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ADRESA DE INSOTIRE

Referitor la: Evaluarea proprietatii imobiliare constand in , Apartament cu 1 cameri si
dependinte” situata in Municipiul Bistrita, Str. Dobrogeanu Gherea, nr. 18, apartament Il, cu o
suprafata utild de 35,4 mp, nr. CAD 79661-C1-U3, C.F. nr. 79661-C1-U3 Bistrita, judetul
Bistrita-Nasaud, cod postal 420033, impreuni cu 25,46% cote parti comune din constructie si
cota indiviza de 59/216 parti din suprafata de 216 mp de teren aferent constructiei.

V& multumim pentru posibilitatea de a realiza o evaluare independenta a proprietatii imobiliare mai
sus mentionate.

Am realizat inspectia proprietatii, in prezenta reprezentantului beneficiarului prezentului raport, pe
data de 28.06.2024.

Am colectat toate datele necesare si am intocmit o evaluare tindnd cont de informatiile obtinute si a
analizei pietei imobiliare specifice proprietatii de evaluat.

in opinia noastra, Valoarea echitabili a proprietatii imobiliare prezentata in acest raport, exprimata
in EUR si LEI la data evaluarii (28.06.2024), a fost estimaté ca fiind:

11.682 EUR, echivalent 58.142 LEI
Valoare fara T.V.A.

Datele pe baza carora am efectuat aceasts evaluare sunt incluse in raportul de evaluare.

Opinia evaluatorului este analizatd in contextul economic general de la data evaluarii, in care are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare si scopul prezentului raport.

Cu stima,
IONESCU A. CRISTIAN DANIEL Expert Evaluator Evaluator Autorizat
o Cristian-Daniel lonescu

EVALUA
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Sinteza raportului

Obiectul evaludrii, efectuata la data de 28.06.2024, 1l constituie imobilul prezentat in tabelul 1.
Tabel 1

- »Apartament cu 1 camera si dependinte” — situat in Municipiul Bistrita,
Str. Dobrogeanu Gherea, nr. 18, apartament Il, cu o suprafats utila de
35,4 mp, nr. CAD 79661-C1-U3, C.F. nr. 79661-C1-U3 Bistrita, judetul
Bistrita-Nasaud, cod postal 420033, impreund cu 25,46% cote parti
comune din constructie si cota indiviz& de 59/216 parti din suprafata de
PROPRIETATEA | 216 mp de teren aferent constructiei.

EVALUATA La momentul inspectiei constructia in care este dispus apartamentul
subiect se afld In stare avansatd de degradare fizici, aceasta
necesitand a fi demolata (lucrarile pentru consolidare si renovare nu se
justifica din punct de vedere tehnic si economic) , conform Expertizei
tehnice nr. 25/2020 realizatd de Expert tehnic M.L.P.AT. dr. ing.
Augustin CIMPEAN.

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
= Bistrita, judetul Bistrita Nasaud

Adresa = Str. Dobrogeanu Gherea, nr. 18, apartament Il, nr. CAD 79661-
proprietatii C1-U3, C.F. nr. 79661-C1-U3 Bistrita, judetul Bistrita-N&saud,
cod postal 420033

Inspectia proprietatii a fost realizatd in data de 28.06.2024, de catre Cristian-Daniel lonescu,
evaluator autorizat, legitimatie 13363, in prezenta reprezentantului clientului, DI. Marina Vasile.

Scopul pentru care a fost realizat prezentul raport de evaluare este vanzarea proprietatii subiect,
astfel evaluatorul si-a exprimat opinia asupra valorii echitabile a proprietatii subiect.

Observatii:

La momentul inspectiei constructia in care este dispus apartamentul subiect se afld in stare
avansatd de degradare fizica, aceasta necesitdnd a fi demolata (lucrarile pentru consolidare Si
renovare nu se justifica din punct de vedere tehnic si economic) , conform Expertizei tehnice nr.
25/2020 realizatd de Expert tehnic M.L.P.A.T. dr. ing. Augustin CIMPEAN.

Ipoteze speciale:

- Avand in vedere situatia faptica a constructiei, in speta starea avansata de degradare, consideram
ca valoarea de piata a proprietatii subiect este data de terenul aflat in proprietate in cotd indiviza.
S-a avut in vedere faptul cd materialele din care este realizata constructia (caramida ceramica plina
zidita cu mortar de var-nisip) permit un grad mare de recuperare, prin urmare costul de demolare
consideram ca este unul scazut, o parte din materialele rezultate putand fi valorificate. Avand in
vedere faptul ca terenul aferent apartamentului subiect este in cotd indiviza, precizam c&
vandabilitatea curenta a proprietatii in acest moment este afectatd de cele prezentate si afecteaza
caracteristicile principale ale unei Valori de Piatd (Valoarea de piata reprezintd suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaludrii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si faré constrangere). Avand in vedere
cele mentionate, prezentul raport de evaluare va prezenta valoarea echitabild a proprietatii subiect.
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Dreptul de preemptiune la achizitie este conform cu informatiile furnizate de catre client si specifica
conform ARTICOLULUI 364 OUG 57/2019 privind Codul administrativ:

.Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privat

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea
privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii
de buna-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpararea terenului
aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de
consiliul local sau judetean, dupé caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile asupra hotararii
consiliului local sau judetean si fsi pot exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de Ia
primirea notificarii.

(3) Prin legi speciale se pot institui alte exceptii de la procedura licitatiei publice.”.

Descrierea proprietatii

Proprietatea de evaluat este reprezentatd de un Apartament cu 1 camera si dependinte, impreuna
cu 25,46% cote parti comune din constructie si cota indivizi de 59/216 parti din suprafata de 216
mp de teren aferent constructiei.

Rezultatele evaluarii
In urma aplicarii metodelor de evaluare, prezentata in acest raport, au rezultat urmatoarele valori
estimate pentru proprietatea imobiliara supusa evaluarii:

Abordare Valoare € Valoare LEI
- prin piata 11.682 58.142
- prin metoda reziduala 12.100 60.225
Valoare fard T.V.A.

Reconcilierea rezultatelor
Valoarea echitabild a proprietétii, in vederea vanzarii proprietatii subiect, in opinia noastra, la data
evaluarii 28.06.2024 a fost estimata ca fiind:

11.682 EUR (58.142 LEI)
Valoare fard T.V.A.

Argumentele care au stat la baza elaborérii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport
- valoarea estimata este valabila atét timp cat conditile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei imobiliare, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, pretul materialelor de
constructii, evolutia cursului RON/EURO) nu se modificd semnificativ
- cursul de referinta afisat pe site-ul BNR in data de 28.06.2024 este 1€ = 4,9771 LEI

Valoarea prezentatd ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezintd valoarea echitabild a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate si consideratd a fi platita
integral (cash), fara conditii de platd deosebite (rate, leasing etc.).
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Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandérilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluator autorizat
lonescu Cristian-Daniel

ot

enaluator ayy,
Cﬁﬁ’”cm;%gs Orty, 40761%
3 I?ANIE[

Certificare

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

1.

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse Tn prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estiméarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietétii, pe care am efectuat-
o0 |la data de 28.06.2024.

Analizele, opiniile si concluzile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluzile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face

obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui

rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalurii si legat
de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.
Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022.

. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia

persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autorizat
lonescu Cristian-Daniel

P P“ga\unor auro,ba

IONESCU
CRISTIAN DANIEI
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CAP.1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre evaluator autorizat, lonescu Cristian-Daniel
legitimatie nr. 13363/2024.

Identificarea clientului si a oricéror alti utilizatori desemnati

Persoana juridica:
CLIENT PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
Date de contact Sediul: Municipiul Bistrita, Piata Centrala, nr. 6cod postal

420040, judetul Bistrita-Nasaud

CUI: RO 4347569

Persoana de contact DI. Marina Vasile,
telefon: 0756 222 054

DESTINATARUL RAPORTULUI | PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Scopul evaluarii

Scopul prezentei evaluari este vanzarea proprietatii subiect.

Avand n vedere situatia faptica a constructiei, in spets starea avansata de degradare, consideram
ca valoarea de piatd a proprietatii subiect este dat3 de terenul aflat in proprietate in cotd indiviza.
S-a avut in vedere faptul cd materialele din care este realizata constructia (caramida ceramica plin
zidita cu mortar de var-nisip) permit un grad mare de recuperare, prin urmare costul de demolare
este scazut intrucat o parte din materialele rezultate putand fi valorificate. Avand in vedere faptul ca
terenul aferent apartamentului subiect este in cotd indivizd, precizdm c& vandabilitatea curentd a
proprietatii in acest moment este afectata de cele prezentate si afecteaza caracteristicile principale
ale unei Valori de Piata (Valoarea de piatd reprezintd suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(&) la data evaludrii, intre un cumpérétor hotarat si un vanzator hotarét,
intr-o tranzactie nepértinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere). Avand in vedere cele mentionate, precizam ca
ne-am exprimat opinia cu privire la valoarea echitabild a proprietatii subiect.

Dreptul de preemptiune la achizitie este conform cu informatiile furnizate de cétre client si specifica
conform ARTICOLULUI 364 OUG 57/2019 privind Codul administrativ:

~Exceptii de la regulile privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privat

(1) Prin exceptie de la prevederile art. 363 alin. (1), in cazul vanzarii unui teren aflat in proprietatea
privata a statului sau a unitatii administrativ-teritoriale pe care sunt ridicate constructii, constructorii
de buna-credintd ai acestora beneficiazd de un drept de preemptiune la cumpararea terenului
aferent constructiilor. Pretul de vanzare se stabileste pe baza unui raport de evaluare, aprobat de
consiliul local sau judetean, dupé caz.

(2) Proprietarii constructiilor prevazute la alin. (1) sunt notificati in termen de 15 zile asupra hotararii
consiliului local sau judetean si isi pot exprima optiunea de cumparare in termen de 15 zile de la
primirea notificarii.

(3) Prin legi speciale se pot institui alte exceptii de la procedura licitatiei publice.”
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Tipul valorii

Avand in vedere scopul evaluarii, evaluatorul si-a exprimat opinia cu privire la valoarea echitabild a
proprietatii imobiliare. Pentru alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliara poate avea
o valoare diferita.

Baza evaluarii

Valoarea echitabila este definitd in SEV 104 — Tipuri ale valorii, astfel:

»Valoarea echitabila este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotéréte, pret care reflects interesele acelor parti”.
Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate,
ludnd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.

Evaluarea este realizatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022.

- SEV 100 - Cadrul general

: SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 102 — Documentare si conformare

. SEV 103 — Raportare

= SEV 104 - Tipuri ale valorii

= SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

= SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare
= GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea echitabila se aplica proprietatii constand din constructie doar, terenul aflandu-se in
proprietatea altui proprietar.

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii.
Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara ce consta in:

- JApartament cu 1 camera si dependinte” — situat in Municipiul Bistrita, Str. Dobrogeanu Gherea,
nr. 18, apartament Il, cu o suprafata util& de 35,4 mp, nr. CAD 79661-C1-U3, C.F. nr. 79661-C1-U3
Bistrita, judetul Bistrita-Nasdud, cod postal 420033, impreund cu 25,46% cote parti comune din
constructie si cota indivizé de 59/216 parti din suprafata de 216 mp de teren aferent constructiei.

La momentul inspectiei constructia in care este dispus apartamentul subiect se afld in stare
avansata de degradare fizica, aceasta necesitand a fi demolata (lucrérile pentru consolidare si
renovare nu se justifica din punct de vedere tehnic si economic) , conform Expertizei tehnice nr.
25/2020 realizatd de Expert tehnic M.L.P.A.T. dr. ing. Augustin CIMPEAN, prin urmare valoarea
echitabila a proprietatii subiect este datd de valoarea echitabila a terenului aflat in proprietate, in
cota indiviza.

Adresa proprietatii: mun. Bistrita, Str. Dobrogeanu Gherea, nr. 18, apartament II, nr. CAD 79661-
C1-U3, C.F. nr. 79661-C1-U3 Bistrita, jud. Bistrita-N&saud, cod postal 420033.

Drepturi de proprietate evaluate:

Dreptul de proprietate deplin asupra unui ,Apartament cu 1 camera si dependinte” — situat in
Municipiul Bistrita, Str. Dobrogeanu Gherea, nr. 18, apartament II, cu o suprafata utila de 35,4 mp,
nr. CAD 79661-C1-U3, C.F. nr. 79661-C1-U3 Bistrita, judetul Bistrita-N&s&ud, cod postal 420033,
impreuna cu 25,46% cote parti comune din constructie si cota indiviza de 59/216 parti din suprafata
de 216 mp de teren aferent constructiei.

La momentul inspectiei constructia in care este dispus apartamentul subiect se afld in stare
avansata de degradare fizicd, aceasta necesitdnd a fi demolatd (lucrarile pentru consolidare Si
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renovare nu se justificad din punct de vedere tehnic si economic) , conform Expertizei tehnice nr.
25/2020 realizatd de Expert tehnic M.L.P.A.T. dr. ing. Augustin CIMPEAN, prin urmare valoarea de
piata a proprietatii subiect este data de valoarea echitabild a terenului aflat in proprietate.

Data efectuarii evaluarii

Evaluarea a fost efectuata la data de 28.06.2024.
Curs de referintd BNR la data evaluarii: 1 €=4,9771 LEL.

Inspectia proprietatii imobiliare
Inspectia a fost efectuata de catre lonescu Cristian-Daniel, membru autorizat ANEVAR, in data de
28.06.2024, in prezenta reprezentantului clientului.

Inspectia a fost realizatd detaliat (inclusiv la interiorul constructiei existente pe teren), au fost
inspectate vecinatétile, s-au realizat fotografii si fisa de inspectie prezentate in raport la Cap. Anexe.

Modalitati de plata

Valoarea exprimata in prezentul raport reprezintd suma care urmeazi a fi platita cash la data
tranzactiei, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

Etapele parcurse in procedura de evaluare sunt:

- documentarea efectuata in perioada: 21.06.2024 — 28.06.2024

- inspectia directa a proprietatii imobiliare, din 28.06.2024

- solicitarea si obtinerea de la proprietari a informatiilor legate de proprietatea
imobiliara

- studierea bazei economice si sociale

- selectarea, verificarea, prelucrarea si sintetizarea informatiilor obtinute pe piata —
analiza pietei imobiliare

- studierea dreptului de proprietate

- descrierea proprietatii imobiliare

- evaluarea prin abordariile de evaluare consacrate

- analizarea si reconcilierea rezultatelor, formularea eventualelor rezerve

- opinia evaluatorului asupra rezultatelor evaluarii

- redactarea raportului

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

Evaluarea se bazeaza, atat pe informatiile primite de la proprietar, cat si pe informatii de piata
colectate de la:

- firme de consultanta si tranzactii imobiliare

- informatii furnizate de proprietar

- buletine emise de Comisia Nationala de Statistic

- material din biblioteca ANEVAR

Pentru realizarea lucrarii au fost consultate o serie de documente din care mentionam:
- Extras de carte funciara nr. 79661-C1-U3 Bistrita din 12.06.2024
Extras de carte funciara nr. 79661 Bistrita din 12.06.2024
- Incheiere nr. 32455 din 12.06.2024
- Expertiza tehnica nr. 25/2020 realizata de dr. ing. Augustin CIMPEAN
- Releveu constructie existenté realizat de SC MORPH STUDIO BISTRITA SRL

Page 10 of 77




Evaluare proprietate imobiliarad — apartament cu 1 camera si dependinte
Ipoteze semnificative

o Raportul de evaluare isi pastreazé valabilitatea numai in situatia in care conditile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, rdman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

o Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturs legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ci actul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ca nu exista datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecata sau inchiriata.

o Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzd respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care
nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

o Dacé nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietétii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliaré in cauza sau de pe
o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune c& nu exists astfel de conditii
daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectuarii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu
trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.

o Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considera c& acestea sunt adevirate Si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti.

o Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Intematlonaie de Evaluare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

o Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

poteze speciale semnificative

o La momentul inspectiei constructia in care este dispus apartamentul subiect se afla in stare
avansata de degradare fizica, aceasta necesitand a fi demolats (lucrarile pentru consolidare
si renovare nu se justificd din punct de vedere tehnic si economic) , conform Expertizei
tehnice nr. 25/2020 realizatd de Expert tehnic M.L.P.A.T. dr. ing. Augustin CIMPEAN, prin
urmare valoarea de piata a proprietatii subiect este datd de valoarea echitabild a terenului
aflat in proprietate.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat Si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in prezentul raport. Evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fatd de o altéd persoana (daca este transmis unei alte persoane), fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Raportul de evaluare, sau oricare alti referire la acesta, nu poate fi publicat sau inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei Si
contextului in care urmeaza sa apara.
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Evaluare proprietate imobiliard — apartament cu 1 camer3 si dependinte

Publicarea partialda sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele
mentionate in raport atrage dupa sine incetarea obligatiunilor contractuale.

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022, respectandu-se cerintele etice Si
profesionale continute in Codul Deontologic ANEVAR aferent indeplinirii misiunii.

Totodata, la evaluare s-au avut in vedere normele, metodologiile si recomandarile Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

Evaluator Autorizat
lonescu Cristian-Daniel

IONESCU
CRISTIAN DANIEL

r. 13363
Valahil 024
‘7’”’2 o EP\

ALUATORy O
g;\uator a"mriz,%‘q%
d

Descrierea raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat la cererea beneficiarului in scopul precizat anterior.
Inspectia proprietétii a fost realizata in prezenta reprezentantului clientului.
Evaluarea a avut in vedere analiza pietei imobiliare in general, a pietei imobiliare specifice.
Raportul de evaluare cuprinde evaluarea proprietatii. Au fost aplicate numai abordarile considerate
adecvate.
Fisele de calcul sunt prezentate in corpul raportului in cadrul capitolului/subcapitolului destinat.
Raportul este finalizat cu opinia evaluatorului privind valoarea echitabild a proprietatii rezultata in
urma reconcilierii rezultatelor.
Capitolul anexe cuprinde actele pe care evaluatorul le-a avut la dispozitie pentru realizarea
raportului si fotografii ale proprietatii subiect.
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CAP.2 PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea imobiliara de evaluat a fost identificats dupa adresa postald in Bistrita, Str.
Dobrogeanu Gherea, nr. 18, apartament I, nr. CAD 79661-C1- U3, C.F. nr. 79661-C1-U3 Bistrita,
judetul Bistrita-Nasaud, cod postal 420033 si dupa amplasament, cu ajutorul portalului ANCPI.
Proprietatea este de tip apartament cu 1 camera si dependinte, dispus intr-o constructie de tip casa
cu regim de naltime Parter. Constructia in care este dispus apartamentul subiect ocupa intreaga
suprafata de teren, fiind compartimentata in 2 apartamente si 0 sura.

Apartamentul subiect are o suprafata utila de 35,4 mp, impreuna cu 25,46% cote parti comune din
constructie si cota indiviza de 59/216 parti din suprafata de 216 mp de teren aferent constructiei.
Accesul se face din drum secundar asfaltat, str. Dobrogeanu Gherea.

La momentul inspectiei constructia in care este dispus apartamentul subiect se afld in stare
avansatd de degradare fizicd, aceasta necesitdnd a fi demolats (lucrarile pentru consolidare si
renovare nu se justifica din punct de vedere tehnic si economlc) conform Expertizei tehnice nr.
25/2020 realizatd de Expert tehnic M.L.P.A.T. dr. ing. Augustin CIMPEAN, prin urmare valoarea de
piata a proprietatii subiect este data de valoarea de piaté a terenului aflat in proprietate.

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost identificate si/sau evaluate bunuri mobile.

Date despre aria de piaté, localitate, vecinatati, localizare
Proprietatea subiect este amplasat central, pe str. Dobrogeanu Gherea, la aproximativ 200 m de
centrul Municipiului Bistrita.

Zona beneficiazd de toate utilitatile, fiind strabatutd de mijloace de transport locale, statia de

autobus fiind dispusé la aproximativ 400 m de proprietate, pe str. Odobescu.

Zona este compusa in principal din constructii vechi, de tip casa cu regim de inaltime P, P+E si

P+2E, multe dintre acestea fiind construite la inceputul sec. XX. Pe langd constructiile vechi, exista
in zona si unele constructii rezidentiale noi.

In zona se regasesc: SCOlI gradmlte spatn comermale de prommltate parcul municipal, mstltutu
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e r—

Locatia si descrierea vecinatatilor

Descrierea vecinatatii Proprietatea este amplasata in apropiere de centrul orasului, la
aprox. 200 m de Piata Centrald. Zona este una mixta, rezidentiala si
comerciala, compusa in principal din constructii vechi, de tip casa
cu regim de indltime P, P+E si P+2E, multe dintre acestea fiind
construite la inceputul sec. XX. Pe langa constructiile vechi, existd
in zona si unele constructii rezidentiale noi. Zona este una complet
dezvoltata.

Acces Arterele principale: str. Nicolae Titulescu

Artere secundare: Str. Dobrogeanu Gherea

Comentarii asupra accesului: acces din drum asfaltat

Mijloace de transport Autobuze: locale

Servicii si facilitati publice Zone verzi (din apropiere): Parcul Municipal Bistrita — 200 m

Unitati de invatdmant: gradinite, scoald generala — 400 m:

Unitati medicale: Policlinica Spitalului Judetean de Urgenta Bistrita-
Nasaud - str. Garii (850 m)

Piata, unitati comerciale: Piata Decebal la 1000m, Supermarket
Lidl (700 m)

Banci: la 200 m (Alpha Bank).

Institutii de cult: biserici suficiente

Obiective: nu sunt

Teren si contaminari Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale
terenului, s-a considerat c& terenul indeplineste toate conditiile
necesare pentru construirea unei cladiri ca cea in care se afla
proprietatea de evaluat.

Nu s-au realizat investigatii sau teste si nu ne-au fost puse la
dispozitie date privind poluarea sau contaminarea terenului si a apei

freatice.
Urbanism/zonare In zona de amplasare a terenului exista constructii in regim de inltime
comentarii P, P+E si P+2E. Suprafata de teren de doar 216 mp nu ar permite o

dezvoltare in ipoteza de teren liber, avand insa in vedere faptul ca
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Descrierea constructiilor si amenajarilor

Evaluare proprietate imobiliara — apartament cu 1 camera si dependinte

acesta este deja ocupat de o constructie, acesta va putea fi utilizat in
continuare conform utilizarii actuale, respectiv teren ocupat de o
constructie in regim de inaltime Parter, sau in conformitate cu
reglementarile de urbanism din zona, respectiv constructie P+E.

Evaluarea a fost efectuatd luand in considerare aspectele mai sus mentionate, aspecte care ar
putea afecta valoarea proprietatii.

Concluzie privind zona de amplasare
Zona centrald, dezvoltata complet, zona mixta rezidentiala/comerciala, amplasare bun3, trafic

pietonal si auto intens, dotéri si retele edilitare bune, ambient civilizat.

Descrierea constructiei
Constructia in care este dispus apartamentul subiect, a fost edificata in jurul anilor 1940- 1950, fiind

renovata superficial in anii urmatori. Constructia se compune din 2 apartamente si o sura.

Regimul de inaltime al imobilului este Parter.

Exista informatii privind o eventuala expertiza tehnic& a imobilului, respectiv Expertiza tehnica nr.

25/2020 realizatd de Expert tehnic M.L.P.A.T. dr. ing. Augustin CIMPEAN, conform céreia

constructia ar trebui sa fie demolata, starea avansatéd de degradare a acesteia fécand neadecvats

reabilitarea structurala si arhitecturala, din punct de vedere tehnic si economic.

Imobilul are:

* Fundatii din zidarie din piatra calcaroasa nefasonata

* Structura: ziddrie din caramidd ceramica plind, executatd cu var-nisip si pamant, fara strat
hidroizolant intre fundatie si pereti

* Planseu executat din lemn peste cele 2 apartamente, respective fara planseu in zona de sura.

= Acoperis in patru ape realizat din sarpanta de lemn si invelitoare din tigla ceramic.

= Finisaje exterioare: tencuieli de exterior acoperite cu vopsea pe baza de var

Alimentarea cu utilitati:

= Curent electric — retea publica

* Apa potabild — retea publica

* Canalizare - retea publica

» Gaz — retea publica

* Agent termic — incélzire realizata cu radiatoare din otel alimentate de la o centrala termica pe gaz

Concluzie privind constructia de baza
Conform celor constatate la inspectie, constructia se prezintd in stare nesatisficatoare, fara

posibilitate de reabilitare (se observa crapaturi mari in peretii exteriori, infiltratii de apa in peretii

exteriori si cei interiori, acoperis degradat, etc.).

Descrierea apartamentului

Apartamentul subiect este unul din cele 2 existente in casad. Acesta a fost proiectat si executat

pentru functiunea de spatiu de locuit, organizarea interioara actuala fiind caracteristicd acestuia.

La momentul inspectiei, apartamentul nu era utilizat, avand finisaje inferioare (necesita lucrari ample

de renovare).

Suprafata utila a apartamentului este de 35,4, iar cea construitd este de 59 mp, similar cu cota indiviza

de teren.

Constructia este compartimentata astfel: 2 camere si grup sanitar

Finisajele sunt inferioare/nesatisfacatoare si constau in:

» Usa de acces este din lemn

* Pardoseli acoperite cu gresie in zona grupului sanitar, respective parchet in una dintre camera Si
dusumele din lemn in cea de a doua.

Page 15 of 77




Evaluare proprietate imobiliard — apartament cu 1 camera si dependinte

= Peretii sunt tencuiti si acoperiti cu vopsea lavabild, respectiv acoperiti cu faiantd in zona grupului
sanitar

* Instalatiile electrice sunt functionale, asigura iluminatul si alimentarea obiectelor electrice.

* Instalatia de incalzire este realizata cu central termica pe gaz

Concluzie privind starea constructiei
Finisajele interioare si cele exterioare se afla in stare nesatificatoare, iar conform raportului de

expertiza tehnica pus la dispozitie, lucrarile de consolidare si renovare nu sunt fazabile, intrucar nu
se justifica din punct de vedere tehnic si economic.

Istoricul proprietétii subiect incluzand vanzirile anterioare si ofertele sau
cererile curente

Conform actelor puse la dispozitie, proprietar al proprietatii subiect este Primaria Municipiului Bistrita
(domeniul privat).

Date privind impozitele si valorile de impozitare

Cuantumul impozitelor este stabilit prin hotariri ale Consiliilor locale.
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CAP.3 ANALIZA PIETEI

Piata imobiliard se poate defini ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Aceasta piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor si
cumparétorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor eficiente (este foarte sensibild la
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare fiind inflentate de tipul de
finantare, durata de rambursare si rata dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, este afectata
de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile, existd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei)

Avand in vedere cele constatate la efectuarea inspectiei, coraborat cu raportul de expertiza
tehnica pus la dispozitie, precum si a faptului c& o consolidare si o renovare general a
proprietatii nu poate fi efectuatd decat in comun cu ceilalti coproprietari ai constructiei, valoarea
echitabila a proprietatii subiect este in fapt valoarea echitabild a cotei indivize de teren afferent
apartamentului.

La nivelul municipiului Bistrita, terenurile intravilane dispuse in zona centrald sau mediani a
terenului sunt foarte putine, zonele centrale, respective mediene ale orasului sunt complet
dezvoltate, eventualele terenuri libere aparand in general in urma demolarii unor constructii
vechi.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Piata imobiliara specificd proprietatii subiect este cea a terenurilor intravilane dispuse in zona
centrala a orasului.

Oferta competitiva

Structura stocului existent de terenuri intravilane dispuse in zona centrala si semicentrala este
formatéd in general de terenuri rezultate din demolarea unor constructii vechi, respectiv din
dezmembrarea unor terenuri din constructii rezidentiale de tip casa cu teren (unii proprietari au
dezmembrat suprafetele de teren avute in proprietate pentru o valorificare mai buni a proprietatii.).

Analiza cererii

Cererea de terenuri intravilane dinspuse in zona semicentrald a orasului este medie. Acest fapt se
datoreaza in special valorii ridicate a pretului solicitat pentru astfel de terenuri (preturile solicitate
pornesc de la minim 150 euro/mp) precum si a restrictiilor de utilizare impuse de planul urbanistic al
orasului (suprafatd minima a lotului construibil, parametri urbanistici de dezvoltare - CUT si POT,
etc.).

Majoritatea cererilor vin din partea persoanelor juridice care doresc sa edifice constructii pentru
dezvoltarea afacerilor (spatii de servicii) sau pentru dezoltarea unor constructii imobiliare
rezidentiale, dar existd cerere si din partea persoanelor fizice, dispuse s& platesca un pret mai
ridicat pentru a beneficiat de o proprietate in zona centrala a orasului.
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Echilibrul pietei

Aceasta perioada reprezintd unul dintre momentele cand cererea depaseste oferta, iar proprietarii
pot obtine preturi bune.

Nivelul preturilor

Preturile solicitate pentru terenuri intravilane dispuse in zona centrald/mediand a orasului,
identificate in municipiul Bistrita, sunt prezentate in tabelul urmator:

N | suprafats Pret Pret obtenabil
i praTat Tipteren Utilitdti | Utilizare oferta dupd negociere |Localizare| Formi utilitati | Rezultat | Interval Sursa
crt. |teren (mp)
(euro/mp)| 10% (euro/mp)
1 635 ‘rntrav':llanf compiste P4dE 2200 108.0 o% 0% 0% 58 hngs,{gwww.‘storia.ro{ru[oferta[teren-intravilan—ﬁ%mg-
teren liber oeortunntate-\deal-casa-zona-cemrala—leIgv,htm\
intravilan / https:/{lajumate.ro/teren-5-ari-ultracentral-535-mp-zona-
P A 6.8
2 55 | tareniiper | RIS | PeE | 2520 & % o o 2t crvivu-15543679. html
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
3 017 intravik‘an,u' Earplet P42E 1636 14732 10% % 10% 177 v?nzlalre[terenuri[teren-‘mtrawlan[anunt,{teren—ultracentral-in
teren liber bistrita-util-pentru-
171 - 342 construct\|£817gg49d46fi79dfe14efdd5dff525i9,htm|
> 79 intravil.an/ coriliate pidE 1580 o 1% 10% ) i euro/mp hrlt;?s:/{’www.storia.ro,’ro}'ofertajterenl-intravilanv?gomg-cu-
teren liber utll\tatl-gretabnl-casa-blocqcna~Eomgler;-lDzREe.html
5 505 ’t':r’::'l'il"e" complete | P+E | 4750 4275 -10% | -10% 0% 32 https://www.blitz.ro/bistrita/teren-vanzare -blitz148140tv
r
intravilan /
; &l teren liber complete £ 2220 207 0 0% 0% i https://www.blitz.ro/bistrita/teren-vanzare-blitz148145tv
intravilan / https://lajumate.ro/teren-intravilan-254-mp-zona-centrala-
+ L 5
7 254 teren liber complete P+2E 3386 304.7 0% 0% 0% 305 15 o
Variatia principald a preturilor este antrenatd de localizarea proprietatior si posibilitatea de
dezvoltare (regim urbanistic).
Previziuni

Principala ingrijorare pe piata de profil este legatd de gasirea unor terenuri pretabile pentru
dezvoltare, in concordantd cu reglementarile urbanistice (suprafatd minima lot de teren, parametri
urbanistici permisi, etc.).
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CAP.4 ANALIZA DATELOR

Abordari in evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in Cadrul general SEV 100 sunt abordarile principale
utilizate Tn evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu existd suficiente date de intrare reale sau
observabile incat sa se poata obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se
recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari sau metode.

Estimarea valorii echitabile a proprietatii

Conform solicitarii clientului, bazat pe situatia de fapt - suprafaté de teren foarte mica care nu poate
fi dezvoltata in premisa de teren liber de constructii, a contractului de concesiune existent, valoarea
determinaté in prezentul raport de evaluare va fi valoarea echitabil.

»,Valoarea echitabila este preful estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostintd de cauza si hotérate, pret care reflecta interesele acelor pérti”.
Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele parti specifice, identificate,
luand in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia
combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combina metoda
capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

In conformitate cu tipul de valoare solicitat s-a aplicat doar abordarea prin metoda extractiei.

Abordarea prin Piatad — Comparatii directe

Proprietatea subiect este un tip de proprietate care se tranzactioneaza adesea pe piata specifica.
Astfel au putut fi culese informatii privind cateva oferte care sa ofere elemente comparabile. In acest
scop am utilizat Metoda Comparatiei Directe. In abordarea aceasta, evaluatorul formuleaza o opinie
asupra valorii in urma analizei unor proprietati similare cu proprietatea analizata care au fost
vandute recent, au fost oferite spre vanzare sau sunt in faza de contractare si compararii acestora
cu proprietatea in cauza. Metoda comparatiilor directe este o metods globala care aplica informatiile
culese urmarind raportul cerere - ofertd pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse
de informare. Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se consider liber pentru scopul
evaluarii. Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cand existd date comparabile. Prin
aceasta metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie
de asemanari sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse
pe piata imobiliara locala. Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative,
analiza comparatiilor pe perechi de date, care reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei
imobiliare si tipul datelor de piata.

Proprietatea analizata. Abordarea prin piata este considerata potrivita pentru estimarea valorii de
piata a proprietatii analizate. Mai mult, aceastd abordare a fost folosita in mod obignuit in ultimii ani
pentru acest tip de proprietati imobiliare.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii. In acest
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sens am inclus o serie de 3 proprietati comparabile cu proprietatea evaluata (comparabilele sunt

prezentate in anexe):
GRILA COMPARATII TEREN

Dimensiuni ale proprietatilor Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3
teren teren teren teren
Suprafata teren in proprietate / cota
parte teren indiviza (mp) 216 636 535 917
Element de comparatie Eur/mp 7 220.00 252.34 163.58
Pret cerut 139,920 135,000 150,000
Elemente de Comparatie Ajustari Ajustari Ajustari
% € % € % €
Pret Cerut Eur/mp 220.00 252.34 163.58
tranzactie / oferta oferta oferta oferta
Ajustare pentru negociere -20% -44 -20% -50 -10% -16
Pret ajustat pentru negociere 176.00 201.87 147.22
Corectii specifice tranzactiei
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00]
Pret ajustat 176.00 201.87 147.22
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00
176.00 201.87 147.22
Conditii de vanzare Indep. Indep. Indep. Indep.
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00] 0% 0.00
176.00 201.87 147.22
Cheltuieli necesare imediat dupa
cumparare Nu Nu Nu Nu
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00]
176.00 201.87 147.22
Conditii de piata 28-Jun-2024 28-Jun-2024 28-Jun-2024 28-Jun-2024
Ajustare 0% 0.00| 0% 0.00 0% 0.00
176.00 201.87 147.22
Pret ajustat pentru negociere 176.00 201.87 147.22

Corectii specifice proprietatii

Municipiul Bistrita, strada
Dobrogeanu Gherea, nr.

Municipiul Bistrita,
strada Lalelelor, drum

Municipiul Bistrita,
strada Vasile Lupu, drum

Municipiul Bistrita, strada
Nicolae Balcescu, strada

Localizare g i dasfaltat, localizata dasfaltat, localizata asfaltatd, localizata
18, judetul Bistrita- SR % W R 2 5
2= similar cu proprietatea similar cu proprietatea similar cu proprietatea
Nasdud 4 - :
subiect subiect subiect
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 10% 14.72]
176.00 201.87 161.94
(likarH it strada Lalelelor, drum strada Vasile Lupu, drum Siana Nicolae E_sélce_scu,
Acces Dobrogeanu Gherea, drum neamenajat privat
asfaltat asfaltat
drum asfaltat 30m
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 10% 14.72
176.00 201.87 176.66
Pozitie (la strada, vedere, vecini) Buna Buna Buna Buna
Ajustare 0% 0.00] 0% 0.00 0% 0.00
176.00 201.87 176.66
Traficin zona trafic scazut trafic scdzut trafic scdzut trafic scdzut
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00]
176.00 201.87 176.66
Poluare / poluare fonica in zona medie medie medie medie
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00
176.00 201.87 176.66
Pret ajustat pentru negociere 176.00 201.87 176.66
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216
Ajustare

Dimensiune (arie teren)

Caracteristici fizice
636
4.20% 7

535

3.19% 6.44

917
7.01% 12

Formad regulatd, front de

Front de 15ml / forma

Frontde 16 m / formi

Front de aprox. 42ml /

Forma /deschidere aprox. 15.36 m regulata dreptughiulard forma dreptunghiular

Ajustare 0% 0 0% 0.00 0% 0

Pret ajustat 0 0 0

Inclinatie plana pland plana pland

Ajustare 0% 0.00 0% 0 0% 0
Constructii neintabulate / demolabile fara fara fara

constructie veche cu -10E/mp -10E/mp -10 E/mp
mare parte din
Ajustare materiale recuperabile 0% -10 0% -10 0% -10

electricitate, ap3,

Utilitati canalizare, gaz pe

electricitate, ap3,
canalizare, gaz la front

electricitate, apd,
canalizare, gaz la front

electricitate, ap4,
canalizare, gazla 30-40 m

proprietate
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 10% 17.67]
Atractivitate pe piata medie medie medie medie
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat pentru negociere 173.39 198.31 196.71
Caracteristici economice
Caracteristici economice (venituri,
management, chiriasi, cheltuieli, fara chiriasi fara chiriasi fara chiriasi fara chirias
durata contractelor de inchiriere
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0
173.39 198.31 196.71
Utilizare / Urbanism rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0
173.39 198.31 196.71
Componente non-imobiliare (vad
comercial) fara fara fara fara
0% 0| 0% 0 0% 0
173.39 198.31 196.71
Pret ajustat 173.39 198.31 196.71
Ajustare totala netea absoluta (€) -47 -54 33
Ajustare totala netea procentuala (%) -26% -27% 23%
Ajustare totala bruta absoluta (€) 61.39 66.91 85.85
Ajustare totala bruta procentuala (%) 27.91% 26.51% 52.48%
Numar corectii 2 2 5
Comparabila aleasa 2
26.51% 198.31
Valoarea propusa € 198.00 / mp @ 216 mp € 42,800.00
213,0201ei
Curs BNR la data evaluarii 4.9771]
Data 28-Jun-24|

Valoare de piatd/echitabild proprietate subiect (cota indiviza)

S (mp): 59/216 parti din 216 mp

Euro

Lei

11,682

58,142

Am pus la punct o grild de analizid cu proprietitile comparabile care au fost ajustate in
functie de asemandri si diferente fati de subiect. Aceste ajustiri sunt in principal in functie

de:
o Cerere/ Pret tranzactionare

= S-au ajustat toate comparabilele 1 si 2 pentru ofertd de la -20%, respectiv -10%
comparabila 3, avand in vedere conditiile actuale ale pietei si discutiile cu reprezentantii
agentiilor imobiliare si proprietarii (chiar daca piata imobiliard din Romania este in
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o

crestere in ultimii ani, s-a ales o marja superioara de negociere avand in vedere cererea
redusa pentru astfel de terenuri libere din zona si durata mare de expunere pe piata a
terenurilor fara a fi tranzactionate).
Corectii specifice tranzactiei
Drept de proprietate transmis
* Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de finantare
* Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de vanzare
* Nu au fost necesare ajustari.
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare
* Nu au fost necesare ajustari.
Conditii de piata
* Nu au fost necesare ajustari.
Corectii specifice proprietatii
Localizare

* Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele 1 si 2, dispuse in zone semicentrale,
cotate similar cu zona terenului subiect;

= S-a aplicat o ajustare pozitiva de 10% asupra comparabilei 3 deoarece este localiata pe
strada Nicolae Balcescu, in plan secundar (este in fapt gradina de la o proprietate de tip
teren si casa P+2E) si nu in plan principal la terenul subiect.

Acces

* Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele 1 si 2, acestea au acces direct din
drum asfaltat la fel ca terenul subiect;

* S-a ajustat pozitiv cu 10% comparabila 3 care are acces neamenajat pe o distanta de
30-40 m, valoarea reprezentand costurile estimate pentru amenajarea drumului de
acces.

Pozitie (la strada, vedere, vecini)

* Nu au fost necesare ajustari.

Trafic in zona
= Nu au fost necesare ajustari.
Poluare / poluare fonica in zona
* Nu au fost necesare ajustari.
Caracteristici fizice
Dimensiune (arie teren)
* S-a aplicat o ajustare de +/-1% pentru fiecare diferenta de +/-100 mp asupra tuturor
comparabilelor care au dimensiune mai mari / mici fata de proprietatea subiect.
Forma /deschidere
* Nu au fost necesare ajustari.
Inclinatie
= Nu au fost necesare ajustari.
Constructii neintabulate / demolabile

* S-au ajustat comparabilele cu 10 euro/mp intrucat sunt libere de constructii, valoarea

reprezinta costul estimat pentru demolarea constructiei de pe terenul subiect.
Utilitati

* Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele 1 Si 2;

= S-a aplicat o ajustare de 10% pentru comparabila 3 care nu dispune de utilitati la limita
de proprietate precum terenul subiect, ci la drumul principal, la aproximativ 30-40 m.

Atractivitate pe piata
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* Nu au fost necesare ajustari.
- Caracteristici economice
o Caracteristici economice (venituri, management, chiriasi, cheltuieli, durata contractelor
de inchiriere)

* Nu au fost necesare ajustari.

o Utilizare / Urbanism
* Nu au fost necesare ajustari.

o Componente non-imobiliare
* Nu au fost necesare ajustari.

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila valorii
corectate a proprietatii comparabilei 2 deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine corectii
(corectia bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate

REZULTATUL METODEI

Valoarea proprietatii € 11.682
estimata prin piata
FARA T.V.A. RON  58.142
1euro= 4.9771 lei

Alte abordari

In Pentru evaluarea terenurilor, GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, recunoaste in afara de
comparatia directa si urmatoarele metode: extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea
rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltérii.

Metoda reziduald sau alocarea (metode pretabile in general a fi aplicate pentru terenurile
intravilane) nu pot fi aplicate cu un grad rezonabil de credibilitate intrucat nu se cunosc
informatii exacte referitoare la tranzactii sau oferte de vénzare, fapt care poate conduce la
valori nerealiste ale proprietdtii imobiliare subiect. Deasemenea neavand la dispozitie un
Certificat de Urbanism valabil, insd avdnd la dispozitie Planul urbanistic general al
Municipiului Bistrita, am putut determina suprafata maxima care are putea fi construiti. S-a
aplicat Tehnica reziduala, deoarece evaluatorului a avut la dispozitie specificatiile Planul
urbanistic general al Municipiului Bistrita. Planul urbanistic general al Municipiului Bistrita
conferd caracteristicile aferente terenului supus evaludrii, insd un Plan Urbanistic Zonal,
Certificat de urbanism valabil si Autorizatia de construire fiind absolut necesare in vederea
dezvoltarii ulterioare a terenului.

Abordarea Reziduala a evaluarii este utilizata atunci cand o proprietate are potential de dezvoltare
sau re-dezvoltare si este necesara atunci cand exista un element de valoare latenta ce ar putea fi
eliberat printr-o cheltuiala efectuata asupra proprietatii. Sumarul abordarii este prezentat mai jos:

Valoarea de Piatd a proprietatii dupd (re)dezvoltare
Minus

Cheltuiala totala de dezvoltare
Egal:

Valoarea proprietatii in situatia actuala

Pentru a utiliza aceasta abordare, este necesar sa decidem care este cea mai buna utilizare a
terenului respectiv. Luand in considerare vecinatatile, accesul si diponibiliatea transportului in
comun si a infrastructurii urbane, concluzionam ca cea mai buna utilizare este cea inscrisa in fisa de
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descrierere a fiecarei proprietati. Pentru a estima valoarea de piata a dezvoltarii am utilizat
Abordarea prin Comparatii Directe in cazul proprietatilor rezidentiale. Pentru calculul costului total
de dezvoltare am utilizat preturi de constructie medii practicabile pe piata constructiilor pentru
facilitati similare cu schema propusa.

Evaluatorul ar trebui sa estimeze analiza potentialului cumparétor si astfel, valoarea de piatd a
proprietatii in prezent este obtinuta prin deducerea din valoarea de piata a proprietatii, dupd cum
este finalizata, a cheltuielilor totale de efectuat si a profitului dezvoltatorului. In cazul proprietatii
subiect, avand in vedere locatia, proprietatile invecinate si destinatia terenului conform PUG,
concluzionam ca cel mai probabil potentialul cumpéritor va lua in considerare o dezvoltare
rezidentiald. Pentru a afla valoarea de piatd a dezvoltarii finalizate am folosit preturi de vanzare
comparabile pentru proprietati similare, presupuse a fi obtinute la data finalizarii. Pentru calculul
costului total de dezvoltare am folosit preturile medii de constructie de pe piata pentru dezvoltari de
tip similar cu schema propusa.

Pentru terenul subiect NU avem un Certificat de urbanism valabil.

Dezvoltarea viitoare a terenului evaluat a fost considerati conforma cu informatiile aferente
Planul Urbanistic General al Municpiului Bistrita si cel propus in Expertiza tehnicd nr.
25/2020 realizata pentru constructia subiect, adicd o constructie Casa unifamiliald P+M: cu
suprafata construita (Sc) = 105,00 mp, suprafata desfasurata (Sd) = 210,00 mp, cu precizdrile
aferente dezvoltarii permise, specifi catiile de urbanism ale zonei si limitirile acesteia, iar
valoarea opinata este astfel valabild in ipoteza ca acesti parametrii pot fi mentinuti. Orice
modificare a acestor parametrii vor necesita revizuirea valom estimate.

Presupuneri Generale: Curs BNR la data 4.9771 > 3 A

Data 281un-204 | Casa unifamiliald P+M:cu
Aria terenului 216.00 mp A
e—— 000 mp suprafata construitd (Sc)
Teren pentru dezvoltare 216.00 mp =
Perioada achizitie teren - inceperea constr 1.00 luni 105" 00 mp, Su‘prafata
Perioada timp construire (estimare) 12.00 luni desf&suratd (Sd} =21 0’ 00
Perioada vanzare dupa finalizarea proiectu 12.00 luni =
Total Perioada Dezvoltare 25.00 luni mp

Metoda reziduala presupune un calcul destul de simplu care ajuti dezvoltatorii imobiliari s
determine o valoare realisti pentru terenul sau achizitionarea proprietétii. Numerele care trec
in spatele ecuatiei pot fi mai complexe, dar odati ce acestea au fost determinate, metoda
reziduala de evaluare este un calcul destul de simplu de efectuat, care se poate dovedi a fi
foarte eficienta. Identificarea unei idei realiste despre valorile terenurilor sau proprietatii in
acest fel ajuta un dezvoltator imobiliar sd determine alte cheltuieli si maximul pe care si-I
poate permite sa-l cheltuiasca, de exemplu, pentru pregdtirea terenului, amenajarea
terenului, costurile de constructie, taxele profesionale etc. pentru a realiza un proiect
profitabil.

Ecuatia pentru metoda reziduald de evaluare in forma sa cea mai simpla este urmatoarea:

Teren/Proprietate = VPD — (Constructii + Taxe + Profit)
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Teren/Proprietate = Pretul de cumpdrare al achizitiei de teren/proprietate/site
VPD = Valoare de Piata Dezvoltare

Constructie = costuri de constructie

Taxe = Taxe si costuri de tranzactie

Profit = profitul pentru dezvoltatorului

Intrand in mai multe detalii, suma disponibild pentru achizitionarea terenului este una dintre
cele mai mari componente ale ecuatiei de evaluare reziduald, deoarece poate identifica exact
cat ar trebui sa plateascd initial un dezvoltator. Este important si ne amintim cé valoarea
reziduala a evaludrii, sau ceea ce un dezvoltator isi poate permite s pliteasca pentru teren,
este putin probabil sa fie aceeasi cu pretul cerut de vanzitor.

in vederea valorii de dezvoltare, pretul mediu aferent tranzactionarii, a fost estimata Valoarea de
Piata aferenta de: 1400 euro/mp suprafata desfasurata
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Valoarea Dezvoltarii: EURO
Tip Regim Numar Pretvanzare Total Valoare
A Ad Ad total
proprietate inaltime cime) (mp) unitati Xt (i) E/m? de Piata (Euro)
rezidential P+M 105.00 210.00 1 210 1,400 294,000
amenajari exterioare spatii verzi 111 25 2,775
amenajari exterioare drumuri 0 0 0
TOTAL 296,775 €
Total Ad 210 mp
Valoare de Piata Dezvoltare 296,775 €
Valoare de Piata Dezvoltare (Rotund) € 296,800
Pret vanzare mediu (Euro/mp) €1,413
minus
Costuri Executie:
structura, finisaje, instalatii 210.00 mp x 868.57 EUR/mp = 182,400
amenajari exterioare - demolare
constructie existents 216.00 mp x 10.00 EUR/mp = 2,160
utilitati 216.00 0.00 EUR/mp = 0
Total Costuri Executie 210.00 mp 879 EUR/mp = 184,560 87%
mi
nu
s
Alte Costuri:
1. Neprevazute @ spunem 1.50% din cost cotal executie 2,768 3%
Total Constructii & Neprevazute 187,328

2. Costuri profesionale:
Studii, Arhitect, etc. @ spunem 2.75% 5,152 4%

Total Constructii, Neprevazute & Costuri Profesionale 192,480

3. Costuri Vanzare

i) Agent @ 0.8% din Pret Vanzare 2,226

ii) Comision inchiriere @ 0.0% din Pret Vanzare 0

iii) Legale @ 1.0% din Pret Vanzare 2,968

iv) Marketing @ 0.5% din Pret Vanzare 1,484

Total Costs Vanzare 6,678 3%
Total Constructii, Neprevazute, Profesionale & Cost Vanzare 199,158

4. Finantare (termen scurt) @ 12.0% la:

i) Total Const. Nepr., Pro. & Costuri Vanz. ptr. 1/2 din peric 6 luni 11,949

Total Costuri cu Finantarea 11,949 4%
Total Constr., Neprev., Prof., Cost Vanzare & Finantare 204,429

Total Cost Dezvoltare 211,107 2%
Total Cost Dezvoltare (Rotund) (excl. Profitul Dezvoltatorului) 211,100

Total Cost Dezvoltare pe Mp €1,005

Profit Dezvoltator @ 15% din Total Cost Dezvoltare 31,665

Total Cost Dezvoltare & Profit Dezvoltator 242,765

Valoare Reziduala Teren (in 2.08 Ani) 54,035

Valoare Reziduala teren Euro/mp in 2.08 Years) 250.16

Finantare pe teren 2.08 anila 10.0% 0.820

Valoare Teren 44,304
[Valoare Teren (Rotund) €44,300| 220,486 lei
Euro/mp 205.09 Eu ro/mp
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Valoare de piatd/echitabild proprietate subiect (cota indivizd)
Euro Lei
12,100 60,225

S (mp): 59/216 parti din 216 mp

VALOARE BRUT DE DEZVOLTARE

Valoarea brutd de dezvoltare (Valoare de Piata Dezvoltare) este o alti parte importanta a
metodei reziduale in ecuatia de evaluare si este ceva pe care multi dezvoltatori imobiliari cu
experienta sunt foarte dornici sa il stabileascd de la inceput. Valoarea bruti a dezvoltirii
evidentiaza care este valoarea de capital finald a dezvoltirii la finalizarea proiectului, atunci
ciand aceasta este in cele din urma vanduti unei parti interesate. Partea GDV a ecuatiei
reziduale se bazeaza pe valorile de piata curente si nu pe valorile de piata proiectate.

COSTURI SI TAXELE DE CONSTRUIRE

Costurile si taxele de constructie se explica de la sine, elementul costuri de constructie
incluzénd orice costuri legate de pregitirea santierului si constructia proprietatii. E.'ementul
onorariilor acopera lucruri precum platile catre spec:ahgtt/profes:om.stu care sunt implicati in
proces - avocati, consultanti, arhitecti, ingineri, agenti imobiliari etc. Alte taxe, cum ar fi
autorizatiile de construire, acordurile privind reglementirile de constructie, acordurile etc.,
sunt incluse tot aici.

Costul de inlocuire brut (de nou) - CIB

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a
unei cladiri cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite
costuri directe, iar cele aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de
construire si valoarea proprietatii imobiliare dupa terminare, reprezinta profitul promotorului, care
trebuie corelat cu informatiile de pe piati. Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului:
metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

In ceea ce urmeaza am apelat la 0 estimare a costului de inlocuire de nou (brut) pe o metoda se
segregare a costului, respectiv in baza “Volumului | — Cladiri rezidentiale” — din cartea COSTURI DE
RECONSTRUCTIE — COSTURI DE INLOCUIRE” editate de catre Editura IROVAL in 2009, autor
Corneliu Schiopu. Valorile luate in considerare au fost determinate prin metoda devizelor analitice,
utilizdndu-se indicii de actualizare 2023-2024.

Pasii aplicarii metodei sunt :

- stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafata construitd la sol, suprafata nivelelor,
suprafata desfasurata)

- incadrarea localitatii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de manopera,
stabilirea distantei medii de transport pentru calculul coeficientilor

- Alegerea tipului de infrastructurd, suprastructurd a cladirii — raportarea preturilor unitare la
suprafetele aferente rezultdnd costul global

- Alegerea calitatii finisajelor, invelitorii si instalatiior functionale— raportarea preturilor unitare
la suprafetele aferente rezultand costul global

- Insumarea costurilor totale.

Mai jos se gaseste fisa de calul in abordarea prin cost in care este detaliata estimarea costului de
inlocuire brut:
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Proprietar: Primdria Municipiului BISTRITA leuro= 4.9771 lei
Data evaludrii: 6/28/2024
Tip cladire: Casd unifamiliald P+M
Anul PIF: 6/28/2024
An modernizare 6/28/2024
Regim inaltime: P+M
Aria construits Ac (mp) =|105.00
Aria construita desfisurats Acd (mp) =|210.00
Ad parter (mp) = 105.00)
Ad mansarda (mp) = 105.00
Aria utild (Ac/1.2) Au (mp) =|175.00
Costuri Inlocuire, Costuri Reconstructie IROVAL 2010
~ s e . Procent
Suprofatd Cost catalog ,nd',a Cosf Total cost Coff. r.‘oﬁ:'eqm Coef. corectie Gpst ltotaf aferent 08 e vol./
i Ac/ Adc (RON/mp) actualizare | actualizot (RON) distantd de s finalizat s actual pag.
- Denumire / Simbal (mp) PP\ 2023-2024 | (RON/mp) transport g (RON) inciTva | 9™ (RON) incl TVA
Crt. finalzare
A B & D E=AxD 5 i H=ExFxG I J=HxI
1.0000 0.9830
Suprastructurdi / Structurd / Inchideri perimetrale / Acoperis
1 |FcBSvi 105.0 359.30 1.5155 544.52 | 57174.51 1.0000 0.9830 56202.54 100% 56,202.5 "
2 |6ZPOROT24PFS 105.0 599.70 2.4366 1461.23 | 153429,05 1,0000 0.9830 150820.75 100% 150820.75 | 115
3 |6ZPOROT2aM 105.0 292.70 2.3000 673.21 | 70587.05 1.0000 0.9830 69485.37 100% 69485.37 131
4 |INVTIG 126.0 585.90 1.1658 683.04 | 86063.32 1.0000 0.9830 84600.24 100% 84600.24 V35
Total 361108.91 361108.91
Finisaj
1 |FSUPFS 105.0 1253.60 2.4970 3130.24 | 328675.12 1.0000 0.8830 323087.64 100% 323087.64 1135
2 [FoMANS 105.0 608.30 2.9691 1806.10 | 189640.87 1.0000 0.9830 186416.98 100% 186416.98 | 135
3 0.00 0.00 1.0000 0.9830 0.00 100% 0.00
Total 692309.39 692309.39
Instalatil electrice
1 |ELUNGR 105.0 82.40 5.1826 427.05 | 44839.86 1.0000 0.9830 44077.58 100% 44077.58 37
2 |EUNGR 105.0 82.40 5.1826 427.05 | 44839.86 10000 0.9830 44077.58 100% 44077.58 1137
3 427.05 0.00 1.0000 0.9830 0.00 100% 0.00
Total 88155.16 88155.16
Instalatii incalzire
1 [INCELFS apa pardoseal | 2000 | 29810 | 11116 | 33137 | €9587.27 | 1.0000 0.9830 68404.29 1008 68404.29 137
3 |crgaz [ 1.0 [ aso000 | 10000 [ 450000 | 450000 |  1.0000 1.0000 4500.00 100% 4500.00
Total 108043.42 108043.42
Instalatii sanitare
1 |cALawc 1.0 3642.00 2.7668 10076.69 | 10076.69 1.0000 0.9830 9905.38 100% 9905.38 V37
2 DUSLAWC 1.0 2561.80 2.8160 7214.03 | 7214.03 1.0000 0.9830 7091.39 100% 709139 37
3 |CHINOX 1.0 1,705.5 2.6534 452537 | 4525.37 1.0000 0.9830 4448.44 100% 4448.44 137
Total 21445.21 21445.21
TOTAL COST (CIB) CU TVA (RON) 1271062.10 1271062.10
Coeficientul de recapitulatie
Cheltielile indirecte
1 Prolectare 0.0% 0 0
2 Organizare santier si Taxe 0.0% 0 0
3 Bransament utilitati 0.0% 0 0
Total 0.0% 0 0
|\Profitul antreprenorului
1 |Profitul antreprenorului | % | 0 0
Total 0 0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (RON) 1,271,062 1,271,062
TOTAL COST (CIB) CU TVA (RON/MP) 6,053 6,053
TOTAL COST (C1B) FARA TVA (RON) 1,068,119 1,068,119
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (RON/MP) 5086 5,086
TOTAL COST (CiB) FARA TVA (EURQ) 214,607 214,607
Depreciere fizict
Suprastructura / Structura / Inchideri
perimetrale / Acoperis 80.00 ani
Finisaje, instalatii, altele 40.00 ani
Varstd / Vechime (ani) 0.00 ani
Varstad / Vechime (ani) 0.00 ani
Valoare : ¥ Valoare
Cost de o Depreciere |Depreciere Valoare
Nr. = g Uzuri fizicd ramasa ramasa
o Nume inlocuire brut (%) e functionala| externa ramasa (EURO f
5 ara
CIB (RON (%, (%) RON fara TVA
( ) (RON) ) ( ) TVA)
1 Inchideri perimetrale / 361,109 0.00% 361,109
2 Finisaje 692,309 0.00% 692,309 0% 15.00% 907,901 182,400
3 Instalatii 217,644 0.00% 217,644
4 Altele 0 0.00% 0
TOTAL COST(CIB) CU TVA (RON) 1,271,062 1,271,062 869 euro/mp
TOTAL COST(CIB) CU TVA (RON/MP) 6,053 6,053
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (RON) 1,068,119 1,068,119
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (RON/MP) 5,086 5,086
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Deprecierea este o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire (de nou) a constructiilor ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe. Existd mai multe metode de estimare a deprecierii
cumulate. In mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda
solicitéd evaluatorului sa analizeze separat fiecare cauzi a deprecierii, s& o cuantifice si apoi s
totalizeze o sumé globald. Daca evaluatorul utilizeazd costul de inlocuire, anumite forme ale
deprecierii functionale sunt eliminate automat.

Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o clddire, sunt:
- deteriorarea fizica

- neadecvarea functionala (recuperabild si nerecuperabila)
- deprecierea externa (ce poate fi si temporara)

in general se cuantificd mai intai deprecierea recuperabild si apoi cea nerecuperabild si externa. In
anexele raportului de evaluare se gaseste fisa de calul in abordarea prin cost in care este detaliata
estimarea si segregarea deprecierilor.
Durata de viatd economicé estimata a constructiei este:

- 80 ani pentru - Structurd, acoperis, inchideri

- 40 ani pentru — Finisaje

- 40 de ani pentru Instalatii
Prin urmare, avem urmatoarele deprecieri fizice:

Depreciere fizicd
Suprastructura / Structura / Inchideri
perimetrale / Acoperis 80.00 ani
Finisaje, instalatii, altele 40.00 ani
Varsta / Vechime (ani) 0.00 ani
Varstad / Vechime (ani) 0.00ani

in al doilea rand, am luat in considerare deprecierea functionald, reflectdnd caracteristicile
functionale initiale ale cladirilor in raport cu standardele actuale. Cladirile si constructiile speciale au
caracteristici functionale dovedite de-a lungul deceniilor de activitate, dar conceptul general al
cladirilor poate nu este ideal. Proprietatea nu are nicio depreciere functionala pe care evaluatorul sa
le fi observat din analizele de piata. Deprecierea functionala are loc in general din cauza
suprafetelor foarte mari in comparatie cu media pietei si pe care piata imobiliara locald le
recunoaste ca fiind peste medie.

Depreciere
functionala

(%)

0%
in al treilea rand, am luat in considerare uzura economica, cauzata de factori externi, cum ar fi
locatia specificd, accesul prejudiciabil, vecinitatea, securitatea, calitatea vecinilor, situatia
economica a regiunii la un moment dat si astfel considerente ale pietei. Prin urmare, am aplicat un
factor global de uzura economica de 15%.

Depreciere
externa
(%)

15.00%
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Costul de inlocuire net

Dupa parcurgerea pasilor aratati mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de inlocuire brut
rezulta costul de inlocuire net al cladirilor si constructiilor special. Prin adaugarea valorii nete a

caldirilor si constructiilor speciale la valoarea terenului, rezulta valoarea proprietatii prin metoda
costului de inlocuire.

PROFITUL DEZVOLTATORULUI

in cele din urma, elementul de profit al dezvoltatorilor trebuie si fie luat in considerare in
aceastd etapd incipienta, deoarece totul depinde cu adevirat de aceasts cifrd. Dezvoltatorul
imobiliar va trebui sa aiba in vedere rentabilitatea necesari a investitiei. Suma platitd de un
dezvoltator pentru terenul destinat dezvoltarii in prima instanta, de exemplu, va fi legata
intrinsec de valoarea profitului la sfarsitul proiectului.

Total Cost Dezvoltare (Rotund) (excl. Profitul Dezvoltatorului) 211,100

Total Cost Dezvoltare pe Mp €1,005

Profit Dezvoltator @ 15% din Total Cost Dezvoltare 31,665

Total Cost Dezvoltare & Profit Dezvoltator 242,765

Valoare Reziduala Teren (in 2.08 Ani) 54,035

Valoare Reziduala teren Euro/mp in 2.08 Years) 250.16

Finantare pe teren 2.08 ani la 10.0% 0.820

Valoare Teren 44,304

|Valoare Teren (Rotund) | €44,300] 220,486 lei
Euro/mp 205.09 EI.II'O/ITIP

Valoare de piatd/echitabild proprietate subiect (cota indivizi)
Euro Lei

S (mp): 59/216 parti din 216 mp

12,100 60,225

Abordarea tehnicii reziduale a evaludrii dezvoltarii proprietitii este o modalitate excelents de
a stabili cifre precise pentru multe aspecte importante ale unui proiect si este foarte
recomandata oricarui dezvoltator. O astfel de abordare prudenti este o componenta
esentiald a oricdrei strategii de gestionare a riscurilor pentru dezvoltatorii imobiliari.

REZULTATUL METODEI

Valoarea proprietatii € 12.100
estimata prin metoda reziduala
FARAT.V.A. RON  60.225
1 euro = 4.9771 lei
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CAP.5  ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor
Rezultatul obtinut in urma aplicarii abordarii prin extractie este urmétoarea:

::Vr’; Abordare Valoare € | Valoare Lei
1 Abordarea prin piatd — Comparatii directe 11.682 58.142
2 Abordarea prin venit — Tehnica reziduala 12.100 60.225
Fara T.V.A.

Concluzii asupra valorii

Pentru analiza rezultatelor obtinute in urma aplicarii abordarilor valori s-a revizut intregul proces de
evaluare aplicat pentru a avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile de analiza, precum si
judecata aplicata au condus la rationamente corecte. Revizuirea ofera un control integral al calitatii
procesului de evaluare, anterior stabilirii valorii finale.

In analiza rezultatelor evaluatorul se bazeaza pe aplicarea adecvata a tehnicilor de evaluare, pe
rationamentul si experienta sa.

In analiza de reconciliere a rezultatelor s-au utilizat criteriile de reconciliere pentru a formula o
estimare a valorii finale semnificativa, argumentata si credibild. Aplicarea adecvati a abordarilor,
acuratetea informatiilor si a calculelor precum si cantitatea si suficienta datelor prezentate sunt
corelate cu problema specifica a evaluarii.

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor sunt criterii cu care evaluatorul isi formeaza opinia
finala clara si bine fundamentata asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea unei abordari, si in cadrul acesteia, a unei metode sau tehnici de estimare a valorii
trebuie corelata cu tipul proprietatii si cu viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia unei evaluari este legata de increderea evaluatorului in acuratetea datelor/informatiilor
folosite, in procedurile si tehnicile de analiza aplicate acestora, precum si in abordarile utilizate.
Cantitatea informatiilor — Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului
privind valoarea determinat printr-o abordare in evaluare. Desi aceste doua criterii sunt analizate
separat in cadrul analizei rezultatelor, ambele trebuie studiate in corelatie cu cantitatea informatiilor
furnizate de o anumita comparabila sau o anumita abordare. Chiar daca informatiile sunt precise,
concluzia asupra valorii poate fi lipsita de fundament daca informatile nu sunt suficient de
consistente.

Astfel, consideram ca abordarea aplicata este adecvata si este sustinuta cu informatii verificate din
piata. Informatiile privind pretul/mp a terenurilor intravilane din zona centrala/mediana a orasului, se
situeaza intre 171 - 342 euro/mp, fapt ce reprezinta un ghidaj care sustine valoarea obtinuta.

Valoarea echitabila a proprietatii fiind estimata la:

11.682 EUR (58.142 LEI)
fara T.V.A.

g"& IONESCy %’%
L ERISTIAN DANg,
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ANEXE

1. Extras de carte funciara
2. Incheiere

3. Expertiza tehnica

4. Fisa de inspectie

5. Fotografii

6. Oferte vanzare teren

7. Oferte vénzare proprietati rezidentiale
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'f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD Nr.cerere = 32455
'.’ 4 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita 2l ; 12
06
e x Andl T 2024
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

e PENTRU INFORMARE ﬁ‘iﬁii’
Carte Funciara Nr. 79661-C1-U3 Bistrita IIII IIII

A. Partea . Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:451

Unitate individuala Nr. topografic:1396/1/l1.
Adresa: Loc. Bistrita, Ap. Il, Jud. Bistrita Nasaud
Pdrtl comune: peretele despartitor

Nr Suprafata [Suprafata] Cote parti G ;

it Nr. cadastral construits |utiid (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte

Al| 79661-C1-U3 - 35,4 25,46% 59/216 |apartamentul 1| compus din 1
camera si dependinte

B. Partea ll. Proprietari si acte

Referinte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

26729/ 09/05/2023
Inscris Sub Semnatura Privata nr. Documentatie, din 15/05/2023 emis de Filimon Timofei; Act Administrativ

nr. Adeverinta nr. 38566, din 12/04/2023 emis de Primaria Municipiului Bistrita; Act Normativ nr. Hotarare de

Guvern nr 527, din 02/06/2010 emis de Guvernul Romaniei;
se noteaza actualizarea informatiilor tehnice ale unitatii individuale Al
B3 inscrisd in CFE 79661-C1-U3 Bistrita, in sensul completarii campurilor
suprafetei utile ca fiind de 35.4 mp si a cotei de teren ca fiind de
59/216 parti
30530/ 23/05/2023
Act Normativ nr. 527, din 02/06/2010 emis de GUVERNUL ROMANIEL;
B4 llr}tlabu}are. drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1) MUNICIPIUL BISTRITA, CiF:4347569, domeniul privat _ N
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT i

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2
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Carte Funciard Nr. 79661-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Bistyita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Loc. Bistrita, Ap. II, Jud. Bistrita Nasaud
Parti comune: peretele despartitor

Nr

crt Nr cadastral

Suprafata
construita

Suprafata| Cote parti

utils (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte

Al | 79661-C1-U3

35,4 25,46% 59/216 |apartamentul II compus din 1
camera si dependinte

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

birou.

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

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 231,

Data solutionarii,

Asistent Registrator, Referent,
VICTORIA-MARINELA HAROSA

18-06-2024

Data eliberarii,

A (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 67 7/200:1. Pagfna 2din2

Fxtrase nentre informare on-line la ad-0sa epay.ancph.ro

Formular versinea 1.1
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.'f Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD Nr. cerere 32455
7] 4 Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Bistrita Ziva 12
[ tuna | 06
P . Anul_ | 2024
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare

PENTRU INFORMARE ﬁ’ﬁii
Carte Funciard Nr. 79661 Bistrita Illl .II

A. Partea |. Descrierea imobilului

Nr. CF vechi:451

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud

Nr. topografic:1396/1

Nr. [Nr, cadastral Nr| *
Crt| topografic Suprafata* (mp) Observatil / Referinte
Al 79661 216 Teren imprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 79661-C1.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2248 f 28/01/2009
Certificat De Mostenitor nr. 10, din 01/01/2009 emis de BNP Ditiu lulian Andrei; B
Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titiu de mostenire, dobandit prin Al

B4 Succesiune, cota actuala 26/216

1) SUCIU IUSTIN

QBSERVATII: cota calculata reprezirit:a cota de 1/2 parti din cota de 51/216 parti

Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de mostenire, dobandit prin Al

B Succesiune, cota actuala 26/216 o

1) SUCIU ELENA

OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 1/2 parti din cota de 51/216 parti

39658 / 08/08/2017

Act Notarial nr. 2951, din 07/08/2017 emis de Ditiu Maria;

pg |INtabulare, drept de PROPRIETATE cumparare, bun comun, dobahdi”t] Al
prin Conventie, cota actuala 106/216

1) SUCIU IUSTIN, si sotia
2) SUCIU ELENA

19932 / 04/04/2024

Act Administrativ nr. 10, din 31/01/2024 emis de MUNICIPIUL BISTRITA-CONSI_I___IL?L LOCAL -
810 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al/B.11

59/216 it e ils o=
1) MUNICIPIUL BISTRITA, CIF:4347569, -domeniul privat _ _

e C. Partea lil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembrémintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie sl sarcini

NU SUNT T

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 79661 Comuna/Oras/Municipiu: Bist¥ita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
79661 216
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata i .
crt| folosinta | vitan (mp) Tarla Parcelad Nr. topo Observatii / Referinte
1| curth  Ipa 216 - 5 1396/1

constructii

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput|  sfarsit o= (m)
1 2 14.769

2 3 13.201

3 4 2.344

4 5| 13.02

5 1 14.737

#* Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite |

a 1 milimetru.

#==x Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mal micl decdt valoarea 1 milimetru.

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

Pagina 2 din 3

Farmularusr=inines 1 1

Page 36 of 77




Evaluare proprietate imobiliard — apartament cu 1 camera si dependinte

Carte Funciard Nr. 79661 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitile in vigoare din cartea funciara originala, pastratd de acest

birou.

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

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliard cu codul nr. 231.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
18-06-2024 VICTORIA-MARINELA HAROSA

Data eliberarii,

! (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 3 din 3
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|I|III|“I'I.| incheiere Nr. 32455 / 12-06-2024

100149254597
’r’
¥
Nt terers Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD
wiswiiiiiy  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bistrita
Dosarul nr. 32455 / 12-06-2024 PRIMARIA MUAICIPHULUI BISTRITA |
DIRECTIAPATRIMONIU
INCHEIERE Nr. 32455 INTRARE
Registrator; PARASCHIVA CORNELIA URITE 21 -05- 2024
Asistent: VICTORIA-MARINELA HAROSA
Numar document_&f ¢ 2 €

Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL BISTRITA privind Intabulare sau inscriere provizorie

in cartea funciara, in baza: e
-Act Administrativ nr.99/29-05-2024 emis de MUNICIPIUL BISTRITA-CONSILIUL LOCAL;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art. 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 231

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr. cadastral 79661-C1-U3nr. topografic 1396/1/1l., inscris in cartea funciara 79661-
C1-U3 UAT Bistrita avand proprietarii: MUNICIPIUL BISTRITA in cota de 1/1 de sub B.4;

- imobilul cu nr. cadastral 79661nr. topografic 1396/1, inscris in cartea funciara 79661 UAT Bistrita
avand proprietarii: SUCIU IUSTIN in cota de 26/216 de sub B.4, SUCIU ELENA in cota de 26/216 de
sub B.5, SUCIU IUSTIN, SUCIU ELENA in cota de 106/216 de sub B.8, MUNICIPIUL BISTRITA in cota
de 59/216 de sub B.10;

- se noteaza trecerea imobilului din domeniul public in domeniul privat al Municipiului Bistrita
asupra A.1 sub B.5 din cartea funciara 79661-C1-U3 UAT Bistrita;

- se noteaza trecerea imobilului din domeniul public in domeniul privat al Municipiului Bistrita, de
sub B10 asupra A.1 sub B.11 din cartea funciara 79661 UAT Bistrita;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL BISTRITA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Bistrita, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
19-06-2024 PARASCHIVA CORNELIA URITE VICTORIA-MARINELA HARQSA

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 2871 din
Legea nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciard, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCPI

Document care confine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 51 Legll 19072018 Pagina 1 din 1
Autenticitatea documentului poate i verificatd la adresa www ancpiroivenficare
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EXPERTIZA TEHNICA

1. Motivul efectudrii expertizei.

Cladirea din municipiul Bistrita, str. Constantin Dobrogeanu Gherea nr. 18 a
fost construitd cu destinatie de locuintd si de anexd gospodareasc3. Sub actiunea
factorilor agresivi/corozivi de mediu (fizici, chimici, biologici), cuplatd cu utilizari, a-
gresive” si cu interventii de intretinere insuficiente, aceasta a cumulat in timp de-
gradari insemnate. Continutul lor detaliat este prezentat la punctul 6 de mai jos si Tn
imaginile foto 1,2, 3,4, 5,6, 7, 8 si 9.

Prezentul raport de expertiz& s-a intocmit la cererea beneficiarului, dl. SUCIU
IUSTIN din municipiul Bistrita, str. N. Titulescu nr. 15 in vederea evaluarii stirii teh-

nice a costructiei si stabilirii interventiilor necesare, impuse de starea fizics a aces-
teia.

2. Descrierea conditiilor de amplasare
Amplasamentului imobilului analizat este situat in interiorul ansamblului
urban fortificat al municipiului Bistrita, zona construita protejata, aprobati prin

H.C.L.nr. 73/2009 ,,in care se urméreste conservarea, protectia si punerea in valoare

a constructiilor existente si nu desfiintarea, interventie care se accepta doar in cazuri

bine justificate”. Cladirea nu face parte din Lista Monumentelor istorice si de valoare

de patrimoniu. Amplasamentul ei prezinta urmatoarele caracteristici -

- Pozitie in zona de hazard seismic cu acceleratie orizontald a terenului pentru
proiectare ag=0,10g, (pentru cutremure avand intervalul mediu de recurenta
IMR=225 ani) si cu perioada de col{ T.=0.70s (conform Codului de proiectare
seismica P100-2013);

- Pozitie in zona valorii caracteristice a incarcarii din zapada pe sol sok=1,50
kN/mp, valoare ce corespunde unui interval mediu de recurentd de IMR=50 ani, cu
probabilitate de depasire intr-un an de 2%, (conform Codului de proiectare Indicativ
CR1-1-3/2012);

- Pozitie in zona valorii caracteristice a presiunii dinamice a véantului de 0,40
kN/mp, determinata din viteza de referintd mediatda pe 10min, si avand 50 ani
intrvalul de recurenta (conform Codului de proiectare Indicativ CR 1-1-4/2012);

- Teren de fundare apartindnd categoriei geotehnice 1, cu risc, geotehnic redus
(conform NP 074/2014), stabil, lipsit de aluneciri sau de alte fenomene
geodinamice defavorabile constructiilor;

- Adancime de inghet a paméantului de 0,80-0,90m, conform STAS 6054-77;
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- Zona climaterica Il (conform STAS 6472/2-83), cu temperatura conventionala
de calcul pe timp de vara de +25°C;

- Zona climaterica Il (conform STAS 10907/1 -97) cu temperatura convention-
ala de calcul pe timp de iarna de -18°C.

3. Incadrarea constructiei in grupe si categorii

-Clasa de importanta si de expunere la cutremur - IV (constructie de
mica importantd pentru siguranta publica), conform Codului de proiectare seismica
P100-1/2013.

- Categoria de importanta D (cladire+dependinta de tip parter, de importanta
redusa, cu functiuni obisnuite, a caror neindeplinire afecteazd un numar redus de
oameni), conform HGR nr. 766/1997.

4. Prezentarea metodologiei aplicate

Pentru evaluarea starii tehnice a cladirii si a nivelului nivelului ei de
siguranta a fost utilizaté ca metoda de investigare, Evaluarea calitativi E1. in acelasi
scop au mai fost utilizate:

-Releveul constructiei existente intocmit de SC MORPH STUDIO BISTRITA

SRL Bistrita (CUI: RO 37902312),

-Reglementarile specifice privind interventiile In zona istoricd a municipiului
Bistrita, stabilite de Serviciul Monumente Istorice din cadrul primariei municipiului
Bistrita, jud. Bistrita-Nasaud,

-Observatii amanuntite asupra elementelor structurale si nestructurale din
alcatuirea constructiei si a vecinattilor acesteia.

-indrumatorul privind cazuri particulare de expertizare a cladirilor pentru cer-
inta fundamentala »rezistenta mecanica si stabilitate”, Indicativ C 254-2017.

5. Descrierea constructiei din punct de vedere arhitectural si structural.

in alcatuirea existents, cladirea analizatd este compuséa din doud apartament
ce face corp comun cu un spatu nelocuit de tip sura. Configuratia lor arhitecturala
este cea prezentatad in plansa din figura 1. Ele sunt delimitate prin peretii din axele
1-2:A-B si respectiv prin cei din axele 2-3:A-B. La randul ei, sura este dezvoltata intre
peretii din axele B-C:1-3.

Structura de rezistenta a cl&dirii are alcituirea -

- FUNDATII continue din zidarie de piatrd calcaroasa nefasonata, executata
cu mortar de var-nisip si de pamant. Conform practicilor vremii acestea erau bine
alcatuite, cu adancimea de 60-80cm si cu latimi de 70...80 cm sau chiar mai mari,
functie de natura terenului de fundare.

- PERETI portanti perimetrali si interiori din zidarie simpla de caramida ce-
ramica plina executatd cu mortar de var-nisip, (v. foto 1 $i 7), fara strat hidroizolant in
sectiunea orizontald dintre fundate si pereti. Grosimile si dispunerea lor este cea in-
dicata in plansa din figura 1.

- PLANSGEU de lemn plan si orizontal peste parterul celor doud apartamente
alcatuit din grinzi de rasinoase distantate rezemate pe zidurile portante de la acest
nivel, tavanuite la partea lor inferioarasi izolate temic la partea superioara cu strat de
pamant nisipos asternut pe podina din scanduri.

Sura este realizata fara planseu la nivelul podului celor dous apartamente.
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- ACOPERIS de tip piramidal in patru ape cu streasine pe tot conturul perime-
tral executat pe sarpanta din lemn de rasinoase. Structura acesteia este de tip ma-
caz, fara impingeri laterale din incarcarile gravitationale, compusa din coarde, ar-
baletrieri, longeron, grinzisori, pane si capriori (v. foto 9).

6. Aprecieri privitoare la nivelele de uzurj ale componentelor structurale si nes-
tructurale din alcatuirea cladirii

Cladirea str. C-tin Dobrogeanu Ghere nr. 18 Bistrita prezintd un grad
avansat de degradare fizica materializata prin:

- Fracturarea si producerea de fisuri si crapaturi multiple in peretii perimetrali
(v. plansa din figura 1 si imaginile foto 1, 2 si §),

- Dizlocéri locale ale pietrelor de zidarie din alcatuirea peretilor structurali (v.
foto 6 si 7),

- Degradarea prin ciobiri si prin sfarAmare/macerare a caramizilor din
alcatuirea peretilor (foto 2, 6, 7si 8),

- Producerea de sparturi in versantii acoperisului (v. foto 3 si 7) facilitand infil-
tratii de apa din precipitatiile atmosferice cu consecinte insemnate asupra tuturor
elementelor de constructie umezite (sarpanta acoperis, planseu peste parter, pereti).

- Degradarea materialului lemnos din alcatuirea sarpantei acoperisului si din
alcatuirea planseelor de peste parter prin putrezire si deformare (foto 7 si 9),

- Deplasari (translatii si rotiri) in nodurile de imbinare a elementelor compo-
nente ale sarpantei acoperisului.

- Pierdera calitatii liantului din compozitia mortarelor folosite la executia zidarii-
lor peretilor de rezistenta si de compartimentare.

- Degradarea accentuata a tencuielilor si a finisajelor interioare si exterioare.
Pe suprafete extinse si local, acestea au devenit nisipate, fisurate, desprinse de
stratul suport sau chiar cdzute de la pozitie (v. foto 1, 2, 3, 4, 5, 6,7,8),

- Corodarea tinichigeriei aferente streasinelor. Jgheaburile si burlanele exis-
tente prezinta rugina si strapungeri prin puncte de rugind, discontinuitati si abateri de
la pozitie normala (v. foto 4, 5 si 6),

-Tamplarie (usi+ferestre, porti) uzate fizic si moral (v. foto 1, 5, 8)

7. Aplicarea metodei E1. Concluziile si propunerile expertului. Solutii de inter-
ventie propuse. Propunerea deciziei de interventie.

7.1. In starea tehnica existents, sub actiunea factorilor mentionati la
punctul 1 de mai sus, procesele de degradare a elementelor de constructie continua
intr-un ritm accelerat si imprevizibil. Unele din ele se afl3 in stare de echilibru critic,
expuse prabusirii la factori perturbatori nesemnificativi, punénd in pericol persoanele
aflate in perimetrul lor de cidere.

7.2. Clasa de risc seismic a cladirii, calculata pe baza gradelor de ineplinire a
conditiilor de alcatuire seismica (R1) si de afectare structural (R2), definite in alinia-
tul 8.2 al Codului de Evaluare Seismica a Cladirilor Existente P100-3-2008, este RsI,
specifica constructiilor cu risc ridicat de prabusire sub actiunea unui cutremur co-
respunzator zonei seismice de calcul/de proiectare.

7.3. Construitéd intr-o alcatuire simpla, de tip casd urbana de mici dimensiuni,
fara elemente decorative deosebite, valoarea arhitecturala a clidirii este redusa, cu
posibilitati limitate de reabilitare si utilizare la standardele actuale de confort si ambi-
ent specifice constructiilor urbane actuale.

A
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7.4. In starea tehnica existents casa expertizatd nu indeplineste cerintele ,,a”
(de rezistenta si stabilitate) si ,,b" (de siguranta in exploatare) prevazute in articolul 5
din Legea 10/1995. Avand n vedere cele aratate la punctele 7.1 si 7.2 de mai sus,
consolidarea si reabilitarea acesteia impune interventii costisitoare de reabilitare
structurala (subzidiri fundatii, confinare pereti structurali, reinzidiri pereti, injectari
fisuri, refacere planseu peste parter, demontare si refacere sarpanta acoperis) si de
reabilitare arhitecturald (inlocuirea invelitorii acoperisului, indepartarea si refacerea
tuturor tencuielilor, inlocuirea tamplariei si a pardoselilor, eliminarea igrasiei prin
hidroizolarea sectiunii dintre fundatii si peretii de la parter, etc.) ce nu se justifica din
punct de vedere tehnic si economic.

7.5. In baza constatirilor rezultate din investigatiile efectuate in actiunea
de expertizare, sintetizate la punctele 7.3 si 7.4 de mai sus, expertul recomanda
ca interventie asupra cladirii str. Constantin Dobrogeanu Gherea nr. 18 Bistrita
desfintarea acesteia prin demolare.

Lucraraile Tn acest scop vor fi realizate pe baza de proiect faza P.A.D.intocmit
de proiectant atestatat, verificat si autorizat conform legislatiei in vigoare.

aprilie 2020

\
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FISA INSPECTIE

Data inspectiei

28.06.2024

Adresa proprietatii de evaluat

Bistrita, Str. Dobrogeanu Gherea, nr. 18, apartament
I, CF 79661-C1-U3 Bistrita

Zona

centrala

Numele proprietarului
conform CF)/domiciliul

Teren: Municipiul Bistrita (cota DE 59/216)
Constructie: Municipiul Bistrita

Dosar de cadastru

Nr. cadastral 79661-C1-U3

Nume client /date de identificare

Primaria Municipiului Bistrita

Act de proprietate (contract de
vanzare-cumparare)

Extras de Carte Funciard

Anul constructiei

1940

Regim de inadltime imobil de baza

P

Pozitionare

Cardinal Nord-est

Infrastructura imobil baza

Fundatii din piatra

Suprastructura imobil baza

Pereti portanti din cardmida si planseu din grinzi de
lemn peste apartamente, respectiv fara planseu in
partea de sura

Obs.

Stare avansata de degradare — constructia nu mai
poate fi consolidata si reabilitatd cu un cost adecvat
(din punct de vedere tehnic si economic).

Fiind vorba de o constructie unde proprietarul detine
aprox. 25% din ea, refacerea acesteia necesits
acordul celorlati proprietari intrucat sunt lucrari care
privesc intreaga constructie — acoperis, rezistents,
etc.

Anvelopa/compartimentari

Structura acoperisului tip sarpantd din lemn cu
invelitoare de tigla ceramica.

Finisaje interioare

Tencuieli driscuite pe pereti si tavan, acoperite cu
vopsea lavabila, pardoseaua acoperitd cu gresie in
zona grupului sanitar, respective cu parchet Si
dusumele din lemn in rest.

Timplaria exterioara din lemn cu geam simplu.
Tamplaria interioara din lemn.

Instalatie de iluminat cu bec incandescent si priza.

Finisaje exterioare

Usa acces din lemn. Pereti exterior tencuiti, driscuiti si
acoperiti cu vopsea pe baza de var.

Stare tehnica generala

Nesatisfacatoare — pereti cu crapaturi mari
prezentand riscul de prabusire, urme de infiltratii de
apa in pereti, acoperis ce necesits refacere.

Locuri de parcare

Parcare pe strada
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_Proprietatea evaluata
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Frge LA
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Oferte vanzare terenuri

Harta comparabilelor

Cautd pe Google Maps

Www.google.ro/maps
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220 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Decebal, in suprafata utila de 636 mp. Terenul

are o deschidere de 15 m, urbanism P+4E, este dispus in zond cotatd similar, form3
dreptunghiulara. Pret solicitat 22.000 euro/ar, negociabil

€ inapoilalistd | Terenuri devanzare > Bistrita-Nasaud > Bistrita > Teren intravilan 636 mp-oportunitate-ideal casa-Zona Centrala

Cont loana Adelina
Agentie

0742 829 546

+40
Am nevole de mal multe infor... v

Sunt interesat(d) de acest teren de
vanzare si as vrea sa fac o vizionare,
Astept cu interes raspunsul dvs

Y e : Z;’, e Multumesc!
Teren intravilan 636 mp-oportunitate-ideal casa-Zona Centrala 22 000 €
@ Bistrita, Bistrita-Nasaud 35 €/m?
Prezentare generala
"y Suprafata util 636 m? 2. Tip teren intravilan

Locatie Cere informatii "y Dimensiuni Cere informatii
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie
Descriere

Va oferim spre vanzare teren intravilan cu suprafata de 636 mp situat in Zona Centrala.
- ideal pentru constructie casa sau de a dezvolta un proiect imobiliar

- acces facil catre toate punctele de interes

- deschidere la drum de 15 mp

- teren intravilan

- acces auto

- pretul este de 22.000 euro/ar
Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-636-mp-oportunitate-ideal-casa-zona-centrala-

IDylgv.html
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252 euro/mp

Teren intravilan de vénzare in Mun. Bistrita, zona centrald, in suprafata utila de 535 mp. Terenul are
o deschidere de 16 m, urbanism P+2E, este dispus in zona cotaté similar, forma dreptunghiulars.
Pret solicitat 135.000 euro, negociabil

% Teren 5 Ari | Ultracentral | 535 mp | Zona
Cr.Vivu

Bistrita i Raglrezmwes?&
@ Bistrita, Bistrita-Nasaud

135.000 EUR v

y
Jelna R, +40754495812

Judetul Bistrita-Nasaud

Unirea

Viisoara

Sieu Magherus

Crainimat

) SALVEAZA ANUNTUL

Rusu Bargaului

B x

B

Cautari Frecvente:

Garsoniera

Casa

Teren

Zona Stefan cel Mare  Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m?) s L
Utilitati Nu

Va oferim spre vanzare o parceld de teren cu o suprafata de 535 mp, Ia
drum asfaltat, situat pe strada Vasile Lupu, o zona foarte linistitd apreciata
atat pentru locuinte cat si pentru investitie.

Contactati-ne cu incredere pentru vizionari si consultanta imobiliara de
calitate.

@
-4"‘1:11(1{1\::\&

Sursa: https://lajumate.ro/teren-5-ari-ultracentral-535-mp-zona-crvivu-15543679. html
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PRET = 164 euro/mp

Teren intravilan in suprafatd de 917 mp, situat in Bistrita, zona BIG, str. N. Balcescu, cu acces din
drum asfaltat. Parcela are o forma aprox. dreptunghiulard cu o deschidere de 42 m (acces prin
drum privat de 4 m latime — 15 m péna la asfalt), zona rezidentiala. Utilitati: curent electric, gaz
metan, apa si canalizare la strada 30-40 m; zona linistita, trafic scazut. Terenul este plan, dispus
intr-o zona cotata inferior fatd de cu cea a terenului evaluat, pret solicitat 164 euro/mp, negociabil.

Teren ultracentral in bislrila ulil pentiu conslruli 150 000 EUR B744808550

¥ Distrha Nosaud, Blsvil ndepondomiel 9 Veige
hxta

Dund, il mlevesenzd ofiels
Lt o TR T S T

% Aduugs faler 3

W Fa ot

* Viruskend 717

& Raponaaza

. Pavel liniczky
Vari toats srumburie
Supratata wwrenulst 917,807 Frost suadel 4 ﬁ

e
Destinatin Reuckimenal Dimanajers strazl Antnliate luminai sirsdal & Descoperd Sinsay
Uniitati generale Ap3, Canalzavs Curert, Gaz Ahe caracuristic Atees w0 Consinuctio v ... B
+ E
;.
Descriere i

De vanzare teren intravitan ol pasir consimctl 917 mp canalizare gare font swady! dm
Vazl Sl g0 www renime 1o

& publi24.ro
Sursa: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-ultracentral-in-
bistrita-util-pentru-constructii/8172g49d46fi79dfe14efdd5dff525i9.html

Page 65 of 77




Evaluare proprietate imobiliaréd — apartament cu 1 camera si dependinte

158 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Independentei, in suprafatd utild de 790 mp.
Terenul are o deschidere de 13 m, urbanism P+4E, este dispus in zona cotata inferior, forma

dreptunghiulara. Pret solicitat 15.800 euro/ar, negociabil
Terenuri de vanzare > Bistrita-Nasaud > Bistrita > Teren intravilan 790mp cu utilitati-pretabil casa/bloc-Zona Pompieri

Gaurean Florin
Agentie

0371 237 339

+40
Am nevole de mai multe infor...  w

Sunt interesat(d) de acest teren de
vanzare §i as vrea sé fac o vizionare.
Astept cu interes raspunsul dvs.

Multumesc!

Pompieri 13500 €
Q Bistrita, Bistrita-Nasaud 17 €/m?
Prezentare generala
®v Suprafata utila 790 m? 7. Tip teren intravilan

Locatie Cere informatii " Dimensiuni Cere informatii

Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator agentie

Descriere

Va oferim spre vanzare un teren intravilan cu suprafata de 790 mp situat in Zona Pompieri.

In imediata apropiere se afla magazine, gradinita, banca, supermarket Kaufland, liceu, statie de autobuz.
- conform urbanismului se poate construi casa P+2E sau bloc pe 4 etaje

- pret 15800 euro/ar (negociabil)

- oportunitate investitie

- teren imprejmuit

- front stradal de 13 m

- terenul este plat

- utilitati: apa, curent, canalizare, gaz

-teren intravilan _

Sursa: https:/fwww.storia.ro!ro/oferté/feren-intraviIan-?QOmp-cu-utilitati~pretabil-casa-bloc-zona—pompieri-
IDzRpe.html
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427,5 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona centrala, in suprafata utild de 505 mp. Terenul are
o deschidere de 22 m, urbanism P+4E, este dispus in zona cotatd superior, forma patratd. Pret
solicitat 239.900 euro, negociabil
Teren intravilan, 505mp, zona Centru (Langa
Finante)

239.900 €

TRIMITE OFERTA DE PRET

ID: BUITZ 148140TV Cartler: Central Pret/mp:0 €
Actualizat: 12052024

DE VANZARE

Te intereseaza oferta?
Programeaza o vizionarel

Nume i prenume *
Telefon *

i Email *
Caracteristici 0
Front:

30-
50
ml
Anunta-ma cand scade pretul B Descarca PDF
Descriere P

Blitz propune spre vanzare teren 505mp , ideal pentru o constructie, in zona centrala.

Cod oferta / ID BLITZ: P14449
Sursa: https://www.blitz.ro/bistrita/teren-vanzare-blitz148140tv
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290,7 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona centrala, in suprafata utila de 851 mp. Terenul are
o deschidere de 30 m, urbanism P+2E, este dispus in zona cotata similar, forma dreptunghiulara.
Pret solicitat 275.000 euro, negociabil

Teren intravilan 851mp, Bistrita , zona centrala

275.000 €

Actualizat: 12052024 sl TRIMITE OFERTA DE PRET

1D: BUTZ 1481491V Cartler: Central Pretmp:O €

Te intereseazi oferta?
Programeazéa o vizionare!

Nume si prenume *
Telefon *

o pys . T . 1 = 3 Email *
Caracteristici 0
Front:

30-
50
mi

Anunta-ma cand scade pretul ] B Descarca PDF

Descriere 0

Blitz ofera spre vanzare teren intravilan 851mp, in apropriere de centrul orasului. BLITZ
12409471V
Cod oferta / ID BLITZ: PS2960

Sursa: https://www.blitz.ro/bistrita/teren-vanzare-blitz148149ty
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338,6 euro/mp

Teren intravilan de véanzare in Mun. Bistrita, zona centrald, in suprafata utild de 254 mp. Terenul are
o deschidere de 14 m, urbanism P+2E, este dispus in zon& cotat similar, forma dreptunghiulara.
Pret solicitat 80.000 euro, negociabil

Teren Intravilan, 254 mp, zona Centrala

@ Bistrita, Bistrita-Nasaud

Bistrita T 86.000 EUR BLITZ Romania

Colibita

Judetul Bistrita-Nasaud

Jelna

Unirea
Viisoara

Sleu Magherus
Crainimat

Rusu Bargaului

Cautari Frecvente:

Garsoniera

Apartament 3 camere

Apartamente 2 camere

Zona Central  Tip teren Teren constructii

Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m?) 254
Front stradal (metri) 1 Utilitati Da

Blitz ofera spre vanzare un teren intravilan in suprafata de 254mp, situat intr-
0 zona centrala a orasului. La frontul terenului se afla toate utilitatile. Pentru
mai multe detalii contactati-ne cu incredere!

¥’ Lajumatgiof = %’ lajumate
Sursa: https:/lajumate.ro/teren-intravilan-254-mp-zona-centrala-15604005. htm!
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Comparabile terenuri cu case unifamiliare de vanzare:

COMPARABILA 1: PRET oferta = 365.000 euro

Teren intravilan cu casa unifamiliala P+M de vanzare n municipiul Bistrita, in partea de nord, zona
Unirea, strada Matei Eminescu, localizatd inferior fata de proprietatea subiect. Accesul se face
direct din strada Matei Eminescu, drum asfaltat. Terenul are o suprafatsd de 275 mp cu o casa cu
suprafata construitd = 80 mp, suprafata desfasurata = 160 mp, terasa de 20 mp. Utilitati: complete.
Casa are finisaje moderne. Centrala termicd cu incdlzire in pardoseald. Anul PIF 2012.

Comparabila verificata telefonic.
| € inapoli la lista I Case devanzare > 4 camere > Bistrita-Nasaud > Bistrita > Casa 4 camere, 160mp, zona Unirea

BLITZ Romania
Agentie
0264333777

+40
Am nevoie de mai multe infor.. v

sunt interesat(a) de aceastd casa de
vanzare sl as vrea s& aflu mai multe
detalii. Astept cu interes raspunsul
dvs.

e e ¥ Multumesc!
Casa 4 camere, 160mp, zona Unirea 365 000 €
Q Bistrita, Bistrita-Nasaud 2281 €/m?
Prezentare generala
®v Suprafata utila 160 m? Tip incalzire Cere informatii
"y Suprafata teren (m?) 275 m? Stare Cere informatii
Bs Tip cladire singur in curte B Anul constructiei 2012
B Numarul de camere 4 @ Garaj/loc de parcare garaj

Descriere

Blitz propune spre vanzare o aceastd proprietate extraordinara, situata intr-una dintre cele mai ravnite zone din Unirea, este

reprezentarea perfectd a stilului de viatd invingator si al succesului fard limite.

Suprafata generoasa de 160 mp - spatiu din belsug pentru a-{i manifesta ambitiile si pentru a-ti construi un camin de exceptie.

Baie moderna si eleganta - fiecare detaliu a fost conceput pentru a-ti oferi un confort suprem si un rafinament desavarsit.

Terasa de 20 mp - un sanctuar personal unde poti savura momentele de relaxare si bucuria fiecarei zile.

Living spectaculos cu termosemineu - transforma serile tale in experiente de neuitat, savurand caldura si farmecul unei

atmosfere senzationale.

Bucatarie complet mobilata, dotata cu cele mai inovatoare echipamente - tehnologia de ultima generatie se intdlneste cu

eleganta suprema pentru a-{i facilita viata.
Dormitor principal cu balcon si spatiu supfimentar pentru birou sau sald de sport - o combinatie perfecta intre relaxare,

productivitate si sanatate.

Baie etaj finisatd cu mdiestrie, dotata cu oglinzi incalzite smart - lux si tehnologie inteligenta la cel mai inalt nivel.
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Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-4-camere-160mp
imobiliara tel: 0264333777

-zona-unirea-IDzZ61.html  si agentie

Localizare comparabil3 _ _
. i # -

& 4‘7
=9 2 .%_a o

Google

.
bua Landsat / Coprncun Maxar Technologses Dute cartografos 07024

Page 71 of 77




Evaluare proprietate imobiliaré — apartament cu 1 camera si dependinte

COMPARABILA 2: PRET oferta = 330.000 euro

Teren intravilan cu caséa unifamiliala P+E de vanzare in municipiul Bistrita, in partea de vest, zona
Subcetate, Liceul LOGOS, localizata inferior fatd de proprietatea subiect. Accesul se face direct din
strada Busuiocului, drum asfaltat. Terenul are o suprafata de 450 mp cu o casa cu suprafata utild de
206 mp, suprafatd construitd = 125 mp, suprafata desfasuratd = 250 mp, terasé de 16 mp. Utilitati:
complete. Casa are finisaje moderne. Centrala termica cu incalzire in pardoseald. Anul PIF 2023.
Comparabila verificata telefonic.

€ Tnapoi la lista Case de vanzare > Noi > Bistrita-Nasaud > Bistrita > Casa de vanzare P+E Logos

N\ bl
[.&)
\=_/ Proprietar

0746 585 835

+40
Am nevole de mai multe infor.. ~

Sunt interesat(d) de aceasta casa de
vanzare si as vrea s& aflu mai multe
detalii. Astept cu interes raspunsul

dvs.
Multumesc!
Casa de vanzare P+E Logos 330000 €
Q Bistrita, Bistrita-Nasaud 1602 €/m2
Prezentare generala
"y Suprafata utila 206 m? ® Tipincalzire centralizat
"y Suprafata teren (m?) 450 m? »  Stare gata de utilizare
BEs Tip cladire singur in curte Anul constructiei Cere informatii
B Numarul de camere 10 @ Garaj/loc de parcare garaj
Descriere

Casa de vanzare P+E in apropierea Liceului Logos
Casa este compusa din parter, etaj, pod, garaj si terasa si este compartimentata astfel;

La parter se afla bucataria, livingul, biroul, o baie si camera tehnica. Camera de zi ofera acces catre terasa. Holul de intrare in
locuinta ofera acces catre garaj (din interiorul casei) si se continua cu un al doilea hol, catre incaperile de la parter si unde se afla
siscarile catre etaj.

Etajul cuprinde 3 dormitoare dintre care unul cu balcon, o baie, dressingul si scara de acces in pod. Unul dintre dormitoare este
dotat cu videoproiector si un ecran de proiectie.

Casa este complet mobilata si utilata (plita pe inductie, hota, cuptor, cuptor cu microunde, Side by Side, masina de spalat vase,
masina de spalat rufe si uscator de rufe etc) si este racordata la toate utilitatile.

Dispune de incalzire in pardosea cu 2 distribuitoare, cate unul pe fiecare nivel, centrala pe gaz si termostate inteligente in fiecare
camera, controlabile de la distanta (de pe telefonul mobil).

Aparatul de aer conditionat poate fi folosit atat pe functia de racire, cat si pe functia de incalzire si este reglabil, astfel incat sa
poata incalzi/raci ambele nivele. Poate fi actionat folosind telecomanda sau aplicatia mobila.

De asemenea, sunt instalate camere de supraveghere si sistem de alarma cu senzori de miscare, automatizare poarta si
videointerfon, toate controlabile de la distanta. Nu in ultimul rand. pentru intrarea in casa exista instalat un sistem de Control
acces cu amorenta. cod PIN si tag (cartela).
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Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-de-vanzare-p-éiodos-lDprJ.htmI si agentie imobiliara
tel: 0746585835

Localizare comparabila

Cauta pe Google Maps

-
ehicrt { Coperricen Masar T
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COMPARABILA 3: PRET oferti = 300.000 euro

Teren intravilan cu casé unifamiliald P de vanzare in municipiul Bistrita, in partea semicentrala, str.
Nicolae Balcescu, localizatd similar fatd de proprietatea subiect. Accesul se face direct din strada
Nicolae Bélcescu, drum asfaltat. Terenul are o suprafatd de 800 mp cu o casd cu suprafata
construitda = 180 mp, suprafata desfasuratd = 180 mp. Utilitati: complete. Casa are finisaje

inferioare. Centrala termica pe gaz. Anul PIF 1960. Comparabila verificats telefonic.
I € Inapoi la lista j Case devanzare > 4 camere ¥ Bistrita-Nasaud > Bistrita > Casa. 180 mp. teren. B0Omp, zona Central

BLITZ Romania
Agentie
0264333 777

+40
Am nevoie de mai multe infor., v

Sunt interesat(d) de aceasta casa de
vanzare si as vrea s aflu mai multe
detalii. Astept cu interes raspunsul
dvs.

i : Multumesc!
Casa, 180 mp, teren, 800mp, zona Central 300 000 €
@ Bistrita, Bistrita-Nasaud 1667 €/m?
Prezentare generala
"y Suprafata utila 180 m? @ Tipincalzire Cere informatji
"y Suprafata teren (m?) 800 m? » Stare necesitd renovare
Es Tip cladire singur in curte £ Anul constructiei Cere informatii
B Numarul de camere 4 @ Garaj/loc de parcare garaj

Descriere

Blitz propune spre vanzare o proprietate cu o suprafat3 utild de 180mp, amplasata in zona 0 a municipiului Bistrita ( central).
Acesta dispune de 800mp de teren cu pomi fructiferi si 0 anex3 a casei. Proprietatea necesita renovare, are centrale termice,

contoare de gaz si curent separate pentru fiecare nivel.

ﬁL"
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Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-1 80—H‘p-tereri-800m p-zona-central-1DzZ5w

html
agentie imobiliara tel: 0264333777

Si

Localizare comparabila
- s ¥

- L 7 MRS TV A e o7, e 3 2 g 97\ / N
Cauta pe Google Maps 5 B Transportpublic § B Farm: > M o
v rde " Ve g £ . b g b R < [
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COMPARABILA 4: PRET ofertd = 395.000 euro

Teren intravilan cu casa unifamiliald P+M de vanzare in municipiul Bistrita, in partea semicentrals,
str. Nicolae Balcescu, localizatd similar fatd de proprietatea subiect. Accesul se face direct din
strada Nicolae Balcescu, drum asfaltat. Terenul are o suprafatd de 700 mp cu o casa cu suprafata
construita = 120 mp, suprafata desfasurata = 240 mp. Utilitati: complete. Casa are finisaje moderne.
Centrala termica pe gaz. Anul PIF 1970, renovatd 2021. Comparabila verificata telefonic.

l € inapol la lista Case devanzare > 5camere > Bistrita-Nasaud > Bistrita > Casa cu doua apartamente si garaj in zona 0 a Bistritel - de 240mp uti

. f BLITZ Romania
. Agentie

0264 333777

+40
Am nevole de mai multe infor.. v

sunt interesat(d) de aceasta casa de
vanzare si as vrea s aflu mal multe
detalii. Astept cu interes raspunsul

o, : dvs.

o "‘--'-_; . 2 EHEEe 2 Multumesc!
Casa cu doua apartamente si garaj in zona 0 a Bistritei - de 240mp
uti 395 000 €
Q Bistrita, Bistrita-Nasaud 1646 €/m?

Propune un pret

Prezentare generala
®v Suprafata util 240 m? Tip incalzire Cere informatii
®v Suprafata teren (m2) 700 m? »  Stare gata de utilizare
Es Tip cladire singur in curte Anul constructiei Cere informatjii

Numarul de camere 5 @ Garai/loc de parcare garaj

escriere

Agentia Blitz propune spre vanzare o proprietate cu o suprafata utila de 240mp, amplasata in zona 0 a municipiului Bistrita.
Proprietatea este compusa din doud apartamente distincte si un regim D+P+E, cu posibilitate de mansardare.

Acesta dispune de 700mp de teren imprejmuit cu gard-structura de fier, gri antracit, lemn si fundatie de beton placata, precum si
0 gradina amenajata cu cascada cu un mic lac si parau, foisor complet utilat, 2 pomi fructiferi si o anexa cu doua incaperi pentru
biciclete si accesorii de gradina.

Proprietatea este complet finisata la interior si dispune de doua centrale termice, contoare de gaz si curent separate pentru
fiecare nivel. Accesul se face prin intermediul unei porti cu automatizare, iar proprietatea include si un garaj cu acces
automatizat.

Aceastd proprietate oferd oportunitati multiple de inchiriere sau pentru activitati economice, educative, cabinete, etc.

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-cu—doua-apartamente-si—qarai~in-zona—O-a-bistritei-de-
240mp-uti-1DzZ59.html si agentie imobiliara tel: 0264333777
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Localizare comparabild
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