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Subiect: scrisoare de intentie

,___...-....-..

Subscrisa, S. TRANSMIXT® SA cu sediul in municipiul Bistrita, str. Crainimatului, nr. 3, persoana
juridica inmatriculatd la Oficiul Registrului Comertului de pe langd Tribunalul Bistrita Nasiud
cu nr. J06/120/1991, cod fiscal RO 570362, reprezentati legal prin director general Melente

Horoba, depunem prezenta A__ o /M
/2. 94 2
e

SCRISOARE DE INTENTIE Cf%‘/

Prin care ne aratam interesul pentru achizitia / concesionarea terenului situat in mun. Bistrita, str.
Crainimatului (posibil la nr. 2) nr. cad. 81618 in suprafata de aproximativ 519 mp.

Mentionam ca aceste teren este situat intre proprietatea Transmixt si o alta proprietate si are o latura
de 9 m. Din punctul nostru de vedere acest teren nu poate avea nicio utilitate in prezent, nici in viitor;
in schimb, prin faptul ca este neintretinut acesta este doar un factor generator de balarii si creaza un
aspect necorespunzator unui teren situat in zona A de impozitare a Bistritei.

In masura in care considerati oportun, va rugam sa initiati procedurile necesare in vederea incheierii
unei tranzactii cu Transmixt pentru acest teren.

Anexat depunem un plan de cadastrare in zona.
In speranta unui raspuns pozitiv, va multumim anticipat.

Cu deosebit respect,

Melente Horoba
Director general

Semnat digital de
HORO BA HOROBA MELENTE
| Data: 2020.07.08
M E I—E NTE 16:30:24 +03'00"
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In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare,

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

Dupa aceasta data, o noua prelungire a valabilitdtii nu este posibild, solicitantul urmand s3 obtina, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

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

Acliital taxa e s lei conform chitanteinr. ..............c..c....... din
Transmis solicitantului la datade ................. direct/prin posta .

ROMANIA
JUDETUL BISTRITA - NASAUD
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
PRIMAR
Nr. 69243 din 25.09.2020

CERTIFICAT DE URBANISM

in scopul: Operatiuni notariale privind circulatia imobiliara: vanzare teren

Ca urmare a cereri adresate de MUNICIPIUL BISTRITA , cu sediul in Romania, judetul
Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, localitate componenta Bistrita, cod postal -, Piata Centrala, nr.
6, bl ..., sC. ..., et. - ap. , telefon/fax 0263223923, e-mail www.primariabistrita.ro reprezentata
prin Primar Ovidiu Teodor Cretu, inregistrat la nr. 69243 din 25.09.2020,

Pentru imobilul teren situat in: judetul Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, localitatea componenta
Bistrita, , cod postal ....., Strada Crainimatului, nr. 1A, bl. ..... L ISBE v ; et e APy v , Cartea
funciara nr. 81618 nr. cad/topo 81618

in temeiul reglementérilor Documentatiei de urbanism nr. B-URB-10-03U/2010, faza PUG , aprobata
prin Hotdrarea Consiliului Local Bistrita nr. 136/2013, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991,

privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
- Imobil situat n intravilanul municipiului Bistrita, conform PUG aprobat prin HCL nr.136/2013, prelungit
cu HCL nr.184/2018, teren arabil cu suprafata de 519mp, proprietatea municipiului Bistrita, conform CF
nr.51618.
- terenul este situat in zona de protectie a infrastructurii feroviare si a zonei de protectie sanitara a
statiei de epurare.
- terenul nu face dovada unui drept de acces la un drum public

2. REGIMUL ECONOMIC:

-Folosina actuala: teren arabil cu suprafata de 519mp

-Destinatie: conform PUG Bistrita aprobat prin HCL nr. 136/2013, prelungit cu HCL nr.136/2018,
imobilul este situat in UTR 16-M2 subzona mixta ce cuprinde institutii i servicii de interes general si
echipamente publice, activitati productive nepoluante si locuinte cu inaltimea maxima de P+4 niveluri)
-Inaltimea maxima admisa:15m. Se considers construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele
conditii cumulate: Smax parcela:500mp pt cladiri izolate si front stradal minim:20m. Adancimea parcelei
sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea acesteia. POTmaxim= 60%, CUTmaxim= 1,50 ADC/mp
pt maxim P+2E si CUTmaxim= 2,50 ADC/mp pt maxim P+4E Parcela este construibild numai dacs are
asigurat un acces carosabil de minim 4.00 metri dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de
trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

-zona de impozitare A.

Intocmit, Timoce Olivia _

I



3. REGIMUL TEHNIC

-Documentatie de urbanism in vigoare- PUG Bistrita aprobat prin H.C.L nr. 136/2013, prelungit cu HCL
nr.184/2018 si Regulamentul Local de Urbanism aferent. Conform PUG Bistrita aprobat prin HCL nr.
136/2013, prelungit cu HCL nr.136/2018, imobilul este situat in UTR 16-M2 subzona mixta ce cuprinde
institutii i servicii de interes general si echipamente publice, activitati productive nepoluante si locuinte
cu inaltimea maxima de P+4 niveluri);Parcela este construibilda numai daca are asigurat un acces
carosabil de minim 4.00 metri dintr-o circulatie publicd in mod direct sau prin drept de trecere legal
obtinut prin una din proprietatile invecinate. Utilizari admise:institutii, servicii si echipamente publice de
nivel supramunicipal, municipal, de sector si de cartier;sedii ale unor companii si firme, servicii pentru
intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare, consultantd in diferite domenii si alte servicii
profesionale;servicii sociale, colective si personale;sedii ale unor organizatii politice, profesionale
etc.;lacasuri de cult;comert cu amanuntul;activitati manufacturiere; depozitare mic-gros; hoteluri, agentii
de turism; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.; sport si recreere in spatii acoperite; parcaje la sol
si multietajate; spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; spatii plantate; locuinte cu partiu
obignuit; locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale. amenajari peisagere,
spatii de belvedere, mobilier urban specific. Utilizari interzise:functiuni comerciale si servicii
profesionale care depéasesc suprafatd de 250 mp/ADC, genereaza un trafic important de persoane si
marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;activititi productive poluante, cu risc
tehnologic sau care sunt incomode prin traficul generat (vehicule de transport greu/peste 5
autovehicule mici pe zi), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori
prin programul de activitate prelungit dupa orele 22.00;realizarea unor false mansarde;anexe pentru
cresterea animalelor care intrda sunt incidenta normativelor de protectie sanitara si sanatatea
populatiei;constructii provizorii;instalarea in curti a panourilor pentru reclame care depasesc 2 mp/
ADC;depozitare en-gros;depozitari de materiale refolosibile;platforme de precolectare a deseurilor
urbane;depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;activitati
productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice; statii de
betoane;autobaze;statii de intretinere auto cu capacitatea peste 3 masini; spalatorii chimice; -case de
vacanta. Parcela inscrisa in CF nr.81618 nu este construibila, neindeplinit toate conditile PUG. Pentru
orice alta interventie se va solicita un alt certificat de urbanism.

Prezentul certificat de urbanism POATE FI utilizat in scopul declarat pentru: Operatiuni notariale
privind circulatia imobiliara: vanzare teren

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

4. OBLIGATII ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: In scopul elaboririi
documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare
- solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului:

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

in aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva EIA) privind evaluarea efectelor anumitor proiecte
publice si private asupra mediului, modificatd 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~aturé 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 sa 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
desfasoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrérilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competents
pentru protectia mediului stabileste mecanismul asiguréarii 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 adecvata.
TIn 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
lucrdrilor de constructii.

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul derularii procedurii de
evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul renunté 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 conformé cu originalul;

b) dovada titlului asupra imobilului, teren. sau, dupd caz. extrasul de plan cadastral actualizat la zi i
extrasul de carte funciard de informare actualizat la zi. In cazul in care legea nu dispune altfel {copie

legalizatd);

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

O pTAcC. [] bT0E. ] pTAD.

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

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

[ alimentare cu apa L] gaze naturale il Inspectoratul de Politie
[ canalizare [ telefonizare U 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):

] Inspectoratul Jud. in (<] Plan 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

D 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 lucréri de constructii
necesare in vederea schimbarii destinatiei in cladiri existente, precum si in cazul amplasérii 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): -
g) Copiile depuse vor fi semnate de proiectant sau beneficiar pentru conformitate cu originalul.
Prezentul certificat de urbanism are valabilitatea de 12 luni de la data emiterii.

PRIMAR, Z _ SECRETAR,
Ovidiu Teodor, ) Floare Gaftone
IR / 07.00-l0l0
RHITECJ SEF, SEF SERVICIU URBANISM,
Moniga, Bilegan Dani%Margareta
Achitat taxa de ...cccccceeveveveenns lei, corffo chitantel N oo Prezentul certificat de
urbanism a fost transmis solicitantului direct/prin posta la data de ................. /




Teren intravilan 519 mp CF 81618 Bistrita

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN - 519 mp, nr. cad. 81618 - CF 81618
Loc.Bistrita, str. Crainim:ituluj nr.1A

Proprietar: MUNICIPIUL BISTRITA
Destinatar: PRIMARIA BISTRITA

CbEETRBER s Intocmit,
INTRARE Membru titular ANEVAR

14 -12- 2000 Carmen Layrg0HM
e ; OHMT

Numérdosument__qoqg;(( : —+ g’? CARMEN LAURA

Nr. fite fes Legfml:fh;);gm
&\/ : %Cq},?e(‘faﬂzaml‘- ‘—?W

ANSVAR ©




Teren intravilan 519 mp, CF 81618, Bistrita

SCRISOARE DE TRANSMITERE
Stimate client,
Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliard “Teren intravilan 519
mp - CF 81618” situat in municipiul Bistrita, strada Crainimdtului nr.14, jud. Bistrita N3siud.
Proprietatea supusi evalusrii:

* Se compune din teren arabil in suprafatd de 519 mp. Terenul este identificat cu
numar cadastral 81618 $i este Inscris in CF 81618 Bistrita. Apartine domeniuluj privat al
Municipiului Bistrita, cu suprafata de 519 mp-categoria de folosint3 arabil.

* Peteren nu se afli amplasate constructii. Terenul este liber de sarcini.

® Zona in care este amplasatd proprietatea este zona mediand localitatii, pe
str.Crainimatului, nr.1A. Este situat in subzona mixti ce cuprinde institutii si servicii de
interes general si echipamente publice si locuinte. Terenul este situat in zona de
protectie a infrastructurii feroviare sia zonei de protectie sanitars a statiei de epurare.

* Utilita{i: energie electrici sunt Ia aproximativ 20 m,

Proprietatea imobiliard subiect apartine Municipiului Bistrita/domeniu privat, conform
incheierii de intabulare nr.12802/12.03.2018 a Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliary

dobandit prin Lege, cota actuali 1/1.

Metodele de evaluare aplicate in prezentul raport au fost metoda comparatiilor. in
cuprinsul raportului sunt prezentate metodele de evaluare si relevanta acestora in cazul
evaludrii prezente.

Scopul evaludrii este vinzarea proprietatii imobiliare ceea ce solicits o estimare a valorii
de piata. Evaluarea fn vederea stabilirii valorii de piati s-a facut pentru dreptul deplin de
proprietate.

Evaluatorul nu a avut, nu are si nu va avea interese personale legate de proprietatea
evaluat, iar pentru opiniile exprimate in raportul de evaluare anexat fsi asuma intreaga
responsabilitate.

Raportul a fost structurat dupa cum urmeazs: (1) Partea introductiva (2) Identificarea
problemei de evaluat-elemente de referintd, in care se gisesc principalele elemente cu caracter
specific care delimiteazi modul de abordare al evaluarii (3) Prezentarea datelor - n care sunt
prezentate proprietatea imobiliari analizati, datele juridice si studiul de vandabilitate (4)
Analiza datelor - contine aplicarea metodei de evaluare, rezultatul obtinut si opinia
evaluatorului (5) Anexe - contin elemente care sustin argumentele prezentate in raport -
documentatia cadastrald, proiect autorizatie constructie, fotografii etc.

Data efectivi a lucririi este 15 noiembrie 2020,

Cursul valutar BNR la data efectudrii evaluirii este urmatorul: 4,8715 lei /Euro.

Analizele si calculele Intreprinse fn cadrul prezentului raport de evaluare au condus la
emiterea opiniei potrivit cireia valoarea de piati a proprietdtii imobiliare identificat} maj sus,
exclusiv T.V.A. este de:

103.154 RON, echivalentul a 21.175 EUR

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru

recomandate de citre ANEVAR (Asociatia National3 2. ByaTia @Eiar din Romania).
15 noiembrie 2020 A Megibru titular ANEVAR
ten Laura OHMT
Leg.18281
e — i f 1
LS



Teren intravilan 519 mp, CF 81618, Bistrita

DECLARATIE DE CONFORMITATE

In conformitate cu Standardele Profesionale de Evaluare -IVS 103, subsemnata Carmen
Laura OHMT certific in cunotintd de cauzi ci evaluarea a fost facuti in concordantd cu IVS-,
respectandu-se cerintele continute in Codul Etic al profesiei de evaluator, aferente indeplinirii

( misiunii.
Totodatd s-au avut in vedere Ghidurile de Evaluare 2020, metodologiile si

recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Romania (ANEVAR).

Membru titular ANEVAR
Ec. Carmen Laura OHM T
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Teren intravilan 519 mp, CF 81618, Bistrita

REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

La solicitarea beneficiarului a fost supus evaludrii, in scopul estimirii valorii de piatd a
proprietdtii imobiliare in vederea vanzarii, dreptul de proprietate asupra proprietatii
imobiliare Teren Intravilan, amplasat in Bistrita, str. Crainimatului nr.1A, jud. Bistrita-Nasaud
(suprafafa de 519 mp) in vederea estimirii valorii de piatd a proprietitii imobiliare.

In perioada 13-15 noiembrie 2020 s-au cules i prelucrat informatii de piata si s-a
finalizat raportul de evaluare privind valoarea de piati a proprietatii.

Raportul de evaluare este elaborat in conformitate cu Standardele de Evaluare IVS
adoptate de ANEVAR si respecti Codul deontologic al evaluatorului,

Scopul evaluarii este determinarea unei valori adecvate pentru proprietatea ce apartine
municipiului Bistrita, pentru a fi folositi in vederea vanzsirii.

Proprietatea imobiliard subiect apartine Municipiului Bistrita/domeniu privat, conform
incheierii de intabulare nr.12802/12.03.2018 a Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Bistrita - Nasiud, Act normativ Legea nr.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei si Hotararea
Consiliului local al Municipiului Bistrita nr.125/27.08.2020, intibulare, drept de proprietate,
dobéndit prin Lege, cota actuali 1/1.

Proprietatea teren apartine Municipiului  Bistrita/domeniul privat,conform
documentatiei cadastrale si extrasului de carte funciar nr.81 618.

Cea mai buna utilizare a terenului s-a considerat a fi teren pentru constructii.

In elaborarea lucririi au fost folosite doud metode obtindndu-se urmitoarele valori:

Metoda comparatiei vanzirilor Vteren metoda comparatiitor = 103.154 lei (21.175 euro)

Nivelul valorilor estimate prin cele doua abordiri au fost reconciliate, conform celor trei
criterii de apreciere (adecvarea metodei, precizia rezultatelor, corectitudinea si cantitatea de
informatii)

In opinia evaluatorului valoarea de piatd estimatd pentru proprietatea imobiliari 1la
data de 15 noiembrie 2020 este cea determinats prin metoda comparatiei si este de:

103.154 lei, echivalenta 21.175 EUR

Valoarea a fost solicitati in lei si Euro. Valoarea contine TVA
(Cursul valutar luat in consideratie a fost de 4,8715 lei/1 euro).

Membru titular ANEVAR RERtor oo
Ec.Carmen Laura Ohmt OHMT ; %23
CARMEN LAURA
Leg.18281 W2  Legitmatia Nr. 18281 5
s b Valabil i £
- L hec v a;E.
= > Afﬁf?v;a .




Teren intravilan 519 mp, CF 81618, Bistrita

CUPRINS

Partea I - INTODUCERE
SCRISOARE DE TRANSMITERE

........................................................................................................... 2
REZU A AT1E DE CONFORMITAT Eoosotesmssemsossnm 3
REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE ovvmmssesmmmsmstssmssmsesessms oo 4

Partea all-a - IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI TERMENII DE REFERINTA
Al EVALUARII

2.1. Identificarea chentulul T ———
2.2. Precizarea utilizirii desemnate
2.3. Identificarea PYOPIICALH de VAN ...t 7
2.4, Identificarea drepturilor de proprietate

............................................................................ 7
o SEOPUL VAUl 8
( 2.6. Tipul de valoare e 8
A 8
2.8. Data efectivi a opiniei ASUPTR VAOH T secttvresovssssssssssssssinssemsssemmmssssessssmas - 8
2.9. Modalit3ti de plati. Moneda i 9
2.10. Ipoteze si B g
Bty PO oo e L
2.10.2. Conditii B, |/
2.10.3. Ipoteze si CONGE SUPHMENLATC.rcotsresrss s 11
O 11
P 11
2.13. Responsabilitatea R 11

Partea a Ill-a - PREZENTAREA DATELOR
3.1 Identificarea proprietatii, descrierea Jurldtcélz
3.2. Istoricul proprietatii

.......................................................................................................... 13
3.3. Tipul proprietitii ] L 13
¢ 3.4. Date despre aria de piata, oras, vecinatiti BBl o ovrmeimiamssinmmemeasermeormmrramas 13

3.4.1. Date despre localitate si aspecte socio-economice....,...,..................................,............13
3.4.2. Descrierea zonei

.................................................................................................................. 15
3.5.Descrierea Amplasamentulmlé
5:3-1. DSCHIErea terentlut.mmmssussmssesssmmos 16

3.6. Datele privind impozitele si valorile de IMPOZItare...c.cooooorvuvvvvmmmenn 16
3.7. Analizi de piatj...............

3.7.1.Starea pietii. S 17
3.7.2. Oferta competitivg P PIQYQ IMODIIANG vt 19
3.7.3. Analiza cererii solvabile pe piata imobiliard T D/

o A2 ST Lyttt 20
Partea a IV-a - ANALIZA DATELOR SI A CONCLUZIILOR
4.1.Cea mai bunj utilizare a PrOPrietafii IMObIliare ...........co.eevrvemssecereessssseoososoo 23
4.2. Cea mai buni utilizare a terenului considerat Hber...........uuuvvcovonn 23
4.3. Cea mai buni utilizare a L L 25
3 5 CONOUEH CMBU .ot 26
48 Abord, Alegetea MELIREIOR. c.ussinsmscisonremmtmm e 26
4.5.1. Abordarea prin PIARA vttt 27




s N

Teren intravilan 519 mp, CF 81618, Bistrita
4.5.2, TEPTIIOT CREPUCETR L. c.sicis50110st21e008108saspersmesecesenceaosnseesesssesesesssssevessxssssoossssssss e iens s 28

4.6. Reconcilierea si opinia finald aSupra Valorii.. s 29
4.7. Calificarile evaluatoTula] cummissimimmmmmmamsmrems—————————————————-——-—————

Partea a V-a ANEXE
Date statistice detaliate, documente de proprietate, schite, fotografii




Teren intravilan 519 mp, CF 81618, Bistrita

Partea all-a - IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI TERMENII DE
REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea clientului

Prezentul raport de evaluare se adreseazi Primiriei municipiului Bistrita in calitate de
solicitant si destinatar.

2.2. Precizarea utilizirii desemnate
La solicitarea Primariei municipiului Bistrita, jud. Bistrita Ndsaud, am procedat la
evaluarea proprietatii imobiliare de tip teren intravilan - 519 mp, CF 81618, in scopul estimarii
valorii de piata adecvate, la data de 15.11.2020, in vederea vanzdrii proprietatii.

2.3. 1dentificarea proprietitii de evaluat

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard amplasati
in intravilanul municipiului Bistrita, str.Crainimatului nr.1A, in zona median3 localitdtii Bistrita,
judetul Bistrita Nasdud.

Imobilul este amplasat in intravilanul municipiului Bistrita, inscris in CF Bistrita 81618.

Accesul la amplasament se face din drum de acces, amenajat (asfaltat). Zona din
imediata vecindtate a proprietitii poate fi caracterizati ca linigtitd. Amplasarea terenului in
cadrul zonei este favorabild, fiind in apropiere de alte proprietati industriale si rezidentiale.

Terenul nu este accidentat, nu are denivelari. Poluarea este redusi.

La data inspectiei accesul la teren se poate realiza pietonal si auto.

Utilitati: electricitate se afld la cca. 20 m.

In vecinitatea imediati a proprietdtii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietati
imobiliare tip terenuri libere, proprietiti industriale, rezidentiale.

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Vecindtadtile proprietatii subiect sunt constituite din proprietati private.

Accesul spre locurile de munc3, scoli, magazine si biserici este facil. Statii maxi taxi sunt in
apropiere .

2.4. 1dentificarea drepturilor de proprietate

A fost evaluat dreptul de proprietate apartiniand Municipiului Bistrita - domeniul privat,
asupra proprietatii imobiliare din municipiul Bistrita, str. Crainimatului nr.1A, judetul Bistrita
Ndsaud, compusé din: teren intravilan, categoria de folosinta arabil, situat in zona mediana
parcela cu nr. cad. 81618, in suprafati de 519 mp.

Proprietatea imobiliara subiect aparfine municipiului Bistrita/domeniu privat, conform
Incheierii de intabulare nr.12802/12.03.2018 a Oficiului de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Bistrita - Nasdud, Act normativ Legea nr.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei si Hotararea
Consiliului local al Municipiului Bistrita nr.125/27.08.2020, intabulare, drept de proprietate,
dobandit prin Lege, cota actuali 1/1.

Evaluatorul a avut la dispozitie si Extras de Carte Funciari pentru informare emis de
0.C.P.L Bistrita-Nasaud nr.12802/12.03.2018.

Evaluarea s-a ficut IN IPOTEZA liber3 de sarcini.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

7

2.5. Scopul evaluirii
Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii adecvate, in vederea
fundamentdrii deciziei de vdnzare a proprietdtii. Evaluarea se realizeazs pe baza Standardelor de
Evaluare - ANEVAR 2020 a proprietitii in vederea vanzarii.
Metodologia de calcul a valorii de piatd din prezentul raport a tinut cont de scopul
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evaludrii, tipul proprietdtii si de recomandérile Standardelor de Evaluare - ANEVAR:
* 1VS Cadrul general;

IVS 101 Termenii de referinta ai evaluarii;

IVS 102 Implementare;

IVS 103 Raportarea evaluarii;

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare;

Standardele de Evaluare ANEVAR 2020 sunt compuse din editia 2015 a Standardelor
Internationale de Evaluare (IVS 2015), la care se adaugi Ghidurile de evaluare (GE) si Ghidurile
metodologice de evaluare ANEVAR (GME), editia 2020, Glosarul IVS 2020 si Abordarea
metodologicd a unor definitii si termeni din IVS 2015, in interpretarea ANEVAR.

Conform scopului evaluarii s-a urmarit valoarea de piatd a obiectivului asa cum este
aceasta definita fn Standardul International IVS 1; valoarea de piata este baza evaluarii

2.6. Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul de valoare adecvat, in relatie cu scopul, este baza evaludrii.

In prezentul raport de evaluare, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al vanzirii,
s-a urmdrit o estimare a valorii de piatd = baza de evaluare, asa cum este aceasta definits in

Standardul International de Evaluare 1VS 1 Valoarea de piatd ~tip de valoare.

Standardele Internationale de Evaluare, agreate ANEVAR, recomandd in IVS 1 pentru
evaluarea proprietatilor imobiliare in vederea vanzirii estimarea valorii de piata.

Conform Standardelor Internationale de Evaluare, definitia valorii de piata este
urmatoarea:

“Valoarea de piati este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat
(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrat si un vanzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd
de cauzd, prudent si fird constrdngere.”
Valoarea estimata in prezentul raport de evaluare este valabili la data evaluirii,
atat timp cat conditiile initiale care au stat la baza raportului de evaluare nu s-au schimbat.

2.7. Premiza evaludrii .
Evaluarea proprietatii imobiliare s-a facut IN IPOTEZA liber3 de sarcini.
Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

2.8. Data efectivi a opiniei asupra valorii

Proprietatea a fost inspectatd de evaluator- Carmen Laura OHMT, la data de 15.09.2020,
data inspectiei, aceasta nefiind gi data de referinti a evaluarii (data evaludrii).

Demersurile legate de informatiile cu date de piati si prelucrarea acestor informatii s-au
derulat in perioada 15.10.2020-25.10.2020, raportul de evaluare fiind redactat in forma sa
finala la data de 15.11.2020.

Opinia finald a evaludrii va fi prezentati conform cerintelor solicitantului in Lei si Euro.

Cursul valutar la data evaluarii, 15.11.2020, conform BNR este de 1 Euro 4,8715 Lei.

2.9. Modalitati de platd. Moneda Raportului

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinta suma care
urmeaza a fi platitd integral in ipoteza unei tranzactii fird a lua in calcul conditii de plata
deosebite (rate, leasing) etc.

Opinia finald a evaludrii este prezentati in Lei si in Euro. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuta este 4,8715 LEI pentru 1 Euro, conform BNR.

Exprimarea In valuta a opiniei finale o consider adecvati doar atit vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu suferd modificiri semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
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cumpdrare i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliari specifics etc.)

2.10. Ipoteze si conditii suplimentare

La baza evaludrii stau o serie de ipoteze si conditii suplimentare, opinia evaluatorului
fiind Tn concordanta cu acestea.

2.10.1. Ipoteze

Valoarea opinatd in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizarii
ipotezelor care urmeaza si in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai
jos nu genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aritate expres pe parcursul raportului si a
cdror impact este expres scris ci a fost luat in considerare. Daci se va demonstra ca cel putin
una din ipotezele sub care este realizat raportul de evaluare si care sunt detaliate Tn cele ce
urmeaza nu este valabild, valoarea estimat este invalidat;

Aspectele juridice (descrierea legald si aspecte privind dreptul de proprietate) se
bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar si au fost
prezentate fara a se Intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate
este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de evaluator
privitoare la descrierea legald a proprietitii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialigti; evaluatorul nu are competenti in acest domeniu;

Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de proprietar la dispozitia
evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost
incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului in vizualizarea proprietatii.

Se presupune ca proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor
de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificaty 0 ne-
conformitate, descrisa si luati in considerare in prezentul raport de evaluare.

Nu am realizat o analiz3 detaliati a terenului, nici nu am inspectat acele parti care sunt
acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnici precizata,
conform informafiilor primite de la proprietar. Nu se poate exprima opinia asupra stirii tehnice
a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau
sistemului cladirii;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a
proprietatii §i nu s-a intentionat a se scoate in evident defecte sau deterioriri altele decat cele
care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deterioriri care nu au fost puse in
eviden{d ar putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul
recomanda clientilor preocupati de un asemenea potential negativ sd angajeze experti tehnici
care sa investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantiilor.
Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, sau
structurii care sad influenteze valoarea. Cu ocazia inspectiei nu am fost informatd despre
existenta pe amplasament a unor contaminantii. Nu am realizat niciun fel de investigatie
suplimentarad pentru stabilirea existentei altor contaminangii. Evaluatorul nu-si asum3 nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le
descoperi;

Situatia actuald a proprietatii imobiliare, scopul prezentei evaluiri, au stat la baza
selectdrii metodelor de evaluare utilizate si a modalititilor de aplicare a acestora, pentru ca
valorile rezultate si conduci la estimarea valorii proprietatii in conditiile tipului valorii
selectate;

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare
au fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

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

Orice referin{a in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credint3, varsti sau sex sau
orice alt grup individual a fost ficutd in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat
ca nu au niciun efect asupra valorii de piatd a proprietitii evaluate sau a oricirei proprietati in
zona studiata.

2.10.2. Conditii suplimentare

* Prezenta evaluare a fost intocmitd pentru scopul declarat in cadrul raportului si
asumat prin contractul de prestdri servicii intocmit intre evaluator si beneficiar. Acest raport de
evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut nicio médsuritoare a proprietitii. Dimensiunile proprietatii au
fost preluate din descrierea legald a proprietitii (extras de carte funciars pentru informare);
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiei,
schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se consider3 a fi corecte dar nu se
asuma nicio responsabilitate Tn aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte side
incredere dar nu se asumd nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi
incorecte;

Evaluatorul nu are cunostind de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecinatati care sa afecteze proprietatea evaluati;

Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate asa cum reiese din documentele si
titlurile de proprietate puse la dispozitie de proprietar, fiind limitat exclusiv la acestea;

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.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a
acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanta
sau sa depund marturie in instanti relativ la proprietatea in chestiune:

Nici prezentul raport de evaluare, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate firi acordul scris
prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietiti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalidi valoarea estimat, in afara cazului in care
o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinti valoarea pentru asigurare.

2.10.3. Ipoteze suplimentare

Extras de Carte Funciara pentru informare actualizat nr.81618.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabil.

Opinia evaluatorului - trebuie analizatd in contextul economic general cind are loc
operatiunea de evaluare. Raportul de evaluare fsi pastreazi valabilitatea numai in situatia in

care conditiile de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali si politici, riman nemodificate
in raport cu cele existente la data evaludrii.

2.11. Informatii utilizate
Situatia juridicd a proprietatii imobiliare si suprafetele amplasamentului;
Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;
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Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliari
evaluata (situatie juridica, istoric - precizate prin Extras de Carte Funciari pentru informare
prezentat), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

Presa de specialitate si evaluatori care isi desfigoar activitatea pe piata locala;

Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

Informatii existente pe site-urile www.imobiliare.ro, www.olx.ro, etc. :

Piata imobiliard referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din
judetul Suceava si din zona fn care se situeazi proprietatea supusi evaludrii.

2.12.Clauza de nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus
intr-un document destinat publicititii fird acordul scris si prealabil al evaluatorului cu
specificarea formei i contextului in care urmeazi si apari. Publicarea, partiald sau integrala,

precum si utilizarea lui de citre alte persoane decit destinatar si beneficiar (client), atrage
sanctiuni,

2.13. Responsabilitatea fata de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
proprietar, in calitate de beneficiar 5i destinatar, corectitudinea si precizia datelor furnizate
fiind responsabilitatea acestora. Acest raport de evaluare este destinat scopului si destinatarului
precizati. Raportul este confidential, strict pentru proprietarii proprietatii, in calitate de
beneficiar si destinatar, iar evaluatorul nu accepti nicio responsabilitate fatd de o terta
persoand, Tn nicio circumstanta.

Partea a III-a - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitii, descrierea juridici

Proprietatea supusa evaludrii este amplasatd pe teritoriul administrativ al judetului
Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, str.Crainimatului nr.1A. Aceasti zoni este considerati ca
fiind o zond mediana localititii.

Accesul la amplasament se face din drum amenajat - asfaltat. Zona din imediata
vecinatate a proprietatii poate fi caracterizati ca relativ linistitd. Amplasarea terenului in cadrul
zonei este favorabila, fiind in apropiere de alte proprietiti industriale, rezidentiale, teren plan,
fara denivelari. Poluarea este relativ redusi. La data inspectiei accesul la teren se poate realiza
pietonal si auto din drum de acces local.

Utilitati :electricitate se afla la cca. 20 ml.

[n vecinitatea imediati a proprietitii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietati
imobiliare tip terenuri libere, proprietiti industriale, rezidentiale.

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Piata imobiliara definitd ca fiind “interactiunea dintre persoane fizice sau juridice care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri” se defineste pe baza tipului de proprietate
prin:

- potentialul de a aduce venituri

- localizare

- caracteristicile investitorilor si chiriasilor

Proprietatea imobiliara subiect apartine municipiului Bistrita/domeniu privat, conform
incheierii de intabulare nr.12802/12.03.2018 a OCPI Bistrita - Nisiud, Act normativ Legea
nr.7 /1996 emis de Parlamentul Romaniei si Hotirdrea Consiliului local al municipiului Bistrita
nr.125/27.08.2020, intdbulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actual 1/1.
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Este inscrisd in CF nr.81618 a localititii Bistrita cu numir cadastral 81618 - teren
intravilan, categoria de folosinti arabil.

Din informatiile aflate la dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu
proprietarii, proprietatea subiect nu este supus3 unor restrictii sau limitiri deosebite, restrictii
servituti, leasing, care ar putea influenta sau ingradi dreptul de proprietate al acestuia.

A fost evaluat intregul drept de proprietate asupra proprietatii amintite,

Dreptul de proprietate s-a considerat, deplin, valabil si marketabil, evaluarea realizindu-se
in ipoteza ca nu exista sarcini.

Mentiondm ca am luat cunostintd de aceste aspecte, pe baza actelor puse la dispozitie de
cdtre proprietar.

T

3.2. Istoricul proprietitii

Proprietatea supusd evaludrii este amplasati pe teritoriul administrativ al judetului
Bistrita-Nasdud, loc.Bistrita, str. Crainimatului, nr.1A, in planul I fatd de drumul de acces local.
Aceasta zona este considerati ca fiind o zon3 mediani localitatii.

Accesul la amplasament se face din drum amenajat-asfaltat. Zona din imediata
vecindtate a proprietdtii poate fi caracterizata ca linistita. Amplasarea terenului in cadrul zonei
este favorabild. Poluarea este relativ redusa. Retelele publice de utilitafi se prezinti in stare
buna/energie electrica/apa, canal, cablu, termoficare. La data inspectiei accesul la teren se
poate realiza pietonal si auto din drum de acces local.

Utilitati: electricitate se afld la cca.20 ml.

Proprietatea are acces la ciile de transport in comun-maxitaxi. in vecinitatea imediati a
proprietatii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietiti imobiliare tip terenuri libere,
proprietdti industriale, rezidentiale.

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Piata imobiliard definita ca fiind “interactiunea dintre persoane fizice sau juridice care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri” se defineste pe baza tipului de proprietate
prin:

- potentialul de a aduce venituri

- localizare

- caracteristicile investitorilor si chiriagilor

Vecinatatile proprietatii subiect sunt constituite din proprietati private.

3.3. Tipul proprietatii i definirea pietei
Proprietatea evaluata, compusi din teren intravilan situat in sector cadastral nr. 81618,
parcela 81618 in suprafati de 519 mp, categoria de folosinta arabil, este o proprietate
imobiliard de tip teren intravilan din municipiul Bistrita, judetul Bistrita-Nasaud.
Piata acestui tip de proprietate este o piatd locald, specifici subpietei terenurilor libere
localizatd geografic in localitatea Bistrita.

r

3.4. Date despre aria de piata, orag, vecinatati si localizare

3.4.1. Date despre localitate si aspecte socio-economice

Date generale

Bistrita este situata intr-o depresiune largs, inconjurati de dealuri cu culmi domoale si
de ndltimi ce domina peisajul, strabatuta de cursul viii Bistritei, de la care si-a luat si numele.
Agezarea s-a inchegat si s-a dezvoltat ca urmare a faptului c3 in regiunea din coltul de nord-esta
Transilvaniei, intrati la inceputul evului mediu Intre posesiunile regale, fundus regius, au fost
instalati incepdnd cu domnia regelui Géza al Il-lea (1141-1161) al Ungariei, grupuri
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de flamanzi, valoni, saxoni, bavarezi, care vor fi cunoscuti ulterior sub numele generic de sasi,
inzestrati prin Bula de Aur a sasilor din 1224, cu o serie de drepturi si libertati care le-au
conferit un statut social si economic privilegiat, proces care s-a petrecut dupa mijlocul secolului
al Xll-lea. Prima mentiune a localitatii dateaza din anul 1241
cand codicele manastirii Echternach mentioneazi intre asezirile distruse de citre mongoli si
»oppidum Nosna”, numele dat de citre colonisti asezirii intemeiate pe malul raului Bistrita.
Ulterior s-a generalizat numele preluat de la localnici, Bistrita (Bistritz, Bezterce, Bystriche). Tot
in acest an este amintit si in analele de laErfurtsi in lucrarea ,Carmen miserabile’ a
cdlugdrului Rogerius, captiv la momentul navilirii mongole in Oradea.

Zona din care face parte terenul studiat este o zoni preponderent de proprietasi
imobiliare de tip teren liber, industriale si rezidentiale.

Baza de clienti a acestei pieti o constituie persoanele cu venituri normale, venituri medii.

Date specifice

Proprietatea imobiliara supusi evaluarii este situati in sector cadastral nr.8161 8, parcela
81618 in suprafatd de 519 mp, categoria de folosinti arabil, este o proprietate imobiliard de tip
teren intravilan din localitatea Bistrita, judetul Bistrita Nisiud.

Stera proprietatilor in care se giseste amplasamentul analizat este cea a proprietatilor de
tip terenuri libere, situate in zona imobiliard mediana a comunei Bistrita.

In analiza datelor specifice se studiaza o serie de proprietifi asemanitoare cu subiectul,
din aceeasi zond si cu aceleasi caracteristici cu proprietatea evaluats, cele selectate le gasim la
capitolul 4.5.1. Abordarea prin piatd.

3.4.2. Descrierea zonei

Proprietatea supusd evaludrii este amplasatid pe teritoriul administrativ al judetului
Bistrita Nasdaud, municipiul Bistrita, zona medianj, in planul I fat3 de strada principala. Aceasti
zond este considerata ca fiind o zon3 mediand localititii.

Accesul la amplasament se face din drum amenajat, asfaltat. Zona din imediata
vecindtate a proprietatii poate fi caracterizati ca relativ linistita. Amplasarea terenului fn
cadrul zonei este favorabild, linga proprietiti industriale si proprietati rezidentiale.

Poluarea este relativ redusi. Retelele publice de utilitdti se prezintd in stare buni-en
.electrica, apd, canal, termoficare, cablu-. La data inspectiei accesul la teren se poate realiza auto
si pietonal, din drum de acces local.

Relieful proprietatii este relativ plan, iar forma parcelelor este regulati dreptunghiulara.

Utilitdti . electricitate se afli la cca. 20 ml.

Proprietatea are acces la cdile de transport in comun.maxitaxi.

Distanta fata de proprietdti complementare (piete, magazine, institutii de invatimant
etc.) este mare, cca 0,6 km.

In vecinitatea imediati a proprietatii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietiti
imobiliare tip terenuri libere, proprietati industriale si rezidentiale.

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Piata imobiliarad definitd ca fiind “interactiunea dintre persoane fizice sau juridice care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri” se defineste pe baza tipului de proprietate
prin:

- potentialul de a aduce venituri

- localizare

- caracteristicile investitorilor si chiriagilor

Caracterul edilitar al zonei este de tipul terenuri libere, case unifamiliale cu regim de
inaltime P, P+M, maxim P+4E, proprietiti industriale.

In aceasta zona se afla:
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* Retea de transport in comun :la o distanti de aproximativ 0,5 km
e Unitati comerciale sunt situate :la distantd medie, cca 300m,

e Unitdti de invdtdmant : la distantd medie, cca 700m

® Unitati medicale : la distantd medie, cca 1 km

3.5.Descrierea Amplasamentului

3.5.1. Descrierea terenului

Ca urmare a deplasarii in teren in vederea efectuirii determinirilor preevaluatorii am
constatat i consemnez urmaétoarele:

e Suprafata terenului este de 519 mp conform misuratorilor, asa cum reiese din acte.

e Forma terenului este regulata, dreptunghiulari si are front la drum de acces cca 9 ml

* Terenul este relativ plan.

* Acesta se incadreaza n categoria de folosinti teren intravilan-arabil cea mai buna
utilizare a acestuia ar fi de teren construit.

¢ Terenul este plan si neimprejmuit .

* Proprietatea evaluatd este fncadratd scriptic in categoria de folosintd arabil si cu
sigurantd cea mai buni utilizare a terenului, este de teren construit.
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3.6. Datele privind impozitele i valorile de impozitare

Impozitul pe teren in anul 2020 se stabileste anual, in sumai fix3 pe metru patrat de
teren, diferentiat pe zone.

Impozitul pe terenuri in anul 2020 ,este anual si se datoreazi de citre contribuabilii
persoane fizice pentru terenurile proprietate personals, indiferent de locul unde acestea sunt
situate i destinatia acestora, precum si de persoanele care desfagoara activitati economice pe
baza liberei initiative.

3.7. Analiza de piata

3.7.1.Starea pietii. Fapte curente

Piata imobiliara din municipiul Bistrita se caracterizeazi prin dezechilibru intre cererea
competitiva si oferta solvabild, in favoarea ofertei. Factorii ce influenteaza dezechilibrul creat
pe piata imobiliard sunt de natura economici si sociald: puterea de cumpdrare a populatiei ,
lipsa creditelor bancare, accesul greu la credite ipotecare, banii veniti de la forta de munci ce
activeazad In alte tari decit Romania.

Intr-o Romanie in care planurile economice se schimbi trimestrial, intr-un domeniu atat
de strins legat de macroeconomie cum este cel al imobiliarelor, planurile de afaceri sunt greu
de facut. Toatd lumea lucreaza cu mai multe planuri de rezervi si 1si calculeaza cifra de afaceri
ludnd in calcul cel mai grav caz cu putinti. Si totusi, putini sunt cei care cred c3 lucrurile ar
putea sd degenereze pana acolo unde ar fi nevoie de aplicarea celor mai pesimiste planuri.

Trebuie subliniat ca existd piatd imobiliara, existi piata agentiilor imobiliari si, desigur,
putem discuta despre piafa creditelor si a produselor care servesc piata imobiliari. Fiecare are
segmente specifice si va avea un ritm propriu. Per total, va fi un an de acalmie si un an
pregatitor pentru elementele de relansare.

In conditiile n care numarul de tranzactii finalizate este redus, preturile cerute reflecti
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incd o discrepantd intre asteptirile vanzitorilor si cele ale cumparitorilor si nu sunt un
indicator al valorii de piati a terenurilor.

In prezent, piata imobiliari din Bistrita se caracterizeazi prin stagnare si scideri de
preturi. Momentan cererea este cea care dicteazi directia pietei imobiliare si nu oferta. Tn aceste
conditii timpul de expunere al proprietitilor imobiliare oferite Spre vanzare este mare, uneori
chiar tranzactiile nu mai sunt finalizate deoarece proprietarii nu renunti la preturile exagerat
de mari, n speranta c3 le vor vinde peste un an sau doi cind piata va fi stabilizati si va avea un
trend ascendent.

Piaga imobiliard analizatd va fi cea de teren intravilan.

Terenurile au reprezentat 10% din volumul tranzactiilor efectuate, datoriti faptului ca
majoritatea celor care au investit in terenuri au preferat loturi sub 1.000 mp, intravilane sicu
cat mai multe utilititi, aceste parcele fiind siin alti ani putine la numir. In acelasi timp si apetitul
celor care cumpdrau suprafete mari de teren, urmand a le parcela, a trage utilitati si de a le trece
in intravilan a fost destul de rezervat siin 2020.

Toate datele disponibile in piati arati o scidere generald a pretului activelor imobiliare in
ultima perioada, fira ca amplitudinea acesteia si poata fi madsurata cu precizie. Cu toate acestea, un
indiciu important privind evolutia pietei este oferit de lichiditate (numarul de tranzactii), element
puternic corelat cu preturile.

Chiar daci cel de-al doilea trimestru din 2020 a fost marcat de restrictiile impuse
pentru gestionarea situatiei create de rispandirea COVID-19, analizele de pe piata
imobiliara arati doar o scidere moderati a preturilor.

Astfel, cel mai recent raport realizat de Imobiliare.ro relevi doar o scadere moderat3 a
preturilor locuintelor, ce nu a fost resimtits in toate marile centre regionale ale tarii.

Piata de investitii imobiliare a crescut in Romania in prima jumatate a anului, in ciuda
pandemiei, dar unele tranzactii majore au fost amanate sau chiar anulate. Investitorii activi in
tranzactii cu terenuri au continuat s3 caute noi proiecte, potrivit raportului de piati al Colliers
International, noteazi Mediafax.
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Prima jumétate a ,anului pandemic” s-a incheiat cu investitii imobiliare in valoare totals de
408 milioane de euro in Romania, cu aproximativ 18% peste nivelul din primul semestru al
anului 2019, tranzactiile tn segmentul birourilor reprezentand aproape 86% din volum, potrivit
raportului de piat3 al Colliers International pentru primul semestru al anului 2020

Piata imobiliari se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in
scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piatd schimba drepturi de
( proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentatd de reglementirile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietdti imobiliare
pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existind
intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolt
greu iar cererea poate si se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori s existe supraoferta
sau exces de cerere si nu echilibru. Cumpdratorii si vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informat;i
iar actele de vanzare-cumpirare nu au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre
preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei ny sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare
sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este
lung,

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliari cu specificul rezidential din Zona
mediand, a cunoscut in ultimile luni o evolutie similara celorlalte segmente si zone din localitate,
urmand trendul descendent al pietii imobiliare in ansamblu preturile spatiilor din zond au scizut
cu pana la 20 % comparativ cu maximile atinse in 2008.

Aria pietii - aria pietii imobiliare de tip teren intravilan analizati este localj si
cuprinde,din punct de vedere geografic, zonele specifice subpietei terenurilor intravilane
potential construibile din municipiul Bistrita.

3.7.2. Oferta competitivd pe piata imobiliard din municipiul Bistrita

Segmentul rezidential raporteazi cresteri ale numarului de noi clidiri construite,
indiferent ci vorbim de unitdfi unifamiliale sau de ansambluri comerciale.

O prima clasificare a proprietitilor imobiliare se poate face in functie de amplasarea
acestora fatd de strada principald. Alte criterii/elemente ce se iau in considerare la
achizitionarea unei proprietati sunt: accesul la transportul auto public, suprafata terenului,
accesul la utilititile edilitare ale Zonei, etc.,

Oferta competitivi presupune identificarea in aria de piata a:

stocului de produs finalizat, adica a proprietdtilor care existi fizic si au ajuns la
maturitate (au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specifici - oferta este formatj
din circa 8 terenuri intravilane; Terenurile intravilane, similare ca si amplasament, utilitati,
acces cu cel de evaluat se situeazi intre 20 -25 euro/mp;

* proprietiti similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltirii constructiei
finalizarea lor implicind un timp relativ scizut) -exista in numar ridicat

* proprietiti similare planificate in aria de piati (in stadiul de proiect si care au sanse de
finalizare) - sunt,

Proprietatile imobiliare analizate si luate Tn calcul la data evaluirii sunt Similare cu

¥
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proprietatea ce face obiectul acestui raport de evaluare, diferentele de pref justificandu-se prin:
localizarea imobilelor, diferentele date de suprafata terenului aferenti fiecirei proprietati
utilizaresi utilititi. '

Ofertd proprietiti imobiliare in aria de piata:

Nr. [ Teren intravilan - Suprafati teren Oferta
crt. | adresa (mp) (Euro/mp)
Bistrita, str.
1| Armoniej 530,00 mp 25 €/mp
Bistrita, str. Dinu
2| Lipatti 800,00 mp 60 €/mp
Bistrita, str.
3| Armoniei 530,00 mp 35€/mp

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumparare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii este concentrata asupra identificirii potentialilor utilizatori ai
proprietatii respective - cumpdratorii, chiriatii sau clientii pe care {i va atrage.

Factori ce influenteazi cererea sunt:

* Populatia din aria pietii:varsta medie a populatiei este 40-60 de ani, $i majoritatea
provin din familii relativ mici de 3-4 membri. [n privinta potentialului uman, se observa o
cregtere a numarului de locuitori aj zonei, printr-o miscare a populatiei de la oras spre zone
periferice datorit3 atragerii acestora de terenuri libere construibile, situate in zone linistite, spre
iazuri, padure, pentru constructii de locuire sau agrement si de terenuri situate in zone
puternice de dezvoltare a comertului si prestdrilor de servicii, pentru privatizare.

* Venitul populatiei care se orienteazs citre aceastd zona sunt medii, cheltuielile pentru
achizitioanea acestui tip de proprietate fiind medii. Foarte multi dintre sucevenii din clasa de
mijloc si-au construit in ultimii ani case in comunele marginase, de aceea, realizarea retelelor de
utilitdti, trebuie s3 fie o prioritate pentru autorititi.

* Raportul intre proprietari si chiriasi: locuintele in zona analizat sunt locuite de citre
proprietari;

® Aprecieri financiare, precum nivelul economiilor si conditiilor de imprumut - in ultima

A

perioadd conditiile de acordare a creditelor s-au fnisprit. Pentru a contacta un credit este

3.7.4 Analiza echilibrului

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ci nivelu] cererii este
mai mic decat cel al ofertei, deci avem o piatd a cumpiritorului.

In noile conditii, echilibrul intre cerere si oferta putdndu-se realiza la un nivel scazut gi
doar pentru locuintele vechi, al ciror pret va scddea mai accentuat,

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoriti instabilitatii economice, activitatea
imobiliara rdspunzand la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt,

In mod uzual, achizitia unor proprietati imobiliare se face datorits valorii mari a acestora,
prin institutii de finantare adecvate care adapteaza conditiile creditului la tipul de bunuri
achizitionate.

n aceste conditii, stocurile de locuinte noi vor deveni si mai inaccesibile, mai ales la

————n{ = }
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preturile actuale, iar perspectiva unor noi dezvoltiri va fi practic nulj.

'_Ferenurile sunt tranzactionate la preturi diferite in functie de destinatie (rezidential say
comercial), suprafete, apropiere de utilititi, etc, cele comparabile fiind tranzactionate n jurul
valorilor de 25-30 euro/mp . ’

) Ce a§teptém sa se intAmple este c vom ajunge intr-un punct de echilibru in perioada
urmatoare, in care preturile nu vor mai continua si mai scadj si dupd aceea va fi o cregtere, dar
cregterf:a aceasta va fi ugoar3, nu va fi o crestere spectaculoasi cu dubliri de preturi de la an la
an ca pana acum.

La nivelul zonei, nu se poate vorbi de o piati imobiliars functionald in ceea ce priveste
terenurile libere, nici de un echilibru al acesteia intrucat nu se efectueazi tranzactii regulate si
care sa ofere suficiente informatii in ceea ce priveste preturile de tranzactionare ale acestuj tip
de proprietiti. Piata este conjunctural.

Problema care afecteazs echilibrul pietei este dificultatea de finantare a achizitiilor de
proprietati, in conditiile actuale in care rata dobinzii este incj ridicatd, dar si datority
conditiilor economice actuale. Aceasta se reflectd in valoarea si volumul tranzactiilor. Se
constatd astfel, un dezechilibry a pietei, in favoarea ofertei, firs tendinta de crestere in
favoarea cererii. ’ )

Se poate aprecia ca aceasti piatd este oarecum “turbulentd”, nu este eficientd, iar
influentele pe care le are mediul economic asupra acesteia sunt greu de cuantificat. Astfel,
influenta modificirilor cursului de schimb Leu-Euro sau a altor modificari ale evolutiei
economice nu se reflecti liniar in evolutia pietei imobiliare care in unele perioade poate suferi
chiar o scidere in contextul in care leul se depreciazi, cea mai Important influents fiind cea a
starii economiei.

In aceste conditii, avdnd in vedere si caracteristicile acestui tip de tranzactii, punctul de
echilibru in care se intalneste cererea cu oferta este dificil de apreciat, in special Tn cazul acestuj
tip de proprietiti.

Piata imobiliar3 este thcj in asteptare si stationare. N-o putem numi, la ora actualj, nici
piata in declin deoarece pe o piata in declin diminuarea cererij este insotitd de o supraoferti
relativa si de o scidere a preturilor.

Este totusi posibil - in opinia specialistilor - ca dupa o perioadi de tatonare si asteptare,
piata imobiliari si devini din nou activa, fapt care va depinde si de politica de creditare
bancara in domeniul creditului i potecar.

O piatd imobiliari este ciclici caraterizandu-se prin eXpansiune,varfuri,restrangeri si
epuizare,

Este dificil de estimat echilibru] pietei in conditiile lipsei tranzactiilor coroborat cu un
numar foarte mare de factori atipici care perturbi tranzactiile (natura tranzactiilor, licitatii,
falimente).

Piata imobiliard este sensibilj la factori politici si economici. Datoritd instabilittii
monedei nationale vis-a-vis de valutd, preturile se stabilesc in valutd atit la tranzactii
imobiliare cat si la chirii si se achit in lei la cursul de schimb din ziua efectusrii plagii .

Din punct de vedere al preferintelor pe care le manifests populatia, in ultimii ani a Inceput
sd se contureze tot mai pregnant dorinta de a evita mediul urban supra-aglomerat.

Piata imobiliari din jurul municipilui Bistrita pentru proprietati imobiliare este mobila,
pretul fiind stabilit in functie de cerere. Aceastd piata este considerati ca fiind o piata activi sau
piata a vanzitorilor, caracterizati prin cerere si preturi in crestere. In ceea ce priveste ciclul pe
termen scurt, se poate afirma c3 dac3 economia locala si cea a municipiuluiBotosani poate asigura
o utilizare stabilj a fortei de muncd, populatia existents - ca proprietari de imobile - va rimane n
Zona si vor veni altii din afara zonei in cdutarea unui refugiu. In ceea ce privegte ciclul pe termen
scurt se poate spune cd acesta depinde de disponibilititile banesti si costul creditului.

Factorul care dezechilibreazi raportul cerere - oferti este dat de puterea scazuta de cumpirare pe
care o are atdt o mare parte din populatie - in general, printr-un nivel de trai scazut - cat si
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evolugia generald a economiei nationale, neexistind suficiente mijloace banesti pentru
achizitionarea unor case familiale de tip rural, pe langa cele existente.

Tindnd cont de aspectele prezentate mai sus, se poate concluziona c3 piata proprietitilor
imobiliare de tipul celei evaluate in prezentul raport, se caracterizeaz3 printr-un nivel al ofertei
relativ mai scizut raportat la o cerere constantd,fiind “dezechilibru in favoarea ofertei”.

Partea aIV-a- ANALIZA DATELOR SI A CONCLUZIILOR

4.1.Cea mai buni utilizare a proprietatii imobiliare

Definitie CMBU - Cea mai probabild utilizare a proprietdtii, care este fizic posibild,
Justificatdadecvat, permisd legal, fezabild financiar si care conduce la cea mai mare valoare a
proprietdtii evaluate.

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare trebuie s3i indeplineasci patru
criterii:

1. Permisd legal - evaluatorul trebuie sg determine care utilizdri sunt permise de lege.

( Trebuie sd fie analizate reglementdrile privind zonarea, restrictiile de constructie, normativele de
- constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile Istorice, impactul asupra
mediului,

2. Posibild fizic - dimensiunile si forma, suprafata, structura geologicd a terenului si
accesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii). Se iau in
consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitdtilor publice (canalizare, apa, linie de transport
energie electricd, gaze, agent term ic).

3. Fezabild financiar - utilizdrile care au indeplinit criteriile de permise legalsi posibile
fizic, sunt analizate, mai departe pentru a determina dacg ar produce un venit care sg acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului,

4. Maxim productivd - dintre utilizdrile fezabile financiar, cea mai bundutilizare este
aceautilizare care conduce la cea mai mare valoare reziduald a terenului, in concordantd cu rata
de fructificare a capitalului cerutd pe piatd pentru acea utilizare,

4.2. Cea mai bund utilizare a terenului considerat liber

CMBU a terenului considerat liber presupune cd terenul este liber sau poate fi eliberat
prin demolarea constructiilor. Aproape orice clidire poate fi demolat $i aceasta se face atunci
cind ea nu mai adaugi valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie s3 tina cont
de utilizarea actuali si de toate utilizirile potentiale. Pentru analiza celei mai bune utilizéri g
terenului considerat liber s-au avut in vedere urmdtoarele alternative:

Utilizarea I - Locuintd unifamilials, cu regim de fndlfime P+1E, utilizati in scop
rezidenfial, cu suprafati teren ST=519 mp, aria utild Au-169,00 mp $i aria desfasurati
Ad=172,00 mp. Solutia constructivi a cladirii: fundatii continui sub pereti portanti din bca,
structura de rezistenti - pereti portanti din bca, acoperis - fnvelitoare tip Lindab pe sarpanti
din lemn, tAmplirie exteriorari din PVC cu geamuri termopan, tdmplirie interioari din Pvc cu
geamm termopan, finisaje medii, utilititi edilitare complete.

Rata de capitalizare pentru case de locuit unifamiliale constituie 5,50% in cartier,
conform tabelului de calcul al ratei de capitalizare.

Pentru gradul de neocupare procentul s-a calculat 8%, din datele de piati conform
cdrora 1 lund proprietate este neocupata de chiriasi.

Pentru cheltuieli procentul s-a calculat 6.5%.

Din informatiile culese din teren pentru o proprietate imobiliara similard cheltuielile
constau in: impozit in valoare, asigurare si reparatii; suma cheltuielilor este de 804 Euro/an,
ceea celnseamna 6.5% din VBE al proprietatii.

Vreziduala teren = Vpropr. - Cost net reconstructie

Vreziduald teren = 6.300 Euro
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Utilizarea II - Comercial, cu regim de fnilfime P, cy suprafata teren ST=519mp, aria util
Au=170,00 mp si aria desfaguratid Ad=172,00 mp. Solutia constructivi a clidirii: fundatii izolate

[

geam termopan. Tdmplaria interioars — usi din pvc. Acoperisul - invelitoare din tablj profilata
pe sarpanta din lemn.
Rata de capitalizare pentru depozit constituie 10,009 conform datelor de pe piata. S-a

luatin considerare chiria perceputa de 3 Euro/mp in zona pentru un spatiu de depozitare
similar.

Pentru calculul ratei de capitalizare pentru depozit s-au folosit formulele: Vp=VN E/c,
VNE={[(Au*Chiria)*12 luni]*%grad neocupare}-Cheltuiel, c=VNE/Vp

Pentru gradul de fieocupare procentul s-a calculat 10%, din datele de piatd conform
carora 3 luni proprietate este neocupatd de chiriasi.
Pentru cheltujeli procentul s-a calculat 10,00%.
( Din informatiile culese din teren pentru o proprietate imobiliard similars cheltuielile

constau in: impozit, asigurare $i reparatii; suma cheltuielilor este de 756 Euro/an, ceea ce
inseamni 10% din VBE al proprietitii.

Specificatie criteriu Utilizarea I Utilizarea 11
Locuinta Depozit
unifamiliala P+1E l
Utilizarea proprietitii imobiliare Rezidential Comercial
Suprafata teren 519,00 mp 519,00 mp
Costul netal constructiei, EUR/mp 318 €/mp 258 €/mp
Suprafata desfisurats a constructiei 172.00 mp 172.00 mp
Costul net al constructiei, EUR 54.736 € 44.470 £
Chirie lunar3, EUR/mp 2 €/mp 3 €/mp
Aria utild inchiriati 168.00 mp 168.00 mp
Venit brut potential /an, EUR 4.032 € 6.048 €
Grad neocup 8%rez, 10%com 400 S 500 €
Venit brut efectiv/an, EUR 3.532 € 5.548 €
Cheltuieli 6.5%loc.,10% depozit 230 € 554 €
Venit net din exploatare/an, EUR 3.302 € 4,994 €
Rata de capitalizare 5.50% 10.00%
Valoarea de piata a proprietatii
imobiliare,
70.036 € 49.940€
EUR
Valoarea reziduald teren, EUR 6.300€ 6.470 €
Valoarea rezidual3 teren, EUR/mp 36,62 €/mp 37,61 €/mp

Concluzii: Conform datelor analizate, cea mai buni utilizare a terenului liber o
constituie Comercial cu regim de inil{ime P deoarece are valoarea reziduali a terenuluj
maxima - 37,61 EURO /mp.

—————{ 2 }
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4.4. Concluzii CMBU

Din datele prezentate ]a capitolele 4.2 sj 4.3, prin prisma criteriilor care definesc
notiunea de CMBU, se deduc urmatoarele concluzii:

- este permisa legal si posibilj fizic conform studiilor, proiectelor si avizelor care sustin
aceasta utilizare comercial ;

- este fezabili financiar deoarece venitul produs acoperi cheltuielile de exploatare ale
proprietarului;

- este maxim productivi deoarece din valoarea de Piatd rezulti cea mai mare valoare
comparativ cu imobilele la care apar cheltuieli de conversie,

4.5. Abordiri, alegerea metodelor
Pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare ay fost utilizate trei abord3ri:

1. Abordarea prin piagd : a fost intocmit un tabel referitor la tranzactiile incheiate si

ofertele de proprietati imobiliare similare cy cea analizata. S-a avut in vedere cj ofertele de

( proprietati imobiliare la vinzare sunt diminuate de procesul de negociere. Proprietatea evalyatj
a fost comparati cu proprietasi similare vandute recent si cu ofertele de vinzare. Premiza

(_ alternativi- extractia de Pe piatd, in care valoarea terenulyj este extrasa din pretul de vinzare a
unei proprietitii, prin deducerea valorii contributiei constructiei estimate prin metoda costului
de reconstructiei net. Valoarea rdmasa reprezinti valoarea terenului.

4.5.1. Abordarea prin piafd
Abordarea prin piaté considers cd preturile proprietatii sunt stabilite de piata.Valoarea
depiatd poate fi deci calculatd in urma studieri preturilor de pe piati ale proprietatilor
competitive pe segmentul respectiv de piatd. Atunci cind existd informatii disponibile,
abordarea prin comparafia vanzarilor este cea maij directi si sistematic abordare pentru
estimarea valorii si ofer Imaginea exacti a intervalului fn care se incadreazi proprietatea
analizata.

Evaluarea amplasamentulyj este efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este
cea mai adecvatd metod3 atunci cind exista informatii privind vanziri comparabile. Procesul de

comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile tntre terenul de evaluat si celelalte
terenuri deja tranzactionate sau ofertate, despre care exist3 informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului liber au fost selectate proprietiti imobiliare

————{ 2 }— e —
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care au corespuns cel mai bine cu proprietatea subiect:

Proprietétile comparabile utilizate in analiz3 sunt

prezentate mai jos:

Nr Criteria si elemente de Teren de Terenuri de comparatie
crt comparatie evaluat Comparabila | Comparabila Comparabila
A B C

0 Tipul comparabilei oferta oferta oferta

1 Drepturi de proprietate transmise Integrale Integrale Integrale Integrale

2 Restrictii legale Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii Fara restrictii

3 Conditii de finantare Normale Similare Similare Similare

4 Conditii de vanzare Normale Normale Normale Normale

5 Conditiile pietei Present Actual Actual Actual

6 Localizare Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan

Median, str. Median Median, Median,
Crainimdatului str. Armoniei str. Dinu Lipatti str. Armoniei
7 Caracteristici fizice
( A Suprafata (mp) 519 530 800 530

B Forma raport front/adancime Regulate Regulate Regulate Regulate

T Front stradal-aprox: 25 15 25

D Topografie plan plan Plan Plan

8 Utilitati (enel/apa/canalizare/gaz La20m/da/da/ La100/da/da/ | Lalimita /da/da/ | La50 /da/ da/
metan/termoficare/alte) da/da/nu da/da/da da/da/da da/da/da

9 Zonare Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan

10 Cea mai buna utilizare Residential Residential Residential Residential
Pret total (EURO) 13.000 48.000 19.000

[ Pret/mp (EURO) 25 60 35 |

Proprietafile comparabile utilizate in analizi sunt prezentate mai jos:

i Elemente de Proprietatea Comparabila | Comparabila Comparabila
COMPARATIE subiect A B c
Intravilan Intravilan Intravilan
( S . Median mai median median
slab mai bun mai bun
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 530 800 530
PRET de OFERTA/
VANZARE EUR 13.000 20.000 19.000
Preful de OFERTA/
Vanzare
(EUR/mp) - €25 €60 €35
criteriul de comparatie
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau _Eo _&n
procentuala 2% 5% -5%
A]ustare totala pe_ntru 172 3,0 17
tipul comparabilei
P_ret de vanzare 23,8 57 333
ajustat
DREPTUL DE
- f 1
E
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\

[ PROPRIETATE
Drepturi de proprietate
transmise integrale integrale integrale integrale
Ajustare unitara sau
procentuala 0 0 0
Ajustare totala pentru
Drepturi de proprietate € 0,00 € 0,00 €0,00
Pref ajustat (EUR /mp) €23,8 €57 €333
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale -
coeficienti urbanistici Fara restrictii Fara restrictii | Fara restrictii Fard restrictii
Ajustare unitara sau
procentuala 0 0 0
Ajustare totala pentru
Restrictii legale -
) coeficienti urbanistici € 0,00 € 0,00 € 0,00
( Pret ajustat (EUR/mp) €238 €57 €333
CONDITII DE
FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Ajustare unitara sau
procentuala
Ajustare totala pentru
finantare €0,00 €0,00 € 0,00
Pret ajustat (EUR/mp) €23,8 €57 €333
CONDITII DE VANZARE
Conditii de vinzare normale normale normale normale
Ajustare unitara sau
procentuala
Ajustare totala pentru
conditii de vAnzare € 0,00 € 0,00 €0,00
( Pret ajustat (EUR/mp) €238 €57 €333
' CONDITII DE PIATA
Conditii ale pietei prezent prezent prezent prezent
Ajustare unitara sau
procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru
conditii ale pietei € 0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/mp) € 23,8 €57 €333
LOCALIZARE
Intravilan Intravilan Intravilan
Intravilan Median, str. Median, str. Dinu Median, str.
median, str. Armoniei, Lipatti, Armoniei,
Localizare Crainimatului mai slab mai bun mai bun
Ajustare unitara sau
procentuala +20% -40% -5%
Ajustare totala pentru
localizare +€ 4,7 -€22,8 -€1,8
Pref ajustat (EUR/mp) € 28,50 € 34,20 £31,2
|

_HW{ 24 }
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" CARACTERISTICI
FIZICE
Marime ( dimensiune) 519 530 800 530
Ajustare unitara sau
procentuala 0% -2,7% 0%
Ajustare totala pentru
dimensiuni €0 €1 €0
regulatd regulata Regulati Regulats
Form3 Front stradal - -0 25m 15,00 25,00
Ajustare unitara sau
procentuala 5% 15% 5%
Ajustare totala pentru
forma si
front stradal €1,4 £5.1 €15
( Topografie lan plan plan plan
Ajustare unitara sau
procentuala +0% 0,0% 0%
Ajustare totala pentru
topografie +€0 €0 €0
Pret ajustat (EUR/mp) €2710 €264 €297
UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el / apa / La La La La
canalizare / gaz metan / limita/0/nu/la limita/da/da/d limita/da/da/da/d limita/da/da/d
telefonie / alte) 0/nu/nu a/da/da a/da a/da/da
Ajustare unitara sau o i 5
procentuala - 0% 0%
Ajustare totala pentru
utilitdti disponibile €0, €0 €0
Pret ajustare (EUR/mp) £271 €26,40 €297
ZONAREA
{ Zonarea - destinatia
legala permisa intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare unitara sau
procentuala +25,0% +25,0% +25,0%
Ajustare totala pentru
zonare €6,80 € 6,60 €74
Pret ajustat (EUR/mp) €339 €33 371
CEA MAI BUNA
UTILIZARE
Cea mai bun3 utilizare rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare unitara sau 20,0% 20,0% 10,0%
procentuala ]
Alustare fo6ala pentry €6,78 €6,60 €37
cea mai bund utilizare
Pret ajustat € 40,68 € 39,60 € 40,80
Pret ajustat (Eur/mp) € 40,70 € 39,60 €40,80
Ajustare totald neti (absolut) €15,7 20,4 €-5,8
| (procentual) 62 % -34% 239

e,

|
25 j




Teren intravilan 519 mp, CF 81618, Bistrita

Ajustare total3 bruti (absolut) €15,7 €-20,4 €5,8
(procentual) 62% 34 % 23%
Suprafata 519
Opinie / mp €40,8
Valoare estimat:
'EURO 21.175
Valoare RON 103.154
Curs valutar 4,8715
- 15 noiembrie
Data evaluirii 2020

Ajustdrile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorii de piatd a proprietitii
imobiliare evaluate - teren in suprafatd de 519 mp sunt urmitoarele:
1.Dreptul de proprietate transmis

vdnzare. Astfel, ajustarea va fi nuld, proprietatea subiect fiind considerate liberi la vanzare.

2.Conditii de finantare

Pretul de tranzactionare al unei proprietiti imobiliare poate diferi de cel al unei
proprietati similar datorit3 aranjamentelor financiare diferite: credite la o dobénda avantajoas3,
contracte de vanzare-cumpirare in rate. Proprietatile au aceleasi conditii de finantare (capital
propriu, nu capital imprumutat), ceea ce fnseamni o ajustare nula.

3. Conditii de vdnzare

Reflectd motivatiile vanzitorului si/sau a cumpdritorului de a vinde/cumpira
proprietatea. Toate comparabilele au conditii de vanzare la piat3, ceea ce inseamnd o ajustare
nula.

4.Conditii de piatd

Ajustarea pentru conditiile de piata va fi -10%. Aceasta se aplica tuturor comparabilelor
deoarece sunt oferte §i nu tranzactii deja incheiate. Procentyl de 5% a fost stabilit in baza
datelor furnizate de proprietari. De altfel, explicatia ar fi si logics, trendul pietei este in
continuare in usoari scidere, multi cumparatori devenind foarte atenti la ceea ce cumpirj, iar

unde s-a investit multi muncs si bani.

5.Localizare

Se refera la interesul pe care 1l prezintd zona de situare si care poate prezenta fluctuatii
chiar in cadrul unei zone de sine statatoare.,

In cazurile analizate comparabileleA, B,C au localizare superioard fata de proprietatea
evaluate +10%,+20%.,-10%

6.Suprafatd

S-au efectuat ajustiri pentru comparabilele, Intrucait au suprafete mai mari ca
proproetatea subiect, iar din analiza de piatd s-a constatat ci terenurile care au suprafata mai
mari se vand la preturi unitare mai mici decit terenurile cu suprafete mai mici. 0%, -2,7%, -0%

7.Deschidere
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8.Utilitdti

Nu s-a aplicat o ajustare asupra comparabilelor A,B si C intrucit ay aceleasi utilititi ca
sl proprietatea subiect. +10%, +10%, +5%.

9.Topografie

S-a aplicat o ajustare de asupra comparabilei A-09%,

10. Utilizarea terenului

Atat terenul subiect, cit si terenurile comparabile nu au aceeasi utilizare, ceea ce
inseamna ajustare 20%, 20%, 10%..

Valoarea asimilati pentru terenul supus evaluarii a fost estimati ca fijnd asimiliabila valorij
Corectate a terenului comparabilei C deoarece terenului C i-au fost aduse cele mai putine ajustiri
(ajustare bruta procentuali cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate.

In acest context valoarea rezultati pentru teren prin abordarea prin comparatii de piat3,
analiza pe perechi de date este de 21,175 EURO (103.154 RON ).

In consecintd, valoarea totali estimats a terenului supus evaluirii este de 103.154 Lei.

Valoarea terenului estimati prin metoda comparatiilor directe

Vunitara teren metoda comparatiilor =<40,8 EUR/mp (echivalent 198.75 Ron/mp)

Vteren metoda comparatiilor = 21.175 EUR (echivalent 103.154 ROH)




Teren intravilan Bistrita

4.6. Reconcilierea si opinia finali asupra valorii
[n urma aplicirii metodelor descrise in acest raport rezultatele (rotunjite) sunt:

Metoda comparatiei vanzirilor Vteren metoda comparatiilor = 103,154 lej (21.175 euro)

Ca urmare a investigatiilor si analizelor mele avand in vedere criteriile de apreciere
(adecvarea, precizia si cantitatea de informatii) si tindnd cont de factorii ce influenteazi
valoarea (utilitatea, raritatea, dorinta si puterea de cumpdrare), valoarea de piatd a
proprietatii ,Teren intravilan 519 mp” CF 81618, situat in municipiul Bistrita, judetul
Bistrita Ndsiud, str. Crainim&tului nr.1A, proprietatea municipiului Bistrita , la data evaluirii
(15.11.2020) este de 103.154 Lei, obtinuti cu abordarea prin metoda comparatiilor .

Argumente ce au stat la baza elaboririi acestei opinii:

* s-a ales valoarea rezultatd din abordareq cu metoda comparatiilor, prin prisma
datelor analizate ce au un grad ridicat de credibilitate, comparabilele fiind proprietdti cu
caracteristici similare, cu amplasament alaturat,cu putine corectii si cantitate de

* informatii corespunzitoare pentru analizd.

® valoarea a fost estimat tindnd cont de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

* la estimarea valorii s-a tinut seama de starea fizici a proprietdtii imobiliare, de
destinatia acesteia;

® valoarea este influentata de contextul economic actual,de piata localj;

° situatia actuald a proprietitii si scopul evaludrii au stat la baza selectirii metodelor
de evaluare utilizate si de modalititile de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sj
conduca la estimarea cea mai probabili a valorii proprietatii;

* valoarea este o predictie;

¢ valoarea este subiectiva;

( * valoarea nu fine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

4.7. Calificarile evaluatorului
Ec.Carmen Laura OHMT, este absolventa a Universitdtii ,AlLLCuza” - lagi. A urmat

cursul: “Expert Evaluator De Proprietdti Imobiliare”, organizat de Asociaia Nationali a
Evaluatorilor din Romania.
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1. Strada Olteni Sup 1144 =)

Mp Pret 35Euro Mp
Toate utilitatile .apa gaze curent Asfalt pret fix +Comision Agentie 1000Euro

2. Strada Armoniei

4 Loturi de cate 530 Mp fiecare Jot deschidere 25 ml Strada de 8mi,
iluminat,

Utilitati .apa gaze curent fibra optica Pret,13000Euro lotul +Comision Agentie
500Euro .

3.Strada Prunilor

Sup 780 Mp

Deschidere 35 mi

Accesul se face pe drum de 4 M|
Pret 14000euro

Comision Agentie 1000Euro

4.Teren Strada. Armoniei

Sup 530mp Deschidere 25M|

Utilitati la 50 de M1, Apa Curenta Canalizare Gaze , Curent Electric .
Pret 19000Euro +Comision Agentie 1000Euro
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Teren intravilan str. Libertatii (VAR

8 000 € Negociabil

[~ PROMOVEAZA ANUNTUL (O ACTUALIZEAZA ANUNTUL

f Oferit de: Proprietar

Nu pleci de 1a Zero,
, ci cu 8.087 euro. In buzunar,
1

—

Extravilan / intravilan: Intravilan

Suprafata utila: 12 000 m:

PiMercedes-Benz

Descriere

Teren intravilan cu CF. in suprafata de 12.000mp, acces din strada Libertatii, deschidere Ia asfalt
de 180m.Se poate vinde $i parcelat.
Pret 8000euro/aria

Comparabila

@ Chat WhatsApp »

6

7 Zile m urma

-
J

—l34
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Teren de vanzare in Bistrita Sesizeaza o problema
Detalii
Pret / m% 60 € Deschidere stradala 14.5m
Suprafata utila 8oom” Comision Nu
Clasificare teren: Intravilan  Tip terenuri Constructii
Descriere

Vand 8 arii de teren pe strada Dinu Lipatti. Terenul este situat aproximativ in spatele statiei
peco OMW. chiar pe strada Dinu Lipatti. Deschidere la drum aproximativ 14.5 metri. lungime

( proximativ 52 metri.

1 Edanubo Gy COlegiul Na
47°08'00.0°N 24°29'00.0°E 7 Casa Somegana () Liviu Reb
4FMM+88 Bistrita indicatii JAT SA

Casa
Afisati harta marita 9
/ald 1 Q@g’ Bistrita Nord & Biserica Eva
? SC Iproeb SA 9 \* e 3
[ ijc“d m N iy
Chiuloasa Sri 9 é\@‘ AR
\}&e“’ RAAL S.A Q __ F g
< o
¥ &
npetrol Q ) g P
7 » & : ‘ m ",“ o
( ( ey @ [ Bistrita Fabrici h 9 y ,, + .
g7 el 9 TRANSMIXT S.A. Y ¥
4 Google : a3
{
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.’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD Nr.cerere 43295

et Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bistrita Ziva 17
| A _ Luna~ "~ og
4 - ~Anul 2020
ANCPT] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA - Cod v‘er?f.care‘“
N R e e PENTRU INFORMARE

i

i

{
Carte Funciard Nr. 81618 Bistrita mmm

A. Partea |I. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bistrita, jud. Bistrita Nasaud

Nr.| Nr. cadastral - :
Crt | Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 81618 519 Cco

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

43295/ 17/09/2020
Act Administrativ nr. HCL125, din 27/08/2020 emis de MUNICIPIUL BISTRITA CONSILIUL LOCAL;

i B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala AL T T
171

1) MUNICIPIUL BISTRITA, CIF:4347569, domeniul privat
C. Partea Ill. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, Rateririte
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 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formuiar versiunea 1 1



Carte Funciara Nr. 81618 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
81618 519 co
* Suprafata este determinatd in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIHI LINIARE [MOBIL

74863

81595
Date referitoare la teren
nr | Categorie [intra | Suprafata - " ‘
crt | folosintg |vilar (mp) .- Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Re‘f_ermt;e
1 arabil DA 5.1.9 - - - Sector 124, ID 108829
Lungime Segmente . E
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct . i
incepu| X/Y Pungt] *..p LY ::grilg?c
sfarsit
t (=+ (m)
T 459.609,751 7 450.603.533 10.442
624.173,471 - 624.165.082
2 459.603,533 3 459.629.349 35.97¢9
624,165,082 624.140.022
3 459.629,348 4~ 459.642,743 18.668"
624,140,022 624,127,019
4 459.642,743 5 450.646,763 5832
624,127,019 624.131,244
Dacument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentry ‘nformara an-ling la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1




(¢

(¢

Carte Funciard Nr. 81618 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Punct Lungime
5 Punct
incepu XY sfgrg.it X/Y segment
t = (m)
5 459.645,763 6 459.649,203 3.553
624.131,244 624,133,826
6. 459.649,203. 7 358512153 51600
524.133,826 624,159 753
i 77 459.612.153 1 458509,7517 4.426

624.153,753

524173471

= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decit valoarea 1 milimetru,

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

birou,

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarez de citre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale preacum si pentru dezbat}e’rea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii. /
S$-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 231, 251P.

Data solutionarii,

18-09-2020
_Data eliberarii, _
¢ !_aff"ﬁ CoZ &

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

Asistent Reﬁ;istrei'_c_orr
wcmmmmiama’f\ HAROSA

Iy

(parafa sf semn3tura)
|

'\\‘
\

N,

\J

Refererit,
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 81618 / UAT Bistrita

e
W Gficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD
¥ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita
ANCPL 8
PUREP RS R Localitate:Bistrita, Str. Nicolae Titulescu Nr. 50A, Tel. 0263/236946, Fax. 0263/239254
Nr.cerere | 12802
Ziua ] 12
Luna___ _MEA,, 03]
] et o AOAE
Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 81618 / UAT Bistrita
TEREN intravilan
Adresa: Loc. Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Nr. cadastral ] Suprafata | Observatii / Referinte

s e JBLOR 219 S co

* Suprafata este determinat3 in planul de proiectie Stereo 70.
DETALI LINIARE IMOBIL

74863

S1610

51603

81595

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




=y

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imobil nr. cadastral 81618 / UAT Bistrita

Incadrare in zona
scara 1:500

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 3




Extras de Plan Cadastral de Carte Funciard, imebil nr. cadastral 81618 / UAT Bistrita

Date referitoare la teren

Crt C":jgg{,‘,’:‘;;e t:farf. Su;(:’;a;}a e Tarla Parcela Observatii / Referinte
1 arabil DA 519 Sector 124, ID 108829
TOTAL: 518
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie - ¢
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte

 Imobilul nu are in componenta constructii

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor seamentelor sunt obtinute din proiectie tn plan.
Lungime
mospet| XY | TR XIY | segment
TEER | Sy
TEEE ) o o
TR | e e
TR BRm =
TR o
- I 3
3 I - B

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru,
*** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru,

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCPIl BISTRITA-NASAUD la data: 12-03-2018

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului si
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata.

Consilier/Inspector de specialitate,

[OAN CICEU
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