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CAFE BAR SELECT SRL NR.1122/12.07.2021
BISTRITA, GRIGORE PLETOSU.NR .68
JUD. BISTRITA-NASAUD P I SIFILLL BISTRITA
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CATRE PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
BiRECTIA  PATRLIony)

Subsemnata Deak Maria, in calitate de administrator al SC CAFE BAR SELECT
SRL, cu sediul in Bistrita, Str Grigore Pletosu, nr.68, inregristrata la R.C. sub Nr.
J06/518/1991, CUI RO 566183, proprietar al imobilului situat in localitatea Bistrita,
strada Gheorghe Sincai, nr.2, referitor la adresa d-voastra nr. 55297/28.06.2021, prin
care ne solicitati prezentarea unei oferte de vanzare a imobilului mai sus mentionat,
anexam uramatoarele:

-Oferta de vanzare — Anexa 1
-Extras CF nr. 60183-C1-U3
-Extras CF nr. 60183-C1-U9
-Extras CF nr. 60183-C1-U4
-Extras CF nr. 60183
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CAFE BAR SELECT SRL Anexa 1
BISTRITA,STR.GRIGORE PLETOSU,NR.68
TEL:0263/214080:0729/881216

OFERTA DE VANZARE

Spatiul Comercial compus din :

- 1 sala de vanzare la parter (front stradal)
- 1 boxa la parter

- 3 camere la etaj

- 2 wc-uri la etaj

- 1/3 parti din gangul de acces

- Cota de 155.84/871 parti din teren

Locuinta apartament 1 compus din:

- 2 camere

- Bucatarie

- Camara

- Baie

- Balcon

- Casa scarilor

- We

- Magazine

- 1/3 parti din gangul de acces

- 1/2 parti din scara de acces pod comun
- Cota de 109/871 parti din teren

Boxa parter:

- Suprafata utila 4.61 mp
- 1/2 parti din scara de acces pod comun
- Cota de 4.16/871 parti din teren

Pret total de vanzare 520000.00 euro plus TVA.

Aceasta oferta este valabila timp de 30 zile de la data comunicarii.




ROMANIA
JUDETUL BISTRITA - NASAUD
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
PRIMAR
Nr. 98854 din 12.11.2021

CERTIFICAT DE URBANISM
Nr 2336 din . 93-1l-Qoy

in scopul: operatiuni notariale privind circulatia imobiliara- cumparari (achizitionare imobil teren si
constructii);

Ca urmare a cererii adresate de MUNICIPIUL BISTRITA prin Primar Turc loan , cu sediul in Roménia,
judetul Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, localitate componenta Bistrita, cod postal -, Piata
Centrala, nr. 6, bl. ..... T~ - Tpe— , et. -, ap. , telefon/fax 0263223923, e-mail www.primariabistrita.ro ,
inregistrat la nr. 98854 din 12.11.2021,

Pentru imobilul teren si constructii situat in: judetul Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, localitatea
componenta Bistrita, , cod postal ..... , Strada Gheorghe Sincai, nr. 2, bl. ..... , SC. eun , et ... , ap.
..... , Cartea funciara nr. 60183; cf nr.60183-C1-U3; cf nr.60183-C1-U4; cf nr.60183-C1-U2; nr.
cad/topo 1553/3, 1554/1; cad.60183-C1-U3; cad.60183-C1-U4; cad.60183-C1-U2;

in temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. B-URB-10-03U/2010, faza PUG , aprobata
prin Hotararea Consiliului Local Bistrita nr. 136/2013, In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991,
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
- imobile: cladire cu mai multe spatii, proprietati private, terenul in suprafatd de 871mp situat in
intravilanul municipiului Bistrita si partile comune, proprietate in cote indivize a tuturor coproprietarilor
din coala cf a intregului imobil;
- spatiul comercial cu Su=172,83mp si boxa cu Su=4,61mp, impreuna cu cota parte din partile comune,
cota 1/2 parti din scara de acces in pod comun cu imobilul cu nr.topo.1554/2 (pentru boxa) si teren,
sunt proprietate a SC Cafe- Bar Select SRL (cf nr.60183-C1-U3, cf nr.60183-C1-U4);imobilul inscris in
Cf nr.60183-C1-U4
- spatiul comercial compus din 3 incaperi, impreuna cu cota parte din partile comune si teren, este
proprietatea Statului Roman (conform cf nr.60183-C1-U2),
- conform Planului Urbanistic Zonal "Zona construita protejatd a municipiului Bistrita" aprobat prin
H.C.L. nr.73/2009, imobilul este situat in interiorul ansamblului urban fortificat al municipiului Bistrita,
subunitatea istoricad de referintd S.I.R. 09, cladirea nefiind inregistratd in Lista monumentelor istorice
2015 ca monument istoric;

2. REGIMUL ECONOMIC:

- folosinta actuala: cladire cu mai multe spatii si teren in suprafatd de 871mp, situat in str. Gheorghe
Sincai nr.2;

- destinatie: conform prevederilor P.U.G al municipiului Bistrita aprobat prin H.C.L. nr.136/2013,
prelungit cu H.C.L. nr.184/2018, imobilul este situat in intravilanul municipiului Bistrita, U.T.R.1 (CP)
subzona centrala situata in interiorul ansamblului urban fortificat in care predomina serviciilor, comertul
si locuirea;

- zona A de impozitare;

Intocmit, lsprav‘“' Mariana
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3. REGIMUL TEHNIC

- documentatii de urbanism in vigoare: P.U.Z. “Zona construita protejata a municipiului Bistrita” aprobat
prin H.C.L. nr.73/07.04.2009 si P.U.G. al municipiului Bistrita aprobat prin H.C.L. nr. 136/2013 prelungit
cu H.C.L. nr.184/2018;

- conform prevederilor PUZ "Zona construitd protejatd a municipiului Bistrita” aprobat prin HCL
nr.73/2009, preluat in PUG al municipiului Bistrita aprobat prin HCL nr.136/2013 prelungit cu HCL nr.
184/2018, imobilul este situat in intravilanul municipiului Bistrita, loc.componenta Bistrita, U.T.R.1 (CP)
subzona centrald situatd in interiorul ansamblului urban fortlf'cat al municipiului Bistrita in care
predomina serviciile, comertul si locuirea, si cu urmatoarele prevederi reglementate pentru zona: P.O.T.
max.60%; C.U.T. max.1,5Adc/mp; indltime max.admisd de 10m de la cota terenului amenajat si regim
de inaltime P+1E+M. Accesul se realizeaza din str.Gheorghe Sincai. in zon3 exista utilitati publice.

- Reglementanle specifice nr.100.206/17.11.2021 intocmite de Serviciul Monumente Istorice din cadrul
Primariei municipiului Bistrita pentru imobilul din str. Gheorghe Sincai nr.2 si Regulamentul local de
urbanism aferent S.1.R. 09, anexate, fac parte integranta din prezentul certificat de urbanism:

- operatiunile notariale se vor face cu acordul tuturor proprietarilor;

- pentru orice alte interventii se va solicita un nou certificat de urbanism:;

Prezentul certificat de urbanism POATE FI utilizat in scopul declarat pentru: operatiuni notariale
privind circulatia imobiliara- cumparari (achizitionare imobil teren si constructii);

CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE /
DESFIINTARE S| NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTII.

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: In scopul elaborarii
documentatlel pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare
- sollmtantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:
Agentia pentru Protectia Medlulm Bistrita-Nasaud, strada Parcului, nr. 20 Bistrita

in aplicarea Directivei Consmulm 85/337/CEE (Dlrectlva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra mediului, modificata prin Directiva Consiliului 97/11/CE si prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri si programe in
leg~atura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesul la justitie, a Directivei 85/337/CEE
si a Directivei 96/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea
teritoriald de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si s& decida, dupa caz, incadrarea/ neincadrarea proiectului -
investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului. (

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se
desfagoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrérilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satlsfacern cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competents
pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurérii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului si
formul&rii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiei in acord cu rezultatele consultarii publice.

In aceste conditii:

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta la
autoritatea competenta pentru protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiei si stabilirii
demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvats.

in urma evaluarii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de

vedere al autoritatii competente pentru protectia mediului.

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii
impactului asupra mediului si/sau a evaluarii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt
autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii

' lucrarilor de constructii.
In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de
evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul renunt la intentia de realizare a investitiei, acesta
are obligatia de a notifica acest fapt autoritatii administratiei publice competente.




5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFIINTARE va fi insotita de
urmatoarele documente:
a) certificatul de urbanism original sau copie conforma cu originalul;
b) dovada fitlului asupra imobilului, teren. sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciara de informare actualizat la zi, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie
legalizata);

c) documentatia tehnica - D.T., doud exemplare originale, identice numerotate. Proiectantul general gi
cei de specialitate raspund pentru corectitudinea si legalitatea documentatiei tehnice, inclusiv in situatia
in care afecteaza proprietétile vecine sau alte drepturi ale acestora.

Ll bTAC [J] bTOE. O pb.TAD.

d) avizele si acordurile de amplasament stabilite prin certificatul de urbanism:

d.1) avize gi acorduri privind utilitatile urbane si infrastructura (copie):

alimentare cu apa L] gaze naturale [] Inspectoratul de Politie
[ canalizare [ telefonizare [ Directia de servicii publice
[ alimentare cu energie [ salubritate [ Drumurile Nationale
electrica
] transport urban [[] Acord Asociatia de Locatari [ Drumuri Judetene

Alte avize/acorduri:

d.2) avize si acorduri privind:
[ securitatea la incendiu ] protectia civila [ sanatatea populatiei

d.3) avize / acorduri specifice ale administratiei publice centrale si/sau ale serviciilor descentralizate ale
acestora (copie):

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

[ verificator [ studiu geotehnic [ Ministerul Culturii

[ avizul studiu de insorire

] Acordul vecinilor, conform prevederilor legale in vigoare, exprimat in formd autentica, pentru
constructiile noi, amplasate adiacent constructiilor existente sau in imediata lor vecinatate - si numai
daca sunt necesare masuri de interventie pentru protejarea acestora -, pentru lucrari de constructii
necesare in vederea schimbarii destinatiei in cladiri existente, precum si in cazul amplasarii de
constructii cu alta 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): - nu este cazul
g) Copiile depuse vor fi semnate de proiectant sau beneficiar pentru conformitate cu originalul.
Prezentul certificat de urh ae valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

SECRETAR GENERAL,
Gaftone Floare

ARHITECT SEF,
Pop Monjca

Achitat taxa de 6,00 lei, conform chitantej/ nr. s;:utit Prezentul certificat de urbanism a fost transmis
solicitantului direct/prin pw de 025/02(0#/




in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatul de urbanism
deladatade .......cccoeeeeeeeenn. panaladatade ..........ccccccceeen.

Dupé aceasta data, o noud prelungire a valabilitatii nu este posibila, solicitantul urmand sa obtina, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR GENERAL,
ARHITECT SEF,
Data prelungirii valabilitatii .................

Achitat tada de ..ovsmmssaomn =0 e o o] 1= 1] (=1 o] A — din
Transmis solicitantului ladatade ................. direct/prin posta .



PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
ARHITECT SEF

SERVICIUL M ENTE ISTORICE
NR /OO 200/ A4 L2021

Reglementari specifice,
Privind zona centrului istoric al municipiului Bistrita
Imobil nr. 2, str. Gheorghe Sincai.

A. Scurt istoric

Imobilul cu numarul 2 din str. Gheorghe Sincai, Bistrita nu este inregistrat in
Lista Monumentelor Istorice dar face parte din zona protejata a centrului istoric.
Constructia istorica a fost demolata partial, iar coltul din zona Pasajului II a fost
reconstruit in anul 2012.

Intre aripa vestica si aripa estica a imobilului cu numarul 2 a existat un gang
carosabil boltit, dar in anul 2011 cu ocazia lucrarilor de constructie din partea estica
a parcelarului cu numarul 2 aceasta bolta semicilindrica din caramida s-a prabusit
impreuna cu o parte din etajul I. Refacerea acestui gang istoric trebuie sa fie o
prioritate pentru cei doi proprietari din parcelar. Acest imobil este intr-un stadiu
avansat de degradare datoritd acoperisului degradat si a lipsei de intrefinere a
jgheaburilor si burlanelor. Tencuielile din curte ale cladirii sunt exfoliate pe
suprafete extinse, iar in fatada principald o tencuiald in stropi de ciment aplicatd in

perioada comunistd oferd un aspect inestetic intregului front construit.

B. Reglementari privind interventiile
Achizitionarea imobilului teren si constructii se poate realiza pe baza
intocmirii de acte notariale.
Orice fel de interventii in parcelarul cu numarul 2 din strada Gheorghe Sincai
se poate realiza doar in baza unui proiect de arhitectura avizat de Ministerul Culturii

/ Directia Judeteana pentru Cultura, Bistrita-Nasaud.

Arh. Bungardean Cristina Popa Lucian Nicolae

B

Consilier Corglier



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




SINTEZA EVALUARII

Obiectivul evaluarii sunt urmatoarele active

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piaté, ulterior valorii tehnice a
constructiei, care sd stea la baza perfectarii unor acte de vanzare cumpérare.

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

Raportul a fost structurat dupd cum urmeaza:

I. Termenii de referinta, Pag.3
Il. Prezentarea datelor Pag. 9
lll. Analiza pietei Imobiliare.. Pag. 10
IV. Abordarea in evaluare si rationamentul evaluatorului Pag. 12
V. Concilierea valorii Pag. 16
VI. Anexe Pag. 17

n urma aplicdrii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ca valoarea
Apartamentului Spatiu comercial+magazii si Ap. Boxa este de

Rap.12 87.121 428.533
Sp. comercial B 30.860 151.796
& 150.182 733.158
Su=172,83 mp 1551,59 268.163 1.313.487

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in

vedere la determinarea acestei valori sunt:
> Valoarea a fost exprimatd {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate
in raport;
Valoarea estimata se referd la un spatiu comercial si o boxa.;
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piata pentru activele de mai sus.;
Valoarea este o predictie ;
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindnd cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv :
> Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (A.N.E.V.A.R.) 2020 care includ
STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE 2020:

» SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)

YV VY




SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 - Implementare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 103)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)

SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri
GEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil
Eventualele derogari de la Standardele ANVEAR sunt rezultatul utilizdrii Normativului P135/1999.

VYV VVYYY

/:u i tal
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l. Termenii de referint ai evaludrii (1VS 1011\{\,
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(a) Identificarea si competenta evaluatorului SR

Lucrarea este efectuatd de Evaluator Autorizat Poteacd—Rddulescu Edita, Membru titular
ANEVAR, specializarea, EPI, posesor legitimatie nr. 15.511.

Subsemnata declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.

Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectivd in proprietatea imobiliara care face
obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legitura sau implicare importantd cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda calificarea corespunzatoare, experientd si competentd necesard pentru
aceasta prestatie.

Obiectivul analizat este in sfera pregétirii atestate, astfel incat nu a fost necesard o alta
asistenta substantiald profesionala de strictd specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR.

(b) Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori

Client -persoana juridica: MUNICIPIUL BISTRITA.
Sediul: : mun. Bistrita, Piata Centrald nr. 6, cod postal 420.040, jud. Bistrita N3saud..
Utilizator desemnat : Primdria Municipiului Bistrita -Directia Patrimoniu

(c) Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii valorii de piatd, ulterior valorii
tehnice la imobilul din tabelul de mai jos, asa cum este definitd in standardele ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romania) si in Standardele Internationale de Evaluare.

Nr. | Denumire Cod Adresa

crt

1 Cotd teren il Municipiul. Bistrita, Strada Gheorghe Sincai
2 Ap. Spatiu comercial 1.6.1 |nr. 2, jud. Bistrita Nasaud, cod postal
3 Cota teren il 420041

4 Ap. Boxa 1563

5 Magazii it

6 Cotd teren 161




Scopul evaludrii determind tipul valorii, fiind important ca evaluarea sa nu fie utilizat3 in
afara contextului sau pentru alte scopuri decét cel prezentat.

Prezentul Raport de evaluare se adreseazd Primdriei Municipiului Bistrita -Directia
Patrimoniu - destinatarul. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de
evaluator, evaluatorul nu-si asuma raspunderea decat fata de client si fatd de destinatarul lucririi.

(d) Identificarea activului sau a datoriei supuse evaludrii
] for b At e e S x . i

(e) Tipul valorii
Avand in vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandarile Standardului

International de Aplicatie in Evaluare 1 — SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general): Conform
paragrafelor 6, 7, 8 din SEV 100 - Cadrul general.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bunia utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care ii maximizeaza potentialul si care este fizic posibild, permisi
legal si fezabila financiar.

Metodologia de calcul a “valori de piatd” a tinut cont de scopul evaluérii, tipul proprietatii si
de recomandarile standardelor ANEVAR 2020.

(f) Data evaluarii

Evaluarea s-a realizat in lunile octombrie, 2021, considerand cursul BNR din 1 euro = 4.9188
Lei la data de 20 octombrie 2021

(g) Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definita
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

N



-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

-inspectia imobilului;

-stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

-selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

-deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie s3 se tina
seama la derularea tranzactiei;

-analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

-aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

(h) Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Procedura de evaluare este conformad cu standardele, recomandérile si metodologia de lucru
adoptate de catre ANEVAR.

Evaluarea imobiliard este procesul de estimare a unui tip de valoare, al unui tip de
proprietate la o anumita data. Procesul de evaluare este concretizat prin raportul de evaluare.
Evaluarea nu este un calcul exact al unei valori; ea reprezinta o estimare. Procesul de evaluare
impune aplicarea rationamentului profesional si obiectiv al expertului evaluator.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare
tinandu-de cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv :
-Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roméania (A.N.E.V.A.R.) 2020:

Bibliografie
-SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general);

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

-SEV 102 - Implementare (IVS 102);

-SEV 103 - Raportare (IVS 103);

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230);

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor;

-extrasul CF;

-Cataloage Marix Rom;

- Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR ;

-Coeficienti de actualizare aprobati de MLPTL;

-Cursul de referinta al monedei nationale;

-Publicatii privind piata imobiliara;

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

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

-HOTARARE Nr. 525 Republicatd * din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism;

- Ghid cuprinzand coeficientii de uzurd fizica normala la mijloacele fixe din grupa 1 "constructii”,
Indicativ P135-99;

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

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

(i) Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:in realizarea raportului au fost luate in considerare urmatoarele aspecte care sunt general
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau
verificate:




Aspectele juridice:

evaluarea se bazeaza pe informatiile si documentele in forma necertificats, asa cum aceasta
au fost furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate firs a se intreprinde
verificari sau documentari suplimentare.

-imobilul nu este inscris in Lista monumentelor istorice 2020, dar este situat in zona de
rezervatie istoricd, iar toatd rezervatia istorica este monument istoric.

Proprietarii monumentelor istorice au obligatii legate de conditiile de utilizare, de exploatare
sau de intretiere a imobilului care se inscriu in documentul “Obligatia privind folosinta
moumentului istoric.”

Obligatiile se referd la asigurarea lucrdrilor de conservare, consolidare, restaurare sau la
mdsurile necesare pentru o buna utilizare, exploatare si intretinere a monumentului istoric.

Aspecte fizico- dimensionale:

evaluatorul a preluat dimensiunile/ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de

proprietar, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului
sa vizualizeze proprietatea. Mdsuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile
in care nu exista documentatii cadastrale s-a argumentat punctual la metoda aplicat.

Dimensiunile spatiilor sunt folosite numai in calcule intrucit suprafetele inciperilor nu

rezultd clar din in releveele puse la dispozitie intocmite de citre ing Deak Andrei, nefiind cotate
toate dimensiunile.

Urbanism:

-imobilul din Strada Gheorghe Sincai nr. 2 este situat in zona de rezervatie istoricd si de arhitecturs,
nu este inregistrat in Lista monumetelor istorice 2020 ca monument istoric

Imobiul este situat  subzona CP — subzona centrald aflatd in interiorul zonei de protectie a
patrimoniului construit al municipiului Bistrita — conform PUZ Centrul Protejat.

UTILIZARI ADMISE




C1, c2:
- se mentin neschimbate acele utilizdri initiale ale cladirilor care corespund cerintelor actuale.
- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei: functiuni publice de interes regional,
judetean, si national: administrative, culturale, de invdtdmant, functiuni tertiare servicii, agentii
banci si oficii bancare,comert, reprezentante comerciale, birouri diverse, recreere si turism, locuinte;
- in cazul conversiei si extinderii functiunilor din clddirile actuale, ca si in cazul introducerii unor noi
functiuni si al constructiei unor clddiri noi, la parterul clddirilor si, eventual, in curti, vor fi dispuse
acele functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor.
- la parter spre stradd, cu exceptia spatiilor de acces la nivelurile superioare si a pasajelor spre curtea
interioard, se vor dispune functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor, avand
preponderent caracter de comert si servicii.
UTILIZARI INTERZISE
El1.62:
Se interzic urmdtoarele utilizari:
- activitati care sunt incompatibile cu statutul de zoni central3;
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice natura in interiorul parcelelor cu exceptia celor de amenajiri peisagistic
- depozitare en-gros;
Structura
- nu s-a realizat o analizd structurala a cladirilor, nici nu s-au inspectat acele parti care sunt
ascunse, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizati,
conform informatiilor primite de la proprietar/utilizator;
- acest raport nu trebuie inteles cd ar valida sau nu integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor;
- descrierea efectivd a structurii este consemnatd in capitolul care se referd la cladire.

’

- dininformatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului,
nu exista nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietatii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine.

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

- daca se va stabili ulterior ca existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau ca au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Metodologie

- scopul prezentei evaludri si situatia actuald a proprietatii imobiliare au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel cd valorile
rezultate sa conducd la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valorii
selectate;

- evaluatorul considerd cd premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tinind seama de tipul
valorii si de informatiile disponibile;

Consultanta viitoare:

- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultants sau s3

depuna marturie in instanta referitor la proprietatea evaluata.
Alte date

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




- raportul de evaluare este valahil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii lui.

Consideratii generale

-intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

-nici prezentul raport, nici pdrti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

-orice valori estimate n raport se aplica activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

-raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;
-Constructia a fost incadrata conform HOTARARE Nr. 2139 din 30 noiembrie 2004 pentru aprobarea
Catalogului privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe cu codul 1.6.1

(j) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si




contextului in care urmeazd sa apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
cdtre alte persoane decdt cele de la pct I.b, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de cétre client si
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

Il. Prezentarea datelor

Il.1 Date generale privind Ap Spatiul comercial +boxa+magazii

Spatiul propus spre evaluare este un apartament si o boxa situate in clidirea amplasati in
Strada Gheorge Sincai nr. 2.

Imobilul din Strada Gheorge Sincai nr. 2este situat in zona de rezervatie istoricd si de
arhitectura, nu este inregistrat in Lista monumetelor istorice 2020.

Accesul la spatiu se realizeaza prin gangul pietonal.

Data PIF s-a luat n calcul anul 1921, intrucdt conform Ghid cuprinzénd coeficientii de uzura
fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "constructii”, Indicativ P135-99, Normativ privind
executarea lucrdrilor de intretinere, reparatii la cladiri si constructii speciale GE 032-97 si HOTARARE
Nr. 2139 din 30 noiembrie 2004 pentru aprobarea Catalogului privind clasificarea si duratele normale
de functionare a mijloacelor fixe durata maxima de viata este de 100 ani.

Zonarea: imobilul este amplasat in zona mixtd rezidentiald si prestéri servicii, institutii si
servicii, formata din clddiri P-P+2E - zona A de impozitare

Ap.Spatiu comercial este compus din 3 parti distincte din punctul de vedere al utilizarii si al
existentei

-A,Spatiul comercial-avand folosinta de birouri-la parter+magazii

-B.Spatiu comercial la etaj-neutilizabil

-C.Spatiu comercial la etaj prabusit




Structura

-Fundatii, din piatra;

-Structura din ziddrie de cardmida si piatrd-partial distrusa;

-Plansee din lemn —partial prabusite;

-Inchideri si compartimentari zidarie, artial prabisite

-Acoperis tip sarpantd lemn, cu invelitoare din tigld-prabusita.

-Finisaje exterioare-degradate.

-Tamplarie din lemn- degradata.

-Spatiile evaluate prezinta urmatoarele caracteristici:

-Finisaje interioare specifice spatiilor-trebuiesc reficute;

Instalatii de utilizare:

-electrice de iluminat fluorescent si prize-nefuncionale

-sanitare la baie si bucatarie-nefunctionale
Utilitati-

-apd, canal, gaze naturale, electrice de la retelele publice- nefunctionale
Stare tehnica : insuficienta
Suprafeta utild=132,76 mp
Se mentioneazd cd suprafata construitd de 172,83. mp s-a luat in considerare din extrasul CF anexat
la evaluare.
Spatiile rezultate pe cele trei componente sunt doar intuitive intrucit in extrasul CF nr. 41.785/2021
nu este mentionat casa scdrii, nici la partile comune nici la componenta spatiului, in releveele puse la
dispozitie intocmite de cdtre ing Deak Andrei nu sunt cotate toate dimensiunile, ca s3 rezulte clar
suprafetele

Nivel Sutila-mp S constr | Teren
-mp
A Spatiu comercial parter +magazii 98,68 | - 125,84/871
B Spatiu comercial etaj 62,42. | -
C Spatiu comercial prabusit 3,20 x 14,50=44,40 | 55,70 30,00/871
172,83 - 155,84/871

Ap. Boxa
Boxa | Sutila-mp S construita-mp Cota teren

4,61 4,16

Ill. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliarad se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piatd schimbd drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

Comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt importante motivatile,
interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si
exogeni proprietatii.

Piata imobiliara specifica proprietitilor istorice

In cazul proprietétii evaluate, din punctul de vedere al valorii de piata caracteristicile specifice
zonei si monumentelor istorice fata de proprietdtie non-istorice avem urmitoarele situatii privind
valoarea
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-pot adauga valoare proprietatii prin prestigiul monumentului, caracteristicile estetice
deosebite, venituri generate din suveniruru, bilete de vizitare, suportul autoritatii publice n masurile
de reabilitare, restrictiile legale , de exemplu interdictia de demolare protejeazi proprietatea de
efectele unor proiecte publice nedorite

-pot s& nu adauge valoare proprietatii

-pot fi privite ca o sarcina de cdtre cumpdratori datorita constrangerilor legate de utilizrii sau
demolarii care pot afecta cea mai bun utilizare a proprieettii si datoritd costurilor de reabilitare si
intretinere mari,

Analiza ofertei

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

Ofertantii pot fi societdti comerciale in lichidare sau a ciror proprietdti sunt executate silit,
persoane fizice care defin un spatiu, sau societdti comerciale private care detin in proprietate imobile
cu destinatia de spatii comerciale.

La ora actuld oferta prinvind proprietatile din centrul municipiului Bistrita, zon3 de rezervatie
istorica si de arhitectura sunt mari.

Se stie cd in anii 1970 centrul istroric a fost populat de citre cetdteni care nu detineau
locuinte.

Spatiile au fost cumparate de catre fostii chiriasi.

In perioada 2000-2019 autoritatea locald a dus o politica de punere in valoare a zonej
centrului istoric pentru clddirile proprietatea Statului Roméan, administrate de citre autoritatea local3,
prin stramutarea chiriasilor din acele spatii care nu intretinute si nu aveaua chiriile achitate in
locuinte sociale din cartierul Viisoara.

Spatiile aflate in proprietate privata de obicei sunt inchiriate, putine sunt trazactionate.
Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piat4, intr-
un anumit interval de timp. 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 curentd. Cererea poate fi analizatd sub cele
doua dimenisiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea potentiald de proprietati istorice, datorita faptului cd majoritatea sunt concentrate in
centrul municipiului, loc de desfasurare evenimente culturale multiple, stardale si in aer liber este
ridicata.

Aceastd zond istoricd este cu precadere vizitata de catre turisti.

Se cautd spatii comerciale cu accesul direct din stradd, nu la etaje sau cu acces prin curtea
imobilului, spatii care se preteaza pentru locuinte sau birouri.

De asemenea sunt solicitate spatiile comerciale de pe Pietonalul Liviu Rebreanu, cu
posibilitatea amenajarii unor terase pe periaoda verii.

Echilibrul pietei

Analiza de piata aratd situatia existentd in prezent, si anume un grad de dezvoltare mai mare
si activitate a pietei mai mare pe pentru spatii comerciale in centrul municipiului sau n zonele
periferice, Calea Moldovei sau in B-dul Independetei, unde sunt concentrate supermarketurilesi,
galeriile comerciale.

In consecintd se poate vorbi de un dezechilibru intre cerere si oferts, sunt multe oferte si mai
putine solicitari de cerere

11,1 Cea mai buna utilizare

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectats
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicdrii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.
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Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabili si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentatd adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizatd in situatia:

-cea mai buna utilizare a terenuluj liber

-cea mai buna utilizare a terenului construit.

Interdictia legala privind desfiintarea sau distrugerea partiald a monumentelor istorice are
influentd asupra analizei celei mai bune utilizdride

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

-permisa legal
-posihila fizic
-fezabila financiar
-maxim productiva
Tn cazul de fatd cea mai buni utilizare este de spatiu comercial si birouri.

|V Abordarea in evaluare si rationamentul
IV.1.Abordarea prin piata

Acestd abordare oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care
au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piatd, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa
fie clar stabilitd si analizata critic.

in cazul nostru spatiul face parte dintr-o clddire clasificati monument istoric, criteriile de
comparatie se pot extinde pe ldnga cele clasice cu urmatoarele:

-stilul arhitectural

-dimensiunea proprietatii

-localizarea

-utilizarea permisa

-protectia legala

-vechimea

-raritatea

-componente artistice valoroase

-componente non imohiliare

-structura populatiei vecine

Proprietdtile comparabile desemnate se regdsesc in Caitolul Anex3, unde sunt specificate
dimensiunile, amplasamentul, localizarea si alte caracteristici ale acestora.

S-a aplicat o grild cu ajustdri pentru un apartament locuibil in stare fizicd similard cu
comparabile , iar ulterior s-a scazut uzura fizica, pornind de la P135/1999.

Normativul de mai sus permite aprecieri pentru uzura fizicii pe fiecare element de constructie,
iar in anexa 45 pentru fiecare tip de cladire se regdsesc ponderile subansamblurilor in cadrul clidirii.
Conform estimdrilor facute dupa examinarea apartamentului am alocat urmatoarele grade de
uzura subansablurilor
Metoda s-a aplicat pentru
-A,Spatiul comercial-avand folosinta de birouri-la parter+magazii
Rezultatele sunt urmdtoarele
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Constructie-Su=98,68 mp 406.869 | Anexa 1
Cota teren-125,84/871 4.404 21.664
882,86 87.121 | 4342,65 | 428.533

Strada GH- S nr. Spatiu comercial parter

Anexa 1

Amplasament Gh Sincai ul Repb Nicolae sau
Suprafala 98 mp 100 mp 70 mp
Pretvanzare / oferta 90,650 € 98,000 € 70,000 €

Pret vanzare / oferta (unitar) 925.00 € 980 €/mp 1,000 €

Tip comparabila oferta oferta oferta
Negociere /inferviu -18,130€ -19,600 € -14,000 €
Marja negociere (%) / total corecte (ajustare) -20% [ -185€&mp -20% [ -196€mp -20% | -200€mp
Pretcoreclat (ajustat)

740 €/mp 784 €/mp 800 €/mp

Corectie (%) / total corecte (ajustare)

Corectie (%) / total corana (aiusta
Pratcorectat (ajustat)

Caorectie (%) / total corec (al
Pret corectat (ajustat)

Corectie (%) / total comcts(ajustare}
Pretcorectat (ajustat)

Corectie (%) / total corecte (ajustare)

Pretcorectat (ajustat)

6 TR

Corectie (%) / total corects (ajustare

Pret corectat (ajustat) 771 €lmp

Corectie valoare Unitara teren Aaxcerpiu ] . Oé.frn i = 0 €mp ; 0 €mp §

Corectie (%) / lotal corecte (ajustare) 0% 0€ 0% | 0€ 0% | o€
Pret corectat (ajustat) 699 €/mp 763 €imp 771 €mp
Costuri utilitati 0€ 0€
Corecfie (%) /total corecte (ajustara) 0.0% 0 €mp
Pret corectat (ajustat)

Corectie totala
Corectie (%) / total coracte (ajustare) 00%|  0€&mp 00%[ 0€&mp 0.0%] 0€/mp
Pretcorectat (ajustat) 699 €imp

L:3 e
Corectie totala

-70€ 19€
Coreclie (%) / folal corecte (ajustare) -100%] -70€mp -100%|  0€&mp -10.0%] 0€/mp
Pret corectat (ajustat) 629 €/mp 763 €/mp 771 €mp
. A it o 3i8 : 98 mp 100 mp 70 mp
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 0% | 0€mp 0% | O0€&mp 2% | -15€mp

Pretcorectat (ajustat) 629 €/mp 756 €/mp

Corectie (%) / total corecte (ajustare)
Pretcorectat (ajustat)

Corectie totala
Coreclie (%) / total corecte (ajustare) 00% [ 0€&mp
Pretcorectat (ajustat) 763 €/mp

Corectie (%) / lotal corects (ajustare)
Pretcorectat (ajustat)

Corectie pantuala o
Pret corectat (ajustat)

Corectie totala
Corectlie (%) / total corecte (ajustare) 0.00% L 0 €/mp 0.00% [ 0 €/mp
Pret corectat (ajustat) 763 €/mp

Corectie neta (%) /olala
Corectie bruta totala

135

Corectie bruta (%) 17% 18%

Opinie asupra valorii - total proprietate 87,121€ echivalenta 428,533 lei unitar Val ap
din care: - valoareteren 4,404 € achivalenta 21,664 lei unitar A5€mp| 12584
- valoare constructie 82717 € echivalenta 406,869 lei unitar | 718 €imp)|

Data evaluarii 20.0ct2021 Curs1€= 4.9188 lei
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-B.Spatiu comercial la etaj-neutilizabil

Cladiride | 40% 17% R e 100%

comerciale
Deprecierea | 20%=0,08 80%=0,14 80%=0,20 80%=0.14 0.56

Coeficient mediu de pondere-
=0,30x0,20+0,17x0,80+0.8x0.25+0,80x0.18=0,16+0.14+0.20+0.14=0.56

Tn urma aplicrii grilei de calcul a rezultat urmitoarea valoare pentru Apartamentul utilizind
abordarea prin piata si aplicand uzura suplimentara, rezultd o valoare unitard de 882,86 Euro/mp x
0.56%= 494, 40 Euro/mp:

Constructie-62,42mp §ore 151.796

IV.2.Abordarea prin venit

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

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui
de viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implics
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare sau actualizare. Fluxul de venit poate s& derive dintr-un contract/din contracte
sau sd nu fie de natura profitului anticipat sau generat, fie din utilizarea, fie din detinerea
activului.

Abordarea prin venit se poate aplica monumentelor istorice care sunt generatoare
de venituri, iar capitalizarea directa este utild cind se anticipeazd venituri nete din exploatare
constantd. In acest caz locuinta nu este funcionali, deci nu se paote aplica acestametoda.

IV.3.Abordarea prin costuri

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

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform ciruia pretul pe care un
cumparator de pe piatd il va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpardrii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaluarii
va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar putea fi cumpérat sau construit, din cauza
vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar s3 se aplice ajustari asupra costului
activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

Estimarea valorii proprietatii prin aceasta metoda se bazeaza pe comparatia dintre
costul de construire a unei cladiri similare cu cea de evaluat tinand cont de toate
deprecierile ce influenteazd valoarea. Metoda pleacd de la recunoasterea cumpiritorilor si
vinzdtorilor de pe piata imobiliara a relatiei dintre valoare si cost.

Principiul fundamental al metodei este cel al substitutiei conform ciruia nici un
cumpardtor prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliard decat costul
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achizitionarii imediate a unui teren cu cadiri si constructii cu utilitate si atractivitate similare.

Abordarea prin cost este convingdtoare cand cladirile sunt noi, au deprecieri minore
iar valoarea terenului poate fi bine fundamentata.

Costul de inlocuire net foloseste metoda costurilor segregate, avand ca surse de informatii
cataloagele IROVAL, respectiv: Costuri de reconstructie-costuri de inlocuire Cladiri rezidentiale, editia
2009, autor Corneliu Schiopu, Anexa 2.

Costurile au fost indexate cu valori din 2021-2022.

Metoda a fost folosita pentru a estima valoarea partii de la etaj, in conditiile
reconstruirii acestei parti prabusite.

Rezultate sunt urmatoarele

& Constructie-Su=44,40 3358.82 149.132 | 16.521,00 | 733.533 | Anexa 3
Teren-cota de 30/871 35,00 1.050 172,15 5.164
Total 150.182 733.158
Anexa 3

Denumire cladire:Spatiu comercial,
Suprafata construita mp
Curs valutar LEI / EUR 4.9188
I:rrL Hantite simbol Acd (mp) sau alta UM Euro/mp Total cost Corectie distanta ot Indici actualizare féz?;;?‘:;iu:lﬁ;
A B C=AaB D [= G F={CxDAEXF*G)
1 [Infrastrucura parter 55.70) 239.5] 13,340.15) 1,000 1.0170 1.2270 13,989
2 | Suprastructura parter 55,70) 479.0 26,680.30] 1.000 1.0170 1.7528 39,967
4 [Instalafii_electrice 55.70) — 29.80| 1,648.72) 1.000 1.0170 1.6365 2,308
5 |Instalafji incalzire 55.70] 26.40] 1,470.48 1.000 1.0170 1.7887 2,243
6 | Ansamblu sanitar 55.70] 10.50] 584.85 1,000 1.0170 1.7359 869)
7 |Finisaj 55.70] 858, 10| 47,7917 1,000 1.0170 1.6298 66,574]
9 [invelitoare figla solzi 55.70] 141.20) 7.854.84 1.000 1.0170 1.4423 9,694
10|Finisaj exterior 51.20 168,00 8601.60 1.000 1.0170 1.8348 13,488
Cost de inlocuire (Euro) 149,132/
Cost de inlocuire (Lei) 733,553
Cost de inlocuire (Euro/mp) 2,877
Cost de infocuire (Loi/mp) 13,170 s |

Recapituldnd si adunand valorile rezulta valorea Ap. Spatiu Comerciali

87.121 428.533
B 30.860 151.796
e 150.182 7331458
Su=172,83 mp 1551,59 268.163 7599,87 | 1.313.487

Boxa

Rezultatele sunt urmdtoarele

Constructie-Su=4,61 mp : Anexa 1
Cota teren-4.16/871 146 718
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387 183171953,57 9.006 |
Evaluarea in abordarea prin cost Anexa 4
o ladire:Spatiu
[Suprafala construita
|Curs veluter LEI/ EUR 49188
sl S i e - Cost total actualizat "
:;: enteike Simbol Fcd (mp) sau alta UM| Eutelmp Total cost Corectie distantd mi‘:::i'; Indici actualizare (E:lsm).e;us\‘v‘lr\-fk Pagina carte
A | B C=A8 0 E G F=(CxDxExRG) H
1 |strucura parter 576 239.5 1,379 52, 1.000 1.0170 12210 1,447)  asimilat 51
4 |Instalati electrice 576 2960 170.50] 1.000 1.0170 1.6365 23 51
Cost de inlocuire [Euro) 1,685 1,685
Cost de inlocuire (Lei) 8,288
Cost de inlocuire {Euro/mp) 293’
Costde inlocuire (Leilmp) 1.4%] R

V. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

in partea de analizi a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma
abordarilor pentru a ajunge la estimarea valorii finale, recapituland intreg procesul de
evaluare si asigurandu-se cd datele obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica
aplicate au condus la judecati consecvente.
Criteriile prin care se analizeaza (reconciliaza) rezultatele abordarilor/metodelor,

pentru a

selecta

valoarea

impozabila

din  randul

abordarilor(metodelor) sunt: adecvarea si precizia.
Adecvarea: Evaluarea s-a realizat prin venit si comparatie.
Precizia: Evaluatorul apreciazd cd valoarea este de referinta, intrucat aceasta
evidentiaza elementele de constructie, finisajele si dotérile si reflectd cel mai ridicat grad de
similitudine cu subiectul analizat.

De asemenea se atentioneaza proprietarul clddirii si beneficiarul raportului si actioneze la
conservarea cladirii prin efectuarea unor mdsuri reversibile care si stopeze infiltrarea apei si

ap.12 A.

prabusirea Apartamenului. Spatiu comercial.

valorilor

estimata in

cadrul

posesor al legitimatiei nr. 15.511.

8712 428.533

B 30.860 151.796

9 150.182 733.158
1551,59 268.163

1.313.487
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Comparabile Spatii comerciale in cladiri P si P+M cu teren in cote parti

Proprietate Corparnbila vinzare cost Comparabila ir@re O

Comparabila Nr. 1 - cost Spatiu com situat pe strada Gheorghe Sincai spatiu comercial parter liber de cladire P+1E similara
cu Ad = 102 mp si suprafata utila  Su =98 mp, zona de perimetru istoric prét oferta 90.650 EUR prét oferta unitar cca 925 EUR / mp
data oferta 01 iunie 2020 Extras site : Spatiu comercial,zona Ultracentrala 90 650 € ACTUALIZEAZA ANUNTUL Oferit

de| Agentie | Vanzare/Inchiriere | Vanzare | Suprafata utildl 98 m? |Descriere Saphir imohiliare ofera spre vanzare spatiu comercial in

zona ULTRACENTRALA, zona cu vad (langa primarie), in suprafata de 98 mp utili, compus astfel: compus din 2 incaperi, beci, hol, baie. Acces
direct la strada. Pret: 90650 Eur. Merita vazut! Anuntul Spatiu comercial,zona Ultracentrala este adaugat de pe Storia.ro. Adaugat La 14:05,
1 junie 2020 Vizualizari:316 Numar anunt: 199282422

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-comercial-zona-ultracentrala-1DduasC.htmI|#8d8779781c

Fo-
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LOCATIE COMPARABILA

https://www.goagle.com/mgps/@d.?.1313541,24.4930682,3a,75v,101h,92.44t/data=!3m5!191!3m4!1skB9AVZijSvSLU0uhGgQZA!ZeO!?il

331218i6656

Comparabila Nr. 2 — cost Spatiu com situat pe Bd Republicii — Pasaj Spiru, spatiu comercial parter liber de cladire P+1E cu
Ad =120 mp si suprafata utila  Su=100 mp, zona de perimetru istoric, 2 accese stradale, vitrina la strada prét oferta 98.000 EUR prét
oferta unitar cca 980 EUR/ mp data oferta 01 iunie 2020 Extras site : Spatiu comercial/ birouri , situat pe Bulevardul

Republicii 98 000 € ACTUALIZEAZA ANUNTUL Oferit d% Agentie | Vanzare/Inchiriere| Vanzare | Suprafata util

100 m?

Descriere

Spatiu de vanzar , intr-o zona centrala a oasului , cu vad comercial bun, situat pe Bulevardul Republicii. Spatiul propus spre vanzare se
afla in imediata apropiere a liceului Liviu Rebreanu, dispune de 2 intrari din strada si vitrina stradala. Suprafata totala utila este de
cca 100 mp, compusa din doua zone de open space, baie , bucatarie si oficiu. Pretabil pentru activitati comerciale sau birouri. Aj nevoie
de un credit imobiliar .Hai sa povestim . Te informam despre ofertele bancilor negociem costuri si conditii pentru tine , te consiliem si te
sprijinim sa obtii finantarea care ti se potriveste . Anuntul Spatiu comercial/ birouri , situat pe Bulevardul Republicii este adaugat de pe

Storia.ro. Adaugat La 23:02, 21 mai 2020 Vizualizari:99 Numar anunt: 201991851

© By ot St Nt

o’ 0!

Spatiu comercial/ birouri , situat pe Bulevardul o=
Republicii
98 000 €

[ e | [ v v | [ e i
Descriere:

-
-
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Comparabila Nr. 3 - cost / chirie Spatiu com situat pe strada Nicolae Titulescu , spatiu comercial parter liber de cladire

P+1E similara cu Ad = 80 mp si suprafata utila  Su =70 mp, zona de perimetru istoric, prét oferta vinzare 70.000 EUR sau 500 EUR/
luna chirie , prét oferta unitar vinzare 1000 EUR / mp si chirie initara cca 7.15EUR/ mp data oferta 03 junie 2020

Extras site : patiu Comercial de inchiriat / de vanzare, zona Ultracentral, 70 MP Bistrita-Nasaud (judet), Bistrita 70 000 £ 875
€/m?Prezentare generala Suprafata construita (m2): 80 m? Suprafata utila (m?): 70 Descriere anunt Spatiu Comercial de inchiriat / de
vdnzare, zona Ultracentral, 70 MP, Bistrita Pret chirie: 500 € / lund Pret vanzare: 70.000 € Spatiu comercial de vanzare/de inchiriat |a
strada principald, situat intr-o zond cu vad comercial foarte bun si trafic intens, foarte aproape de Primdrie. Spatiul este finisat siracordat la
toate utilitatile, amenajat la momentul actual pentru cafenea/restaurant. Include camerd principald cu vitrine, camerd pentru bucitarie,
camerd pentru depozitare, baie Posibile destinatii: Birouri, salon cosmetic, prestiri servicii, cabinet, coafor, cafenea si altele. Doriti mai
multe informatii? Suntem bucurosi s3 va ajutim s3 alegeti cel mai bun imabil pentru afacerea dvs. LEBADA IMOBILIARE Tel: 0728 437 137
https://www.storia.ro/oferta/spaiu-comerciaI—de-nchiriat-de—vnzare-zona-uItracentraI-?O—mp—
IDio4N.html?utm_source=olx.ro&utm medium=ad-logo&utm term=product&utm campaign=storia
Localizare
https://www.google.com/maps/@4?.1311351,24.4955837,33,75\:,48,22h,91.33t/data:!3m7!1e1!3m5!1sSFv4ZPU95BzEchxPYutGw!ZeO!Gs
#62F%2Fgeol.ggpht.com%2Fcbk%3Fpanoid%3DSFy4ZPU95Bz6cXkxPYutb6w%260utput%3Dthumbnail%26ch client%3Dmaps sv.tactile.gps%
26thumb%3D2%26w%3 D20§2€!26h%3D1_00%25 aw%3091.88196%26 itch%3DO%ZEthumbfov%SQlQO!7i13312!8i6656

e P A ; ; B

C O & sorara/jok

i Aphcaty Q) Haroud @ netefmin ek

T TR

Prazentare generala L

Supfa CaRALE I B0 m Sepeatn hairy W
Agrarasmas ey

Descriere anunt

il
Spuah Comedral de ncho it £ e wisive, 3643 U Szaceniral, 70 MR, Eatity Lieh bt el deiare

repcire S0E 7 ked ’ﬁs

S vhuare 70200 S -

Spats comersial o wingaride Inchinlat 13 strads pringipall, 30t -0 5075 u wd somerel fepta bun § tradc a4y - I
sttva. fourte preane v Primien. Soul Tale vt 3 TROrat 3 Lste o e, Smoraet oty i ) :
SRR, Rl G rca ow 71 Biorma, S Kasaud
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Comparabila Nr. 4 - Chirie

Spatiu comercial in cladire cladire P+1E cladire renovata situate pe Str. Dornei spatiu parter

de cladire veche modernizata, incalzire cu CT pe gaz , spatiu cu suprafata utila Su = 60 mp siAd =76 mp cu vitrine termopan, finisat

superior, acces stradal direct, spatiu vitrat , pret oferta chirie 2500 RON/ luna , cca 520 EUR/Iuna => chirie unitara cca 8,68EUR/

mp data oferta 04 mai 2020

Extras site : Spatiu comercial, str Dornei 2 500 lei Oferit del

Suprafata utila] 70 m?

Agentie

Descriere Saphir imobiliare ofera

spre inchiriere spatiu de Inchiriat pe str: Dornei, in suprafata de 70 mp, compus din: 2 camere, si baie, zona este cu vad foarte bun, pret
chirie 2500 lei/luna. Merita vazut! Anuntul Spatiu comercial, str Dornei este adaugat de pe Storia.ro. Adaugat La 14:04, 4 mai 2020

Vizualizari:188 Numar anunt: 199282478

https://www.olx.ro/oferta/spati u-comercial-str-dornei-IDduatv.html#8d8779781c

Spatiu comercial, str Dornei
2500 lei
[omeesgmn || swemmene |

Dascrisre

e R 4 AT PTG R D4 et 8 B Lo, g e g s e 4 5
[Py ep——

B oo Svucomensl @ Detim . %

« C O & oburofofortarspath reial-5tr-domai-IDdusty hemMBCETTS TELe
Spatiu comercial, str Dornei
Mstrita justet Bistricn Mol Adagat1s HOL 7 nrre 2000 Nume 3 19260470
’:J""’ e
Agcntic om

ke s e, ey gt ade 70 o,
g i 2000 bt Yars. Menita

6aax @ Q-:‘:;)_i.

2500 lei

B2 Contact prin Storlaro

L 0745523627

- -
Btmea, et ety Ko daon
Ve e

[ —
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Comparabila Nr.5- Chirie Spatiu comercial in cladire cladire P+1E casa renovata pe Str Liviu Rebreanu zona pietonal ,
invecinat Biserica franciscana la cca 250 m nord est de locatia Sp com ANTIGONA , spatiu parter cu incalzire cu CT pe gaz , cu suprafata
utila Su=60 mp cu amenajari vitrine noi , finisat superior, acces stradal direct , Spatiu vitrat , pret oferta chirie 1000 EUR/ luna,
chirie unitara cca 16.65EUR/ mp data oferta 01 martie 2020

Extras site : Inchiriem spatiu alimentatie publica pe pietonal Bistrita, judet Bistrita-Nasaud Adaugat Lo 22:22, 1 martie
2020, Numar anunt: 196163320 Oferit de Proprietar Vanzare/Inchiriere Inchiriere Suprafata utila 60 m? Inchiriem spatiu alimentatie
publica aflat in centrul orasului, pe pietonal. Spatiul are in dotare bucatarie, sala de servit masa,zona de bar, magazie si doua bai( personal si
clienti). In plus detine doua cai de acces, una apentru clienti si una pentru personal si marfa. Pentru detalii vizualizati schita atasata.
Mentionam ca in locatie functioneaza o afacere in domeniu alimentatiei publice.
https://www.olx.r.o/oferta/inchirierp-spatiu—aIimentavtie—publica-pe-pietcnal-lDthZv.htmI#OGQaSeSfOQ
| 9 10SradeGheogiefice: X #s Inchnemipatu dimens X 0% Spatu comendal albnet - N | eu Sootu comencial 2onace X | 4+ .

& C O & chojolmyinchiien sy simectatie pukca-pe pieiond DASHriciSate_ & @ & @ =+ | () ree) 1

1000€

L 0740218 618
I w -
& £ B

Inchiriem spatiu alimentatie publica pe pietonal
Bostrita, judet Btrite Nasaud  Adasgar L 2272 1 mabe 2000 Murmar s 158
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Comparabila Nr. 6 — cost Spatiu com situat pe Pasajul Nr.1 — Bd — Republicii Str, G Sincai spatiu comercial parter de cladire
P+1E zona de perimetru istoric cu suprafata utila Su=73 mp,, Inclzire centrala, vitrina stradala , finisaj superior vinzare la prét

oferta unitar cca 950 EUR/ mp data postare oferta 27 mai 2020
Extras site : Vindem Urgent ! Reducere de Pret la Spatiu Comercial zona Ultracentral 950 € ACTUALIZEAZA ANUNTUL Oferit

de| Agentie |Vanzare/Inchiriere] Vanzare |Suprafata utila 73 m? [Descriere Agentia Direkt imabiliare vinde Spatiu Comercial la Parter

,Situat pe Bulevardul Republicii. Spatiul compus din 3 camere,2 bai interioare si 1 grup sanitar individual., este renovat in totalitate . Se
preteaza pentru destinati multiple,gen cabinet stomatologic sau medical,birouri,magazin,solon de cosmetica si frizerie,sala de reuniuni si

conferinta. De la 1200€/mp pretul este de 950€/mp. Anuntul Vindem Urgent ! Reducere de Pret la Spatiu Comercial zona Ultracentral este

adaugat de pe Storia.ro. Adaugat La 14:19, 27 mai 2020 Vizualizari:255 Numar anunt: 199562986

https://www.olx.ro/oferta/vindem- rgent-reducere-de-pret-la-spatiu-comercial-zona-ultracentral-IDdwirQ.html#3126e3f6f4
b Betea - Ge . x Spatiy ce bisourt , st x medeF X

@ Voo Urpors | et

et-la- spathu comercial- zona - ultracentral -IDdwl Q) htmi# 31260

Apfics oad  we Welansies () Codun Puilsle 8ok g Imemnet Banking de & Desicdi G youtube - Googhe S

Loc de intainire:

Vindem Urgent ! Reducere de Pret la Spatiu LV
Comercial zona Ultracentral

950 €

D ACTURLIBLAZA KwonTe

| e Agemte || verie menrese vanswre || Smrwacm e |

Descriere

Ageres Dkt srcbxiare vincie St Commronl bs Parter st pe Bubrvarchd Repubiion Spatt oo
camese 2 b itenowe 1 grup Sani INCNICUM | €112 FEA0VE In TSI 56 Pretedna pentr: esinas
TUIUTAZRIN SCI0n ¢ COLIACA H izene. Saba Ue reurer

Identificare locatie

https://www.google.com/maps/@47.1332048,24.4933806,3a,75y,151.88h,94.31t/data=13m6!1e1!13mal1s3 MHT4NTzRzNIHQkzI9H1w!2e0

17i1331218i6656

25

]

SRS

-

i




Comparabila Nr.7- Chirie  Spatiu comercial in cladire cladire P+1E casa renovata pe B-dul Independentei invecinat
Posta, spatii parter cu incalzire in pardoseala , spatiu cu suprafata utilaSu=80mp cu amenajari vitrine noi , semifinisat , CT pe gaz
acces stradal direct, spatiu vitrat , pret oferta chirie 450 EUR/ luna , chirie unitara cca 5.62 EUR / mp data oferta 06 mai 2020

Extras site : Spatiu de inchiriat 450 € Negociabil ACTUALIZEAZA ANUNTUL Oferit de| Proprietar |Vanzare/inchiriere| Inchiriere

Suprafata utila| 80 m* |Descriere Spatiu de inchiriat cu o suprafata de 80 mp, recent finalizat, la prima inchiriere!!! Se poate amenaja in

functie de domeniul de activitate. Situat pe strada Independentei , zona posta veche. Incalzire in pardoseala! Sub acest spatiu se afla un
subsol care poate fi si el inchiriat. Pentru detalii sunati la 753764942 sau la 768799557 . Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OLX.ro,
disponibila pentru Android, iOS Adaugat de pe telefon La 23:26, 6 mai 2020 Vizualizari:2360 Numar anunt: 185830393
https://www.olx.ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-IDczlYp.htm1#0c42ea0dcd

Localizare google comparabila
httgs:g[www.gaogle.com[ma951@4?.1293077,24.4894434,33,59.7v,157.08h,95.391/data=!3m6!1e1!3m4!152nxnkp—

MQ69g5E y0cH|RQ!2e0!7i13312!8i6656

LS - 0 e e e e e e

C 0 & shuoe deekd 6 x o @
F oashate Q@ biwa @ by " A ® ff rewiMekes e $ Deinds G youste Googisd
p—
Nicoleta
> :
o ——

8 Dunta et BorisNasad

€3 o—u [

Spatiu de inchiriat o=
450 € ... .
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Comparabila Nr.8- Chirie  Spatiu comercial in cladire cladire P+1E +M casa renovata situata in Piata Mica , spatii parter
+etaj + mansarda, cu treiaccese stradale vitrine mica stradala tip fereastra, incalzire cu CT pe gaz si pompa caldura , spatiu cu
suprafata utila Su =500 mp finisat superior acces stradal auto pentru aprovizionare , pret oferta chirie unitara cca 5.00 EUR / mp data
oferta 29 mai 2020

Extras site : Inchiriez spatiu ultracentral 5 € ACTUALIZEAZA ANUNTUL Oferit de| Agentie | Vanzare/Inchiriere] Inchiriere

Suprafata utila) 500 m* [Descriere Inchiriez spatiu comercial ultracentral, strada Piata Mica.Spatiul este compus din 3 nivele (P+1+M)

ultrafinisat, 500mp util si dispune de 3 cai de acces, curtea interioara pentru aprovizionare, centrala termica, pompa de caldura, curent
electric 220v-380v. Se preteazd pentru Clinica Medicala, Laborator Medical, Afterschool, Restaurant, Birouri, Magazin, Supermaket, etc.
Imobilul se inchiriaza cu 5€ / mp. Pentru detalii suplimentare, sau pentru a programa o vizionare, nu ezitati sa ma contactati telefonic.

Adaugat Le 19:28, 29 mai 2020 Vizualizari:572 Numar anunt: 187361065
inch central-IDcGYaF.html#3126e3f6f4

e e _

- ultracentral IDcGBaF htmif1126e35%604 @ a s Go 0 :

G younde - Google S

« C 00 8 ohuo/olertafinchi

#oApsap @ Reoud @ hips/fwewanveio A pafforge Domnioud e WeTans'er @ Codun Postale Bat & ImemetBakrgde. & Descirtde

‘ Paul

-mw

Lo de intalnire:

@ Biuita, judet Bistrita-Nasaud

4 i‘;‘!

< 2 —_— Fetogratie mare
Inchiriez spatiu ultracentral T <2
5€

G achasiazs s

[[owroe agemse || vamymiscroes mowsere | [ spinm na 00w

IPChEE St CONCCIS: LITRcE Tl Sracs Fiacs Mca $0870F €92 compes dn § nvele [Pe1eM) ulrainuat,
SO0mp il B Gpund 00 3 e (i AR CUNed INtrioNa DENiTy OVBonie, Ciiiala Memca porps de
cabiuaa, curens siecmic 220v-30% -
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Comparabila Nr.9- Chirie  Spatiu comercial in cladire cladire P+1E casa renovata pe Str, Gheorghe Sincai vis avis de
Primaria Bistrita invecinata , spatii birouri la etaj 1 acces cu gang sin strada , spatiu cu suprafata utila Su=50 mp pret oferta chirie 250
EUR/ luna , chirie unitara cca 5,00 EUR / mp data oferta 25 mai 2020

Extras site : Spatiu de birouri , situat langa Primaria Bistrita ! 250 € ACTUALIZE AZA ANUNTUL Oferit del Agentie | Suprafata

utilal 50 m? |Descriere Agentia Direkt Imobiliare propune spre inchiriere spatiu de birouri finisat in suprafata de 50 mp utili , pozitionat la

etajul 1, compus din 2 birouri , baie , sala de asteptare. Priveliste spre curtea interioara , ocupabil imediat . Pt detalii si vizionare contactati
agentul nostru | Anuntul Spatiu de birouri , situat langa Primaria Bistrita ! este adaugat de pe Storia.ro. Adaugat La 08:53, 25 mai 2020
Vizualizari:785 Numar anunt: 189275520
https://www.olx.ro/oferta/spatiu-de-birouri-situat-langa-primaria-bistrita-IDcObcY.htm1#09d8d3b037

C (O & obero/ofecta/spatiu~

B oapiond @ funca @ bremAmmsnvelo.  fy pdfcgeDownioad  We WaTnngfer ) Codun Fomale ey 6 ‘memetBakngce. % Descicin G youtube-Google S

' Asuraute uaaenia
Coneact pen
Sedare

Lo de inainire

® Bistrea judert Bistrta Nasaud

/ %
Py :' . Qt
0 °

Spatiu de birouri , situat langa Primaria Bistrita ! Q=
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e et | [T
[

Descriere
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Comparabila Nr.10- Chirie  Spatiu comercial in cladire cladire P+1E spatiu renovat si modernizat situat pe Str. spatiu etaj
de cladire veche modernizata, incalzire cu CT pe gaz , spatiu cu suprafata utila Su =83 mp fara vitrine , finisat superior, acces stradal
distinct , pret oferta chirie 39 lei/ mp chirie unitara 8 EUR/ mp data oferta 08 aprilie 2020

Extras site : Spatiu de inchiriat,zona centrala 39 lei ACTUALIZEAZA ANUNTUL Oferit d% Proprietar |Vanzare/Inchiriere| Inchiriere

Suprafata utilaj 83 m? |Descriere Spatiu de inchiriat la casa, 83 m patrati, toate utilitatile contorizate separat, intrare separata. Pret /mp,

fara comisioane, direct proprietar. Se poate vedea oricand se doreste.Detalii se pot discuta telefonic: 0757 962 444 Adaugat La 21:03, 8
aprilie 2020 Vizualizari:2647 Numar anunt: 169573175

https://www.olx.ro/oferta/spatiu-de-inchiriat-zona-centrala-1Dbtw)d.htm|#48ce407554

& Batrita - Google Maps x @ Sestis oo inchiriotzons cemals X

inchiriat-zona-centrala IDbtwid himi#48ce407554 e aw Go @:

aftorge Download W WeTams'er @ Coduri Postale Biowr & Internel Banking de % Descincdrin G youtube - Googhe S

Loc de inceinire

@ Bistrita. judet Bistrita- Nasaud

/

{ ) o—u baigrate mare
Spatiu de inchiriat,zona centrala (VAL
39 lei

© ACPUALLELAIA Ay

[[oemcemomens | irisercimes mowers | [ umsins e s1m |

Descriere

Soens de inchenat b caa, 85 m pevas itatiie CORGRIate sepast. e veperata Pret / mp  fara

neand se dosene Datal 50 pot dacuts ielelons: 0757 962

Comparabila Nr.11- Chirie Spatiu comercial in cladire cladire Parter spatiu modernizat situat pe Str. L. Rebreanu la cca 300
mnord est de locatie ANTIGONA, spatiu cu incalzire cu CT pe gaz , cu suprafata utila Su = 50mp cu vitrina stradala, zona de vad
commercial ridicat, finisat superior, acces stradal din trotuar , pret oferta chirie 950EUR/ luna chirie unitara cca 19 EUR/mp data
oferta 27 mai 2020

Extras site : Spatiu ultracentral de inchiriat sunati pt detalii 950 € ACTUALIZEAZA ANUNTUL Oferit dg‘ Proprietar

Vanzare/Inchiriere| Inchiriere |Suprafata utila 50 m* |Descriere Spatiu ultracentral de inchiriat, zona cu vad bun, mai multe detalii la
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telefon. Adaugat La 16:14, 27 mai 2020 Vizualizari:168 Numar anunt: 202275273
: DdGJ2p.htmi#3126e3f6f4

« C 0O @ obuo/olerta/spatiu-ultracentral de-inchiriat-sunati- pt-detali 104G

6 aw Go @:

B Apsati Q@ Fncud @ Mipwwwawein Ay pafioge Download e WeTtanster @ CoduriPostale Bitr.. gy irterret Banking de & Dewdecds (b youtube - Google S

Vanzsior
»
- /e

Lo de intaimire

@ Bistrica, judet Bistrita-Nasaod

‘e "

Spatiu ultracentral de inchiriat sunati pt detalii Q=
950 €

[ oowrron proprewt | [Tiravarncnace mevere | [ o e 8

Sowa ulracenyal de mChenat, 10n Cu visd bun. ma miks Cenale i telefon

N D R — rremeT

Localizare comparabila

https://www.google.com/maps/@47.1348629,24.5013795,3a,75y,261.45h,93.2t/data=13m6!1el 13m4!1sYwKSMmQU-
tuU9sNBSGM6ug!2e0!7i1331218i6656

Comparabila Nr.12 - Chirie

1, renovatsi, spatiu etajde cladire veche de patrimoniu istoric finisat superior, incalzire cu CT pe gaz , spatiu cu suprafata utila Su =
280 mp faravitrine, 2 accese distincte, pret oferta chirie 1150EUR/ luna chirie unitara 5,5 EUR/ mp data oferta 26 mai 2020

Spatiu comercial in cladire cladire P+1E in Piata centrala, zona SUGALETE spatiu situate la etaj

Extras site : Spatiu comercial de inchiriat zona Ultra Centrald 1 150 € ACTUALIZEAZA ANUNTUL Oferit de| Proprietar

Vanzare/Inchiriere| Inchiriere |Suprafata utila) 280 m? |Descriere Agentia imobiliara IMMOWELT Bistrita va propune spre inchiriere
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spatiu comercial in suprafatd de aprox 280 mp situat in zona Ultra Centrali. Spatiul este dotat cu centrala termica proprie si a fost recent
renovat. Dispune de o curte interioara de 10 ari care se poate amenaja ca parcare si are dubla intrare atit de pe strada Lupeni cat si de pe
strada Dornei. Spatiul se preteaza pt birou notarial, cabinet stomatologic, birou de avocatura etc. Pretul de inchiriere este de 1250 euro
negociabil. Comisionul agentiei este de 50% din valoarea primei chirii. Pt mai multe detalii contactati-ne la nr afisat in anunt sau la sediul
agentiei noastre din str Crinilor 1. Anunt adaugat prin aplicatia gratuita OLX.ro, disponibila pentru Android, iOS Adaugat de pe telefon La
13:12, 26 mai 2020 Vizualizari:649 Numar anunt: 197120347

C © & olrofoleta/spativ comerdial-de-inchiriat- zona-ultra- centrata- IDA60r htmi#31 2603618
oAkt @ Fanoul @ hopstwwwanvdio . fy pifiorge Downtoad  we ety @) Coc deBaw. g Ivewn krgde. & Destdcan Gy
- Acungrtie witetends
Lot de intainire

© Busuita. judet Bistrita-Nasaud

Spatiu comercial de inchiriat zona Ultra Centrald © =

1150 €

C AL s

[ cteeron ammiose | [ vaczaerctuvars Ictirees | [ sioratoa s a0 |

Descriere

Agonnia imcbliara SMMOVELT Sazrita
#79 $#unt in Zona L Cenmall. 508 este chotat cu centrala b

e O Cune IMenoaa de 10 n Care 38 DOME SN Ca PHCHRE 3 e dubla int
<t 3 de pe sTacs Domes

Soamad e preteard Pt bisou NCEMGL Cabines RomMclonic. brou de avocataa e

L LR
e
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" i Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg BISTRITA-NASAUD Nr. cerere . 41785
- Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita _ Ziua 05
FF Luna : 07
i = Anul 2021
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA N Cod verificare )
PENTRU INFORMARE A
RS IR OR

A. Partea l. Descrierea imobilului
Unitate individuala

Adresa: Loc. Bistrita, Ap. SPATIU COM, Jud. Ristrita Nasaud

Parti comune: Fundatiile, peretii, planseele, padul , acoperisul , instalatiile electrice, sanitare, gaze
Nr Suprafata |Suprafatal Cote parti
crt construitd |utild (mp)] comune
Al| 60183-C1-U3 - 173 155.84/871|Spatiu comercial compus din: 1
sala de vanzare, 1 boxa Ila
parter, 3 magazii, 2 wc-uri la
etaj; cu SU=172,83mp; 1/3 parti
din gangul de acces; cota de
155,84/871 parti din teren

B. Partea Il. Proprietari si acte

Nr. cadastral Cote teren Observatii / Referinte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

16890/ 02/06/2011
Contract De Vanzare-Cumparare nr. spatii comerciale nr. 10 din 24.07.1998, a conventie| privind
indreptarea erorii materiale din contractul de vanzare cumparare emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN.
BISTRITA;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare,partaj, Al
dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) SC CAFE-BAR SELECT SRL- CU SEDIUL IN MUNICIPIUL BISTRITA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 60183-C1/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 3229 din 06,04/2001; pozitie

transcrisa din CF 60183-C1/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 3229 din 06/04/2001;

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini
NU SUNT
.':‘
{
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line |2 adresa epay.ancpi.ro Formular varsiunea 1.1

——
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Carte Funciard Nr. 60183-C1-U3 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Bistrita, Ap. SPATIU COM, Jud. Bistrita Nasaud
Parti comune: Fundatiile, peretii, planseele, podul , acoperisul , instalatiile electrice, sanitare, gaze

Nr Suprafata |Suprafata Cote parti ) i i
crt Nr cadastral construits | utils (mp) o Cote teren Observatii / Referinte
Al| 60183-C1-U3 = 173 - 155.84/871 |Spatiu comercial compus din: 1

sala de wvanzare, 1 boxa la
parter, 3 magazii, 2 wc-uri la
etaj; cu SU=172,83mp; 1/3 parti
din gangul de acces; cota de
155,84/871 parti din teren

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contineinformatiile din cartea
funciard active la data generdrii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

documentului, faré semnéatura olografa, cu acce

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generrii documentului.

Data si ora generarii,

05/07/2021, 14:40

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

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

ptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitétii

Pagina 2 din 2

Formular varsiunea 1,1
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Unitate individuala

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imabiliard BISTRITA-NASAUD
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bistrita

PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 60183-C1-U4 Bistrita

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: Loc. Bistrita, Ap. boxa, Jud. Bistrita Nasaud
Parti comune: Fundatiile, peretii, planseele, podul , acoperisul , instalatiile electrice, sanitare, gaze

Nr. cerere 41787
. Zwa 05
5 Luna 07 B
Anul - 2021
Cod verificare -
100105757049

o

I

|

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti .. .
ort Nr. cadastral construitd |utils (mp)] comune Cote teren Observatii / Referinte
Al| 60183-C1-U4 - 5 155.84/871 | 4.16/871 |1 boxa cu suprafata utila=4,61

mp, 1/2 parti din scara de acces
in pod comun cu imobilul cu nr.
topo. 1554/2; cota de 4.16/871
parti din teren

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

16890/ 02/06/2011

Contract De Vanzare-Cumparare

nr. spatii comerciale nr. 10 din

24.07.1998, a conventiei privind

dobandit prin Conventje,

cota actuala

1/1

indreptarea erorii materiale din contractul de vanzare cumparare emis de CONSILIUL LOCAL AL MUN.
BISTRITA;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare,partaj, Al

1) SC CAFE-BAR SELECT SRL -CU SEDIUL IN MUNICIPIUL BISTRITA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 60183-C1/Bistrita, inscrisa
transcrisa din CF 60183-C1/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 3

prin incheierea nr. 3229 din 06/04/2001; pozitie
229 din 06/04/2001;

C. Partea lIl. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

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

Pagina 1 din 2

Extrase pantru informare on-line 1a adresa epay.ancpi.ra

Farmular versinnea 1.1
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Carte Funciard Nr. 60183-C1-U4 Comuna/Orag/Municipiu: Bistrita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Loc. Bistrita, Ap. boxa, Jud. Bistrita Nasaud
Parti comune: Fundatiile, peretii, planseele, podul , acoperisul , instalatiile electrice, sanitare, gaze

Nr i erd b Suprafata |Suprafata| Cote parti

it construits | utila (mp) g ol Cote teren Observatii / Referinte

Al| 60183-Cl-U4 - 5 155.84/871 | 4.16/871 |1 boxa cu suprafata utila=4,61
mp, 1/2 parti din scara de acces

in pod comun cu imobilul cu nr,
topo. 1554/2; cota de 4.16/871

parti din teren ]

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciard active la data generarii. Acesta este valabil In conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnaturé olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
05/07/2021, 14:41 .

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Exlrase pantru informare on-linz 13 sdrzsa epay.ancpi.ra Farmular versiunes 1.1



.ﬁ # Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD _ Nr.cerere 41783

= Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita __Ziva . 05
FF luna . 07
¥ - ~ Anul 2021

i EXTRAS DE CARTE FUNCIARA - Cod verificare
MBSO XaTION L PENTRU INFORMARE 100105757664
Corte Funciars . 60163 st AR RAR A

A. Partea I. Descrierea imobilului
TEREN Necunoscut Nr. CF vechi:664

Adresa: Laoc. Bistrita, Str Gheorghe Sincai, Nr. 2, Jud. Bistrita Nasaud

Nr.| Nr. cadastral " ay :

Crt | NE. tapanratic Suprafata* (mp) Observatii / Referinie
© | Top: 1553/3, A S ey

Al 1554/1 871 Constructia C1 inscrisa in CF 60183-C1;

B. Partea Il. Proprietari si acte

i -
( ) Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

823 /31/01/2001
Decret nr. 92 din 1950 (pentru nationalizarea unor imabile):
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de nationalizare, dobandit Al/B.9
prin Lege, cota actuala 156/871
1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 664)
cota calculata reprezinta cota de 156/871 parte teren din cf pe hartie
16890/ 02/06/2011
Act Notarial nr. 1994, din 01/06/2011 emis de BNP BRIA EUGENIA FLOAREA (act administrativ nr. 14160/12-
05-2011 emis de OCPI BN; act administrativ nr. 14160/12-05-2011 emis de OCP| BN;);
Intabulare, drept de PROPRIETATEcuU titlu de cumparare anterior Al
B4 |dobandit prin inch nr 3229/2001cf si partaj, dobandit prin Conventie,
cota actuala 156/871
1) SC CAFE- BAR SELECT SRL -CU SEDIUL IN MUNICIPIUL BISTRITA

OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 155,84/871 parti din teren af cfe 60183-c1-U3 .din proprietatea
de sub B2

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare anterior Al
B5 |dobandit prin inch nr 3229/2001cf si partaj, dobandit prin Conventie,
. cota actuala 4/871

( ),J 1) SC CAFE- BAR SELECT SRL -CU SEDIUL IN MUNICIPIUL BISTRITA

OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 4,16/871 parti din teren af cfe 60183-c1-ud ,din proprietatea de
subB2

19117 /21/06/2011 ‘ )
Act Administrativ, nr. 17860, din 10/06/2011 emis de OCP| BN;

se noteaza ‘propunerea de dezlipire pétrivit referatului cu nr.17860/10. Al
B6 l06.2011

20137 / 20/06/2013

Act Notarial nr. 2084, din 20/06/2013 emis de VAIDA MARSINETA:
B13 Intabulare, drept de PROPRIETATECcu titlu de cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 178/871

1) CIURCAU IOAN, necasatorit, bun propriu
OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 2/5 p din cota de 446/871 parti din imobil, de la B3

B14 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare, dobandit prin Al

Conventie, cota actuala 268/871

1) POP CLAUDIU DANIEL, casatorit

OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 3/5 p din cota de 446/871 parti din imobil, de la B3
50002 / 15/10/2020
Act Notarial nr. 788, din 14/10/2020 emis de Oltean Cristina;

B18 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al
cota actuala 109/871
1) CAFE BAR SELECT SRL, CIF:566183, bun propriu

OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 109/871 din teren aferent ap 1 din CFE 60183-C1-U9, de la B15,
B17

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Exlrass pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ra Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 60183 Comuna/Oras/Mumc;p:u

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprletate,
drepturi reale de garantie si sarcini

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, §77/2001.

Pagina 2 din 3

Extrasz pantru infarmare on-linz la adresa epay.ancpi.ro §

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 60183 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren )
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Tap: 155373, 871

1554/1

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata 5 . L
crt | folosints |vian (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 altele - 871 - - 155553’1':3 gradina

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP contine infarmatiile din cartea
funciara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevdzute de legislatia In vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras,

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face |z adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare anline disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
05/07/2021, 14:48

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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(1 euro = 4.9188 Lei la data de 20 octombrie 2021)




SINTEZA EVALUARII

Obiectivul evaludrii este activul constand in proprietate imobiliard situatd in municipiul
Bistrita, Apartamentul nr. 1, din municipiul. Bistrita, Strada Gheorghe Sincai nr. 2, (CF 60.183-C1-U9
Bistrita, top 1553/3/11/1, 15541/1/11/1), jud. Bistrita Nsaud, cod postal 420041

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piatd, ulterior valorii tehnice a
constructiei, care sa stea la baza perfectarii unor acte de vanzare cumpirare.

Tn continutul Raportului este prezentatd metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

Raportul a fost structurat dupad cum urmeaza:

|. Termenii de referint3, Pag. 3
Il. Prezentarea datelor Pag. 9
IIl. Analiza pietei Imobiliare.. Pag. 10
IV. Abordarea in evaluare si rationamentul evaluatorului Pag. 12
V. Concilierea valorii Pag. 17
VI. Anexe Pag. 18

in urma aplicirii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este cd valoarea
Apartamentului nr. 1, din municipiul. Bistrita, Strada Gheorghe Sincai nr. 2, (CF 60.183-C1-U9 Bistrita,
top 1553/3/11/1, 15541/1/11/1), jud. Bistrita N&sdud, cod postal 420041 este de

Constructie-132,56 | 266,95 35.387 1303,09 174.063 Anexa Al

Cota teren-109 35 3.815 17216 18.765
39.202 192.828

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:
> Valoarea a fost exprimata {indnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate
in raport ;
Valoarea estimata se referd la un apartament;
Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizata in raport;
Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a apartamentului;
Valoarea este o predictie ;
Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tinand cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv :
b Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (A.N.E.V.A.R.) 2020 care includ
STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE 2020:
SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 - Implementare (IVS 102)
SEV 103 - Raportare (IVS 103)
SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
SEV 232 - Evaluarea proprietatii imobiliare generatoare de afaceri
GEV 530 - Determinarea valorii pe termen lung a unui bun imobil : £
Eventualele derogari de la Standardele ANVEAR sunt rezultatul utilizarii Normaﬁ&@ﬁ!ﬂﬂfﬁ%ﬁ%Q
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l. Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)

(a) Identificarea si competenta evaluatorului

Lucrarea este efectuatd de Evaluator Autorizat Poteacd—Rddulescu Edita, Membru titular
ANEVAR, specializarea EPI, posesor legitimatie nr. 15.511.

Subsemnata declar ca opiniile si concluziile din prezentul Raport sunt obiective si impartiale.

Declar ca nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care face
obiectul acestui Raport de evaluare si declin orice legitura sau implicare importantd cu subiectul
evaludrii sau cu partea care a comandat evaluarea.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Evaluatorul poseda calificarea corespunzitoare, experientd si competentd necesars pentru
aceasta prestatie.

Obiectivul analizat este in sfera pregétirii atestate, astfel incat nu a fost necesari o alta
asistentd substantiald profesionala de strictd specialitate.

Prezentul Raport de evaluare a fost realizat in conformitate cu Standardele ANEVAR.

(b) Identificarea clientului si a oriciror alti utilizatori

Client -persoana juridica: MUNICIPIUL BISTRITA.
Sediul: : mun. Bistrita, Piata Centrald nr. 6, cod postal 420.040, jud. Bistrita Nisaud..
Utilizator desemnat : Primaria Municipiului Bistrita -Directia Patrimoniu

(c) Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii valorii de piat3, ulterior valorii
tehnice la imobilul din tabelul de mai jos, asa cum este definit3 in standardele ANEVAR (Asociatia
Nationald a Evaluatorilor din Romania) si in Standardele Internationale de Evaluare.

Nr. | Denumire Cod Adresa

crt

il Cota teren 1 Apartamentul nr. 1, din municipiul. Bistrita, Strada

2 Aparamentul | At Gheorghe Sincai nr. 2, (CF 60.183-C1-U9 Bistrita,
top 1553/3/11/1, 15541/1/11/1), jud. Bistrita Nasdud,
cod postal 420041

Scopul evaludrii determina tipul valorii, fiind important ca evaluarea si nu fie utilizatd in
afara contextului sau pentru alte scopuri decat cel prezentat.

Prezentul Raport de evaluare se adreseaza Primariei Municipiului Bistrita -Directia Patrimoniu
- destinatarul. Avand in vedere Statutul ANEVAR si Codul deontologic al profesiunii de evaluator,
evaluatorul nu-si asuma raspunderea decét fatd de client si fatd de destinatarul lucrérii.

(d) Identificarea activului sau a datoriei supuse evalusrii

Obiectul evaludrii constd din proprietatea imobiliard Apartamentul nr. 1, din municipiul.
Bistrita, Strada Gheorghe Sincai nr. 2, (CF 60.183-C1-U9 Bistrita, top 1553/3/11/1, 15541/1/1l/1), jud.
Bistrita Ndsaud, cod postal 420041 sub denumirea de “Locuinti apartament 1 compus din la etaj- 2
camere , bucatarie, cdmard, baie, balcon, casa scarilor, la parter Wc si magazie®, .detinut n
proprietate de catre SC CAFE BAR SELECT SRL.




(e) Tipul valorii

Avand n vedere scopul si utilizarea evaluarii, s-au avut in vedere recomandirile Standardului
International de Aplicatie in Evaluare 1 — SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general): Conform
paragrafelor 6, 7, 8 din SEV 100 - Cadrul general.

Pretul este suma de bani cerutd, oferitd sau platitd pentru un activ. Din cauza capacitatilor
financiare, a motivatiilor sau intereselor speciale ale unui anumit cumparitor sau vanzitor, pretul
pldtit poate fi diferit de valoarea care ar putea fi atribuitad activului de citre alte persoane.

Costul este suma de bani necesara pentru a achizitiona sau produce activul. Cand acel activ a
fost achizitionat sau produs, costul lui devine un fapt cert. Pretul este corelat cu costul deoarece
pretul platit pentru un activ devine costul acestuia pentru cumpérator.

un fapt cert, ci este o opini

=Conarmice rezull

Valoarea de piata a unui activ va reflecta cea mai buni utilizare a acestuia. Cea mai buni
utilizare este utilizarea unui activ care i maximizeazi potentialul si care este fizic posibil3, permisa
legal si fezabild financiar.

Metodologia de calcul a “valori de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si
de recomandarile standardelor ANEVAR 2020.

(f) Data evaludrii

Evaluarea s-a realizat in lunile octombrie, 2021, considerdnd cursul BNR din 1 euro = 4.9188
Lei la data de 20 octombrie 2021

(g) Documentarea necesara pentru efectuarea evaluirii

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definita
mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
-inspectia imobilului;
-stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
-selectarea tipului de valoare estimatd in prezentul raport;

-deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se tina
seama la derularea tranzactiei;




-analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al
evaluarii;

-aplicarea metodei de evaluare considerate oportuna pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

(h) Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluarea

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de catre ANEVAR.

Evaluarea imobiliard este procesul de estimare a unui tip de valoare, al unui tip de
proprietate la o anumita data. Procesul de evaluare este concretizat prin raportul de evaluare.
Evaluarea nu este un calcul exact al unei valori; ea reprezinta o estimare. Procesul de evaluare
impune aplicarea rationamentului profesional si obiectiv al expertului evaluator.

Valoarea imobilului a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare
tinandu-de cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv :
-Standarde ale Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (A.N.E.V.A.R.) 2020:

Bibliografie
-SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general);

-SEV 101 - Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101);

-SEV 102 - Implementare (IVS 102);

-SEV 103 - Raportare (IVS 103);

-SEV 230 - Drepturi asupra proprietdtii imobiliare (IVS 230);

-GEV 630 - Evaluarea bunurilor;

-extrasul CF;

-Cataloage Marix Rom;

- Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR ;

-Coeficienti de actualizare aprobati de MLPTL;

-Cursul de referinta al monedei nationale;

-Publicatii privind piata imobiliara;

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

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

-HOTARARE Nr. 525 Republicatd * din 27 iunie 1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism;

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

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

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

(i) Ipoteze si ipoteze speciale

Ipoteze:

in realizarea raportului au fost luate in considerare urmitoarele aspecte care sunt general
acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evalurii, fird a fi in mod specific documentate sau
verificate:
Aspectele juridice:

- evaluarea se bazeazd pe informatiile si documentele in forma necertificat, asa cum aceasta
au fost furnizate de catre proprietarul imobilului si au fost prezentate fird a se intreprinde
verificari sau documentari suplimentare.

- -imobilul nu este Tnscris in Lista monumentelor istorice 2020, dar este situat in zona de




rezervatie istorica, iar toata rezervatia istorica este monument istoric.

- Proprietarii monumentelor istorice au obligatii legate de conditiile de utilizare, de exploatare
sau de intretiere a imobilului care se inscriu in documentul “Obligatia privind folosinta
moumentului istoric.”

- Obligatiile se referd la asigurarea lucrdrilor de conservare, consolidare, restaurare sau la
mdsurile necesare pentru o buna utilizare, exploatare si intretinere a monumentului istoric.

Aspecte fizico- dimensionale:

- evaluatorul a preluat dimensiunile/ariile din informatiile tehnico-economice furnizate de
proprietar, acestea fiind considerate conforme cu realitatea. Orice schita din raportul de evaluare
prezinta dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului
sa vizualizeze proprietatea. Mdsuratorile de cadastru sunt considerate prioritare, iar pentru situatiile
in care nu exista documentatii cadastrale s-a argumentat punctual la metoda aplicata.

- Dimensiunile spatiilor s-au pus in calcul in baza extraselor CF si a celor doua schite anexate la
raport, primite de la beneficiarul raportului.

Urbanism:

-imobilul din Strada Gheorghe Sincai nr. 2 este situat in zona de rezervatie istorica si de arhitecturs,
nu este inregistrat in Lista monumetelor istorice 2020 ca monument istoric

Imobiul este situat  subzona CP — subzona centrald aflatd in interiorul zonei de protectie a
patrimoniului construit al municipiului Bistrita — conform PUZ Centrul Protejat.




UTILIZARI ADMISE

C1, c2:

- se mentin neschimbate acele utilizari initiale ale cladirilor care corespund cerintelor actuale.

- se admit conversii functionale compatibile cu caracterul zonei: functiuni publice de interes regional,
judetean, si national: administrative, culturale, de invitdmant, functiuni tertiare servicii, agentii,
banci si oficii bancare,comert, reprezentante comerciale, birouri diverse, recreere si turism, locuinte;
- in cazul conversiei si extinderii functiunilor din clidirile actuale, ca si in cazul introducerii unor noi
functiuni si al constructiei unor cladiri noi, la parterul clidirilor si, eventual, Tn curti, vor fi dispuse
acele functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor.

- la parter spre strada, cu exceptia spatiilor de acces la nivelurile superioare si a pasajelor spre curtea
interioard, se vor dispune functiuni care permit accesul liber al locuitorilor si turistilor, avand
preponderent caracter de comert si servicii.

UTILIZARI INTERZISE

€1, C2:

Se interzic urmatoarele utilizari:

- activitati care sunt incompatibile cu statutul de zon3 central3;

- activitdti productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;

- constructii provizorii de orice naturd in interiorul parcelelor cu exceptia celor de amenajari peisagistic
- depozitare en-gros;

Structura

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

acest raport nu trebuie inteles cd ar valida sau nu integritatea structurii sau sistemului
cladirilor/constructiilor, cu atdt mai mult cu cat clidirea este in stare avansati de degradare.
descrierea efectiva a structurii este consemnata in capitolul care se refers la clidire.

din informatiile detinute de cdtre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului,
nu existd nici un indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care
afecteazd valoarea proprietdtii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

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

daca se va stabili ulterior ca existd contaminari pe orice proprietate sau pe oricare alt teren
vecin sau cd au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate.

Metodologie

scopul prezentei evaluari si situatia actuald a proprietatii imobiliare au stat la baza selectirii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, astfel ci valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabild a valorii in conditiile tipului valorii
selectate;




- evaluatorul considerd cd premisele utilizate in aplicarea metodelor au fost rezonabile in
contextul informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii;
- alegerea metodelor de evaluare prezentate in raport s-a efectuat tindnd seama de tipul
valorii si de informatiile disponibile;
Consultanta viitoare:
- evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau s3
depuna marturie in instanta referitor la proprietatea evaluatd.
Alte date
- evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie. in
cazul aparitiei altor documente legale care sd ateste alte informatii decat cele utilizate de
cdtre evaluator, acesta isi rezervd dreptul de a modifica prezentul raport de evaluare in
concordanta cu noile informatii. Evaluatorul nu fisi asum3 nici o responsabilitate in cazul
mentionat anterior;
- raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii lui.
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Consideratii generale

-intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

-hici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fira acordul prealabil al evaluatorului;

-orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

-raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea;
-Constructia a fost incadratd conform HOTARARE Nr. 2139 din 30 noiembrie 2004 pentru aprobarea
Catalogului privind clasificarea si duratele normale de functionare a mijloacelor fixe cu codul 1.6.1

(i) Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Clauza de nepublicare

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sd apard. Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele de la pct 1.b, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Responsabilitatea fata de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre client si
proprietarul imobilului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestora.
Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar iar evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fatd de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

Il. Prezentarea datelor

Il.1 Date generale privind imobilul evaluat

Spatiul propus spre evaluare este un apartament situat in clidirea amplasatd in Strada
Gheorge Sincai nr. 2.

Imobilul din Strada Gheorge Sincai nr. 2 este situat in zona de rezervatie istorici si de
arhitecturd, nu este inregistrat in Lista monumetelor istorice 2020.

Accesul |a spatiu se realizeaza prin gangul pietonal.

Data PIF s-a luat n calcul anul 1921, intrucdt conform Ghid cuprinzand coeficientii de uzura
fizicd normald la mijloacele fixe din grupa 1 "constructii", Indicativ. P135-99, Normativ privind
executarea lucrdrilor de intretinere, reparatii la cladiri si constructii speciale GE 032-97 si HOTARARE
Nr. 2139 din 30 noiembrie 2004 pentru aprobarea Catalogului privind clasificarea si duratele normale
de functionare a mijloacelor fixe durata maxima de viata este de 100 ani.




Zonarea: imobilul este amplasat in zona mixta rezidentiald si prestdri servicii, institutii si
servicii, formata din clddiri P-P+2E - zona A de impozitare
Structura

-Fundatii, din piatra;

-Structura din ziddrie de caramidd si piatra-partial distrusa;

-Plansee din lemn —partial prabusite;

-Inchideri si compartimentri zidarie,

-Acoperis tip sarpantd lemn, cu invelitoare din tigld-prabusita.

-Finisaje exterioare-degradate.

-Tampldrie din lemn- degradata.

-Spatiile evaluate prezinta urmatoarele caracteristici:

-Finisaje interioare specifice spatiilor-trebuiesc refacute;

Instalatii de utilizare:

-electrice de iluminat fluorescent si prize-nefuncionale

-sanitare la baie si bucdtdrie-nefunctionale
Utilitati-

-apd, canal, gaze naturale, electrice de la retelele publice- nefunctionale
Stare tehnica : insuficienta
Suprafeta utila=132,76 mp
Se mentioneaza cd suprafata consruitd de 165.70 mp s-a luat in considerare din extrasul CF anexat la
evaluare

lll. Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliard se definegte ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceastd piata schimb drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor;

Fiecare proprietate imobiliara este unicd iar amplasamentul siu este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente pentru ca:

- numadrul de vanzatori si cumpdratori care actoneaza este relativ mic;

-proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumpirare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numirul de
locuri de munca precum si sd fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate
fi dobandit, mdrimea avansului de plata, dobanzile, etc.

-in general, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu banii jos, iar daca nu exista conditii favorabile
de finantare tranzactia este periclitata;

-spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori influentata de
reglementdrile guvernamentale si locale; cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un
punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta;

-oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvoltd greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sd existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru;

-cumpadratorii §i vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
loc in mod frecvent.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatile, interactiunea participantilor pe piatd si masura in care acestia sunt
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afectati de factori endogeni si exogeni proprietatii.
Piata imobiliara specifica proprietatilor istorice

in cazul proprietdtii evaluate, din punctul de vedere al valorii de piatd caracteristicile specifice
zonei si monumentelor istorice fata de proprietdtie non-istorice avem urmétoarele situatii privind
valoarea

-pot adduga valoare proprietdtii prin prestigiul monumentului, caracteristicile estetice
deosebite, venituri generate din suveniruru, bilete de vizitare, suportul autoritatii publice n masurile
de reabilitare, restrictiile legale , de exemplu interdictia de demolare protejeaza proprietatea de
efectele unor proiecte publice nedorite

-pot sd nu adauge valoare proprietatii

-pot fi privite ca o sarcina de cédtre cumpdrdtori datoritd constrangerilor legate de utilizirii sau
demolarii care pot afecta cea mai bun utilizare a proprieettii si datoritd costurilor de reabilitare si
intretinere mari,

Analiza ofertei

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

Ofertantii pot fi societdti comerciale in lichidare sau a ciror proprietéti sunt executate silit,
persoane fizice care detin un spatiu, sau societati comerciale private care detin in proprietate imobile
cu destinatia de spatii comerciale.

La ora actuld oferta prinvind proprietatile din centrul municipiului Bistrita, zona de rezervatie
istoricd si de arhitectura sunt mari.

Se stie cd n anii 1970 centrul istroric a fost populat de cdtre cetdteni care nu detineau
locuinte.

Spatiile au fost cumpdrate de catre fostii chiriasi.

Tn perioada 2000-2019 autoritatea local3d a dus o politicd de punere in valoare a zonei
centrului istoric pentru cladirile proprietatea Statului Roméan, administrate de citre autoritatea locala,
prin stramutarea chiriasilor din acele spatii care nu intretinute si nu aveaua chiriile achitate in
locuinte sociale din cartierul Viisoara.

Spatiile aflate in proprietate privata de obicei sunt inchiriate, putine sunt trazactionate.
Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp. 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 curentd. Cererea poate fi analizatd sub cele
doud dimenisiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Cererea potentiala de proprietati istorice, datorita faptului cd majoritatea sunt concentrate in
centrul municipiului, loc de desfdsurare evenimente culturale multiple, stardale si in aer liber este
ridicata.

Aceasta zond istoricd este cu precddere vizitatd de cdtre turisti.

Se cautd spatii comerciale cu accesul direct din stradd, nu la etaje sau cu acces prin curtea
imobilului, spatii care se preteaza pentru locuinte sau birouri.

De asemenea sunt solicitate spatiile comerciale de pe Pietonalul Liviu Rebreanu, cu
posibilitatea amenajarii unor terase pe periaoda verii.

Echilibrul pietei

Analiza de piatd arata situatia existentd in prezent, si anume un grad de dezvoltare mai mare
si activitate a pietei mai mare pe pentru spatii comerciale in centrul municipiului sau in zonele
periferice, Calea Moldovei sau in B-dul Independetei, unde sunt concentrate supermarketurilesi,
galeriile comerciale.

In consecinta se poate vorbi de un dezechilibru intre cerere si oferts, sunt multe oferte si mai
putine solicitari de cerere
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llI,1 Cea mai buna utilizare

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

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabild, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibild, fundamentata adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat
cea mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare este analizata in situatia:

-cea mai buna utilizare a terenului liber

-cea mai buna utilizare a terenului construit.

Interdictia legald privind desfiintarea sau distrugerea partiald a monumentelor istorice are
influenta asupra analizei celei mai bune utilizdride

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

-permisa legal
-posibila fizic
-fezabila financiar
-maxim productiva
Permisibilitatea legala
Tn cazul monumentelor istorice conversia la utiliziri alternative si modificarea pot fi limitate
sau interzise. Trasformdrile sunt puse sub prisma unei probabilitdti rezonabile de obtinerea
avizelor necesare.
Posibilitatea fizica
Solutiile care trebuiesc adoptate pentru transformarea unei proprietati imobiliare sunt
inovative, necesitand colaborea arhitectilor, constructorilor, restauratorilor de art.
Fezabilitatea fianciara

Analiza fezabilitatii trasformarii are la baza pricipiul contributiei. La monumente se analizeaz
fezabilitatea transformarii proprietatii
Teoria evaluarii spune cd pentru ca transforarea proprietatii sa fie fezabil3 trebuie ca valoarea
adugat sa fie mai are decat costul transformarii.
Productivitatea maxima
Este analzatd atunci cand celalelte trei criterii sunt satisfiacute.
in cazul de fata cea mai bunj utilizare este

|V Abordarea in evaluare si rationamentul
IV.1.Abordarea prin piata

Acesta abordare oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active
identice sau similare, ale caror preturi se cunosc.

Prima etapd a acestei aborddri este obtinerea preturilor activelor identice sau similare care
au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piat, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa
fie clar stabilita si analizata critic.

Tn cazul nostru spatiul face parte dintr-o cladire clasificatd monument istoric, criteriile de
comparatie se pot extinde pe langa cele clasice cu urmatoarele:

-stilul arhitectural

-dimensiunea proprietatii

12



-localizarea
-utilizarea permisa
-protectia legala
-vechimea
-raritatea

-componente artistice valoroase
-componente non imobhiliare
-structura populatiei vecine
Proprietdtile comparabile desemnate se regdsesc in Caitolul Anex3, unde sunt specificate
dimensiunile, amplasamentul, localizarea si alte caracteristici ale acestora.

S-a aplicat o grila cu ajustdri pentru un apartament locuibil in stare fizica

comparabile , iar ulterior s-a scdzut uzura fizicd, pornind de la P135/1999.
Normativul de mai sus permite aprecieri pentru uzura fizic pe fiecare element de constructie,

iar in anexa 45 pentru fiecare tip de clddire se regésesc ponderile subansamblurilor in cadrul cladirii.

similara cu

Conform estimdrilor facute dupd examinarea apartamentului am alocat urmatoarele grade de

uzura subansablurilor

1 0%

Cléidiri de 25% | 18% 100%
locuit 7 , H
Deprecierea | 20%=0,08 | 80%=0,14 80%=0,20 | 80%=0.14 | 0.56

Coeficient mediu de pondere-
=0,30x0,20+0,17x0,80+0.8x0.25+0,80x0.18=0,16+0.14+0.20+0.14=0.56

Tn urma aplicérii grilei de calcul a rezultat urmatoarea valoare pentru Apartamentul utilizand
abordarea prin piatd si aplicdnd uzura suplimentara :

Constructie—132,56

1303,09

174.063

Cota teren-109 35 3.815 | 172,16 18.765
39.202 192.828

teren-109 mp
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Strada GH. SINCAI nr. 2

Anexa 1

Amplasament srada Gh Sincai 2 Piata Cenrala 4 S¥. Gh Sincai nr. 13 Piata Centald nr. 12
Suprafata 132.56 119 mp 64 mp 85 mp
Pretvanzare / oferta 100,000 € 55,000 € 68,000 €
Pretvanzare / oferta (unitar) 840.34 € 859 €/mp 800 €

Tip comparabila oferta oferta oferta
Negociere /interviu -10,000 € -5500€ -6,800€
Marja negaciere (%) / total corecte (ajustare) -10% [ -84€&mp -10% [ -86€mp -10% |  -80€mp
Pret corectat (ajustat) 756 €lmp 773 €lmp 720 €lmp
Corectlie (%) / total corecte (ajustare) 0% 0 €/mp 0% 0€mp 0% 0 €/mp
Pret corectat (ajustat) 756 €/mp 773 €lmp 720 €lmp
Corectie (%) / total corecte (ajustare)

Pret corectat (ajustat) 756 €lmp

Corectie (%) / total corecte ajusiar)

Pret corectat (ajustat)

Ch’e (%) /1otal corecte (ajustare)

756 €/mp

720 €lmp

Pret corectat (gjustat)

Corectie (%)homl coecte (8]59)

720 €imp

Pret corectat (ajustat)

Corectie (%) / total corecte (auslare)

742 €imp

Pret corectat (ajustat)

Corectie valoare unitara teren - excesfsurplus

779 €lmp

742 €lmp

Corecfie (%) / total corecte (ajustare)

3% | 0€

3% |

3% | 1€

reﬁe bla '

0€

Pret corectat (ajustat)

U1 =1
Costur utlitat 0€
Corectie (%) / total corecte (justare) 00% | 0€&mp 00% | 0&mp 00% [ 0€mp
Pret corectat (ajustat) 779 €lmp 746 €/mp

0€

Coreclie (%) / total corecte (ajustare)

00%| 0€&mp

0.0%1 0€/mp

00%  O€mp

Pret corectat (ajustat)

Corectie totala

779 €imp

820 €/lmp

2€

746 €lmp

39¢€ 19€
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 50%| 38 €mp 50% 0€mp 5.0%)| 0 €mp
Pret corectat (ajustat) 818 €lmp 820 €/mp 746 €imp
|e. Ar u ; 119 mp 64 mp 85 mp
Corectie (%) total corecte (ajustare) 0% | 0€mp 3% | -25€mp 2% | -15&mp

Pret corectat (ajustat)

Corectie (%) / total corecte (gjustare)

818 €/mp

795 €lmp

0€mp

731 €lmp

Pret corectat (ajustat) 795 €lmp

Corectie totala G 0e

Coreclie (%) / total corecte (ajustare) 0.0% [ 0 €/mp 0.0% ] 0 €/mp

Pret corectat (ajustat) 818 €/mp 795 €lmp

Corectie (%) / total corecte (ausr) 0% 0 €/mp 0 €/mp ‘

Pret corectat (ajustat) 818 €lmp 795 €lmp

Corectie proceala . 0% 0 €/mp

Pret corectat (ajustat) 795 €/mp

Corectie totala G 0€ 0€
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 000% | 0€mp 000% |  D€mp 0.00% | 0 €/mp
Pretcorectat (ajustat) 818 €/mp 795 €/mp

Corectie neta (%) / totala

62

22

731 €mp

Corectie bruta totala

62

71

Corectie bruta (%) E 8% i 9%

Opinie asupra valorii - total proprietate 84,240 € echivalenta 414,362 lei unitar

dincare: - valoare teren 3815€ echivalenta 18,765 lei unitar 35 €/mp
- valoare constructie 80425 € echivalenta 395,507 lei unitar 698 €/mp

Data evaluarii 20.0ct 2021 Curs1€= 4.9188 lei

Uzura fizica 56%

Val Ap.1 35,387 174,063
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luarea terenului Anexa 1.1

Identificare Sincai2 " Str. Cerbului "~ Zona Big Libertati

data prezent prezent prezent prezent
Suprafata 269 m.p. 625m.p. 600 m.p. 1,900 m.p.
Pret vanzare / ofertare - total 170,000 € 113,400 € 238,000 €

Pretul de vanzare / ofertare unitar

Marja negociere (%) / total corecte (ajustare) -10.00% 212 € | -10.00% -18.9 € -10.00% 125 €
Pref de vanzare corectat (ajustat) 24480 € 170.10 € 11273 €

Corectie (%) / total corecte (ajustare) ; :
Pret corectat (ajustat) 232.56 €lmp 161.59 €/mp 107.09 €/mp

Corectie (%) / total corecte
Pret corectat (ajustat) 267.44 €lmp 185.83 €lmp 123.15 €lmp

Corectie (%) / total corec
Pret corectat (ajustat) 267.44 €lmp 185.83 €/mp

Corectie (%) / total corecte (ajusmr
Pret corectat (ajustat)

267.44 €lmp 185.83 €/mp

ajustare) o 0% 00€ | 0% 00€ | 0% 00€

Corectie (%) / total corecte (

Pre{ corectat (ajustat) 267.44 €lmp 185.83 €/mp 12315 €/mp
focallzarali et S o R 7 Sincai 2 Str. Cerbului Zona Big Libertati
orectie (%) / total corecte (ajustare) 50% | 134€ 50% | 93¢ 50% | 62€

Pre{ corectat (ajustat) 280.82 €lmp 195.12 €lmp 129.31 €lmp

7 Caracteristici fizice

Cheltuieli de demolare, elib. Teren i i 87500 € | 60560 € 39900 €
Corectie (%) / total corecte (ajustare) 50% | 140¢€ 52% | 101€ 16% | 21€
Pref corectat (ajustat) caracteristici fiice 292.01 €/lmp 203.26 €/mp 139.17 €lm

Cheltuiel introducere utlia o | €0 | oo €00
Coreclie (%) / total corecte (ajustare) 00% | 00€ 00% | 00€ 00% | 00€
Pre{ corectat (ajustat) { 203.26 €/mp 139.17 €lmp

Corectie (%) / total corecte (ajustare) : -
Pret corectat (ajustat) 28325 €/mp 134.99 €imp

Corectie (%) / total corecte (ajustae)

Pre{ corectat (ajustat) 283.25 €lmp 197.16 €/mp 134.99 €imp
Pret corectat 283.25 €lmp 197 €imp 135 €lmp
Coreclje neta 16% | 384€ 16% | 271¢€

Corectie totala bruta € 86.06 €60.18

Curs valutar folosit 1 euro= la data de

Corectie bruta procentuala ﬂ 35.16% 35.38%
Suprafaia 269 m.p. Opinie unitara e  €mp \\ £
Valoare estimata 76,194 € echivalenta 374,781 lei \
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IV.2.Abordarea prin venit

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

Aceasta abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui
de viatd utild si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de
capitalizare sau actualizare. Fluxul de venit poate s& derive dintr-un contract/din contracte
sau sd nu fie de natura profitului anticipat sau generat, fie din utilizarea, fie din detinerea
activului,

Abordarea prin venit se poate aplica monumentelor istorice care sunt generatoare
de venituri, iar capitalizarea directd este utila cdnd se anticipeaza venituri nete din exploatare
constanta. n acest caz locuinta nu este funcionald, deci nu se paote aplica acestametoda.

IV.3.Abordarea prin costuri

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului
economic conform cdruia un cumpardtor nu va plati pentru un activ mai mult decit costul
necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumpérare, fie prin construire.

Aceasta abordare se bazeaza pe principiul conform céruia pretul pe care un
cumparator de pe piata il va plati pentru activul supus evaludrii, nu va fi mai mare decat
costul aferent cumpdrarii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evalurii
va fi mai putin atractiv decat echivalentul care ar putea fi cumparat sau construit, din cauza
vechimii sau a deprecierii. In acest caz, poate fi necesar s3 se aplice ajustiri asupra costului
activului echivalent, in functie de tipul valorii solicitat.

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

Principiul fundamental al metodei este cel al substitutiei conform ciruia nici un
cumparator prudent nu va plati mai mult pentru o proprietate imobiliard decat costul
achizitionarii imediate a unui teren cu cadiri si constructii cu utilitate si atractivitate similare.

Abordarea prin cost este convingdtoare cand cladirile sunt noi, au deprecieri minore
iar valoarea terenului poate fi bine fundamentata. Nu s-a folosit aceasti abordare.
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V. Reconcilierea valorilor. Opinia evaluatorului

Tn partea de analizd a valorilor, evaluatorul analizeaz3 rezultatele obtinute in urma
aborddrilor pentru a ajunge la estimarea valorii finale, recapituldnd intreg procesul de
evaluare si asigurandu-se ca datele obtinute, analizele efectuate, rationamentul si logica
aplicate au condus la judecati consecvente.

Criteriile prin care se analizeaza (reconciliaza) rezultatele abordarilor/metodelor,
pentru a selecta valoarea impozabila din randul valorilor estimata in cadrul
abordarilor(metodelor) sunt: adecvarea si precizia.

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

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

Valoarea proprietdtii s-a estimat in doud ipoteze

-IPOTEZA A —apartament care necesita consolidari, reparatii, refaceri structur3,

-IPOTEZA B-teren liber de constructii

S-a optat pentru Ipoteza A, in speranta identificarii unui cumparator care sa pastreze partea
valoaroasa din cladire, sa reabiliteze cladirea, respectind toate reglemntdrile zonei de rezervatie
istorica si de arhitectura.

De asemenea se atentioneazd proprietarul cladirii si beneficiarul raportului sa actioneze la
conservarea cladirii prin efectuarea unor mdsuri reversibile care sd stopeze infiltarea apei si
prabusirea apartamenului.

Constructie-132,56 266,95 35.387 1303,09 174.063 Anexa Al
Cota teren-109 35 3.815 172,16 18.765
39.202 192.828

Valoarea nu contine TVA

Intocmit: ing Poteaca—Radulescu Edita, evaluator Proprietati Imobiliare, membru ANEVAR
posesor al legitimatiei nr. 15.511.
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C10ferte apartamente: comparabile extrase si inspectate
https://www.olx.ro/oferta/casa-zona-0-bistrita-ID86wVN.html#63d5fd0294

C1. Casa zona 0, Bistrita; 100 000 € (840 €/mp) Negociabil imagini de pe site:

A N * J

Anunt: Vand apartament la casa situat ultracentral (langa primaria Bistrita ) in suprafata de 119 mp compus din
2 camere ,bucatarie, baie,hol,camara, terasa, Are CT gaz, sobe teracote pe gaz, beci 9 mp , magazie (beci) 49
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mp, pod cu posibilitate de mansardare, curte interioara etc. TEL 741507147 723208235 741639967; Adaugat La

https://www.olx.ro/oferta/casa-de-vinzare-in-centrul-istoric-IDc WLHw.htm1#23 32 f4{6£3

CZ Casa de vinzare in centrul istoric; 55 000 € (859 €/mp) Negociabil

Anuntul: Vind casa in centrul istoric, curte comuna, vecini cumsecade, fira tigani in curte, nedecomandata 2
camere, bucatdrie mare, camara, baie, veranda, renovata modern, central3 termica, 64 mp intabulati, s-au
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schimb cu ap.2 camere, decomandat et.1 sau 2, cu bucitirie mare, construite inainte de 1990, si diferenta, tel
753991375; Adaugat de pe telefon la 5 noiembrie 2020;

®

https://homezz.ro/apartament-2-camere-in-centrul-istoric-al-bistritei-1885949.html
https://apartamentelavanzare.ro/persoane-fizice-bistrita.php?imobiliare=12041

C3 Apartament 2 camere centrul Bistritei primarie 68000 € (800 €/mp); Proprietar;

Imobil scos la vdnzare in urmd cu 70 de zile la pretul de 75000 €; Pret verificat acum 2 zile;

Anuntul: CompartimentareSemidecomandatConfort 2Etaj 1An finalizare construc?ie 1965Tip imobil
Cas?/Vil?Stare proprietate Rezonabil? Apartamentul este situat in centrul istoric al Bistritei, vis-a-vis de Primaria
municipiului Bistrita, are 2 camere, bucatarie, baie, camara (85 m?) iar la parter are pivnita de 17 m?. Imobilul
este inscris in Lista monumentelor istorice din jude?ul Bistri?a-Nasaud. Exista si posibilitate de inchiriere. Tel:
0744526761
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https://apartamentelavanzare.ro/persoane-fizice-bistrita.php?imobiliare=12460

C4 Bistrita Zona Centru Istoric, Strada Alexandru Odobescu nr 2 ; 55000 € (786 €/mp)
Pret verificat acum 79 zile;
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Anuntul: Casa saseasca cu 3 camere, Su=70 mp, in strada Alexandru Odobescu, complet mobilata (se poate
vinde cu sau fara mobila, la dorinta cumparatorului); casa mai detine beci, pod si teren la strada cu posibilitatea
de amplasare negot. Imobil scos la vanzare in urmi cu 104 de zile la pretul de 55000 €. Tel :0751549870.

https://clarificimobil.ro/component/jea/3511-casa-in-centrul-orasului-bistrita.html

C5 Casa in Centrul orasului Bistrita; str. Lupeni nr 18; 99 000 € (785 £/mp)

Casa individuala, 3 camere, 2 bai, 1269 mp;Agent imobiliar: Nicoleta B.: 0742 807 542

Agentia Clarific Imobil oferim spre vanzare Casa in centrul orasului Bistrita, suprafata 126 mp, compusa din 2
camere, bucatarie cu acces in beci, hol ,baie, scara acces la pod, birou cu acces si baie separat. Pret 99000 euro.

https://homezz.ro/casa-pe-zona-ultracentrala-1947330.html

C6. Casa P+E zona ultracentrala - Pietonal (L Rebreanu 9); 135.000 EUR (696 €/mp)
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Anuntul: Vand casa situata pe str. Liviu Rebreanu (pietonal), Renovata in 2010, in regim P+E, cu posibilitate de
mansardare, in suprafata utila de 180 mp (90 mp/ nivel), cu doua camere, bucatarie, baie pe fiecare etaj, curte
interioara, pretabila pentru locuinta sau birouri, cabinete medicale etc. Utilitati: curent gaz, apa,
canalizare; Atlas Imobil Bistrita, tel: 0742140341;

https://flatfy.ro/realty?geo_id=11&query id=51&realty id=72376743&section id=3
http://transilvaniaimobiliarebistrita.ro/index.php

C7. Casa zona Posta Veche - Bistrita, 80.000 eur - (696 €£/mp) HomeZZ.ro

VANZARE: Casa compusa din PARTER : 2 camere, bucatarie si baie + MANSARDA in curs de executie { 2 camere
si baie). suprafata totala 115 mp util. Edificata in anul 2012. Incalzire cu centrala proprie, cupru. Curte comuna,

vecini buni. Situata pe str. Gheorghe Sincai - zona Posta Veche, Central (id 305j) Pret 80.000 euro. Agentia
imobiliara Transilvania, tel. 0748208307

MEIARE TRANSILVANIA

CS Casa de vanzare, zona centrala Bistrita; 50 000 € (500 €/mp)

Zona: Bistrita, str. Toamnei, nr. 49. Casa necesita renovare. Suprafata construibila: 100 mp

Suprafata total teren: 306 mp. Singur in curte. Terenul este situat UTR 8-2 zona de locuire individuala cu regim
de construire P + 2 E. Anunt din 27.10.2020, pe site din iulie 2020; Sami; tel. 0043 660 27 23 479
https://homezz.ro/apartament-2camer-zona-parc-2195310.html
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APARTAMENT 2 camere zona parc; 50.000 EUR (962 £/mp)

Agentia imobiliara Decor oferd spre vinzare apartament 2camere, zona centrald a orasului et 1, parcare, 52 mp,
mobilat partial pret 50000 euro; Tel 0744815904

https://www.olx.ro/oferta/casa-de-vinzare-in-centrul-istoric-IDeWLHw.html#2332f4f68

CZ Casa de vinzare in centrul istoric; 55 000 € (859 £/mp) Negociabil

ap.2

Vind casa in centrul istoric, curte comuna, vecini cumsecade, fira tigani in curte, nedecomandata 2 camere,

bucatdrie mare, cdmard, baie, veranda, renovata modern, centrald termica, 64 mp intabulati, s-au schimb cu
camere, decomandat et.1 sau 2, cu bucdtdrie mare, construite inainte de 1990, si diferenta, tel

753991375; Adaugat de pe telefon la 5 noiembrie 2020; Vizualizari: 2410; Numar anunt: 191084093,
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Teren zona BIG 6 ARI o — :
@ Bistrita, Bistrita-Nasaud PERSOANA F)

Biemialgsolt 189 EUR

SALVEAZA ANUNTUL

Zona Independentei  Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan  Suprafat3 teren (m?) 600
Front stradal (metri) 42 Utilitati Da

+/  Pret negociabil

Teren intravilan 600m2 cu front de

42m la str. Solomon Halita.

Terenul are o situatie legala clara,

liber de sarcini, se vinde de catre proprietar fara intermediar!
PRETUL din anunt este pe m2!

Asteptam sa fim contactati de cumparatori cu oferte serioase!

Plictisitii, curiosii si oportunistii sunt rugatisa se abtina, sa nu ne pierdem
vremea unul altuia!

Nu raspund la mesaje!
0754.495116
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P o

teren intravilan ultracentral util pt constructii in Bistrita,gaze,canalizare
Bistrita, zona Independentei - Vezi harta

150.000 EUR

200 EUR / mp

Comision 0% cump3rator

Anunt publicat de:

PAVEL ILNICZKY

0744.808.550

Pantr a identificaras
Pentru o identificare u

soard comun d-ul
XV0403G2D, de pe Imobiliare.ra
umeile tdu
Telefon
Email

As dori sa primesc mai multe informatii
despre proprietatea cu ID-ul X¥0403G2D
gasita pe Imobiliare.ro

Siint de
sunt de

acord cu termenii si conditiile
imobiliare.ro
917 mp | f.s. 4m | intravilan | constructii

Caracteristici
917 mp CONSTrudT
4m intravilan
Nu

Localizare si imprejurimi

Biswrita, zona Independentei,
BISTRITA Str Balcescu 36/A

Detalii de contact

Sund la PAVEL IWNICZXY

0744.808.550 ‘
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Teren intravilan de vanzare Bistrita 238 000 £

Q Bistrita-Nasaud (Judet), Independente 125 €m?

2 Rus Alexandru
(f” 0741 345 832

Numele Tau *
E-mail *
Humarul tau de telefon

Sunt mteresa! de aceasta propretate (1D
Steda ro 2786418) si as don 5a obtin mai
informatii inainte de 3 efectua o vizita
Multumese!

of date este 5.C. CLX Onlina
ajmai mylt

Administak
Services SR

S

Vreau sa primesc oferta similare

’ () Salveazala Favorite

Prezentare generala

Suprafata teren (m®): 1 900 m? Tip proprietate: teren intravilan Inclinatie: plat

Descriere anunt

Agentia imobiliara IMMOWELT Bistrita va propune spre vanzare teren intravilan in Bistrita zona Libertatii . in
suprafata de 1900 mp. Acesta are un front stradal de 21 m iar in spate frontul este de 24 m. Terenul dispune de toate
utilitatile. Pretul terenului este de 238 000 euro , 12500 euro/ar negociabil.

Comisionul agentiei este de 2% din valoarea . detalii contactati-ne Ia nr, afisat in anunt sau Ia sediul agentiei din str. Crinilor
nr. 1.

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-strada-cerbului-IDjIR2.html

i

-
B2 o ad e ]

Teren Strada Cerbului !

170 000 €

272 €/m?
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_ Nr.cerere . 43241

P & Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD
",.;, Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Bistrita _Ziua 12
g — Luna o7
7. o ___Anul 2021
ANCPL. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
Carte Funciard Nr. 60183-C1-U9 Bistrita mlm{m"ﬂ”m’mm I“Iu lﬂl H]Iu"wmm

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuala Nr. CF vechi:664/l/]

Adresa: Loc. Bistrita, Str Gheorghe Sincai, Nr. 2, Ap. Ap.1, Jud. Bistrita Nasaud
Parti comune: Fundatiile, peretii, planseele, padul , acoperisul , instalatiile electrice, sanitare, gaze

é\lrg Nr. cadastral Sgﬁ;frﬁg igg?ﬁs Ccogﬁqgﬁgl Cote teren Observatii / Referinte
A1 [Top: 1553/3/11/1, = A
1554/1/11/1
Locuinta ap.1 compus din la etaj: 2 camere, bucatarie, camara, baie, balcon, casa scarilor; - Ia parter : wc si
magazie .

Sc= 165,7 mp ; parti comune : cota de 1/3p din gangul acces parter si 1/2p din scara acces pod comuna cu
imobilul cu nr.top.1554/2, cota de teren =109/871 parti

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

50002 / 15/10/2020
Act Notarial nr. 788, din 14/10/2020 emis de Oltean Cristina;
Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie,

cota actuala 1/1
1) CAFE BAR SELECT SRL, CIF:566183, bun propriu

C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referinte
drepturi reale de garantie si sarcini

Al

B11

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedetile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Extrase pentru infarmare on-line la adresa epav.aneni_rn



Carte Funciard Nr. 60183-C1-U9 Comuna/Oras/Municipiy: Bistrita

Anexa Nr. 1 La Partea |
Nr. 2, Ap. Ap.1, Jud. Bistrita Nasaud

Unitate individuald, Adresa: Loc. Bistrita, Str Gheorghe Sincai,
. instalatiile electrice, sanitare, gaze

Parti comune: Fundatiile, peretii, planseele, podul , acoperisul

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti M .

e Nr cadastral construits |utila (mp) S o Caote teren Observatii / Referinte
A1 | Top: 1553/3/1I/1, - y - B

1554/1/1/1

Locuinta ap.1 compus din la etaj: 2 camere, bucatarie, camara, baie, balcon, casa scarilor; - Ia parter : we s
magazie

Sc= 165,7 mp ; parti comune : cota de 1/3p din gangul acces parter si 1/2p din scara acces pod comuna cu
imabilul cu nr.top.1554/2, cota de teren =108/871 parti

matic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
mediul electronic, pentru activitati si procese

bilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a

Xpres sau procedural al institutiei publice ori entitatii

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul infor
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Vala
documentului, féra semnatura olografa, cu acceptul e

care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face |la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil n antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii, .
12/07/2021, 13:48

Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase neantru informare an-lina la adreca anawv ameni wa



g Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD _Nr.cerere = 41788
.‘,,N« Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bistrita

Ziva G5
¥ Clme o7
ANepr EXTRAS DE CARTE EUNCIARA 2
AR

A. Partea |l. Descrierea imobilului

TEREN Necunoscut Nr. CF vechi:664

Adresa: Loc. Bistrita, Str Gheorghe Sincai, Nr. 2, jud. Bistrita Nasaud

Nr.| Nr. cadastral ” - .

Crt | Nr. topografic | SUPrafata* (mp) Observatii / Referinte
| Top: 1553/3, = . ———— -y

Al 1554/1 871 onstructia C1 inscrisa in CF 60183-C1;

B. Partea Il. Proprietari si acte

)
( ) inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

823 /31/01/2001

Decret nr. 92 din 1950 (pentru nationalizarea unor imabile);

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de nationalizare, dobandit Al/B.9
prin Lege, cota actuala 156/871
1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 664)
cota calculata reprezinta cota de 156/871 parte teren din cf pe hartie
16890/ 02/06/2011
Act Notarial nr. 1994, din 01/06/2011 emis de BNP BRIA EUGENIA FLOAREA (act administrativ nr. 14160/12-
05-2011 emis de OCPI BN; act administrativ nr. 14160/12-05-2011 emis de OCPI BN;);
Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare anterior Al
B4 |dobandit prin inch nr 3229/2001cf si partaj, dobandit prin Conventie,
cota actuala 156/871
1) SC CAFE- BAR SELECT SRL -CU SEDIUL IN MUNICIPIUL BISTRITA

OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 155,84/871 parti din teren af cfe 60183-c1-u3 ,din proprietatea
de sub B2

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare anterior Al

B5 |dobandit prin inch nr 3229/2001cf si partaj, dobandit prin Conventie,
cota actuala 4/871

Referinte

( ),\f 1) SC CAFE- BAR SELECT SRL -CU SEDIUL IN MUNICIPIUL BISTRITA
. OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 4,16/871 parti din teren af cfe 60183-c1-u4 ,din proprietatea de|
sub B2

19117/ 21/06/2011 '

Act Administrativ, nr. 17860, din 10/06/201% emis de OCPI BN;

Se noteaza propunerea de dezlipire pétrivit referatului cu nr.17860/10. Al
B6 |06.2011

20137 / 20/06/2013

Act Notarial nr. 2084, din 20/06/2013 emis de VAIDA MARSINETA:

g13 |/ntabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 178/871

1) CIURCAU IOAN, necasatorit, bun propriu

OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 2/5 p din cota de 446/871 parti din imobil, de 1a-B3

B14 Intabulare, drept de PROPRIETATECcu titlu de cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 268/871

1) POP CLAUDIU DANIEL, casatorit
OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 3/5 p din cota de 446/871 parti din imobil, de la B3

50002 / 15/10/2020

Act Notarial nr, 788, din 14/10/2020 emis de Oltean Cristina;

B18 Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, dobandit prin Conventie, Al
cota actuala 109/871
1) CAFE BAR SELECT SRL, CIF:566183, bun propriu

OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 109/871 din teren aferent ap 1 din CFE 60183-C1-U9, de la B15,
B17

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pantru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1,1




Carte Funciard Nr. 60183 Comuna/Oras/Municipiu’ Bjs
C. Partea Ili. SARCINI . '

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Referi
drepturi reale de garantie si sarcini inte
NU SUNT
'
i ¢
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001, Pagina 2 din 3

Exleass pentru infarmare nn-!ifié |a adrzsa epay.ancpi.ro

Formular varsiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 60183 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren .
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top:.1553/3, 871
1554/1
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70,

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ N .
crt| folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| altele - 871 - - 1?555%% gradina

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCP contine informatiile din cartea
funciard active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fard semnaturg olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet., Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentuluj.

Data si ora generarii,
05/07/2021, 14:48

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 3 din 3
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MUNICIPIUL BISTRITA

Comisiei de evaluare a ofertelor depuse
pentru participarea la procedurile de achizitie
a unor bunuri imobile

PROCES VERBAL DE NEGOCIERE
Nr. 105370/06.12.2021

Incheiat azi 06.12.2021 ora 12.00 la sediul Primariei Municipiului Bistrita, din Piata
Centrala nr.6, cu ocazia negocierii pretului de achizitie a imobilului, constructie si teren,
situat Tn municipiul Bistrita, str. Gheorghe Sincai nr.2, proprietar Café Bar Select SRL

Convocarea Comisiei de evaluare a ofertelor depuse pentru participarea la
procedurile de achizitie a unor bunuri imobile a fost efectuats in data de 03.12.2021,
prin mijloace electronice, respectiv prin e-mail, cu confirmare telefonica a participarii,
la solicitarea d-lui Primar — loan Turc, in calitate de presedinte al comisiei.

Comisia de evaluare a ofertelor depuse pentru participarea la procedurile de
achizitie a unor bunuri imobile, numitd prin Hotararea Consiliului local al municipiului
Bistrita nr.146/30.09.2021 formata din:

1. Domnul Turc loan - Primarul municipiului Bistrita - presedinte;
2. Domnul Hangan Sorin - Viceprimarul municipiului Bistrita - membru;
3. Domnul Filip Tudor - Consilier local al municipiului Bistrita - membru;
4. Doamna S&dsarman Lucia Augusta — Consilier local - membru;
5. Doamna Sacalean Oana Andreea — Consilier local - membru;
6. Domnul Scurtu Nicolae —Director executiv — Directia economic3 - membru;
7. Domnul Cincea Dumitru Matei — Director executiv Directia

Administratie Publica, Juridic - membru;
8. Domnul Marina Vasile - Director executiv - Directia Patrimoniu - membru;
9. Doamna lonescu Alina - sef serviciu Directia Patrimoniu - membru.

ecretariatul comisiei este asigurat de doamna Tifrea Gabriela-lonela - Inspector in
cadrul Directiei Patrimoniu.

Lucrarile comisiei sunt conduse de catre dl. Primar — loan Turc, In calitate de
presedinte al comisiei.

Din partea proprietarului imobilului, respectiv a societatii Café Bar Select SRL |
participa la negocieri .. A= NA&. MNERL. MRk - v calitale e adoyinishntor
o M. DEAC. MM TLORK. ~ . caliaf?. ot _..-'?m/ztza'yz.z_t.’.l.’f..

;

Obiectul negocierii il constituie spatiile situate in imobilul din municipiul Bistrita, str.
Gheorghe Sincai nr. 2, dupd cum urmeaza:

1. spatiu comercial compus din: 1 sald vanzare, 1 boxa la parter, 3 magazii, 2 WC-
uri la etaj, inscris in CF Bistrita nr.60183-C1-U3, nr. cad. 60183-C1-U3, cu SU = 172,83
mp, cota de 1/3 parti din gangul de acces; cota de 155,84/871 parti teren;

2. spatiu cu destinatia de locuintd, apartament 1, compus din la etaj: 2 camere,
bucatarie, cdmara, baie, balcon, casa scérilor, la parter: WC si magazine, inscris in CF
Bistrita nr.60183-C1-U9, nr. top. 1553/3/Il/I, 1554/1/Il/I, SC = 1657 mp, parti comune:

cota de 1/3 din gangul de acces parter si % din scarad acces pod comuna; cota de
1



109/871 parti teren.

3. boxa, identificatd in CF Bistrita nr.60183-C1-U4 care a facut obiectul Hotararii
Consiliului Local al municipiului Bistrita nr.74/31.05.2004 privind efectuarea unui schimb
de spatii, care nu a mai fost finalizat.

Terenul aferent imobilului Tn suprafatd de 871 mp, este inscris in CF Bistrita
nr.60183, nr. top. 1553/3, 1554/1, detinut in coproprietate de céatre Statul Roman,
societatea Cafe Bar Select SRL si persoane fizice.

in extrasele de carte funciara sus mentionate nu sunt inscrise sarcini.

Procedura negocierii acestui imobil a fost initiatd in vederea stingerii litigiilor
solutionate prin Sentinta civilda nr.1895/19.06.2017 a Judecatoriei Bistrita, ramasa
definitiva in toate caile de atac (prin Decizia civild nr.65/A/2019 a Tribunalului Bistrita-
Nasaud si Decizia civila nr.235/2019 a Curtii de Apel Cluj) pronuntatd in dosarul civil
nr.5192/190/2012, respectiv Sentinta civild nr.3623/2019 a Judecatoriei Bistrita, Decizie]
civile nr.265/A/2020 a Tribunalului Bistrita-Nasaud si Deciziei civile nr.148/2021 a Curii
de Apel Cluj, pronuntate in dosarul civil nr.8263/190/2014, precum si pentru
reglementarea situatie juridice a intregului imobil din str. Gheorghe Sincai nr.2, pe care
este identificat si imobilul in care Tsi desfasoara activitatea centrul de relatii cu publicul si
servicii de specialitate din cadrul primariei, apartinand domeniului public al Municipiului
Bistrita.

Procedura de achizitie este aplicatd de catre comisia de evaluare si negociere
conform prevederilor Cap.IV din Regulamentul privind achizitia de imobile, constructii
si/sau alte terenuri de catre Municipiul Bistrita aprobat prin Hotararea Consiliului local al
municipiului Bistrita nr.85/07.06.2021, respectiv prin procedura de achizitie prin negociere
directa.

Comisia a verificat documentele de proprietate si rapoartele de evaluare intocmite
de catre evaluator autorizat ANEVAR — Poteacd Radulescu Edita pentru spatiile sus
mentionate, precum si raportul de evaluare intocmit de catre proprietar, societatea Cafe
Bar Select SRL, prin evaluator ANEVAR Balc loan.

Din rapoartele de evaluare intocmite de d-na Poteacd Radulescu Edita au reiesit
valori dupa cum urmeaza:

1. 39.202 euro, echivalentul a 192.828 lei pentru apartamentul nr.1 si cota de teren

aferenta;

2. 268.163 euro, echivalentul a 1.313.487 lei, pentru spatiul comercial parter +

magazii respectiv spatiu comercial etaj si cotele de teren aferente, 87.121 euro +
30.860 euro, echivalentul a 580.329 lei, iar 150.182 euro, echivalentul a 733.158
lei pentru refacerea spatiului prabusit.

3. 1.831 euro, echivalentul a 9.006 lei, pentru boxa si cota de teren aferent.

Din raportul de evaluare intocmit de dl. Balc a reiesit valoarea totald de 409.800
euro, echivalentul a 2.028.100 lei.
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Comisia de evaluare mai sus mentionatd si reprezentantul proprietarului
imobilului au convenit urmatoarele:

Dupa analiza documentelor,fpregedintele comisiei propune pretul de pornire la
negociere in SUM& de . B9F. 20T, (GURG ...
avand in vedere faptul ca negocierea pretului nu poate depasi valoarea stabilitd in
raportul de evaluare.

Comisia ge negociere solicita vanzarea imobilului la un pret mai mic, respectiv
..... 50#..865 PG, ............................. cu care promitentul vanzitor este/ny
este de acord.

In urma negocierii cele doua parti convin ca pretul de vanzare al imobilului
constructie si teren aferent este de, 7. 90./. 07 F.... lei, echivalentul a 30L..26.9....
euro, calculata la cursul euro de 4/‘94’243 din data de .Qé-.../f’?.-.a.z‘???{...., la
care se adauga TVA, dupa caz.

in bugetul local al municipiului Bistrita pe anul 2021, in Anexa nr.1B la Hotirarea
Consiliului local al municipiului Bistrita nr.164/28.10.2021, in Lista pozitiei “Alte cheltuieli
de investitii”, defalcatd pe categorii de bunuri, la capitolul 7010 “Locuinte, servicii si
dezvoltare publica” — Achizitii de imobile, pct.9) - Achizitie imobil (teren si constructie)
imobil str. Gheorghe Sincai nr.2, este}cuprinsé suma de 329.000 lei.



—

Plata se va face in lei, din bugetul local al municipiului Bistrita - Directia

Patrimoniu, dupa cum urmeaza: - it e
LEaalkuak, dausa . iu Jew o de. D29 Ocolyyous e data

Sumele aferente taxelor notariale si a celor privind inscrierea dreptului de
proprietate al municipiului Bistrita in cartea funciara se suporta de catre Municipiul Bistrita
in calitate de cumparator.

Promitentul vanzator garanteaza ca imobilul in discutie va fi liber de orice sarcina la
data prevazuta pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare, sub sanctiunea
neincheierii contractului si a platii de daune-interese.

Alte observatji

Prezentul proces-verbal de negociere nu are valente de antecontract, este
redactat in 1 exemplar si va sta la baza intocmirii documentelor necesare pentru
emiterea Hotararii Consiliului local al municipiului Bistrita privind aprobarea achizitiei si
a pretului de achizitie a imobilului, sus mentionat.

Comisia: Proprietar imobil:

Presedinte:

1. DI. Turc loan [ CAFE BAR SELECT S.R.L.
Membri: prin

2.DI. Hangan Sorin gLy — A-Ah Aca L Mplrn

. DI. Filip Tudor s 7—/

. D-na Sasarman Lucia A\ogﬂsé

. D-na Sacalean Oana Andreea

o

1L de# Ly Mihy Lok,

. DI. Scurtu Nicolae A

7 | ~
. DI. Cincea Dumitru Matei S% %?
. DI. Marina Vasile 5
[ 74
1d

. D-na lonescu Alina /—f\/,;

© 00 ~N O o b~ W

Intocmit: Tifrea Gabriela lonela - secretar
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