favoarea vechii proprietare cu titlu de patrimoniu si
dezmembrare, imobil situat in intravilanul mun. Bistrita, str. Cuza Vodi, nr. 17A,
Jjudetul Bistrita-Nasdud. -

Nota: Asupra acestei parcele se va reinscrie dreptul de ipoteca pentru suma de
5.000.000 RON si celelalte obligatii de platd aferente creditului, precum si interdictia
de grevare, inchiriere, Instrdinare, dezmembrare, alipire, construire, demolare
restructurare si a dispune in alt mod de proprietatea ipotecata anterior inscrise cu inch.
nr. 53707/2016, inch. nr. 53708/2016, inch. nr. 53706/2016, inch. nr, 53709,
intabulate in favoarea BANCII COMERCIALE ROMANE SA.

3. Subscrisa proprietard tabulari, prin reprezentantul meu, declar ca nu am fost
scos din circuitul civil imobilul astfel parcelat, care este liber de alte sarcini si
inteleg si garantez impotriva oricarui risc de evictiune si vicii ascunse.----=-=-------

4. Subscrisa proprietard tabulard, prin reprezentantul meu, declar ca notarul
public instrumentator al actului mi-a adus la cunostinta ca In conformitate cu art. 3 DL ALATOR
alin.1, din Legea 7/1996, are obligatia legala de a depune prezentul contract la Ofi i “““’f@%\
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita - Cartea Funciara, in vederea efectfiarii B/RTA FLOARE2 %g
lucrarilor de publicitate imobiliara.-- - - -~ Legitimatia Ny, 19989

Valabit 202 3 ES
Loy v




5. Taxele privind autentificarea prezentului act au fost suportate de subscrisa
proprietard tabulara. - e

Redactat si dactilografiat la Societatea Profesionald Notarialda = Bria = si
autentificat de notarul public Bria Dumitru Alexandru. in exemplar unic. azi data
autentificarii.

PROPRIETARA TABULARA,

Societatea * LUCRARI DRUMURI SI PODURI “ SA
prin
Sas Grigore

EVALUATOR,
P'Ua\ualw aug,, q?

BIRTA Hoggey %)
g
D

esilnaia Ny, 19
Vafabﬂ 2023 3
e dﬂlzarea F—"W
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ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLIC]
SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA -~ BRIA™
LICENTA DE FUNCTIONARE NR. 2624/2308/14.12.2013
SEDIUL: MUN. BISTRITA. L. REBREANU. NR. 22
JUDETUL BISTRITA-NASAUD

OPERATOR DE DATE PERSONALE NR. 1044

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 640
Anul 2022, Luna martie, Ziua 04

In fata mea, Bria Dumitru Alexandru, notar public, [a sediul biroului unde s-
a indeplinit actul s-au prezentat: Sas Grigore, domiciliat In com. Feldru, sat Feldru,
nr. 483, jud. Bistrita-Nasiud, identificat cu CI seria XB nr. 457440/2014. eliberati de
SPCLEP Nasiud, cod numeric personal 1870820060581, in calitate de reprezentant

( al Societitii “ LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, care. dupa ce au citit

actul, au declarat ca i-au inteles continutul, ca cele cuprinse in act reprezinta vointa
lor, au consimtit la autentificarea prezentului iscris si au semnat unicul exemplar
precum si cele_1 anexe.

In temeiul art. 12 lit. b din Legea notarilor publici si a activititii notariale
nr.36/1995, republicatd, cu modificarile ultericare,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
S-a perceput tarif ANCPI 600 lei, cu chitanta nr. 5165090/2022
S-a perceput onorariu 595 lei, inclusiv TVA, cu bon fiscal nr. 24806/2022

NOTAR PUBLIC.
Bria Dumitru Alexandru

Prezentul duplicat s-a intoemit in 4 exemplare de Bria Dumitru
( Alexandru, notar public, astdzi, data autentificirii actului, si are aceeasi forti
probanta ca originalul.
¥ \3\ NOTAR PUBLIC,
_.;' imi y o
[ ]&
ior
/AT
@i’:‘u PD

OFICIUL DE CADASTRU SI
PUBLICITATE IMOBILIARA BISTRITA
Lucrarile de carte funciara s-au inregistrat sub nr.
/ 2022
REFERENT CF

LV




Partile au fost de acord cu prezenta documentatie si au semnat exemplarul
original in fata mea, azi data autentificarii.

ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICT
SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA ~ BRIA®
LICENTA DE FUNCTIONARE NR. 2624/2308/14.12.2013
SEDIUL: MUN. BISTRITA. L. REBREANU, NR. 22
JUDETUL BISTRITA-NASAUD

OPERATOR DE DATE PERSONALE NR. 1044

Prezenta documentatie face parte integrantd din actul de dezmembrare
autentificat sub nr. 640/2022 de catre notarul public Bria Dumitru Alexandra, cu
sediul in municipiul Bistrita. strada Liviu Rebreanu, nr. 22, judetul Bistrita-Nasaud.

NOTAR PUBLIC,

Bria 0‘;’ Alexandru
E i 3




Referat de admitere, cerere nr. 11562 / 28-02-2022

'Ef : Nr.cererel 11562
Q}"ﬁ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD Ziua | 28
g '-'é' NCPI Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Bistrita luna | 02
Serern ey Adresa; Localitate:Bistrita, Str. Nicolae Titulescu Nr. 50, Tel. 0263/236946, Fax. Anul | 2022
PR BB 0263/239254
REFERAT DE ADMITERE

(Dezmembrare imaohbil)

Domnului/Doamneij LDP Bistrita,
Domiciliul

Referitor la cererea inregistrata sub numarul 11562 din data 28-02-2022, va informam:

Imobilul situat in Loc. Bistrita, Str CUZA VODA, Nr. 17A, Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita avand numarul

cadastral 84637 a fost dezmembrat in imobilele:
1) 90562 situat in Loc. Bistrita, Str CUZA VODA, Nr. 17A, Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita avand

suprafata masurata 3564 mp;
2) 90563 situat in Loc. Bistrita, Str CUZA VODA, Nr. 17A, Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita avand

suprafata masurata 7403 mp;

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu date!e din planul cadastral de carte

funciara al OCPI BISTRITA-NASAUD |a data: 02-03-2022; T

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatd, cu modificdrile si completarile ulterioare.

Inspector
CRISTINA STANESCU

—EVALUATOR; =
depkhgaluam?—??é%%
r O,
BIRTA FLonpgy %
f.egfdmmb Nr. 19089 §

%} Valabjy 2023
Ioe
ldllza,-ea 31 V‘“"d\
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Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 dinl
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 84637 / UAT Bistrita

me
74 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD
T Biroul de Cadastru si Publicitate Imabiliara Bistrita
‘r‘f%:\“:“:‘;‘ Localitate:Bistrita, Str. Nicolae Titulescu Nr. 50A, Tel. 0263/236948, Fax. 0263/239254
Nr.cerere 11562
Ziua 28
Luna 02
Anul 2022
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 84637 / UAT Bistrita
TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A,.Jud. Bistrita Nasaud Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Nr. cadastral Suprafata masurata Observatii / Referinte
84637 10967

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

- TOR
Sy
'€ BIRTAFLOAREA
Legidmatia Nr. 19089

‘é&qw

Valabil 2023
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> ANZVAR °

Pagina 1 din 4

)
2

)




oy

Extras de Flan Cadastral de Carte Funcia

3, imobil nr. cadastral §4637 / UAT Bistrita

Incadrare in zona
scara 1:2000

i

Document care contine date cu caracter parsonal, prolejate de prevederile Lag

B

i N, 67772001, Pagina 2 din 4
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 84637 / UAT Bistrita

Date referitoare la teren

Crt Caf'éﬁg:;:;?éde o Su?nr?;‘)a’ga Tarla Parceld Observatii / Referinte
T | ot consiuctl [ 0 | 10367 e R e i,
depazit material lemnos, platforme reparatii,
parcare auto
TOTAL: 10.967
Date referitoare la constructii
Crt Numar c%?xﬁ?uacgiee Supraf. (mp) jSL:;ucigg Observatii / Referinte
1 84637-C1 const;tiicétg”iiggruestriafe 240) Cu acte Sediu administrativ, cladire in regim P+1,
9 84637-C2 CQnSt;liJg:g”iigg;f:male 142| Cu acte | Cladire compusa din: sala de sedinte, in regim P,
10 84637-C3 constg;:cétciliﬁi;;gf:triale 62| Cu acte | Sediu din proiectari si laborator in regim P+1,
11 84637-C4 constj;liizt;i”ii?:ll‘]estriale 31| Cu acte Cladire punct control, in regim P,
12 84637-C5 constrsx;(étéiiliiggfestriale 125]| Cu acte Sectie utilaj transport, cladire in regim P+1,
13 84637-C6 constx;Lilitéi“iir;g;Jestriale 5701 cuacts Hala reparatii l;g!:aijai %1] ?;S;lrirg,’ vestiare, grup
14 B84637-C7 const;&;cet(ijiiiiirt]g?estriale 18| Cu acte Boxa acetilena, in regim P,
18 | paEmneg | CemelElioieuisk 12| cu acte Boxa sudura, in regim P,
16 84637-C9 const;ti;itci!i"iirggf:triale 150| Cu acte Magazie materiale, in regim P,
2 84637-C10 const;Lilc;tci!i”ii?gf;triale 20| Cu acte Pompa carburanti, in regim P,
3 84637-C11 censt;ﬁ:?(ij]ﬁigi::tﬁale 203| Cu acte Depozit carburanti si Jubrifianti, in regim P,
4 84637-C12 constijl:llcetcijil_liiz;s?estriale 263| Cu acte Copertina reparatii utilaje, in regim P,
5 84637-C13 consi??éi”iigg;j;triale 31| Cu acte Rampa auto, in regim P,
B | aamanEly | SONSHICE ndiEkEe 41| Cu acte Arhiva, in regim P,
¥ | adeapecis | ORRSHLCEL NEUSHA 42| Cu acte Garaj, in regim P,
o | seaarcis | T dusTte 56| Qe | T A A o el sl

Lungime Segmente

1) Valorile lunaimilor seamentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct| Punct| Lungime segment Punct| Punct| Lungime segment Punct| Punct| Lungime segment
incepu| sfarsit - (m)| |incepu| sfarsit e-(m)} |Tncepu| sfarsit o= {m)
1 2 2.895 2 3 5.573 3 4 9.426
4 5 44 421 5 6 66.122 6 <A 10.648
if 8 10.649 8 9 8.153 g 10 8.167
10 i 7.524 11 12 8.656 12 13 7.327
13 14 7.156 14 15 1.512 15 16 2.68
18 17 2.686 17 18 0.278 18 19 8.25
19 20 W5 20 21 34 21 22 3.713
22 23 5.923 23 24 7.833 24 25 5.259
25 26 6.093 26 27 4,192 27 28 1572
28 29 1.91 29 30 9.994 30 31 2.274
31 32 6.64 32 33 4.377 33 34 7.354
34 35 15.168 35 36 16.907 36 37 8.981
37 38 7.241 38 39 9.051 39 40 9.746
40 41 15.437 41 42 6.132 42 43 6.116
43 24 6.974 4] 45 6.026 45| 46 P 7.;'%
46 47 24167 47| 48 14.941 48| 49 Ty "’%A
] 50 1281 50 51 0.333 51  82[ f/€ BIRUVERIAREA <
52| 53 4994 53 1 51.425 2 Legitmati Nr. 19089 S
** Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 i sunt rotunjits la 1 milimetru, &

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciar3, imobil nr. cadastral 84637 / UAT Bistrita
*==* Distanta dintre puncta este formata din segmente cumulate ca sunt mai mici decét valoarea 1 milimetru.

Pentru acest imobil exista inregistrate urmatoarele documentatii cadastrale neinscrise in cartea funciara:

Nr Cr{Numar cerere |Data cerere |Termen eliberare] Obiect cerere
1 11562 28.02.2022 |03.03.2022 Dezmembrare/Comasare

Ca urmare a solutionarii cererii nr. 11582 inregistrata la data de 28.02.2022, s-a propus
dezmembrarea imobiluiui rezultand urmatoarele imaobhile:

Nr |ldentificator [Suprafata (mp)|Adresa

Crt |electronic
1 [90562 3564 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 174, Jud. Bistrita Nasaud
2 190563 7403 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, Jud. Bistrita Nasaud

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte

funciara al OCPI BISTRITA-NASAUD la data: 02-03-2022
Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si

Censilier/inspector de specialitate,

CRISTINA STANESCU

Digitally signed by

C ”Stl Na Cristina Stanescu

Date: 2022.03.02

Stanescu; 2:33:45 +02'00"

==

P‘Q‘J‘mr .;urlg’-? "’4\/}
o i
= BIRTA FLOAREFR
% Legitimatia Nr. 19089

Valabit 2023
5
%h'lf fe"ia”zarea'- E?\ﬂd“‘“\
ANZVAR °
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FPLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:1000

526904 l

Nr.cad. summﬁ?mm 4 Adrsaa imobllului %

90562 3564 mp Intravilan Ioc, Blatrita, Str. Cieza Vods, nr 47A 2
Mumar carle funciara UAT: Blstrita

Niculaie
Pop

Digitally signed by
Nicuiaie Pop

Date: 2022.03.02
09:05:40 +02'00'

84437-C1

=
R
32
._I_ 626800

EVALUATOR, S
P‘P‘Eva\uator "Ufo?-?
'/

=
A. Date referitoare la teren TSN,

Nr. Farcela | Categoria de felesinta Suprafata {(mp) Hentiuni ! '
T

1 3564 )

Imobil imprejmuit pe laturile de vest, nord si est iar pe latura de sud-vest neamprejmuil;

Total 3564
B. Date referitoare la constructii

Cod. inatie| Suprafata construita .
constr. SR la scl {mp) Mentiuni

¢l | CIE 240 Canstruclie industriala si edilitara in regim P+1; S.desf. =480mp; Sediu administrativ;

cz CIE 142 Constructie industriala si edilitara in regim P; S.desf. = 142 mp; Cladire compusa din sala de sedinte;
c3 CIE 52 Conslructie industriala si ediiitara in regim P+1; S.desf. =124 mp; Sediu de proiectari si laborator;
C4 CIE 3 Constructie industriala si edilitara in regim P; S.desf. = 31 mp; Cladire punct contrel,

Suprafata totala masurata a imobilului = 3564 mp

in act = 3564 mp
AN
v z

o %
Executant: /&

Niculaie POP /€ 2
Confirm execulares mis rgofﬂnrg

Inspector
Confirm introducerea imobilului in baza de date integratd si
atribuirea numirului cadastral

Kt} F HP 5 Digitally signed by Cristi
la teren, corectiludinea Tj@emirii :?'Ff{,-_ T o Cristina Stanesg; igned by Cristina
documenlalivi cadastryf si Ay M80720 E 4 . Date: 2022.03.02 12:31:18
corespondenta acestei :&J CI/L"!B ) 20.."; Semnatura si parafa Stanescu +02'00"
reatitaten din teren Q-:b' Dosar 11562/28.02.2022
@ 151 R

& ¥

&7 @ &
SGopg o Stampila BCPI

Data t Februarie 2022




@

N

PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIMITARE A IMOBILULUI

Scare 1:1000
Suprafais mesurata a
Nr.cad. v ful Adresa imobilulul .
90563 7403 mp Intravitan loc. Blatrits, Str. Cuza Voda, ny 17A P g, < 2
Numar carts funclara UAT: Bistrita 1 & =
Niculaie
2
Pop 3
Digita”y signed by 625800 +
Niculaie Pop
Date: 2022.03.02
02:06:51 +02'00"
: TORILOR
P-ei Juator a um,, %
f BIRTA FLOAREA
;] Legidmatia Nr. 19089
V:ﬁabll 2023
t’tmllzarea & .&“%
*-...__ A N =yAR /
s /
2
o
-
626700 +
A. Date referitoare la teren
Nr.Parcela | Categeria de lolosinta Suprafala (mp) Menliuni
1 Ce 7403 s, 2 s : . -
lmobil imprejmuit pe laturile de vest, sud s! est si neamprejmuit pe latura de nord-est;
Tolal 7403
B. Date referitoare la constructil
Cod. Suprafala construilz s
canstr. | Deslinalie 1a sol (mp) Mentiuni
C5 CIE 125 Constructie industriala si edilitara in regim P+1; S.desf. = 250mp; Seclie ulifaj transport
Cé CIE 870 Constructie industriala si edilitara in regim P; S.desf. = 670 mp; Hala reparalii utilaje cu ateliere, vestiare, grup social;
c7 CIE 18 Constructie industriala si edilitara in regim P;  S.desf. = 18mp; Boxa acetilena
Cc8 CIE 12 Constructie industriala si edilitara in regim P; S.dest. = 12mp; Boxa sudura
c9 CIE 150 Constructie industriala si edilitara in regim P; S.desf. = 150mp; Magazle materiale
cio | CIE 20 Gonslructie industriala si edilitara in regim P; S.desf. = 20 mp: Pompa carburanti
Ci1 CIE 203 Canstructie induslriala si edlitara in regim P;  $.desf. = 203 mp; Depozit carburanti si lubrifianti
C12 CIE 263 Construclie industriala si edilitara In regim P; S.desf. = 263 mp: Copertina reparatii ulilaje
c13 CIE 3 Constructie industriala si edilitara in regim P; S.desf. = 31 mp; Rempa auto
ci4 CIE 41 Constructie industriala si edilitara in regim P;  S.desf. = 41 mp; Arhiva
Ci5 CIE 42 Constructie industriala si edilitara in regim P; S.desf. = 42 mp; Garaj
c16 CIE 585 Consinichie maustiala si ediitara in regim P, S.desl. = 585mp, Cladire compusa din:depozit de materniale, atelier vopsitorie,
arhiva,atelier tamplarie;

Suprafata tot asua-mab bilulul = 7403 mp
}a%a din acl = mp

Confirm exeeutarea mdsur
inlocmini documentalici cad

Inspector

)
EXEK&@C&‘ *m"zqa! Confirm introducerea imobilului in baza de date inicgratd i atribuirea

numirului cadasiral

Semniltura §i parafa Digitally signed by

Dosar 11562/28.02.2022 Cristina Jgilysanedt

Date: .03
| B i1 12 ST ) Sta nescu 1;3:3052230?000?

Dala !

Fubma:ia)ﬂ@am p Stampila BC Pl




