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ADRESA DE INSOTIRE

Referitor la: Evaluarea proprietatii imobiliare constand in , Teren intravilan in suprafata de
1.214 mp” situata in mun. Bistrita, str. Calea Moldovei, C.F. nr. 97329 Bistrita, Jud. Bistrita-
Nasaud.

Va muliumim 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 10.04.2025.

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

Tn opinia noastra, Valoarea de piaté a proprietatii imobiliare prezentata in acest raport, exprimata in
EUR si LEI la data evaluarii (10.04.2025), a fost estimata ca fiind:

136.700 EUR, echivalent 680.383 LEI
Valoare fara T.V.A.

Datele pe baza carora am efectuat aceasta 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
Cristian-Daniel lonescu
/8" 0N
(/< JONESCU A, =\

1| CRISTIAN-DANIEL , |

\
\ . CiF2o581262 __,
A N/

\ &, &
\\ "?f’fv | _‘\}“:;:7'

/5 CRISTIAN DANIEL

7 (Sa-m-v«e:,\
g““ IONESCY

Page 2 of 46




Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 1.214 mp

CUPRINS

ADRESA DE INSOTIRE .....cccvturiurriurerneessesssessesssessssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssesssesass 2
SINTEZA TAPOTTULUL ....ouvvviiiiiieiieciiie et eeee e e e e e et e e e e e e ee e taaeeeeeeeeeeeeataereeeeeeeenstasreeeeeeeeennnsrrneens 5
Certificare 7

CAP.1 TERMENII DE REFERINTA AT EVALUARIL .......oovtereereereressestesssessesessessesessessssessssssessssessessssessesssesaese 8
Identificarea si competenta evaluatorUlUl ...........coooiiiiiiiiiiiii it e e e e e e eetarr e e e e e e e eeeneans 8
Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori deSemMNALI.........ccceeeiiiiiiiiieieeeeeeiiieee e e e eeeiire e e e e e eeeenns 8
SCOPUL EVAIUATIL.....coocuiireeeiee e et e et e e e e e e e e e e e e taeeeeeeeeeeeeetaaeeeeeeeeeeeesaaaeseeeeeeeennaterneeeeeeeeennnsrneeens 8
Tipul valorii 8
Baza @VATUATIL «ouveeeiiiiiiii ettt ettt ettt s et et st e bn e se b e ene e seneeeneees 8
Identificarea activului sau a datoriei SUPUSE eVAIUATIL. ........cooevivviiiieei i e eeeeaee e e e e e e e e 9
Drepturi de proprietate EVAIUALE ............eviiiviiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesesssssesssssessssssssssssssrsrssassrsrrarees 9
Data efeCtUAril @VALUATII. ...cooteiiiiiiiieeteee ettt sttt ettt et et sbe e st e e et esbeesbeesaeesane e 9
Inspectia proprietatil IMODILIATE ........eiiiiiiiiiiiiiee et eeeectt e e e e e e eetareeeeeeeeeeeatraseeaeeeeeeesasssssaeaaeeeaananes 9
MOdALIEATL dE PLALA ..eeeiiiiieiiiiiiiiee et e e e ettt e e e e e e eeettaraeeeeeeeeeettabbaaeaeaeeaetaaasaaaaeeeeaataaraaaaaaaaan 9
Documentarea necesara pentru efectuarea eVAIUATTI...........cooeviivriiiiei i eee e e e e e e e 9
Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea...........cccceeeecvveieeicrieeeeecieeeeereee e 10
TPOtEZE SEMMITICATIVE ..evvvveiiiie et eee e e e e e e e et eeeeeeeeeesaeseeeeeeeeeenasrereeseeeenannaes 10
Ipoteze speciale SEIMNITICATIVE ..........vvviiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeessessssserssasssssssssssssrsssssssessssrasrrrres 10
Restrictii de utilizare, difuzare SAU PUDIICATE ........cccvviiiiiiii it e e e e e e e e e eeeerrreeeeeeeeaenns 11
DECLARATIE DE CONFORMITATE ......ooiiiiiiiiiie ettt ettt ettt ettt e e 12

Descrierea raportuliuil de @VAITATE ......iiiveiiiiicetiininetiicisstiesssstiesssssssssssssssssssnsssssssssssssssnsssssssnsssssssnsssssssnssssssnsases 12

CAP.2 PREZENTAREA DATELOR......ccoiiiiiiiiititintinttssetisnsssasssssssssssssesssssssssasssassssssssssssssssasssssssssssssssssss 13
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea JuridiCa.........ccccvvvvreeeeeeeriinrriieeeeeeessirrreeeeeeseseenns 13
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate ........ccccccoeeiiniiiniiiiiiin e 13
Date despre aria de piata, localitate, vecinatati, 10CalizZare ...........cccceeeeveiiriiieeeeeeeiiieeee e eeeirrree e e e e 13
Utilitati 15
Istoricul proprietatii subiect incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile curente.................. 15
Date privind impozitele si valorile de IMPOZILATE .........ueviiiiiiiiiiiiiiiieee ettt e e e eeriireeee e e e e esebrrreeeesssenannns 15

CAP.3  ANALIZA PIETEL.....ueeieinicnnintentenieiesssssessssssssessessessssssssssssssssssssssessessessesssssessssssssssessessesseses 16
Piata imobiliara specificd proprietatil eValuate.........ccoviiiiiiiiiiiiiiieece et e e e e e e errr e e e e e e e eaeens 16
Oferta COMPETILIVA ...oooiiiiiiiiiii 16
ANALIZA COTETIL c.vveeureeeiiieiite ettt ettt ettt e sttt ettt e sttt e eabeeesabeesabeeebbeesabeeesbbeesabeeeabteesabetenbbeesateeenbaeesabesenseeas 16
L Te] o B oy U o1 1] <3 B USSR UUPPPPRRIN: 17
NIVEIUL PLOTUTIIOT coeeiiieiiiiiiiiee ettt e e e e ettt e e e e e e e ssbsbaeeeeeeeesasnsssaaaeesssassnnssssaeeessannnnsns 17
Previziuni 17

CAP.4  ANALIZA DATELOR ......uoiiiiiieiiticninninntineistssessstssesssesssesssssssssssessstssstssstssssssssssssssssssosssssssssasssaes 18
ADOTAATT TN @VAIUATE ..ottt ettt sttt et ettt et sttt et e bt e sbeesaeesaneeane 18
Estimarea valorii de piata 8 PrOPTIELALIL ...uuureeeeeeeirriiiiieeeeeeeeeseiireeeeeeeesseerereeeeessssssnnsrreeeessssssssseseeeesssnssnnns 18

Page 3 of 46




ANEXE

Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 1.214 mp

Abordarea prin Piatd — Comparatil dir€CE ........cccuveiiecirieeeiiiieeeeiieeeeeireeeestreeeesateeeesareeesssseeeessseeessssseees 18
Evaluarea terenulul prin alte metode ............coooiiiiii 21
CAP. 5 ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZII ASUPRA VALORII ......cccccoeoiiieeieeenn 22
23

Page 4 of 46




Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 1.214 mp

Sinteza raportului

Obiectul evaluarii, efectuata la data de 10.04.2025, il constituie imobilul prezentat in tabelul 1.
Tabel 1

»Teren intravilan in suprafata de 1.214 mp”, categoria de
folosinta ,drum”.
PROPRIETATEA | Terenul intravilan subiect are o latime de 4,06 m si o lungime de 225 m,
EVALUATA fiind neconstruibil.
La momentul inspectiei terenul nu este utilizat, fiind acoperit cu beton si

iarba.
Proprietar/i Municipiul BISTRITA
Adresa = mun. Bistrita, str. Calea Moldovei, C.F. nr. 97329 Bistrita, Jud.
proprietatii Bistrita-Nasaud

Inspectia proprietatii a fost realizatd in data de 10.04.2025, de catre Cristian-Daniel lonescu,
evaluator autorizat, legitimatie 13363, in prezenta reprezentantului clientului.

Scopul pentru care a fost realizat prezentul raport de evaluare este realizarea unui schimb de
terenuri cu un teren aflat in proprietatea S.C. M.I.S. — GRUP S.R.L.. Astfel, evaluatorul si-a exprimat
opinia asupra valorii de piata a terenului subiect.

Observatii:
La momentul inspectiei terenul intravilan care face obiectul prezentului raport de evaluare este teren
liber de constructii, la momentul evaluarii fiind acoperit cu beton si iarba.

Ipoteze speciale:

- Avand in vedere forma terenului si inscrisurile din certificatul de urbanism pus la dispozitie (teren
neconstruibil), precizam ca vandabilitatea curenta a proprietatii in acest moment este afectata de
cele prezentate si afecteaza caracteristicile principale ale unei Valori de Piata (Valoarea de piaté
reprezinta suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii,
intre un cumpdréator hotarat si un vénzator hotéarét, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si faré
constrangere).

Descrierea proprietatii
Proprietatea de evaluat este reprezentata de un teren intravilan in suprafatd de 1.214 mp, categoria
de folosinta ,drum”, dispus pe str. Calea Moldovei.

Rezultatele evaluarii
Tn urma aplicarii unei singure metode de evaluare, prezentata in acest raport, a rezultat urmatoarea
valoare estimata pentru proprietatea imobiliara supusa evaluarii:

Abordare Valoare € Valoare Lei
- prin piata 136.700 680.383
Valoare fara T.V.A.
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Reconcilierea rezultatelor
Valoarea de piata a proprietatii imobiliare subiect, in opinia noastra, la data evaluarii 10.04.2025 a
fost estimata ca fiind:

136.700 Euro (680.383 Lei)
Valoare fara T.V.A.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
- valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale gi
aprecierile exprimate in prezentul raport
- valoarea estimata este valabila atat timp cat conditiile 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 modifica semnificativ
- cursul de referinta afisat pe site-ul BNR in data de 10.04.2025 este 1€ = 4,9772 LEI

Valoarea prezentata ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea de piata a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate si considerata a fi platita
integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluator autorizat
lonescu Cristian-Daniel
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Certificare

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

1.

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-
o la data de 10.04.2025.

. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative

mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile 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 aceasta misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii 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 altad persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autorizat
lonescu Cristian-Daniel

b

CRISTIAN DANIEL )
Leghionta Nr. 13363 §

S MUATORE (-
/Tﬂ‘ "‘uﬂ"‘" .'NQ. \
,g“r IONESCU
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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. 13363/2025.

ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Persoana juridica:

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Date de contact Sediul: Municipiul Bistrita, Piata Centrala, nr. 6¢cod postal
420040, judetul Bistrita-Nasaud

CUI: RO 4347569

Persoana de contact DI. Marina Vasile,

telefon: 0756 222 054

DESTINATARUL RAPORTULUI | PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

CLIENT

Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este realizarea unui schimb de terenuri cu un teren aflat in
proprietatea S.C. M.I.S. — GRUP S.R.L.. Astfel, evaluatorul si-a exprimat opinia asupra valorii de
piata a terenului subiect.

Avand in vedere forma parcelei de teren si a inscrisurilor din certificatul de urbanism pus la
dispozitie (teren neconstruibil), precizam ca vandabilitatea curentd a proprietatii in acest moment
este afectata de cele prezentate si afecteaza caracteristicile principale ale unei Valori de Piata
(Valoarea de piata reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(8) la data evaludrii, intre un cumparéator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de
cauza, prudent gi fara constrangere).

Tipul valorii

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

Baza evaluarii

Valoarea piata este definita in SEV 100 — Cadrul general, astfel:

,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaludrii, intre un cumpdrator hotarét si un vénzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat gi in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si
fara constréngere”.

Evaluarea este realizata 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
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. SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

" GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata se aplica proprietatii considerata in intregime (teren, cladire) si orice diviziune in
elemente partiale va anula aceasta evaluare (valorile separate nu pot fi utilizate in alte evaluari).

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii.

Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara ce consta in:
- Teren intravilan in suprafata de 1.214 mp.

Adresa proprietatii: mun. Bistrita, str. Calea Moldovei, C.F. nr. 97329 Bistrita, Jud. Bistrita-Nasaud.

Drepturi de proprietate evaluate:
Dreptul de proprietate deplin asupra unui terenuri cu suprafata de 1.214 mp, categoria de folosinta

,2drum”, astfel:

- Teren intravilan in suprafata de 1.214 mp, nr. CAD 97329 in C.F. nr. 97329 Bistrita, proprietar
Municipiul BISTRITA.

La data evaluarii terenul nu este utilizat, fiind acoperit cu beton si iarba.

Data efectuarii evaluarii

Evaluarea a fost efectuata la data de 10.04.2025.
Curs de referinta BNR la data evaluarii: 1 €=4,9772 LEI.

Inspectia proprietatii imobiliare
Inspectia a fost efectuata de catre lonescu Cristian-Daniel, membru autorizat ANEVAR, in data de
10.04.2025, in prezenta reprezentantului clientului.
Inspectia a fost realizata detaliat, au fost inspectate vecinatatile, s-au realizat fotografii si fisa de
inspectie prezentate in raport la Cap. Anexe.

Modalitati de plata
Valoarea exprimata in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita cash la data
tranzaciiei, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Etapele parcurse in procedura de evaluare sunt:

- documentarea efectuata in perioada: 05.08.2025 — 14.04.2025

- inspectia directa a proprietatii imobiliare, din 10.04.2025

- 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
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Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

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

- firme de consultanta si tranzactiji imobiliare

- informatji furnizate de proprietar

- buletine emise de Comisia Nationala de Statistica

- material din biblioteca ANEVAR

Pentru realizarea lucrarii au fost consultate o serie de documente din care mentionam:
o Extras de C.F. nr. 97329 Bistrita din 10.01.2025;
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
o Certificat de urbanism nr. 682 din 14.04.2025

Ipoteze semnificative

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

o Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legala, care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluata, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeazd ci nu au fost ficute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca 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 imobiliara in cauza respecta reglementarile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar Th cazul in care
nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

o Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostin{a asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara 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 imobiliara in cauza sau de pe
o proprietate Tnvecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii
daca ele nu au fost observate, la data inspeciiei, sau nu au devenit vizibile Tn 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
informatji depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.

o Evaluatorul obtine informatji, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera ca acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinfa 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 Internationale 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 incredinfate de catre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale semnificative
o Suprafetele inscrise in actele puse la dispozitie de catre client au fost considerate corecte.
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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 alta persoana (daca este transmis unei alte persoane), fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, Tn nici o circumstanta.

Raportul de evaluare, sau oricare alta 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.

Publicarea partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decéat cele
mentionate in raport atrage dupa sine incetarea obligatiunilor contractuale.
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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 Roménia (ANEVAR).

Evaluator Autorizat
lonescu Cristian-Daniel

ST NNMATORE O -
/T“ f*“w .‘"lh. \
75 lonesey
CRISTIAN DANIEL
Leghtnanta Nir. 13363 F

b

Descrierea raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat la cererea beneficiarului in scopul precizat anterior.
Inspectia proprietatii 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 de piatd a terenului subiect 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

ldentificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea imobiliara de evaluat a fost identificata dupa informatiile primite de la reprezentantul
clientului si dupa amplasament, cu ajutorul portalului ANCPI.

Proprietatea este de tip Teren intravilan in suprafatda de 1.214 mp, categoria de folosinta ,drum”.
Terenul subiect este inscris in Cartea Funciara nr. 97329 Bistrita sub nr. CAD 97329.

Accesul se face din drum asfaltat, str. Calea Moldovei.

Conform documentelor puse la dispozitie de catre client rezulta ca, terenul subiect se afla in
proprietatea:

- Municipiul BISTRITA
La momentul evaluarii terenul subiect nu este utilizat.

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

Date despre aria de piata, localitate, vecinatati, localizare
Terenul subiect este amplasate marginal, ih zona B1 Retail PArk, cu acces din str. Calea Moldovei.
Zona beneficiaza de utilitati complete: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la limita de

proprietate.

Zona este una mixta, compusa in din spatii comerciale si spatii rezidentiale.

y e P v .
- - . -~ -
& . o - 5 : ¥ .- . 7
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Locatia si descrierea vecinatatilor

Descrierea vecinatatii

Proprietatea imobiliara este amplasatd in Municipiul Bistrita, zona
Bl Retail Park, strada Calea Moldovei, in partea de nord a
orasului. Proprietatea imobiliaré este amplasata intr-o zona care
Thainte de anul 1990 era preponderent agrara, legumicola, fiind
prima zona din cadrul orasului la care i-a fost schimbata destinatia
dupa anul 1990, exploatatiile agricole fiind desfiintate si terenurile
transfomate in destinatii pentru constructii rezidentiale sau
comerciale.

In partea sudica a terenului subiect se afla centrul Comercial B1
Retail Park, in partea de vest este drumul de acces Calea
Moldovei, in partea de est si nord este teren liber de constructii.
La momentul evaluarii terenul este dispun in intravilanul orasului,
fiind neutilizat la momentul evaluarii.

Acces

Arterele principale: str. Calea Moldovei, drum public cu 2 benzi pe
sensul de mers.

Artere secundare: -

Comentarii asupra accesului: acces din drum asfaltat

Mijloace de transport

Autobuze: locale

Servicii si facilitati publice

Unitati comerciale: sunt amplasate la distantd mica. Centru
Comercial B1 Retail Park in imediata apropiere, Magazin Kaufland
la aprox. 200 m pe str. Calea Moldovei, magazin Lidl la aprox. 300
m pe str. Calea Moldovei. Centru Comercial Bistrita Retail Park si
Supermarket Selgros la 700 m pe str. pe str. Calea Moldovei.
Unitati medicale: la distantd medie. Spitalul Judetean de Urgenta
Bistrita-Nasaud se gaseste la aprox. 1 km pe str. Avram lancu,
farmacii se gasesc la aprox. 900 m pe str. pe str. Calea Moldovei.
Institutii de Tnvatamant: sunt aplasate la o distantd medie. Colegiul
Tehnic INFOEL si Liceul cu Program Sportiv se afla la aprox. 750
m pe str. Calea Moldovei. Scoala Gimnaziala nr. 3 se afla la
aprox. 1,2 km, pe str. 1 Decembrie.

Institutii de cult: Biserica Ortodoxa la 900 m de proprietate pe str.
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Calea Moldovei.

Institutii guvernamentale: Unitatile administrative se afla in centrul

orasului la aprox. 1,8 km.

Sedii de banci: la aprox. 1,3 km pe str. Nasaudului.

Teren si contaminari Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale
terenului, s-a considerat ca terenul indeplineste toate conditiile
necesare pentru construirea unei cladiri daca regulamentul
urbanistic o permite.

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 Avand in vedere forma terenului si inscrisurile din certificatul de
comentarii urbanism, consideram ca utilizarea posibila a terenului este accea
de drum de acces, eventual prin alipirea cu alta parcela de teren.

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

Concluzie privind zona de amplasare
Zona marginala, dezvoltata, amplasare buna, trafic pietonal si auto ridicat, dotari i retele edilitare

complete, ambient civilizat.

Utilitati
Utilitatile disponibile sunt complete: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la limita de
proprietate.

Istoricul proprietatii subiect incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau
cererile curente

Conform documentelor puse la dispozitie de catre client rezultd ca, terenul subiect se afla in
proprietatea:

- Municipiul BISTRITA
Terenul va fi evaluat in ipoteza liber de sarcini.

Date privind impozitele si valorile de impozitare

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

Municipiul Bistrita este resedinta judetului Bistrita-Nasaud, Transilvania, Romania, si cel mai mare
oras din judetul Bistrita-Nasaud cu o populatie de 78.877 locuitori conform recensaméantului din
2021. Municipiul Bistrita este situat in partea de nord-est a Podisului Transilvaniei, in Depresiunea
Bistritei si este strabatut de raul Bistrita. Principala cale de acces este drumul european E58 (DN17)
care face legatura intre Transilvania si Moldova. Municipiul este amplasat pe un teren plan, la o
altitudine de 356 m. Bistrita ocupa o suprafata de 14.547 ha, impreuna cu cele sase localitati
componente: Unirea (5 km), Slatinita (10 km), Ghinda (8km), Viisoara (5 km), Sigmir (6 km), Sarata
(10 km). Localitatile limitrofe sunt: Dumitra (N), Tarpiu (NV), Sieu-Magherus (SV), Mariselu (S),
Jelna (SE), Livezile (NE).

n ceea ce priveste arhitectura orasului, constructiile din Bistrita din zona veche a orasului, localizate
in special in centrul orasului, sunt completate astazi de cele moderne, cu elemente specifice locale.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Avria pietei imobiliare a proprietatilor de tip teren intravilan, situate in zona marginald a orasului, cu
posibilitate de dezvoltare rezidentiald, subzona L2 — subzona de locuire individuald cu regim de
construire discontinuu cu indltime max. P+2E, in afara zonei protejate. In cazul proprietétii evaluate,
pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, ihcepand cu tipul
proprietatii.

Oferta competitiva

Oferta de proprietati rezidentiale de tip teren intravilan, similare in caracteristici, este medie, pe
piata existand asemenea proprietati la vanzare oferite in general de cei care le-au achizitionat in
anii "90 la pret foarte mic sau le-au mostenit si vor sa le vanda pentru profit sau pentru a face rost
de bani. Multe dintre ofertele de vanzare sunt pe piatd de mai mult de 12-18 luni, fara insa a le
scadea pretul, semn ca cei care le detin nu sunt fortati sa vanda cu orice pret si a faptului ca sunt
deasupra pretului pietei.

Pe piata imobiliara din oras existd un numar mediu de terenuri dispuse in zona limitrofa a orasului
aflate la vanzare, marea majoritate a terenurilor intravilane de pe piata avand suprafete de pana in
3.000 mp. Exista si terenuri cu dimensiuni mai mari de 3.000 mp, insa putine sunt oferite spre
vanzare, multi dintre proprietari asteptand aparitia unor cumparatori cu putere mare financiara
pentru a vinde (retaileri mari, societati comerciale mari, dezvoltatori imobiliari).

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca nivelul cererii este in continuare
mai mic decét cel al ofertei, drept urmare avem o piatd a cumparatorului. Punctul de echilibru al
pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputénd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare al
afacerilor datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung
sau scurt.

Analiza cererii

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curenta. Factori ce influenteaza cererea: populatia din aria pietei (familii in varsta, familii tinere),
economia din zona, veniturile populatiei.

Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. Pentru terenul
subiect cererea consideram ca este redusa, lucru determinat in special de dimensiunea parcelei si
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mai ales de forma acesteia. Avand in vedere trasaturile amplasarii proprietatii si tinand cont de
caracteristicile sale intrinseci (amplasare, acces, dimensiuni, posibilitatea de dezvoltare) se poate
aprecia ca pentru proprietatea evaluata cererea probabila si cea efectiva sunt foarte mici deoarece
se manifesta din partea unui numar limitat de persoane.

Pentru terenul intravilan ,neconstruibil” cererea probabila este foarte redusa, potentialii clienti
putand fi eventuali proprietari de terenuri din zona care nu au acces direct la un drum public.
Tntrucat la momentul efectudrii parcelarilor s-a previzut si o parcela cu destinatia drum iar la
vanzarea terenurilor libere a fost transferata noilor proprietari si o coté indiviza din drumul de acces,
cererea pentru un asemenea teren o apreciem ca fiind extrem de scazuta. De altfel, pe piata
imobiliara din municipiu nu am identificat la vanzare terenuri cu destinatia drum care sa se
tranzactioneze independent de parcela pe care o deservesc.

Echilibrul pietei

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

Nivelul preturilor

Preturile solicitate pentru terenuri intravilane dispuse in zona limitrofa a municipiului Bistrita, sunt
prezentate in tabelul urmator:

. . | Pretobtenabil dupa
Nr. [Suprafatd teren . el - Pret ofertd . . erses
Tip teren Utilitati Utilizare negociere 10% Localizare Utilitati Rezultat Interval Sursa
crt. (mp) (euro/mp)
(euro/mp)
c.e., apa, .
. . R . . https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-in-zona-centrala-
1 504 intravilan | canalizare, gazla| rezidential 168.7 151.8 -5% 0% 144 . N
o bistrita-1Djk9kg.html
limita
ce., apd, https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-790mp-
2 790 intravilan | canalizare, gazla | rezidential 135.0 121.5 0% 0% 122 £ e — g
limits cu-utilitati-pretabil-casa-bloc-zona-pompieri-IDzicl.html
ce., apd, https://lajumate.ro/teren-intravilan-6-ari-toate-utilitatile
3 600 intravilan | canalizare, gazla | rezidential 135.0 121.5 5% 0% 128 — >
L zona-dedeman-16224513.html
limitd
ce., apd, https://lajumate.ro/teren-intravilan-de-vanzare-294-ari
4 2,940 intravilan | canalizare, gazla| rezidential 98.6 88.8 10% 0% 98 Ps: X "
s zona-unirea-16341475.html
limita 93 -158
5 1,113 intravilan canaclliez;raepalazla rezidential | 1000 90.0 5% 0 95 1O/ tpsfjumate coreren-tonz-dedeman-pz-2
, zare, g t - - ° N 15549310.html
limita
c.e.,apa, . R
https: .olx.ro/d/ofert: d-t: -intravilan-
6 600 intravilan | canalizare, gazla| rezidential 98.3 88.5 5% 0% 93 N p% /[ vwworw.olx.ro/d/oferta/vand-teren-intravilan
L bistrita-IDhDB6B.html
limita -
ce., apd, https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-636-mp-
7 636 intravilan | canalizare, gazla | rezidential 2200 198.0 -20% 0% 158 DS/ /WWw STOra. 2
o oportunitate-ideal-casa-zona-centrala-IDylgv.html
limitd
ce., apd, https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-de-vanzare-zona
8 850 intravilan | canalizare, gazla| rezidential 102.4 92.1 10% 0% 101 Ds: . -
s subcetate-logos-IDCngK
limitd
Variatia principala a preturilor este antrenata de localizarea proprietatior si posibilitatea de
dezvoltare (regim urbanistic).

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca nivelul cererii este in continuare
mai mic decat cel al ofertei, drept urmare avem o piatd a cumparatorului. Punctul de echilibru al
pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare al
afacerilor datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung
sau scurt.
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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 in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau
observabile incat sa se poata obfine o concluzie credibila din aplicarea unei singure metode, se
recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari sau metode.

Estimarea valorii de piata a proprietatii
Conform solicitarii clientului, bazat pe situatia de fapt - teren cu o configuratie de drum, valoarea
determinata in prezentul raport de evaluare va fi valoarea de piata / mp a terenului.
Valoarea de piaté — conform SEV 100 Cadru general: “Valoarea de piaté este suma estimatéa pentru
care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, intre un cumparator hotarat si un vanzator
hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.
In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extraciia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia
combina metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduala combina metoda
capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.
Tn conformitate cu tipul de valoare solicitat s-a aplicat doar abordarea prin Comparatia directa,
respectiv Tehnica combinata (cantitativa plus calitativa) (Seminar ANEVAR D 70 — Evaluarea
terenurilor. Metoda comparatiei directe) intrucat este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea
terenului si cea mai adecvata atunci cand exista informatii disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile. Informatiile necesare pentru celelalte abordari sunt putine si au un grad de credibilitate
scazut, din acest motiv consideram ca o a doua metoda de evaluare pentru terenul subiect nu poate
fi aplicata.

Abordarea prin Piata — Comparatii directe

Pentru evaluarea terenului, cea mai buna metoda se considera a fi metoda comparatiei directe,
respectiv Tehnica combinata (cantitativa plus calitativa), care are in vedere vanzarile sau ofertele
unor parcele de teren similare ca amplasament, deschidere la strada, marimea suprafetei, etc..
Analiza pietei terenurilor intravilane dispuse in zona proprietatii subiect, arata ca pretfurile acestora
sunt cuprinse intre 90-220 Euro/mp. Acestea insa sunt terenuri libere care pot fi dezvoltate ih mod
liber. Informatiile culese de pe piata referitoare la terenuri din zona, folosite pentru determinarea
valorii proprietatii subiect sunt prezentate in Anexe.

Pentru terenul in suprafata de 1.214 mp, categoria de folosinta arabil, cu latimea intre 4,06 m si
lungimea de aprox. 225 m, grila de comparatii este urmatoarea:
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GRILA COMPARATII TEREN

Dimensiuni ale proprietatilor Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
teren teren teren teren teren
Suprafata teren (mp) 1,214 504 790 600 2,940
Element de comparatie Eur/mp 168.65 135.00 135.00 98.64
Pret cerut 85,000 106,650 81,000 290,000
Elemente de Comparatie Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% € % € % € % €
Pret Cerut Eur/mp 169 135 135 99
tranzactie / oferta oferta oferta oferta oferta
Ajustare pentru negociere -10% -17 -10% -14] -10% -14 -10% -10
Pret ajustat pentru negociere 152 122 122 89
Ajustari specifice tranzactiei
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00]
Pret ajustat 152 122 122 89
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata De piata
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00: 0% 0.00|
Pret ajustat 152 122 122 89
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent Independent
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00:! 0% 0.00|
Pret ajustat 152 122 122 89
Cheltuieli necesare imediat dupa NU Nu Nu Nu Nu
cumparare
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00|
Pret ajustat 152 122 122 89
Conditii de piata 10-Apr-2025 10-Apr-2025 10-Apr-2025 10-Apr-2025 10-Apr-2025
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00]
Pret ajustat 152 122 122 89
Pret ajustat 152 122 122 89
Ajustari specifice proprietatii
) . superior, str. Calea inferior, str. Valeriu inferior, zona Dinu inferior, zona Unirea
Localizare str. Calea Moldovei K K X .
Moldovei Braniste Lipatti (Goldplast)
Ajustare -5% -7.59 5% 6.08 5% 6.08] 10% 8.88]
Topografie plan plan plan plan plan
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00: 0% 0.00|
Sub | pret aji itativ 144 128 128 98
Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
Suprafatd teren 1,214 504 790 600 2,940
Comparabilitate superior + superior + superior + inferior -
Acces asfalt pietruit asfalt asfalt pietruit
Comparabilitate inferior - similar similar inferior -

Forma /deschidere (m)

fasie cu latimeaintre
4.06 m, cu o lungime de

forma regulata

forma regulata

forma regulata

forma regulata

aprox. 225m
Comparabilitate superior + superior + superior + superior +
apa, curent electric, gaz | apa, curent electric, gaz apa, curent electric, gaz apa, curent electric, gaz apa, curent electric, gaz
Utilitati metan, canalizare la metan, canalizare la metan, canalizare la metan, canalizare la metan, canalizare la
limita limita limita limita limita
Comparabilitate similar similar similar similar -
Utilizare / Urbanism neconstruibil construibil construibil construibil construibil
Comparabilitate superior + superior + superior + superior +
Comparabilitate totald superioard superioard superioard inferioard

Proprietatea | Preteuro/mp | Comparabilitate totala
Comp. 1 144 superioara
Comp. 2 128 superioara
Comp. 3 128 superioara
Subiect 112.6
Comp. 4 98 inferioara

Curs BNR la data evaluarii

4.9772

Data

10-Apr-25
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Valoare de piata proprietate subiect

Euro Lei
136,700 680,383
S (mp): 1.214 mp Euro/mp | Lei/mp
(rotund) (rotund)

113 284

Tn tabelul cu grila comparatiei directe, au fost facute urmétoarele ajustari:
Tip tranzactie / oferta:

» S-au ajustat comparabilele pentru oferta cu -10%, avand in vedere conditiile actuale
ale pietei imobiliare si discutiile cu reprezentantii agentiilor imobiliare si proprietarii
(avand in vedere cresterea dobanzilor la credite din ultimul an ce a dus la o scadere a
cererii, proprietarii sunt dispusi sa negocieze aprox. 10% din pretul solicitat in cazul
unor oferte concrete de cumparare).

Drept de proprietate:

» Nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare:

» Nu au fost necesare ajustari;
Conditii de vanzare:

» Nu au fost necesare ajustari;
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare:

» Nu au fost necesare ajustari;
Conditii de piata:

» Nu au fost necesare ajustari.
Localizare:

» S-a ajustat negativ cu 5% comparabila 1, care este dispus in zona mai dezvoltata
decat cea a terenului subiect, zona cu mai putine terenuri libere, mai apropiata de
centrul localitatii;

> S-au ajustat pozitiv cu 5% comparabilele 3 si 3, respectiv cu 10% comparabila 4, care
sunt dispuse in zone mai putin dezvoltate decét cea a terenului subiect, zone cu mai
multe terenuri libere, mai departate de centrul localitatii.

Topografie:

» Nu au fost necesare ajustari, toate comparabilele au o topografie plana la fel ca terenul

subiect.
Suprafata teren:

> Comparabilele 1, 2 si 3 sunt superioare, avand o dimensiune mai mica cu peste 250
mp decét terenul subiect, suprafata de la care pretul unitar creste;

» Comparabila 4 este inferioard, avand o dimensiune mai mare cu peste 250 mp decét
terenul subiect, suprafata de la care pretul unitar scade.

Acces:

> Accesul a fost considerat inferior fata de al terenului subiect pentru comparabilele 1 si
3, intrucat se realizeaza din drum pietruit si nu din drum asfaltat, ca la terenul subiect;

> Accesul a fost considerat similar cu al terenului subiect pentru comparabilele 2 si 4,
intrucat se realizeaza din asfaltat, la fel ca la terenul subiect.
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Forma / deschidere:

» Terenul subiect are o gorma neregulata, este foarte ihgust, este neconstruibil, in timp
ce comparabilele au forme normale, deschideri peste standardele minime, prin urmare
au fost considerate superioare.

utilitati:

» Terenul subiect dispune de utilitati complete la limita de proprietate la fel ca si

comparabilele, prin urmare acestea au fost considerate similare.
Utilizare/urbanism:

» Comparabilele sunt superioare, fiind vorba de terenuri construibile in timp ce terenul
subiect este neconstruibil.

Conform datelor de piata, terenul subiect se incadreaza intre comparabilele 3 si 4, prin urmare,
valoarea de piata pentru un metru patrat de teren in zona in care este amplasata proprietatea
evaluata este estimat la 112,6 euro/mp. Astfel, valoarea de piata a terenului evaluat, determinata
prin metoda comparatiei vanzarilor este:

Valoare teren = 136.700 Euro sau 680.383 Lei
(1 euro = 4.9772 lei la 10.04.2025)

Evaluarea terenului prin alte metode

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

Informatiile necesare pentru celelalte abordari sunt foarte putine si au un grad de credibilitate
extrem de scazut, din acest motiv consideram ca nu poate fi aplicata o a doua metoda de evaluare
pentru terenul subiect.

Metoda reziduala 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
referitoare la tranzactii sau oferte de vanzare pentru proprietati rezidentiale din zona terenului
subiect, fapt care poate conduce la valori eronate ale proprietatii imobiliare subiect.
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CAP. 5 ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZII ASUPRA VALORII

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

(l:\lrrt. Abordare Valoare € Valoare Lei
1 Abordarea prin piata 136.700 680.383
Fara T.V.A.

Concluzii asupra valorii

Pentru analiza rezultatelor obtinute in urma aplicarii abordarilor valori s-a revazut 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 calitafji
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 credibila. Aplicarea adecvata a abordarilor,
acuratetea informatjilor 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 0 anumita abordare. Chiar daca informatiile sunt precise,
concluzia asupra valorii poate fi lipsita de fundament daca informatiile 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 marginald a localitatii, se
situeaza intre 93 - 158 euro/mp, fapt ce reprezinta un ghidaj care sustine valoarea obtinuta.

Valoarea de piata a terenului fiind estimata la:

136.700 Euro (680.383 Lei)
fara T.V.A.
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ANEXE

1. Extrase de carte funciara

2. Plan de amplasament si delimitare a imobilului
3. Certificat de urbanism

4. Fisa de inspectie

5. Fotografii

6. Oferte vanzare teren

Page 23 of 46




Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 1.214 mp

'*" Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD
"&’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bistrita
7 -
ANCPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

PENTRU INFORMARE

CATATE P OBIEiARR

Carte Funciard Nr. 97329 Bistrita

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud

Nr. cerere 693
Ziua 10
Luna 01
Anul 2025

Cod verificare

AOORIRU

Nr. |Nr. cadastral Nr. . .
crt topografic Suprafata* (mp) Observatjii / Referinte
Al 97329 1.214 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

693 /10/01/2025

din 19/12/2024 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA;

Inscris Sub Semnatura Privata nr. DOCUMENTATIE, din 10/01/2025 emis de IWAN FLORITA IONELA; Act
Administrativ nr. 121084, din 17/12/2024 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA; Inscris Sub Semnatura
Privata nr. DOCUMENTATIE COMPLETARE, din 17/01/2025 emis de IVAN FLORITA-IONELA; Act Administrativ
nr. 237, din 28/11/2024 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BISTRITA; Act Administrativ nr. 124329,

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al

1/1

1) MUNICIPIUL BISTRITA, CIF:4347569, domeniul public

OBSERVATII: adus din cf 96942
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie i sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, provejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190v2018 Pagina 1din 3
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Carte Funciard Nr. 97329 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
97329 1.214
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

83297

79458

P3375

47304

B46TDN,

\ 845870 by
3 ' . \ 33864
34520 N\ 1

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata = . .
crt| folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 drum DA 1.214 - - -

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

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit v (m)

1 2 74.183

2 3 73.409

3 = 4.444

4 5 28.757

5 6 0.067

6 7 58.769

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 3
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Carte Funciard Nr. 97329 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
7 8 4.067

8 9 22518

9 10 16.155

10 11 17.644

11 1 20.707

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

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

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originalad, pastraté 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 imobiliaré cu codul nr. 214.

Data solutionrii, Asistent Registrator, Referent,
20-01-2025 MIHAELA-ELENA BIGU

Data eliberarii,

Y Y {parafa si semnatura) (parafa si semnatura)
Decument care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 7%/2016 si Legii 150v2018 Pagina 3 din 3
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PLAN DE AMPLASAMENT Si DELIMITARE A IMOBILULUI

SCARA 1:1000
. Cacusiel m& Adrasa weohberl
97329 1214mp MUNBISTRITA, s¥. Caloa Moldovel INTRAVILAN
ST £ TV R S— )] TEIRTE

A. Date referitoara a teren *

N
o
Nr. Catagoria de Supralota @
parcala folcsinta Imp} A
1 DR 1214 {mobil neimprajmult
Total 1214
Suprafalz tolala masurala a imabilului =1214 mp
Supralata din act = 1214 mp
Executant ;IVAN FLOR[TA |ONELA Inspector
Confirm sxecutarea masurato-lio T 1§ty W Confirm introducerea imobilului in baza de dale integrate si atribuirsa
ﬁl"@m ale $i or‘eRANdRnIREMRSIR LU reattatea din | qumarului cadastral
VesialNumber= 201 104209 12,
J Q.NEJ_ A |V AN m&'ﬂ:ﬂa_muwnTVMCM Semnalura si parata
o 3
ot SRIEMBRIE 2024 | Carere 693/10 01 2025
stampila Date 20050110 (111 42700
Cristina Stanm s S anw s a s o
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ROMANIA
JUDETUL BISTRITA - NASAUD
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
PRIMAR
Nr. 31240 din 31.03,2025

o 4L om 15,9208

in scopul: operatiuni notariale privind circulatia imobiliara - raport de evaluare pentru efectuare schimb;

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL BISTRITA , cu sediul in Roménla, judetul
Bistrifa-Nas&ud, municipiul Bistrifa, localitate componenta Bistrita, cod postal ....., Plata Centrala,
nr. 6, bl. ....., sc. ..., et. ..., ap. , telefon/fax 0263223923, e-mail www.primariablstrita.ro , inregistrat
la nr. 31240 din 31.03.2025,

Pentru imobilul teren situat in: judetul Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, localitatea componenta
Bistrita, , cod postal ..... , Strada Calea Moldovel, nr. 4244 bl. ....., sc. ....., et. ....., ap. ..... , Cartea
funciara nr. 97329; nr. cad/topo 97329;

Anexa nr.1/CF

In temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. B-URB-10-03U/2010, faza PUG , aprobata
prin Hotdrdrea Conslliului Local Bistrifa nr. 136/2013, cu valabilitate prelungitd prin
H.C.L.nr.184/2018, H.C.L.nr.207/2023.In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile gi completarile ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
- imobil teren/drum in suprafatd de 1.214 mp situat in intravilanul mun.Bistrita, conform P.U.G. al
mun.Bistrita aprobat prin H.C.L.nr.136/2013 cu valabilitate prelungitd prin H.C.L.nr.184/2018,
H.C.L.nr.207/2023, proprietatea Municipiului Bistrita - domeniu public, conform CF 97328;
- teren aflat in zona de protectie a DN17/front stradal i in zona de protectie a raului Bistrita;

2. REGIMUL ECONOMIC:

- folosinta actuala: teren (categoria de folosinta/drum) in suprafatd de 1.214 mp cu acces direct din

strada Calea Moldovei (front stradal 4,06 m x adancime 225,18 m) pana la zona limitrofa raului Bistrifa;

- destinatie: conform P.U.G. al mun.Bistrita aprobat prin H.C.L.nr.136/2013 cu valabilitate prelungits

prin H.C.L.nr.184/2018, H.C.L.nr.207/2023, U.T.R.31:(L2)/subzon3 de locuire individuald cu regim de

construire discontinuu cu inditime max.P+2 niveluri, in afara zonei protejate; Utilizari admise/Utilizri
ise cu-canditiondri/Utilizari interzise - conform subzona (L2)/extras R.L.U./P.U.G.- parte integranta
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3. REGIMUL TEHNIC

- Documentatia de urbanism in vigoare: P.U.G. al mun.Bistrita aprobat prin H.C L.nr.136/2013 si
Regulamentul local de urbanism aferent, cu wvalabilitate prelungitd prin H.C.L.nr.184/2018,
H.C.L.nr.207/2023;

- operatiuni notariale privind circulatia imobiliara - raport de evaiuare pentru efectuare schimb;

- teren neconstruibil situat in U.T.R.31-{L2), subzond de locuire individuald cu regim de construire
discontinuu si indltime max P+2 niveluri;

- reglementari si condifi de construibilitate/mobilare teren, conform prevederilor: (L2)/extras
R.LUJ/P.UG.-parte integrantd a certificatului de wurbanism; regim de finaitime max P+2
nivelurifhimax. 9.0 m/P O T.max 35%/C.U.T.max.1,2; amplasare front stradal la min.22,0 m din axul
drumuluk; in zond existd utilitati, solutia de extindere si brangare a obiectivelor la utilitéti va respecta
acordul definatorilor de utilitali; organizarea circulatilor $i parcajelor (accese carosabile/accese de
serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a incendiilor,
accese pietonale/parcaje), amenajarea spatiilor verzi (30%), amplasare punct gospoddresc in incinta
vor fi dimensionate corespunzator astfel incat s& deserveasca toli factorii implicafi, cu respectarea
H.G.R.nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, Ordinul nr.119/2014
privind aprobarea Normelor de igiend si @ recomanddrilor privind mediul de viata al populatiei;

Prezentul certificat de urbanism POATE FI utllizat in scopul declarat pentru: operafiuni notariale
privind circulatia imobiliard - raport de evaluare pentru efectuare schimb;

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE /
DESFIINTARE $1 NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTIL.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: In scopul elabordrii
documentatiei pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare
- solicitantul se va adresa autoritdtii competente pentru protectia mediului:
Agentia pentru Protectia Mediului Bistrita-Naséud, strada Parcului, nr. 20 Bistrita
Tn aplicarea Oirectivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumilor proiecte
publice si private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliului 97/11/CE §i prin Directiva Consifiului $i
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri gi programe in
leg~atura cu madiul si modificarea, cu privire la participarea publicului §i accesul la justiie, a Directivei 85/337/CEE
si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunicé solicitantului obligalia de a contacta auloritalea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta sa analizeze 3i 53 decida, dupd caz, incadrarea/ nefncadrarea proiectului
investitiei publice/private Tn lista proiectelor supuse evaludrii impactului asupra mediului.
in aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfagoara dup emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentry autorizarea executdrn
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.
in vederea satisfacerii cerinjelor cu privire la procedura de emilere a acordului de mediu, autoritatea competanta
pentru protectia mediului stabilegte mecanismul asigurdrii consultarii publice, cenfralizérii opliunilor publicului gi
formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investifiei in acord cu rezultatele consultérii publice.
Tn aceste condilii;

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularu| are obligatia de a se prezenta la
autoritatea competenti pentru protectia mediului in vederea evaludrii initiale a investitiei si stabilirii
demararii pracedurii de evaluare a impactului asupra mediului $ifsau a procedurii de evaluare adecvata.

Tn urma evaludrii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de
vadere al autoritdti competente pentru protectia madiului.

in situatia in care autoritatea competenté pentru protectia mediului stabilegte efectuarea evaludarii
impactului asupra madiului gifsau a evaluarii adecvale, solicitantul are obligalia de a notifica acest fapt
autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea aexacutarii
lucrarilor de constructii.

Tn situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de
evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul renunta la intentia de realizare a investitiel, acesta
are obligatia de a notifica acest fapt autoritélii administratiei publice competente.
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5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotita de
urmatoarele documente:
a) cenmcatut de urbamsm (cop«e)

LLJdocummtapa tehnica - D.T.dupéa caz.(doud exemplare originale), identice.
D.TAC O oToE ] oraD.
d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize gi acorduri privind utilitafile urbane §i infrastructura (copie):

alimentare cu apa O gaze naturale O Inspectoratul de Politie-
Serviciu Circulatie
[ canalizare [ telefonizare (O pirectia de infrastructura $i
servicii Bistrita
[Jalimentare cu energie electrica [ salubritate [J orumurile Nationale
D transport urban [ Acord Asociatia de Proprietari [ orumuri Judetene
Aviz comisie circulatie Municipiut
Bistrita

Alte avize/acorduri:

d.2) avize si acorduri privind:

securitatea la incendiu O protectia civild [ sanatatea populatiei
d.3) avize / acorduri specifice ale administratiei publice centrale gi/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie):

Inspectoratul Jud. in [(Jpian vizat OCPI actualizat O pecizie pt. scoaterea
Constructii terenului din circuitul agricol
d.4) studii de specialitate (1 exemplar original):

verificator studiu geotehnic (] Ministerul Culturii

[ studiu de insorire

(] Acordul vecinilor, conform prevederilor legale in vigoare, exprimat in forma autentica, pentru
constructile noi, amplasate adiacent constructilor existente sau in imediata lor vecinatate - si numai
daca sunt necesare masuri de interventie pentru protejarea acestora ;- pentru lucrdri de constructii
necesare in vederea schimbdrii destinaliei in cladiri existente; precum $i in cazul amplasarii de
constructii cu altd destinatie decat cea a cladirilor invecinate.
e} punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
f) Documentele de plata ale urmatoarelor taxe {copie): -

Prezentul certificat de urba):mrequabimatea de 12 luni de la data emiterii.

SECREYAR GENERAL,
Hﬂsc;L iana Maria

ITECT SEF,

Po%a
£ 3
Achitat taxa de 7,00 lei, conform chitanva/ utit/art.476/Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal;
Prezentul certificat de urbanism a fost transmis solicitantului direct/peir-posta la data de . J4. O4. ZF
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FISA INSPECTIE

Data inspectiei

10.04.2025

Adresa proprietatii de evaluat

mun. Bistrita, str. Calea Moldovei, C.F. nr. 97329
Bistrita, Jud. Bistrita-Nasaud

Zona

marginala

Numele proprietarului
(conform CF)/domiciliul

Municipiul BISTRITA

Dosar de cadastru

Nr. cadastral 97329

Nume client /date de identificare

Municipiul BISTRITA

Act de proprietate (contract de
vanzare-cumparare, etc)

Extras de CF

Utilitati

Curent eletric, apa, canalizare, gaz metan

Acces Drum asfaltat
Topografie Plan
Obs Teren neamenajat si neutilizat la momentul

inspectiei, acoperit cu beton si iarba
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2

Proprietatea evaluata
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Oferte vanzare terenuri

Comparabila 1: 168,65 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Calea Moldovei (Lidl), in suprafata de 504 mp.
Accesul se realizeaza din drum pietruit. Utilitati: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la
limita de proprietate. Topografie: panta. Terenul are un front de 20,78 m. Terenul este situat in zona
cotatd usor superioara fatd de cea a terenului de evaluat, dezvoltare rezidentiald. Pret solicitat
85.000 euro, negociabil.

rrenr
# Nico
Q, 074 648 3835
Mai muite arunfun ole acestul vanzdtor )
LOCALITATE
© Bistrits,

Bistraa-Nasaod O

Vand teren in zona centrala Bistrita

85000 €

[] erromoveazi (' ReAcTuALIZEAZA

[ Persoana fizica l Suprafata utila: 544 m? l l Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren cu suprafata de 504 mp, teren imprejmuit. Toate utilitatile gaz, apa, electricitate, canalizare.
Regim de inaltime in PUG P+2E, POT 35%

Cota parte din drumul de acces si extras CF separat.

Accesul terenului auto si pietonal se face de pe str. Granicenilor, iar accesul pietonal se mai poate face din
spate de la Lidl.

Teren perfect pentru investitii sau construire casa.

ZerosaptepatrusasepatruopttreiBtreib
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Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-in-zona-centrala-bistrita-IDjk9kag.html Verificare
comparabila tel. 0746483835
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Comparabila 2: 135 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Libertatii (str. Valeriu Braniste), in suprafata de
790 mp. Accesul se realizeaza din drum asfaltat. Utilitati: curent electric, apa, canalizare si gaz
metan la limita de proprietate. Topografie: panta. Terenul are un front de 13 m. Terenul este situat
in zona cotata similar cu cea a terenului de evaluat, dezvoltare rezidentiala. Pret solicitat 13.500
euro/ar, negociabil.

.

Teren intravilan 790mp cu vtilitati-pretabll casa/bloc-Zona Pompiert Alexandru Suciu
13 500 € Lionas Insobiliare
st 9, 0772008404
17 €im¥?
"
Teren de vanzare
N 790m?
Tip teren: intravilan
Localizare: fara informatii
Suprafata utila: 790 m?
Dimensiuni: fara informatii
Gard: da
Tip acces: asfaltat
Imprejurimi: fara informatii
Media: ® gaz
® electricitate
® canalizare
(® apacurenta
Tip vanzator: agentie
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Descriere

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

Inimediata 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 13500 euro/ar (negociabil)

- oportunitate investitie

- teren imprejmuit

- front stradalde 13 m

- terenul este plat

- utilitati: apa, curent, canalizare, gaz

- teren intravilan

//

7 3 Gr,w, e

Sursa https: //wvvw storla ro/ro/oferta/teren |ntraV|Ian 790mp cu -utilitati-pretabil-casa-bloc- -zona-
pompieri-1Dzicl.htm| Verificare comparabila tel. 0772 008 494
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 1.214 mp

Comparabila 3: 135 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Dedeman (str. Dinu Lipatti), in suprafata de 600
mp. Accesul se realizeaza din drum asfaltat. Utilitati: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la
limita de proprietate. Topografie: panta. Terenul are un front de 25 m. Terenul este situat in zona
cotatd inferior fatd de cea a terenului de evaluat, dezvoltare rezidentiald. Pret solicitat 81.000

euro/ar, negociabil.
Teren intravilan 6 ari, toate utilitatile, zona

Dedeman . BLITZ Romania
Q Bistrita, Bistrita-Nasaud COMPANIE

Sl e 81.000 EUR

. 0264333777

Q) SALVEAZA ANUNTUL

Zona Central  Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m?) 600
Front stradal (metri) 25  Utilitati Da

Blitz va propune un teren intravilan cu toate utilitatile situat in apropiere de
strada Dinu Lipatti, in zona Dedeman. Terenul are 600mp utili, deschidere la
un drum privat intr-un cartier nou rezidential si beneficiaza de toate
utilitatile.
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'S "

memm " V|muman
>

Qéoq e

W vt D073 CMES 1 Avbeon rowgies SIS CNER 7 At srwivet ¢ o Muner T arhsingion Dty wortmpwen S350

Sursa: https://lajumate.ro/teren-intravilan- 6 -ari-toate-utilitatile-zona-dedeman-16224513. htI B
Verificare comparabila tel: 0763820859 (Darius — Blitz Imobiliare)
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 1.214 mp

Comparabila 4: 98,64 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Unirea (Goldplast), in suprafatéa de 2.940 mp.
Accesul se realizeaza din drum pietruit. Utilitati: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la
limita de proprietate. Topografie: panta. Terenul are un front de 35 m. Terenul este situat in zona
cotata inferior fatd de cea a terenului de evaluat, dezvoltare rezidentiala. Pret solicitat 290.000
euro/ar, negociabil.

Teren intravilan de vanzare, 29.4 ari, zona

Unirea
Q@ Bistrita, Bistrita-Nasaud

290.000 EUR

BLITZ Romania

Y, 0264333777

Q) SALVEAZA ANUNTUL

mn

Y%
S ]
TN

Zona Unirea Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m?) 2940
Front stradal (metri) 35 Utilitati Da

Blitz va prezinta un teren de 2940 mp, situat intr-o zona foarte buna din
Unirea, bine localizat si cu acces facil. Terenul este imprejmuit cu gard din
beton. Utilitati precum ap4, curent si canalizare sunt disponibile pe strada,
facilitand conectarea la retelele necesare.

Terenul are un potential mare de constructie, fiind potrivit pentru realizarea
unei hale, locuinte sau orice alt tip de cladire, conform reglementarilor
locale. Dimensiunile generoase de 2940 mp ofera flexibilitate in amenajare
si posibilitatea de a dezvolta proiecte rezidentiale, comerciale sau
industriale.
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Verificare comparabila tel: 0763820859 (Darius — Blitz Imobiliare)
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 1.214 mp

Alte oferte terenuri

Oferta 5: 100 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Dedeman, str. Dinu Lipatti, Tn suprafata de 1.113
mp. Accesul se realizeaza din drum asfaltat. Utilitati: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la
limita de proprietate. Topografie: plana. Terenul are un front de 22 m la drum de acces. Terenul
este situat Tn zona cotata superior fatd de cea a terenului de evaluat, dezvoltare mixta. Pret solicitat
10.000 euro/ar, negociabil.

Teren - Zona Dedeman suprafata 1.113 mp
P+2 /L2

ovidiu

Q Bistrita, Bistrita-Nasaud

10.000 EUR

() SALVEAZA ANUNTUL

® 7
IVE.
sncane | 7

N

Zona Central Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan Suprafata teren (m?) 1113
Front stradal (metri) 22 Utilitati Nu

Doresti sa-ti construiesti o casa pentru familia ta sau sa sa dezvolti un
proiect imobiliar dar inca nu ai gasit terenul potrivit ?

Bis imobiliare are solutia potrivita pentru tine...

Teren intravilan cu o suprafata de 1113mp,situat intr-o zona linistita in plina
dezvoltare de Case si Vile loc Dinu Lipatti.

Utilitati: curent, gaz, apa,canalizare, fibrd optica la limita terenului.

Pretabil pentru constructie case, duplexuri, spatii de productie, birouri,
investitie

- zona linistita in plina dezvoltare

- terenul este plat

- imprejmuit total

- teren intravilan

- deschidere la drum principal.

- front stradal 21,368 m si lung de 52,223m

- pretul pentru un ar de teren este de 10.000€

- acces auto
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Sursa: https: //Ia|umae ro/teen -zoha- dedeman p2-12- 15549310 html Tel: 0712289881
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Oferta 6: 98,3 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Drumul Sigmirului, str. Valea Sigmirului, n
suprafatd de 600 mp. Accesul se realizeaza din drum asfaltat. Utilitati: curent electric, apa,
canalizare si gaz metan la limita de proprietate. Topografie: plana. Terenul are un front de 18 m la
drum de acces. Terenul este situat Tn zona cotata inferior fata de cea a terenului de evaluat,
dezvoltare mixta. Pret solicitat 59.000 euro, negociabil.

Q, 074 652 2126

> Mai multe anuntun sle scestul vanzitor >

LOCALITATE

Bistrita,

Hatrta-Nasaud O

Vand Teren intravilan Bistrita

59 000 €

[] promoveazi (' ReAcTuALIZEAZA

[ Persoana fizica [ Suprafata utila: 600 m? ] [ Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren intravilan situat pe aleea Trifoiului colt cu Valea sigmirului Bistrita

Terenul are o suprafata de 600mp, toate utilitatile sunt langa teren, este intr-o zona linistita de case, acces la
strada asfaltata si iluminata. Pentru mai multe detalii ma puteti contacta telefonic.

Contact: 07******26 Mihai
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-

Luw coiqund co Q0

25 L3 | At

Sursa: https://www.ol.r doeta/vand—ter n—intvilan—bistrt—IDhDB6.htmI Tel: 0746922126
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 1.214 mp

Oferta 7: 220 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona semicentrald, str. Lalelelor, Tn suprafatd de 636
mp. Accesul se realizeaza din drum asfaltat. Utilitati: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la
limita de proprietate. Topografie: plana. Terenul are un front de 15 m la drum de acces. Terenul
este situat Tn zona cotata superior fata de cea a terenului de evaluat, dezvoltare mixta. Pret solicitat
22.000 euro/ar, negociabil.

@ Toato imaginiie (5}

Teren mtravilan 636 mp-oportunitate-ideal casa-Zona Centrals

22000€

Cont loana Adelina

wnas fmckitare

G, 0742829 548

3Hm'
Teren de vinzare
5 B36m’
hp teren Intravden
Localizare
Supealata utily &836m'
Dimansiunt f
Descriere
Garg
Va olenm spre vanzars tecen intravilan cu suprafata de 636 mo situat in Zonn
Tip acces asfaltat Centrala
- ideal pantru Constructie Cads sau 0@ a Oervalla un project imobihiar
Imprejurims - geoas facil cotre tosts puncteie de interss
- gaschdara b drum ga 1S mp
Madla O apd curentd - Leren intravilan
z -~ BCOSS A0
@ o BEOSE autc ——
- pratyl aste o 22,000 suro/ar
& electrcitate
13 canalzare Pantru mai muite detain 2oy pantro Drogramanea uné yizionars, va stam cu
drag o Osparits,
T vanzdtarn aganta Echips LIONAS Imobiflars!

\ e . : <:';;_\r_.r,s< L } mEm
Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-636-mp-oportunitate-ideal-casa-zona-centrala-

IDylqv.html Tel.: 0742 829 546
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Oferta 8: 102,4 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Logos, str. Busuiocului, in suprafatd de 850 mp.
Accesul se realizeaza din drum asfaltat. Utilitati: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la
limita de proprietate. Topografie: plana. Terenul are un front de 20 m la drum de acces. Terenul
este situat in zona cotata inferior fatd de cea a terenului de evaluat, dezvoltare mixta. Pret solicitat
87.000 euro, negociabil.

& Toste maginite (2)

Teren de vanzare zona Subcatate Logos Gherasim Emanuel

87000 € B s

4, 0743934220
102 €/m*

Teren de vinzare

N 880m"

Tip teren de conutrutt

Locafzare:

Supraferd s 850 m*

Dimenstuni t Descriere

Gard:

Va progungm spee vanzare taren intravilan intr-o rona foacte bund gt in pling
dezvoltare intr-un cartier nou de case langa Liceul Cregtin Logos .

Tip scoes:

Impeejurimi: c
orel Terenul are o suprafold de 8.5 arl

Medie: Dimensiunt: 20 m (40 m

Tip viredtor sgentie Pret :87.000€

. ‘ g / “*f .,"‘.(.h(-j')u"’lg :
Sursa: https://www.stoiarro/ferttern-de-anzae-_n-sbttquos-IDquK
Tel: 0743 934 229
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