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Subsemnatul MARIESAN MIRCEA-LIVIU impreuna cu sotia EMILIA-ANGELA. suntem
proprietarii unei suprafete de teren de 803 mp (numar cadastral 80833) cumparatd in anul 2008 cu
contract de vinzare-cumpdrare, situati in municipiul Bistrita str. Crangului nr.26. suprafa(d pe care am
construit un imobil i Tn care in prezent locuim. In vederea amenajarii strazii Crangului am cedat din
proprietatea noastra in favoarea primariei municipiului Bistrita o suprafata de 20 mp.

In urma efectudrii masuratorilor prin Planul Cadastral General. intre proprietatea noastra si
proprietatea vecinului Rusu Florin Alexandru a rezultat o suprafatd de teren de 338 mp inscrisi la
Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobliari BN cu numarul cadastral 80893, proprietar municipiul
Bistrita, inseriere provizorie cu drept de proprietate dobindit prin lege. (Anexez in copie o schitid cu
detalii),

Din totalul de 338 mp mentionati mai sus. in prelungirea din spatele proprietitii noastre existi o

suprafata de aproximativ 90-100 mp (suprafata hasurata) de a cirei intretinere ne-am ocupat noi.

Deoarece suprafata mentionati nu are nici o alta utilitate (drum de acces sau alti destinatie) precum si a
celor mentionate mai sus vi adresim rugamintea de a ne vinde noud suprafata de teren respectivd in
suprafata de aproximativ 90-100 mp marcata prin hasura.

In speranfa rezolvarii in mod favorabil a solicitirii noastre, vi multumim anticipat.

Anexez:

-copie dupd extrasul CF a proprietitii noastre nr.cadastral 80853

-copie dupd extrasul CF cu nr. cadastral 80893 proprietatea municipiului Bistrita
-schita terenului pe care il solicitam pentru cumparare.
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B ﬂf”ﬂ . Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita
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Carte Funciara Nr. 80853 Bistrita

A. Partea |. Descrierea imobi

TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bistrita, Str Crangului, Nr. 26, Jud. Bistrita Nasaud

| Nr.cerere” | 39114
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Nr.

Crt | Nr. topografic

Nr. cadastral Suprafata* (mp) Observatii /

Referinte

Al

80853 803 imobil inscris in CF sporadic 59005; CO

B. Partea ll. Proprietari si acte

¢ in

scrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

62181 /11/12/2017

Reg

istrul Cadastral al Imobilelor (UAT Bistrita); Act Normativ 1g.7/1996 emis

de Parlamentul Romaniei;

Bl

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 80853 ca urmare a finalizarii
inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 107202,

Al

Act

Notarial nr. 1499, din 01/01/2008 emis de BNP VAIDA MARSINETA;

B2

Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlu de cumparare, dobandit prin
Conventie, cota actuala 1/1

Al

1) MARIESAN MIRCEA-LIVIU, si sotia
2) MARIESAN EMILIA ANGELA, bun comun

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 17378)

32545 / 29/06/2018

Act

Administrativ nr. 1206, din 17/10/2017 emis de PRIMARIA BISTRITA;

BS

se noteaza autorizatia de construire 1206/17.10.2017

Al

43049 / 31/08/2018

Act

Notarial nr. 1395, din 30/08/2018 emis de Marian Laurentiu Nicolae;

(s

Se noteaza interdictia de grevare cu sarcini si/sau servituti

Al

1) ALPHA BANK ROMANIA SA, CIF:5062063

B7

Se noteaza provizoriu asupra constructiilor viitoare interdictia de
grevare cu sarcini si/sau servituti .

Al

C. Partea lll. SARCINI

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

Referinte

43049 / 31/08/2018

Act

Notarial nr. 1395, din 30/08/2018 emis de Marian Laurentiu Nicolae;

C3

Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:173800 LEisi celelalte cbligatii
de plata aferente creditului

Al

1) ALPHA BANK ROMANIA SA, CIF:5062063

ca

Inscrierea provizorie, drept de IPOTECA, Valoare:173800 LEIsi celelalte
obligatii de plata aferente creditului, asupra constructiilor viitoare

Al

1) ALPHA BANK ROMANIA SA, CiF:5062063
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ment care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001.
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Anexa Nr. L La rartea i

_rTeren
Nr cadastral  [Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
. 80853 203 imobil inscris in CF sporadic 59005; CO
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
it
] —-\1’;
3857
B0R53 BO2E)
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata - . o ;
ot| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcelad Nr. topo Observatii / Referinte
1 arabil DA B0O3 107 13 - Sector 967, 1D 107202

( Jngime Segmente

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

Punct Lungime
N Punct
mcept: X/Y sfarsit XY seg[rlt?:j
T| 362.295,766 Z| 262,296,841 41.998
624,358,247 624,316,263

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001.
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Punct Lungime
% P
mcepy X/Y qut XrY segment
sfarsit

- t (== (m)

2| 462.296,841 3 462.317,1 20.262
624.316,263 624,316,609

- 3 462.317,1 4| 462314321 40.923
: 624.316,609 624.357,438

4| 462.314,321 1| 462.295,766 18.573
624,357,438 624.358,247

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

Extrasul de carte funciard generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generéril. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr, 455/2001,
corohorat 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, f&ré semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiel publice ori entit&tii
care 3 solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdtii 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
valahil 30 de zile calendaristice de la momentul generdrii documentului.

Data si ora generarii,
(“9/05/2019, 09:4%9

CONFCRM GU ORIGINALUL
1ONESCUALINA,
sef sepficiy

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevedenle Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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PLAN DE AMPLASAMENT ST DELIMITARE A IMOBILULUI ~ ANEXANR.1.35

Scara 1:500
Nr. cadastral Suprafata masuratd g imobilului {mp) Adresa imobfului ;
58005 803 Mun. Béstfif,alintraviian,str.Cranguiui jud, Bistrita-nasaud
Nr. Cartea Funciara nr. 59005 Unitatea Administrativ Teritoriala (UAT) }
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in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare,

se prelungeste valabilitatea
Certificatul de urbanism
deladatade ......................... pana.la data:de ..-..mmimanan

Dupé aceasta data, o noua prelungire a valabilititii nu este posibild, solicitantul urmand sa obtina, in
conditiile legii, un alt certificat de urbanism.

PRIMAR, SECRETAR,
ARHITECT SEF,
Data prelungirii valabilitatii .................
Achitat taxa de ............cocenne. lei canform chitantel M. wseemsmmes G s
Transmis solicitantului la datade ................. direct/prin posta .

(

ROMANIA
JUDETUL BISTRITA - NASAUD
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
PRIMAR
Nr. 64686 din 10.09.2020

CERTIFICAT DE URBANISM
N, ...LS%2 din [ 70:09- el

in scopul: operatiuni notariale privind circulatia imobiliard-vanzare teren.

Ca urmare a cererii 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. 64686 din 10.09.2020,

Pentru imobilul teren situat in: judetul Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, localitatea componenta
Bistrita, , cod postal ..... , Strada Crangului, nr. 24 A bl. ....., sc. ....., et. ..., ap. ..... , Cartea funciara
nr. 80893 Bistrita, nr. cad/topo 80893.

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 executdrii lucrarilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare,

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
-imobil-teren-in suprafatd de 338 mp, situat in intravilanul Municipiului Bistrita, cu probabilitate medie

de producere a alunecdrilor de teren, proprietar Municipiul Bistrita, domeniu privat, conform CF 80893.
Terenul nu are acces la un drum public.

REGIMUL ECONOMIC:
-folosinta actuald: teren faneati in suprafatd de 338 mp; -Destinatie conform PUG Bistrita aprobat prin
HCL nr. 136/2013, prelungit cu HCL nr. 184/2018-terenul este situat in UTR 34-L2 subzona de locuire
individuala cu regim de construire discontinuu cu indltime maxima de P+2E; -zona de impozitare B.

intocmit, Szu l Monica



3. REGIMUL TEHNIC

Documentatie de urbanism in vigoare: Plan Urbanistic General al Municipiului Bistrita si Regulamentul
Local de Urbanism aferent PUG aprobate prin HCL nr. 136/2013, prelungite cu HCL nr. 184/2018;
Parcela nu este construibild, deoarece nu are front de minim 12 m si nu are asigurat acces la un drum
public. -POT maxim 35%, CUT maxim 1,20ADC/mp, spatii verzi minim 30% din suprafata terenului.
Accesul se realizeazd din strada Crangului, stradd nemodernizatd prin servitute de trecere sau
traversand proprietati private. in zona exists partial utilitdti (energie electricd, apa si gaze naturale),
realizarea acestora revine beneficiarilor. Sunt admise urmétoarele utilizéri: -locuinte individuale si
colective mici cu maxim P+2 niveluri, Tn regim de construire continuu (insiruit) sau discontinuu (cuplat
sau izolat); -echipamente publice specifice zonei rezidentiale; -scuaruri publice; imprejmuiri, cai de
acces pietonale si private, parcaje, spatii plantate; -micro-obiective tehnico-edilitare de producere a
energiei electrice: centrale eoliene de mici dimensiuni, panouri solare, sisteme de incalzire geotermals,
pompe de caldurd de dimensiuni mici; toate aceste obiective vor fi deservi exclusiv proprietatea pe care
sunt amplasate; -platforme de depozitare selectivd a gunoiului menajer, conform legislatiei in vigoare
din domeniu. Se interzic urmdatoarele utilizari- functiuni comerciale si servicii profesionale care
depasesc suprafata de 250 mp/ADC, genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program
prelungit dupa orele 22.00, produc poluare; - activitédti productive poluante, cu risc tehnologic sau care
sunt incomode prin traficul generat (vehicule de transport greu sau peste 5 autovehicule mici pe zi),
prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de
activitate prelungit dupd@ orele 22.00; - realizarea unor false mansarde;- constructi provizorii;-

dispunerea de panouri de afigaj pe plinurile fatadelor princprincipale, desfigurand arhitectura sil

deteriorand finisajul acestora;- depozitare en-gros;- depozitari de materiale refolosibile;- platforme de
precolectare a deseurilor urbane;- depozitarea pentru vanzare a unor cantititi mari de substante
inflamabile sau toxice;- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil
din circulatile publice;- statii de betoane;- statii de bentind — PECO;- autobaze;- statii de intretinere
auto cu capacitatea peste 3 masini;- spaldtorii chimice;- lucrari de terasament de naturd s& afecteze
amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe parcelele adiacente;- orice lucrari de terasament
care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care impiedicd evacuarea si colectarea
rapida a apelor meteorice;- rulote izolate;- campinguri si parcuri de rulote;- rulote izolate;

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

autoritatii administratiei publice competente cu privire la mentinerea cererii pentru autorizarea executarii
lucrdrilor de constructii.

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 elaborarii
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 proiectL
publice si private asupra mediului, modificatad prin Directiva Consiliului $7/11/CE si prin Directiva Consiliului si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor planuri i programe in
leg~atura cu mediul gi 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 comunicé solicitantului cbligatia de a contacta autoritatea
teritorialé de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si s& decida, dupa caz, incadrarea/ neincadrarea proiectului
investitiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluérii 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
lucrarilor de constructil la autoritatea administratiei publice competente.

In vederea satisfacerii cerintelor cu privire la procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competenta
pentru protectia mediulul stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizarii optiunilor publicului gi
formul&rii unui punct de vedere oficial cu privire |a realizarea investitiei Tn acord cu rezultatele consultérii 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 evaludrii initiale a investitiei si stabilirii
demarérii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului si/sau a procedurii de evaluare adecvata.
in urma evaludrii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctul de
vedere al autoritdtii competente pentru protectia mediului,

In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii
impactului asupra mediului si/sau a evaludrii adecvate, solicitantul are obligatia de a notifica acest fapt

In situatia in care, dupa emiterea certificatului de urbanism ori pe parcursul deruldrii procedurii de
evaluare a impactului asupra mediului, solicitantul renunta 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 titlului asupra imobilului. teren, sau, dupa caz, extrasul de plan cadastral actualizat la zi i
extrasul de carte funciard de informare actualizat la zj, in cazul in care legea nu dispune altfel (copie
legalizatd);

¢) documentatia tehnic - D.T., douad 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 bTac. O bToE. ] pTAD.

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

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

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

Alte avize/acorduri:

d.2) avize si acordun privind:

[ securitatea la incendiu ] protectia civild [ sanatatea populatiei

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

O Inspectoratul Jud. in [ Pian 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
dacéd 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.

2) punctul de vedere/actul administrativ al autoritatii competente pentru protectia mediului (copie);
f) Documentele de platd ale urmétoarelor 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, SECRETAR,
Ovidiu Teodor Cretu /’ Floare Gaftone
20.0%. 10
2 ARHITECT $EF, SEF SERVICIU URBANISM,
Monijga Pop-

Bilegan/l:)/?ela Margareta
4

Achitat taxa de ........cccceennee. lei, comfofp chitanfel nr. ... Prgzentul certificat de
urbanism a fost transmis solicitantului direct/primpostala data de ol . le. ZO =
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Teren intravilan 338 mp CF 80893 Bistrita

RAPORT DE EVALUARE

PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN -338 mp- nr. cad. 80893-CF 80893
Loc.Bistrita, str. Crangului

Proprietar: MUNICIPIUL BISTRITA
Destinatar: PRIMARIA BISTRITA

g,

F AR A UNCPIOLI T
DIRECTIA BATRIMONIG 1
INTRARE

14 -12- 2020

Numér document %9 O'&)

Nr. file

Intocmit,




Teren intravilan 338 mp, CF 80893, Bistrita
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SCRISOARE DE TRANSMITERE

Stimate client,

Prezentul raport de evaluare se referd la proprietatea imobiliard “Teren intravilan 338 mp.
CF 80893” situat in municipiul Bistrita, str. Crangului, jud. Bistrita Nasaud.

Proprietatea supusa evaluarii:

e Se compune din teren faneata in suprafata de 338 mp. Terenul este identificat cu
numadrul cadastral 80893 si este nscris in CF Bistrita nr.80893, apartine domeniului privat
al municipiului Bistrita, cu suprafata de 338 mp - categoria de folosinti faneata.

¢ Pe teren nu se afla amplasata constructii. Terenul este liber de sarcini.

* Zona in care este amplasatd proprietatea este zona limitrofd localitatii, pe str.
Crangului, nr.24A. Terenul nu are acces la un drum public.

¢ Terenul este situat in zona de locuire individuald cu regim de fnaltime
discontinuu, cu indltime maxima P+2E.

o Utilitati: energie electrica sunt la aproximativ 20 m.

Proprietatea imobiliara subiect apartine Municipiului Bistrita/domeniul privat, conform
Incheierii de Intabulare nr.62221/11.12.2017 emis de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Bistrita - Nasdud, Act normativ Legea nr.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei, intdbulare , drept
de proprietate , dobandit prin Lege, cota actuald 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 evaluarii
prezente.

Scopul evaluarii este vanzarea proprietdtii imobiliare ceea ce soliciti o estimare a valorii de
piatd. Evaluarea in vederea stabilirii valorii de piata s-a facut pentru dreptul deplin de proprietate.

Proprietatea a fost evaluata dupa ce s-a facut inspectia acesteia pe data de 15 noiembrie
2020 de cdtre expertul evaluator Ohmt Carmen Laura in prezenta reprezentantilor proprietarilor.
Evaluatorul nu a efectuat expertiza tehnica in detaliu i nici nu a inspectat alte parti ale terenului
care sunt inaccesibile sau acoperite.

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

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza: (1) Partea introductiva (2) Identificarea
problemei de evaluat-elemente de referinta, in care se gasesc principalele elemente cu caracter
specific care delimiteaza modul de abordare al evaluarii (3) Prezentarea datelor - in care sunt
prezentate proprietatea imobiliara analizata, 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 cadastrali,
proiect autorizatie constructie, fotografii etc.

Data efectiva a lucrarii este 15 noiembrie 2020.

Cursul valutar BNR la data efectuarii evaluarii este urmatorul: 4,8715 lei/Euro.

Analizele si calculele Intreprinse in cadrul prezentului raport de evaluare au condus la
emiterea opiniei potrivit careia valoarea de piatd a proprietatii imobiliare identificata mai sus,
exclusiv T.V.A. este de:

32.931 RON, echivalentul a 6.760 EUR

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

15 noiembrie 2020

embru titular ANEVAR
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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 recomandairile

Asociatiei Nationale a Evaluatorilor din Roménia (ANEVAR).

Membru titular ANEVAR
Ec. Carmen Laura OHMT
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REZUMATUL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

La solicitarea beneficiarului a fost supus evaludrii, in scopul estimarii valorii de piata a
proprietatii imobiliare in vederea vanzarii, dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare
Teren Intravilan, amplasat in Bistrita, str. Crangului, jud. Bistrita-Nasaud (suprafata de 338 mp ) in
vederea estimarii valorii de piata a proprietatii imobiliare.

In perioada 14-15 noiembrie 2020 s-au cules si prelucrat informatii de piat3 si s-a finalizat
raportul de evaluare privind valoarea de piatd a proprietatii.

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

Scopul evaludrii este determinarea unei valori adecvate pentru proprietatea ce apartine
municipiului Bistrita, pentru a fi folosita In vederea vanzarii.

Proprietatea imobiliara subiect apartine Municipiului Bistrita/domeniu privat, conform
incheierii de intabulare nr.62221/11.12.2017 emis de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Bistrita - Nasaud, Act normativ Legea nr.7 /1996 emis de Parlamentul Romaniei, intabulare , drept
de proprietate , dobandit prin Lege, cota actuald 1/1.

Proprietatea teren apartine municipiului Bistrita, conform documentatiei cadastrale si
extrasului de carte funciara emis de OCPI Bistrita - Nasaud.

Cea mai buna utilizare a terenului s-a considerat a fi arabil.

Parcela nu poate fi considerata construibild, deoarece nu are front de minim 12 m si nu are
asigurat acces la un drum public

In elaborarea lucrarii au fost folosite doui metode obtindndu-se urmétoarele valori:

Metoda comparatiei vanzarilor Vieren metoda comparatiitor = 32.931 lei (6.760 euro)

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

In opinia evaluatorului valoarea de piata estimati pentru proprietatea imobiliard la data
de 15 noiembrie 2020 este cea determinata prin metoda comparatiei si este de:

32.931 lei, echivalenta 6.760 EUR

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

Membru titular ANEVAR
Ec.Carmen Laura O
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Partea all-a- IDENTIFICAREA PROBLEMEI DE EVALUAT SI TERMENII DE
REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea clientului

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

2.2. Precizarea utilizirii desemnate
La solicitarea Primdriei municipiului Bistrita, jud. Bistrita-Nisiud, am procedat la
evaluarea proprietatii imobiliare de tip teren intravilan 338 mp, CF Bistrita nr.80893, in scopul
estimarii valorii de piata adecvate, la data de 25.09.2 020, in vederea vanzdrii proprietiitii.

2.3.Identificarea proprietitii de evaluat

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea imobiliard amplasati in
intravilanul municipiului Bistrita, str. Créngului nr.24A4, in zona limitrofi localitatii Bistrita, judetul
Bistrita-Nasaud.

Imobilul este amplasat in intravilanul municipiului Bistrita, Tnscris in CF Bistrita 80893.

Zona din imediata vecinitate a proprietitii poate fi caracterizati ca linistit3, rezidentiala.
Nu are acces direct din drum public, traverseazi proprietati private.

Amplasarea terenului in cadrul zonei este putin favorabild, fiind In apropiere de alte
proprietati rezidentiale.

Terenul este accidentat, are usoare denivelari. Poluarea este reduss,

La data inspectiei accesul la teren se poate realiza pietonal, traversand proprietati
private.Utilitati: electricitate se afli la cca. 20 m.

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

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Vecindtdtile proprietatii subiect sunt constituite din urmitoarele proprietati:

-proprietate privata CF 80852,

-proprietate privati CF 80853,

-proprietate privati CF 80854

Accesul spre locurile de munc, scoli, magazine si biserici este facil. Statii maxi taxi sunt la
distanta de cca 1 km.

2.4. ldentificarea drepturilor de proprietate

A fost evaluat dreptul de proprietate aparfinind Municipiului Bistrita - domeniul privat,
asupra proprietatii imobiliare din municipiul Bistrita, str. Crangului, judetul Bistrita Nisdud,
compusa din: teren intravilan situat in zona limitrof3, parcela cu nr. cad. 80893 in suprafata de
338 mp.

Proprietatea imobiliard subiect apartine Municipiului Bistrita/domeniu privat, conform
incheierii de intabulare nr.62221/11.12.2017 emis de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Bistrita - Ndsdud, Act normativ Legea nr.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei, 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.I. Bistrita nr.2982/21.01.2020.

Evaluarea s-a ficut IN IPOTEZA libera de sarcini.

Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil $i tranzactionabil.
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2.5. Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii adecvate, in vederea
Sfundamentdrii deciziei de vanzare a proprietatii. Evaluarea se realizeaz3 pe baza Standardelor de
Evaluare - ANEVAR 2020 a proprietétii in vederea vanzarii.

Metodologia de calcul a valorii de piata din prezentul raport a tinut cont de scopul evaluirii,
tipul proprietitii si de recomandarile Standardelor de Evaluare - ANEVAR:

* 1VS Cadrul general;

IVS 101 Termenii de referinta ai evaluarii -

[VS 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 adauga 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 evaludrii s-a urmirit valoarea de piatd a obiectivuluj asa cum este aceasta
definitd in Standardul International IVS 1; valoarea de piata este baza evaluirii

2.6. Tipul de valoare si definifia acesteia
Tipul de valoare adecvat, in relatie cu scopul, este baza evaluirii.
In prezentul raport de evaluare, in conformitate cu scopul enuntat mai sus, cel al vanzarii,
S-a urmdrit o estimare a yalorii de piati = baza de evaluare, aga cum este aceasta definit3 in
Standardul International de Evaluare IVS 1 Valoarea de piatd -tip de valoare,
Standardele Internationale de Evaluare, agreate ANEVAR, recomand3i in IVS 1 pentru
evaluarea proprietatilor imobiliare in vederea vanzsirii estimarea valorii de piata.
Conform Standardelor Internationale de Evaluare, definitia valorii de piati 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 cumpdrator hotdrdt si un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de
cauzd, prudent i fdrd constrdngere.”
Valoarea estimati in prezentul raport de evaluare este valabild 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 proprietitii imobiliare s-a ficut IN IPOTEZA libera de sarcini.
Titlul de proprietate se presupune a fi liber, valabil si tranzactionabill.

2.8. Data efectiva a opiniei asupra valorii

Proprietatea a fost inspectat3 de evaluator - Carmen Laura OHMT, la data de 15.11.2020,
data inspectiei, aceasta nefiind si data de referinta a evaluarii (data evaludrii).

Demersurile legate de informatiile cu date de piata si prelucrarea acestor informatii s-au
derulat in perioada 14.11.2020--15.1 1.2020, raportul de evaluare fiind redactat in forma sa finald
la data de 15.11.2020.

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

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

2.9. Modalitati de plati. Moneda Raportului
Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinti suma care
urmeazad a fi platita integral in ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de plati deosebite
(rate, leasing) etc.
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Opinia finald a evaluirii este prezentata in Lei si in Euro. Cursul de schimb utilizat pentru
transpunerea in valuti este 4,8715 LE] pentru 1 Euro, conform BNR.

Exprimarea n valuti a opiniei finale o consider adecvati doar atit vreme cat principalele
premize care au stat la baza evaludrii nu sufers modificdri semnificative (nivelul riscurilor
asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de
cumpdrare i cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifici etc.)

2.10. Ipoteze si conditii suplimentare

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

2.10.1. Ipoteze

Valoarea opinati in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizirii ipotezelor
care urmeazd si fn mod special Tn 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 ciror
impact este expres scris c3 a fost luat in considerare. Daci se va demonstra c3 cel putin una din
ipotezele sub care este realizat raportul de evaluare si care sunt detaliate in cele ce urmeaza nu
este valabild, valoarea estimati este invalidats ;

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

Se presupune ci 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 reglementirilor si restrictiilor de
zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului In care a fost identificati o ne-conformitate,
descrisa si luatd Tn considerare in prezentul raport de evaluare.

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

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

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

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

{ 1
1 ¢}
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Evaluatorul considers c3 presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au
fost rezonabile considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

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

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasj, etnie, credingd, varstd sau sex sau
orice alt grup individual a fost ficut in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat c3

nu au niciun efect asupra valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietiti in zona
studiata.

2.10.2. Conditii suplimentare

Prezenta evaluare a fost intocmit pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat
prin contractul de prestiri 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 misuritoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost
preluate din descrierea legald a proprietitii (extras de carte funciard pentru informare);
evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste documentatii. Toate planurile constructiei,
schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se
asumd nicio responsabilitate in aceastj privinta,

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

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau
vecindtati care s3 afecteze proprietatea evaluati;

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

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data Intocmirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestuj raport Jsi pot pierde
valabilitatea,

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

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultant3
sau sd depund marturie in instanta 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 fira acordul scris prealabil
al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalid valoarea estimatd, in afara cazului in care o
astfel de distribuire a fost previzuts in raport.

Valoarea exprimati in prezentul raport nu reprezinti valoarea pentru asigurare.

2.10.3. Ipoteze suplimentare

Extras de Carte Funciari pentru informare actualizat 2982/21.01.2020.

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

Opinia evaluatorului - trebuie analizaty in contextul economic general cand are loc
operatiunea de evaluare. Raportul de evaluare {si pastreazi valabilitatea numai in situatia in care
conditiile de piat3, reprezentate de factorij economici, sociali si politici, riman nemodificate in
raport cu cele existente la data evaluirii.

2.11. Informatii utilizate

Situatia juridici a proprietatii imobiliare si suprafetele amplasamentului;
Informatii privind piata imobiliars specifica (preturi, nivel de chirii ete.);
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Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata
(situatie juridics, 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 desfdsoars activitatea pe piata local3;

Informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

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

Piata imobiliarad referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din
judetul Suceava si din zona in care se situeazi proprietatea supusa evaludrii.

2.12.Clauza de nepublicare
Raportul de evaluare sau oricare alti referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-
un document destinat publicititii fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeazi s apard. Publicarea, partiali sau integrala, precum si
utilizarea lui de citre alte persoane decit destinatar si beneficiar (client), atrage sanctiuni.

2.13. Responsabilitatea fatd de terti
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre
proprietar, in calitate de beneficiar si 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 accepta nicio responsabilitate fati de o terta persoand, in nicio
circumstanta,

Partea a IlI-a - PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea proprietitii, descrierea juridica

Proprietatea supusa evaludrii este amplasati pe teritoriul administrativ al judetului Bistrita
Nasdud, municipiul Bistrita, str. Crangului. Aceasti zoni este considerata ca fiind o zona limitrofi
localitatii, de locuire individuals.

Accesul la amplasament se face indirect, din drum neamenajat-neasfaltat, in panti, cu
denivelari, traversand proprietiti private. Zona din imediata vecindtate a proprietitii poate fi
caracterizata ca relativ linistiti. Amplasarea terenului in cadrul zonei este putin favorabila, fiind in
apropiere de alte proprietiti rezidentiale, teren cu usoare denivelari. Poluarea este relativ reduss.

Utilitati :electricitate se afl3 la cca. 20 ml.

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

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

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

- potentialul de a aduce venituri

- localizare

- caracteristicile investitorilor i chiriasilor
Proprietatea imobiliard subiect apartine municipiului Bistrita/domeniu privat, conform
incheierii de intabulare nr.62221/11.12.2017 emis de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg
Bistrita - Nasdud, Act normativ Legea nr.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei, intdbulare , drept
de proprietate , dobandit prin Lege, cota actuali 1 /1
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Este Tnscrisi in CF nr.80893 1 localitatii Bistrita cu numar cadastral 80893 - teren
intravilan, categoria faneata.

Din informatiile aflate Ia dispozitia evaluatorului si potrivit discutiilor purtate cu
proprietarii, proprietatea subiect nu este Supusd unor restrictii sau limitiri deosebite, restrictii,
servituti, leasing, care ar putea influenta sau ingridi 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 existi sarcini.

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

3.2. Istoricul proprietatii
Proprietatea supusi evaluirij este amplasatd pe teritoriul administrativ al judetului
Bistrita-Nasiud, loc.Bistrita, str. Crangului, in planul | fatd de drumul de acces local, Aceasta zona
este considerata ca fiind o zona limitrofs localititii.
Accesul la amplasament se face indirect, din drum neamenajat-neasfaltat, drum in panta, cu
deniveldri, traversind o proprietate privata. Zona din imediata vecindtate a proprietitii poate fi
caracterizatd ca linistitd. Amplasarea terenului in cadrul zonei este favorabils, Poluarea este

relativ redusa. Retelele publice de utilitati se prezinti in stare bund/energie electrica/api, canal,
cablu.

Utilitati: electricitate se afli la cca.20 ml.

Proprietatea are acces la ciile de transport in comun-maxitaxi, cca 1 km. in vecindtatea
imediatd a proprietitii imobiliare evaluate sunt amplasate proprietafi imobiliare tip terenuri
libere, proprietiti rezidentiale.

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

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

- potentialul de a aduce venituri

- localizare

- Caracteristicile investitorilor si chiriagilor

3.3. Tipul proprietitii 51 definirea pietei
Proprietatea evaluat3, compusd din teren intravilan situat in sector cadastral nr. 80893,
parcela 80893 in suprafats de 338 mp, categoria faneatd, este o proprietate imobiliard de tip teren
Intravilan din Bistrita, judetul Bistrita-N&dsaud.
Piata acestui tip de proprietate este o piatd locald, specifica subpietei terenurilor libere,
localizata geografic in localitatea Bistrita.

3.4. Date despre aria de piata, oras, vecinatiti si localizare

3.4.1. Date despre localitate si aspecte socio-economice

Date generale

Bistrita este situati intr-o depresiune largs, inconjurati de dealuri cu culmi domoale si de
tnaltimi ce domina peisajul, strabituti de cursul viii Bistritei, de la care si-a luat si numele.
Asezarea s-a inchegat si s-a dezvoltat ca urmare a faptului ca in regiunea din coltul de nord-est a
Transilvaniei, intrati la inceputul evului mediu intre posesiunile regale, fundus regius, au fost
instalati ncepidnd cu domnia regelui Géza al Il-lea (1141-1161) al Ungariei, grupuri
de flamanzi, valoni, saxoni, bavarezi care vor fi cunoscuti ulterior sub numele generic de sas;j,
inzestrati prin Bula de Aur a sasilor din 1224, cu o serie de drepturi si libertiti care le-au conferit
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un statut social si economic privilegiat, proces care s-a petrecut dupa mijlocul secoluluj a] Xll-lea.
Prima mentiune a localititii dateaza din anul 1241
cand codicele manastirij Echternach mentioneazi fintre asezdrile distruse de citre mongoli si
»oppidum Nosna”, numele dat de cdtre colonisti aseziri intemeiate pe malul raulyj 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 fn lucrarea »Carmen miserabile” a
calugarului Rogerius, captiv la momentul navilirij mongole in Oradea.

Zona din care face parte tereny] studiat este o zon3 preponderent de proprietiti imobiliare
de tip teren liber si rezidentiale.

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

Date specifice

Proprietatea imobiliars supusd evaludrii este situati in sector cadastral nr.80893, parcela
80893 in suprafati de 338 mp, categoria faneatd, este o proprietate imobiliard de tip teren
intravilan din localitatea Bistrita, judetul Bistrita Nasiud.

Sfera proprietitilor tn care se gaseste amplasamentul analizat este cea a proprietatilor de
tip terenuri libere, situate in zona imobiliard limitrofi a comunei Bistrita.

In analiza datelor specifice se studiazi o serie de proprietati asemdnitoare cu subiectul, din
aceeasi zond si cu aceleasi caracteristici €U proprietatea evaluatd, cele selectate e gasim la
capitolul 4.5.1. Abordarea prin piatd.

3.4.2. Descrierea zonei

Proprietatea supusi evaluirii este amplasati pe teritoriul administrativ al judetului Bistrita
Nasaud, municipiul Bistrita, zona limitrof3,in planul I fata de strada principals. Aceasts Zona este
considerata ca fiind o zon3 limitrof localitatii.

Accesul la amplasament se face din drum neamenajat, neasfaltat, drum in pantd, cu
deniveldri. Zona din imediata vecinatate a proprietitii poate fi caracterizati ca relativ linigtita,
Amplasarea terenului in cadrul zonej este favorabilj, linga proprietati rezidentiale.

Poluarea este relativ reduss, Retelele publice de utilitati se prezinti in stare bunj - en.
electrica, ap3, canal, cablu-,

Relieful proprietitii este relatiy plan, iar forma parcelelor este regulata dreptunghiulars,

Utilitati . electricitate se afl3 la cca, 20 ml,

Proprietatea are acces Ia ciile de transport in comun- maxitaxi.

Distanta fata de proprietati complementare (piete, magazine, institutii de invitimant etc.)
este mare, cca 1,6 km.

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

Fondul general de proprietate asupra constructiilor este de tip privat.

Piata imobiliard definiti 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 i chiriagilor

Caracterul edilitar al zonei este de tipul terenuri libere, case unifamiliale cu regim de
fndltime P, P+M., maxim P+2E.

In aceasti zon se aflx:

* Retea de transport in comun :la o distantd de aproximativ 1,5 km

¢ Unitati comerciale sunt situate :la distantd medie, cca 1300m,

* Unitati de invatimant : la distantd medie, cca 2700m

* Unitati medicale : la distantd medie, cca 2 km
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3.5.Descrierea Amplasamentuluij

3.5.1. Descriereq terenului

Ca urmare a deplasdrii in teren in vederea efectudrii determindrilor preevaluatorii am
constatat i consemnez urmitoarele:

* Suprafata terenului este de 338 mp conform madsuratorilor, asa cum reiese din acte.

® Forma terenului este regulata, dreptunghiulari

¢ Terenul este relativ plan.

* Acesta se fncadreazi in categoria de folosint3 teren intravilan-faneati cea maij buna
utilizare a acestuia ar fi de teren arabil.

® Terenul este plan si neimprejmuit .

* Proprietatea evaluati este Incadratd scriptic in categoria de folosints faneatd si cuy
siguranta cea mai bun utilizare a terenului, este de teren arabi]
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3.6. Datele privind impozitele si valorile de impozitare

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

Impozitul pe terenuri in anul 2020, este anual si se datoreazs de cdtre contribuabilii
persoane fizice pentru terenurile proprietate personal, indiferent de locul unde acestea sunt
situate si destinatia acestora, precum si de persoanele care desfigoara activitati economice pe
baza liberei initiative.

3.7. Analizi de piati

3.7.1.Starea pietii. Fapte curente
Piata imobiliari din municipiul Bistrita se caracterizeazs prin dezechilibru intre cererea

competitiva si oferta solvabild, in favoarea ofertei. Factorii ce influenteazi dezechilibrul creat pe
piata imobiliard sunt de naturi economics si sociala: puterea de cumpadrare a populatiei , lipsa

facut. Toatd lumea lucreazi cu maj multe planuri de rezervi s isi calculeazi cifra de afaceri ludnd
in calcul cel maij grav caz cu putinta. §i totusi, putini sunt cei care cred ca lucrurile ar putea sa
degenereze pani acolo unde ar fi nevoje de aplicarea celor mai pesimiste planuri.

Trebuie subliniat cj exist3 piatd imobiliari, exist3 piata agentiilor imobiliari si, desigur,
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pentru elementele de relansare.

in conditiile n care numarul de tranzactii finalizate este redus, preturile cerute reflect
incd o discrepanti intre agteptdrile vanzatorilor si cele ale cumpardtorilor gi nu sunt un indicator
al valorii de piat3 a terenurilor.

In prezent, piata imobiliard din Bistrita se caracterizeazs prin stagnare si scideri de
preturi. Momentan cererea este cea care dicteazs directia pietei imobiliare si nu oferta. n aceste
conditii timpul de expunere al proprietatilor imobiliare oferite spre vanzare este mare, uneori
chiar tranzactiile nu mai sunt finalizate deoarece proprietarii nu renuntd la preturile exagerat de
mari, in speranta ci le vor vinde peste un an sau doi cdnd piata va fi stabilizats si va avea un trend
ascendent.

Piaga imobiliard analizatd va ficea de teren intravilan.

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

Toate datele disponibile in piatd aratd o scidere generali a pretului activelor imobiliare in ultima
perioada, fara ca amplitudinea acesteia s3 poata fi masurati cu precizie. Cu toate acestea, un indiciu
important privind evolutia piefei este oferit de lichiditate (numarul de tranzactii), element puternic
corelat cu preturile.

Chiar daca cel de-al doilea trimestru din 2020 a fost marcat de restrictiile impuse pentru
gestionarea situatiei create de rispindirea COVID-19, analizele de pe piata imobiliari
aratd doar o scidere moderati a preturilor.

Astfel, cel mai recent raport realizat de Imobiliare.ro releva doar o scidere moderats a preturilor
locuintelor, ce nu a fost resimtitd in toate marile centre regionale ale tarii.

Piata de investitii imobiliare a crescut in Roménia in prima jumitate a anului, in ciuda
pandemiei, dar unele tranzactii majore au fost aménate sau chiar anulate. Investitorii activi in
tranzactii cu terenuri au continuat si caute noi proiecte, potrivit raportului de piata al Colliers
International, noteazi Mediafax.
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2019, tranzactiile in segmentul birourilor reprezentind aproape 86% din volum, potrivit
raportului de piati al Colliers International pentry primul semestru al anului 2020

cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de
vanzare-cumpdirare nu au loc In mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile i pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vinzare este lung,

cu pana la 20 % comparativ cu maximile atinse in 2008.

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

3.7.2. Oferta competitivii pe piata imobiliard din municipiul Bistrita

Segmentul rezidential raporteaza cresteri ale numérului de noj cladiri construite, indiferent
cd vorbim de unititi unifamiliale sau de ansambluri comerciale,

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

Oferta competitivi presupune identificarea in aria de piata a:

stocului de produs finalizat, adica a proprietatilor care exist3 fizic si au ajuns la maturitate

(au atins gradul de ocupare si nivelul chiriilor din piata specifici - oferta este formati din circa 8

proprietdti similare in curs de dezvoltare (stadiul incipient al dezvoltari constructiei,
finalizarea lor implicand un timp relativ scazut) -exista in numar ridicat

proprietdti similare planificate in aria de piati (in stadiul de proiect si care au sanse de
finalizare) - sunt,
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Proprietatile imobiliare analizate si luate in calcul la data evaludrii sunt similare cy
proprietatea ce face obiectul acestyj raport de evaluare, diferentele de pref justificindu-se prin:
localizarea imobilelor, diferentele date de suprafata terenului aferentj fiecarei proprietati
utilizaresi utilititi,

Ofertd proprietiti imobiliare in aria de piata:

Teren intravilan - uprafatd terenfOferta
Nr. crt.| adresa (mp) Euro/mp)

I Bistrita, str. Lempes [1.000,00 mp 29,5 €/mp
Bistrita, zona Valea
Budacului, str.

2 Lempes 2.000,00 mp 35€/mp
Bistrita, str. Valea
3 Budacului 500,00 mp 30 €/mp

3.7.3. Analiza cererii solvabile pe piata imobiliard din municipiul Bistrita

Cererea reflectd nevoile, cerintele materiale, puterea de cumpirare si preferintele
consumatorilor. Analiza cererii este concentrat asupra identificdrii potentialilor utilizatorj ai
proprietatii respective - cump&ritorii, chiriatii sau clientii pe care fi va atrage.

Factori ce influenteazi cererea sunt:

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

* Venitul populatiei care se orienteazi cdtre 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 aceeaq, realizarea retelelor de
utilitati, trebuie s3 fie o prioritate pentru autoritati.

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

* Grad de poluare: nivelul foarte redus al poluarii,

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 cumparitorului,

Tn noile conditii, echilibrul intre cerere si ofertd putdndu-se realiza la un nivel scazut si
doar pentru locuintele vechi, al ciror pret va scadea mai accentuat.

Punctul de echilibru al pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputind fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorit3 instabilitatii economice, activitatea
imobiliarad raspunzind la stimuli pe termen lung sau pe termen scurt.

Tn mod uzual, achizitia unor proprietati imobiliare se face datorits valorii mari a acestora,
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comercial), suprafete, apropiere de utilititi, etc,, cele Ccomparabile fiind tranzactionate in juru]
valorilor de 18-23 euro/mp .

Ce asteptim sj se intdmple este ci vom ajunge intr-un punct de echilibru in perioada

urmatoare, in care preturile nu vor mai continua s3 mai scada si dup3 aceea va fi o crestere, dar
Cresterea aceasta va fi usoars, nu va fi O crestere spectaculoasi cu dubliri de preturi de la an la an

La nivelul zonei, nu se poate vorbi de o piati imobiliars functionald in ceea ce priveste
terenurile libere, nici de un echilibry 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
proprietati. Piata este conjuncturals,

Problema care afecteazs echilibrul pietei este dificultatea de finantare a achizitiilor de
proprietati, in conditiile actuale in care rata dobénzii este ncji ridicata, dar si datorit} conditiilor

influenta modificirilor cursuly; de schimb Leu-Euro sau a altor modificdri ale evolutiei economice

In contextul in care leul se depreciazi, cea maj importantj influenta fiind cea a stirii economiei.

In aceste conditii, avand in vedere si caracteristicile acestui tip de tranzactii, punctul de
echilibru in care se Intalneste cererea cu oferta este dificil de apreciat, tn special In cazul acestui
tip de proprietiti.

Piata imobiliari este fncj in asteptare si stationare, N-o putem numi, la ora actuals, nici
piatd in declin deoarece Pe o piatd in declin diminuarea cererij este insotitd de o supraoferts
relativa si de o scidere a preturilor.

Este totusi posibil - in opinia specialistilor - ca dupd o perioadi de tatonare si asteptare,
piata imobiliara s devini din nou activa, fapt care va depinde si de politica de creditare bancara
in domeniul creditului ipotecar.

Este dificil de estimat echilibru] pietei in conditiile lipsei tranzactiilor coroborat cu un
numar  foarte mare de factori  atipici  care perturbd  tranzactiile (natura
tranzac;iilor,]icita;ii,falimente).

Piata imobiliar3 este sensibil3 la factori politici si economici. Datoritj instabilitdtii monedej
nationale vis-a-vis de valutj, preturile se stabilesc in valuts atst la tranzactii imobiliare cat sila
chirii si se achit tn lei la cursul de schimb din ziua efectuirii platii .

Din punct de vedere al preferintelor pe care le manifestd populatia, in ultimii ani a inceput

termen scurt, se poate afirma c3 dacj economia locali si cea a municipiuluiBotosani poate asigura
o utilizare stabil a fortei de muncd, populatia existents — ca proprietari de imobile - va rimane in
zona si vor veni altii din afara zonei Tn cdutarea unui refugiu. In ceea ce priveste ciclul pe termen
scurt se poate spune ci acesta depinde de disponibilititile banesti si costul creditului.

R —[ 19 }




Teren intravilan 338 mp, CF 80893, Bistrita

Factorul care dezechilibreazs raportul cerere - oferti este dat de puterea scazuti de
cumpdrare pe care o are atit O mare parte din populatie - in general,  printr-un nivel de trai
scazut - cat si evolutia general3 a economiei nationale, neexistand suficiente mijloace banesti

Partea a IV-a- ANALIZA DATELOR SI A CON CLUZIILOR

4.1.Cea mai buni utilizare a proprietatii imobiliare

Definitie CMBU - Ceq mgj probabild utilizare q proprietdtii, care este fizic posibildg,
Justificatdadecvat, permisd legal, fezabilg financiar si care conduce la cea maqi mare valoare q
proprietdtii evaluate,

Cea mai buni utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasci patru criterij:

1. Permisd legal - evaluatory] trebuie sd determine care utilizdri sunt permise de lege.
constructii, restrictiile privind constructiile din patrimoniu si siturile istorice, impactul asupra
mediului,

2. Posibild  fizic —-dimensiunilesi forma, suprafata,  structura geologicda
terenuluisiaccesibilitatea unui lot de teren si riscul unor dezastre naturgle (cutremure, inundatii). Se
lau in consideratie capacitatea si disponibilitatea utilitatilor publice (canalizare, apa, linie de
transport energie electricd, gaze, agent termic).

3. Fezabild financiar -utilizérile care au indeplinit criteriile de permise legalsi posibile
fizic,sunt analizate, mai departe pentru a determing dacd ar produce un venit care sd acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizareq capitalului,

4. Maxim productivd -dintre utilizdrile fezabile financiar, cea maj bundutilizare este
aceaqutilizare care conduce Ig cea mai mare valoare rezidualg g terenului, in concordantd cu rata de
fructificare a capitalului cerutg pe piatd pentru acea utilizare,

4.2. Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber

CMBU a terenului considerat liber presupune cd terenul este liber say poate fi eliberat prin
demolarea constructiilor. Aproape orice clidire poate fi demolati si aceasta se face atunci cand ea
nu mai adaugd valoare terenului. CMBU a terenului considerat liber trebuie sj tind cont de
utilizarea actualj si de toate utilizdrile potentiale. Pentru analizq celei mai bune utiliziri a terenulyj
considerat liber s-au avut in vedere urmdtoarele alternative:

Utilizarea I -teren arabil

Utilizarea IT ~faneata

Concluzii:Conform datelor analizate, cea mai buni utilizare a terenului liber o
constituie teren arabil deoarece are valoarea de utilizare cea mai mare,

4.4. Concluzii CMBU

Din analiza CMBU prezentat la capitolul 4.2. rezulti ci terenul considerat liber are valoare
reziduald maxima daci are utilizare teren arabil,

Din datele prezentate la capitolele 4.2 si 4.3, prin prisma criteriilor care definesc notiunea
de CMBU, se deduc urmtoarele concluzii:

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

- este fezabila financiar deoarece venitul produs acopers cheltuielile de exploatare ale
proprietarului;

- este maxim productivi deoarece din valoarea de piati rezultsi cea maj mare valoare




Teren intravilan 338 mp, CF 80893, Bistrita
4.5. Abordiri, alegerea metodelor

Pentru estimarea valorii de Piatd a proprietitii imobiliare au fost utilizate trei abordsri:

1. Abordarea prinpiatd : a fost intocmit un tabel referitor la tranzactiile incheiate si ofertele de
proprietdti imobiliare similare cy cea analizatd. S-a avut in vedere ca ofertele de proprietiti
imobiliare la vanzare sunt diminuate de procesul de negociere, Proprietatea evaluatj a fost

de finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile necesare imediate dupd cumpdrare, conditiile de
piata, localizarea, caracteristicile fizice, Caracteristicile economice, utilizarea si componentele non-
imobiliare ale vanzirii, In functie de diferentele existente la aceste elemente de comparatie se vor

4.5.1. Abordarea prin piatd
Abordarea prin piatd considers cd preturile proprietatii sunt stabilite de piata.Valoarea
depiatd poate fi deci calculats in urma studierii preturilor de pe piati ale proprietatilor

Lotul de teren studiat este pregatit pentru construire. Conform informatiilor primite nu
existd restrictii speciale de dezvoltare a amplasamentului. Cea mai buna utilizare a sa este de
construire pentru utilizare rezidentiala.

terenuri deja tranzactionate sau ofertate, despre care exist informatii suficiente,

Pentru estimarea valorii de piata a terenului liber au fost selectate proprietiti imobiliare
care au corespuns cel mai bine cy proprietatea subiect:

Proprietitile comparabile utilizate fn analizi sunt prezentate mai jos:
Nr Criteria si elemente de '?eren de evaluat Terenuri de comparatie

crt comparatie Comparabila Comparabila Comparabila C
A B
0 Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 Drepturi de proprietate transmise wtegraie Integrale Integrale Integrale
2 Restrictii legale Fara restrictij 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
limitrof, str.Cringului | Median str | Median, str zona Mediang, str. Valea




Teren intravilan 338 mp, CF 80893, Bistrita
T

Lempes Valea  Budacului ﬁm
str Lempes
7 Caracteristici fizice
A Suprafata (mp) 338 1000 2.000 500
B Forma raport front/adancime WWW Regulate
G Front stradal-aprox: -40 16 40 15
D Topografie plan plan Plan Plan
8 Utilitati (enel/apa/cana]izare/gaz La 20 m/ da / da /da/ | Lalimita //da/ | La100 m/da/nu/ | Lalimita /da/ nu /
metan/termoﬁcage_@]te) da / nu 0/nu/nu 0/ nu /nu 0/nu/nu
9 Zonare Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
10 Cea mai buna utilizare Residential Residential Residential Residential
Pret total (EURO) 29.500 70.000 15.000
Pret/mp (EURO 29,5 35 30
Proprietatile comparabile utilizate in analiz3 sunt prezentate maij jos:
( Elemente de Proprietatea Comparabila | Comparabila Comparabila
COMPARATIE subiect A B C
Intravilan Intravilan Intravilan
Identifi ) Median mail median median
entificare . .
bun mai bun mai bun
data prezent prezent prezent prezent
Suprafata [mp] 338 1.000 2.000 500
PRETde OFERTA/
VANZARE EUR 29.500 70.000 15.000
Preful de OFERTA/
Vanzare
(EUR/mp) - €295 €35 €30
criteriul de comparatie
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Ajustare unitara sau
( p:’ocentua}a 5% =% -5%
Ajustare totala peptru 15 17 15
tipul comparabilei
P_ret de vanzare 28 33,3 28,5
ajustat
DREPTUL DE
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) €28 €333 €28,5
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale -
coeficienti urbanistici Fara restrictii Fard restrictii | Fara restrictii Fara restrictii
Ajustare unitara sau
procentuala 0 0 0 ]

22}*
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Teren intravilan 338 mp, CF 80893, Bistrita

FA}ustare totala pentru
Restrictii legale -
coeficienti urbanistici €0,00 €0,00 €0,00
Pret ajustat (EUR/m €28 €335 € 28,5
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/m €28 333 €285
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) €28 €£33.3 €285
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) €28 €333 € 28,5 |
LOCALIZARE

Intravilan
Median,zona
Valea Budacului Intravilan
Intravilan strLempes  str| Intravilan Median,
limitrof, Lempes, Median, strLempes, str.Budacului,

Localizare strCrangului mai bun mai bun mai bun
Ajustare unitara sau
procentuala -10% -15% -10%
Ajustare totala pentru
localizare -€ 2,8 -€5 -€2,8
Pret ajustat (EUR/mp ) €25,2 €28,3 €25,7
CARACTERISTICI FIZICE
Marime ( dimensiune) 338 1.000 2.000 500
Ajustare unitara sau
procentuala -3% -8% -1%
Ajustare totala pentru
dimensiuni €0,7 €-2,2 -€0,2

regulata regulata Regulati Regulati
Form3, Front stradal - - 50m 50,00 25,00
Ajustare unitara sau
procentuala -10% 10% 5%
: { = )
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Ajustare
form3 si
front stradal

totala pentr

£2,5

£ 2.5

— ]

Relative plan ¢
Topografie mici deniveliri U} plan plan lan
Ajustare unitara sau
procentuala -5% 5,0% 5,0 %
Ajustare totala pentru
topografie -€1,2 €14 €-1,2
Pret ajustat (EUR/mp €208 €219 €218
UTILITATI DISPONIBILE
Utilitati (en el / apa / La La La La
canalizare / gaz metan / llimita/da/da/la limita/da/da/da/ limit/da/da/da/da/ limita/da/da/d
telefonie / alte) da/da/nu da/nu nu a/da/nu
Ajustare unitara sau 0% 0% 0%
rocentuala
Ajustare totala pentru
utilitati disponibile €0, €0 €0
Pret ajustare (EUR/m €0 €0 €0
L ZONAREA

3 . ——ﬁ———_-_
Zonarea - destinatia

legala permisa intravilan intravilan intravilan intravilan
Ajustare unitara sau

procentuala 0,0% +00,0% +0,0%
Ajustare totala pentru
zonare €0 €0 €0
L sy
Pret ajustat (EUR/m €20,8 €219 €21,8
M Ee e — -7 ¥ S
CEA MAI BUNA
UTILIZARE
Y 1 b ]
F Cea mai bunj utilizare arabil rezidential rezidential rezidential
Ajustare unitara sau -10,0% -10,0% -10,0%
procentuala
Ajustarle totafla ;.)f.:ntru €200 €210 €200
cea mai bunj utilizare
Pref ajustat €188 €19,80 €198
Pret ajustat (Eur/mp) €19 €20 €20
P S S, .1 S
Ajustare totala nets (absolut) €-10,5 -£15 €10,2
(procentual) 35% 42% 34%
—  {9F.
Ajustare totali bruts (absolut) €10,5 £€-15 €10,2
(procentual) 35% 42 % 34 %
Suprafata 338
i S
Opinie / mp €20

————___ﬁ___—ﬁ_h,__'_v_

Valoare estimati _EURO | 6,760

Valoare RON 32.931
Curs valutar 4,8715
15noiembrie

Data evaluirii 2020 N

Ajustdrile aplicate comparabilelor pentru estimarea valorij de piati a proprietitii

—_— { 24 }
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imobiliare evaluate - teren in suprafata de 338 mp sunt urmitoarele:

1.Dreptul de proprietate transmis

Pretul tranzactiei este intotdeauna bazat pe transmiterea dreptului de proprietate,
Proprietatea subiect este ocupata de proprietar. Proprietitile caomarabile sunt libere la vanzare,
Astfel, ajustarea va fi nuld, proprietatea subiect fiind considerate libers la vAnzare,

2.Conditii de finangare

Pretul de tranzactionare al unei proprietati imobiliare poate diferi de cel al unei proprietiti
similar datoriti aranjamentelor financiare diferite: credite 1a o dobanda avantajoas3, contracte de
vanzare-cumpdrare in rate.Proprietitile au aceleasi conditii de finantare(capital propriu, nu
capital imprumutat), ceea ce inseamn 0 ajustare nula.

3. Conditii de vdnzare

Reflectd motivatiile vanzdtorului si/sau a cumpardtorului de a vinde /cumpira
proprietatea. Toate comparabilele au conditii de vanzare Ia piatd, ceea ce fnseamnj o ajustare

4.Conditii de piatd

Ajustarea pentru conditiile de piatd va fi -10%. Aceasta se aplicd tuturor comparabilelor
deoarece sunt oferte $i nu tranzactii deja incheiate, Procentul de 5% a fost stabilit in baza datelor
furnizate de proprietari. De altfel, explicatia ar fi si logicd, trendul pietei este in continuare in
usoara scadere, multi cumpadratori devenind foarte atenti la ceea ce cumpdra, iar la teren
neconstruit vanzatorii sunt mult maj dispusi a l3sa din pref decdt la teren construit unde s-a
investit multd muncs si bani.

5.Localizare

Se referd la interesul pe care il prezinti zona de situare $i care poate prezenta fluctuatii
chiar In cadrul unei zone de sine stdtatoare.

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

6.Suprafatd

S-au efectuat ajustiri pentru comparabilele, intrucat au suprafete mai mari ca proproetatea
subiect, iar din analiza de piatd s-a constatat c3 terenurile care au suprafatd mai mari se vand la
preturi unitare mai mici decat terenurile cu suprafete mai mici. -2,5%, -3,6%, -8,3%

7.Deschidere

Un teren se consider3 optim pentru o proprietate unifamiliald, dac3 raportul intre lungimea
de la fatadi/adancime este situate in intervalul % sau 1 /3. S-au efectuat ajustari pentru

8.Utilitati

Nu s-a aplicat o ajustare asupra comparabilelor A,B si C intrucit ay aceleagi utilititi ca si
proprietatea subiect,,

9.Topografie

Nu s-a aplicat nici o ajustare de asupra comparabilelor-09%,.

10. Utilizarea terenului

Atat terenul subiect, cat si terenurile comparabile nu au aceeasi utilizare, ceea ce inseamn3
ajustare de -10%.

Valoarea asimilati pentru terenul supus evaluarii a fost estimat3 ca fiind asimiliabild valorii
corectate a terenului comparabilei C deoarece terenului C i-au fost aduse cele mai putine ajustari
(ajustare brutd procentual§ cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate. in acest
context valoarea rezultat pentru teren prin abordarea prin comparatii de piata, analiza pe
perechi de date este de 6.760 EUROQ (32.931 RON).

In consecintd, valoarea totali estimati a terenului supus evaluarii este de 32,931 Ron.

S ~ = )




Teren intravilan 338 mp, CF 80893, Bistrita

Valoarea terenului estimata prin metoda comparatiilor directe
Vunitaré teren metoda comparatiilor =

20 EUR/mp (echivalent 97.43 Ron/mp)

Vteren metoda comparatiilor =

6.760 EUR (echivalent 32.931 Ron)

—— { » }



Teren intravilan Bistrita

4.6. Reconcilierea si opinia final3 asupra valorii
Inurma aplicarii metodelor descrise in acestraport rezultatele (rotunjite) sunt:

Metoda comparatiei vanzarilor Vteren metoda comparatiiior = 32,931 lei (6.760 euro)

Ca urmare a investigatiilor si analizelor mele avand in vedere criterijle de apreciere
(adecvarea, precizia $i cantitatea de informatii) si tinand cont de factorii ce influenteazi
valoarea (utilitatea, raritatea, dorinta $i puterea de Cumparare), valoarea de piatd a
proprietatii ,Teren intravilan 338 mp"CF 80893 situat in municipiul Bistrita, judetul Bistrita
Nasdud proprietatea municipiului Bistrita , la data evaluarii (15.11.2020) este de 32.931

( Lei, obtinuti cu abordarea prin metoda comparatiilor.
: Argumente ce au stat la baza elaborarii acestei opinii;

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

* informatii corespunzitoare pentru analizd.

* valoarea a fost estimatj finand cont de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul] raport;

* la estimarea valorii s-a finut seama de starea fizicy a proprietatii imobiliare, de
destinatia acesteia;

conducd la estimarea cea maj probabild a valorii proprietatii;
* valoarea este o predictie;
® valoarea este subiectiv;

( ® valoarea nu tine seama de responsabilititile de mediu si de costurile implicate de
conformarea la cerintele legale;

4.7. Calificirile evaluatoruluj
Ec.Carmen Laura OHMT, este absolventa a Universititii ,AlLLCuza” — lagi. A urmat

cursul: “Expert Evaluator De Proprietati Imobiliare”, organizat de Asociatia Nationali a
Evaluatorilor din Romania.
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Comparabila 1

Vanzator

A Raul
-

Anunturile utiizatorulut
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‘ 0740 156 035

—

Loc de Intainire

® Bistrita, judet Bistrita-
Nasaud
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Y

Scoala de dresaj
Alin Moldovan

canguiul

Comparabila 1

Vanzator

0 Proprietar

Anunturile utiizatorutul
SRR R e e

' 0748 318 301

Loc de Intainire

~ Ristrita iiciet Rigtrita-
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Teren constructii Valea Budaculuij - O &
str.Lempes

3500 €

[l PrROMOVEAZA ANUNTUL ACTUAUZEAZA ANUNTUL

{ Oferit de: Proprletaj ! Extravilan / intravilan: intravilan ESuarafata utila: 2000 m* '

Descriere

PF vand teren intravilan - 2000 mp. terenul dispune de toate utilitatile Ia poartalracordat la apa,
curent, si gaz, iar canalizarea fiind Ia 50 m), imprejmuit, frontul este de 40m.Terenul este situat ia
2,6 km de Biserica Evanghelica Bistrita, Nu este negociabil.

Scoala de dresaj
= Alin Moldovan

33
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Teren intravilan Bistrita

Imobiliare

2950 €

[] proMOVEAZAANUNTUL (& ACTUALIZEAZA ANUNTUL

Oferit de- Proprietar l Extravilan / intravilan: Intravilan l Suprafata utila: 1 000 m?

F) KFC Comanda online acelasi pui #pebune i

KFC

Descriere

vind 10 arii teren pe str.Lempes,toate utilitatile la poarta,deschidere 16.70m. pret 2950euro/ar

Ja

<t

~rangulo v

AD
A B
(1730 IS

Cabana insorita { ol U B

inchisa temporar * “ “Ocaruly
ya Ing
=
B

da vjalea Budu%/
L

Yrger.
s Crangului

Stradg o
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: | | e —

Teren intravilan, 500mp, V. Budacului - 14.900 euro 14900 €
@ Bistrita-Nasaud (judet), Strade Valea Budaculy

{ 30 €/m?

/I-J ™ Agentia Imobiliara Transil,..
(e )

=) or48 208307

Numele Tau *

E-mall *

Vreau sa primesc oferte similare




’f’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD Nr. cerere 2982
' i Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita Ziua 21
' f Luna 01
U Anul 2020
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
R IR AER BT
ZURIBCTTATR PYDRILT EA |
Carte Funciard Nr. 80893 Bistrita 100078404556

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud

Nr.| Nr. cadastral - .
Crt| Nr. topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 80893 338 co

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

62221 /11/12/2017

Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Bistrita); Act Normativ 1g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei:

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 80893 ca urmare a finalizarii Al
B1 |inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 109847,

Act Normativ nr. 7, din 13/03/1996 emis de PARLAMENTUL ROMANIEI:

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1

1) MUNICIPIUL BISTRITA, CIF:4347569, domeniul privat

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 personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro Formular versiunea 1.1



Carte Funciard Nr. 80893 Comuna/Oras/Municipiu:

Bistrita

Teren

Anexa Nr. 1 La Partea |

Nr cadastral

Suprafata (mp)*

Observatii / Referinte

80893

338

co

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

80852 80853
‘ '1
|
i' 1 A
5 ) e
80893 \
- '2
1 o s
|
—
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata " " ;
crt| folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| faneata |DA 338 - - Sector 967, ID 109847

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

Punct Lungime
i Punct

incepu X/Y sfarsit XY segment

t == (m)

1| 462.256,719 2| 462.317,477 60.766
624.310,099 624.311,078

2| 462.317,477 3 462.317,1 5.544
624.311,078 624,316,609

3 462.317,1 4| 462.296,841 20.262
624.316,609 624.316,263

4| 462.296,841 5| 462.256,55 40.294
624.316,263 624.315,758

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

Pagina 2 din 3

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

Formular versiunea 1.1




Carte Funciard Nr. 80893 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Punct Lungime

incepu XY ;;;:“i: XY segment

t g == (m)

S| 462.256,55 1| 462.256,719 5 662
624,315,758 624.310,099

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

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

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

S-a achitat tariful de 60 RON, -Ordin de plata cont OCPI nr.35/17-01-2020 in suma de 60, pentru serviciul de
publicitate imobiliara cu codul nr. 231, 251P.

Data solutionarii, Asistent Registrafor, R f
28-01-2020 LIVIA SZE
%

Data elj?ﬂerérii,
3/_@4_/_2‘5} (parafa si semnéatura) (parafa i.s’emn?tura)

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

PLAN CADASTRAL
T ORIALE: Municipiul Bistrita sector 8687 - lnd‘&:’ll%n—% exiravilan Bistrita
IL: Bistrifa Nassug suprafats = 30.41 ha
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