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P.F.A. BALC IOAN, C.I.F. 19770442

Sediu: Bistrita, Strada Mihai Viteazu, nr. 11, judetul Bistrita-Nasaud
Ing. Balc loan, Membru Titular ANEVAR,

Evaluator autorizat - Legitimatia nr. 10461, valabila 2022

Tel. 0744629027, E-mail: balc_ioan@yahoo.com

Raport nr. 30 din 21 lulie 2022

RAPORT DE EVALUARE

Tipul Pfoprietatii Imobiliare: Teren Intravilan S= 3.564 mp si
Cladiri Administrative: Sediu Administrativ in regim P+IE,

A

Sala de Sedinte in regim Parter, Sediu din Proiectari si
Laborator in regim P+1E, Cladire Punct Control in regim Parter,

Constructii Speciale: Platforme Carosabile si Imprejmuiri

Lo . ' i \ !

Adresa Proprietatii Imobiliare:
municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud.

Proprietar/Debitor: SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA
‘ Utilizator Desemnat/ CABINETUL INDIVIDUAL DE INSOLVENTA
Lichidator Judiciar: IOJAPAULA - SABINA

Intocmit,
\ BALC IOAN - Evaluator Autorizat
\  Membru Titular EPL, EBM, EI - ANEVAR
Legitimatie nr. 10461 valabila 2022

Bﬁm Bistrita: 21 Iulie 2022

BALCIOAN /1S




REZULTATELE EVALUARII :
Pentru stabilirea valorii de piata a proprietatii imobiliare s-a aplicat abordarea prin cost.
S-a estimat valoarea de piata a proprietatii imobiliare supuse evaludrii la data de 21.07.2022,

dupa cum urmeaza:

e,

Denumire imobil Adresa Extras CF Suprafata Valoarea de Piata
nr. 90562 (mp)
Bistrita
Nr. Cadastral: . EURO
TEREN INTRAVILAN | municipiul 90562 5=3.564mp | 3.520.600 712.800
Bistrita,
strada
CUZA
Cladire in regim P+1E: | vQpA, 90562-C1 | Sc=240mp | 844.300 170.900
SEDIU nr. 17A, Scd= 480 mp
ADMINISTRATIV jlfdet.ul
Cladire in regim Parter: g'st“‘g 90562-C2 | Sc=142mp | 283.000 57.300
SALA DE SEDINTE MEA Scd=142 mp
Cladire in regim P+IE: 90562-C3 Sc=62 mp 176.600 35.800
SEDIU DIN Scd= 124 mp
PROIECTARI si
LABORATOR
Cladire in regim Parter: 90562-C4 Sc=31 mp 47.500 9.600
PUNCT CONTROL Scd=31mp
Constructii speciale: Se=1.500mp | 207.700 42.100
Platforme Carosabile
Constructii speciale: S= 180,93 ml 28.700 5.800
Imprejmuiri
TOTAL Valoarea de Piata: 5.108.400 | 1.034.300
LEI EUR
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Partea | - INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportului (Rezumatul Faptelor Principale si al Concluziilor Importante)

I'ipul Proprietatii Teren Intravilan in suprafata de 3.564 mp,
imobiliare Evaluate:  \Cladiri Administrative si Constructii Speciale
Adresa Proprietatii Municipiul Bistrita, strada CUZA VODA, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Imobiliare Evaluate:
Debitor: SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA.
Utilizator Desemnat/  CABINET INDIVIDUAL DE INSOLVENTA 10JA PAULA SABINA z

Lichidator Judiciar; o

Titularul Dreptului ' SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA,
de Proprietate: __dobandit prin Hotarare Judecatoreasca si dezmembrare o
Evaluator Autorizat;  Ing. Balc Toan, Membru Titular ANEVAR,

J * Evaluator autorizat - Legitimatia nr. 10461, valabila 2022,
L . Specializari EP1, EBM, EI.

Firma: PF.A.BALC [OAN, C.LF. 19770442
! | Sediu: Bistrita, Strada Mihai Viteazu, nr. 11 , judetul Bistrita-Nasaud
Te_l __0744/629027 E-mail: balc_joan@yahoo.com

Data Evaluarii: * 21 Tulie 2022

Data Inspectie: "' 21 Iulie 2022

Data Raportului: 21 lulie 2022

Scopul Evaluarii: J e estimarea valorii de platé a pmpnetam 1mobrhare in vederea informarii

i creditorilor in cadrul procedurii de insolventa si s-a recomandat valoarea de
lichidare, tinand cont de contextul special in care are loc evaluarea. |

Ti pul Valorii: e Valoarea de Piata
h - . _® Valoarea de Lichidare
eptul de Pr Uprzetate ® A fost supus evaluarii dr eptul absolut de p}op? fetate asupra proprietatii
Evaluat: . imobiliare, A
Sarcini In registrate: ®  Sunti mreglstratz sareini:

. Ipoteca in favoarea Bancii Comerciale Romane SA,
. ANAF - DGRFP Cluj-Napoca — AJFP B-N

g{pdté%é?pecia!en " e valoarea de lichidare se sprijina pe premisa de véinzare ordonata, in
’Semﬂlf&dﬁL_ _ | urmaunei activitati adecvate de marketing
Abordarile Utilizate: e Abordarea prin ( Cost. o
Cea mai buna utilizare: ° Rezzdentmla Colecrwa

Valoarea de Piata: V=5.108.400 LEI, echivalent it 1. 034 300 EUR

(Valoarea nu include T.V.A.)

i Valoarea de Lichidare V=3.575.880 LEI, echivalent 724.010 EUR
(-30%):

[ (Valoarea nu mc!mfe TFVA,)
o Chiasng  Bistrita: 21 Tulie 2022
f‘ggﬂuawg%ﬁ ¥ e L
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BALC IOAN - Evaluator Autorizat
Membru Titular EPI, EBM, EI - ANEVAR
Legitimatie nr. 10461 valabila 2022




1.2. Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren Intravilan in suprafata de 3.564 mp, Cladiri
Administrative si Constructii speciale, situata in municipiul Bistrita, strada Cuza voda, nr. 17A, judetul
Bistrita Nasaud.

Subsemnatul Ing. BALC [OAN, in calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR,
certific, dupa cele mai bune cunostinte ale mele, ca:

Afirmatiile sustinute de catre noi si cuprinse in prezentul raport sunt reale sl corecte.

* Analizele, opiniile si concluziile noastre sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezinta opinia noastra impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte
parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

e Nu avem interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea imobiliara care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu avem nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune de evaluare, exceptie facand rolul mentionat aici.

* Nu suntem influentati de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul
raport de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

e Implicarea noastra in aceastd activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui,
de obtinere a unor rezultate predeterminate.

e Onorariul platit de catre client pentru activitatea de evaluare nu are nici o legatura cu obtinerea unor
rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca procent din valoarea estimata, nu este conditionat de
marimea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea propusa, nu este
legat de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care favorizeazi cauza clientului in functie
de opinia noastra.

* Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, si cu respectarea prevederilor legale in materie, a
principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat Anevar”;

e Certificam faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotita de verificarea lui in
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 — Verificarea Evaluarilor”, numai de
catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii (“VE”) dovedita cu parafa
de verificator cu specializarea EPI;

» Estimdrile si concluziile se bazeaza pe informatii si date, considerate ca fiind adevirate si corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o personal.

e Pentru realizarea raportului de evaluare nici o alti persoani nu ne-a acordat asistenta profesionald in
vederea indeplinirii acestei misiuni.

 Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului si in scopul precizat.

» Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabili.

* Declaram pe proprie raspundere c¢i nu avem cazier si nu am suferit condamnari pentru infractiuni
prevazute de lege.

* La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnatul BALC TOAN este Evaluator
Autorizat Membru Titular ANEVAR identificat prin Legitimatia nr. 10461 cu valabilitate 2022
pentru Specializarile Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI, Evaluarea Bunurilor Mobile EBM,
Evaluarea Intreprinderii EI

Bistrita, 21 Tulie 2022 Intocmit,
Ing. BALC IOAN
Membru Titular EI, EPI, EBM - ANEVAR
Legitimatie nr. 10461 Valabila 2022




Partea a Il - a - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si Competenta Evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre ING. BALC IOAN, in calitate de Evaluator
Autorizat Membru Titular ANEVAR - Specializarile Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare (EPI), Evaluarea
Bunurilor Mobile (EBM), Evaluarea Intreprinderii (EI), Legitimatie nr. 10461, valabild 2022, domiciliat in
municipiul Bistrita, strada Mihai Viteazu, nr. 11, judetul Bistrita - Nasaud, telefon 0744/629027, e-mail:
balc_ioan@yahoo.com.

In calitate de Evaluator Autorizat Membru Titular Anevar, declar ¢4 raportul de evaluare pe care il
intocmesc, a fost realizat in conformitate cu reglementirile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
Editia 2020 si cu respectarea principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator
Autorizat Anevar”,

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valorii
predeterminate, solicitare venitd din partea proprietarului/debitorului, utilizatorului desemnat/ lichidatorul
judiciar sau a altor persoane care au interese, iar remunerarea evaluirii nu se face in functie de satisfacerea
unei asemenea solicitari.

Subsemnatul Ing. BALC IOAN, in calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular Anevar, prin
prezenta declar ca posed cunostintele si abilitatile necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod
competent, imi asum responsabilitatea pentru datele, informatiile si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

2.2. Identificarea Clientului si a Utilizatorilor Desemnati

Proprietarul/Debitorul este: SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, cu sediul in municipiul
Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud, inregistrata la Oficiul Registrului Comertului
sub nr. J06/457/28.12.1998, Cod Unic de Inregistrare CUI 571198.

Administrator Judiciar /Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este:

Cabinetul Individual de Insolventa IOJA PAULA SABINA, conform Sentintei Civile nr.
180/06.05.2022 pronuntata in Dosar nr. 1896/112/2022 a Tribunalului Bistrita Nasaud — sectia a II a
Civila, de Contencios Administrativ si Fiscal, Judecator sindic Moldovan Liana Cristina,

cu urmatoarele date de identificare:

Sediul: BISTRITA, strada Petre Ispirescu, nr. 15B, judetul Bistrita Nasaud.

Lichidator Judiciar: 10JA PAULA SABINA.

atestat de UNPIR sub nr. 1B3786, Cod de Identificare Fiscala: 31340541.

Tel: 0263/218095, e-mail: poenar_insolventa@yahoo.com.

In conformitate cu contractul evaluirii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
catre. Cabinetul Individual de Insolventa Ioja Paula Sabina, 1in calitate de utilizator
desemnat si contine informatii adecvate doar necesititii acestuia.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, nici unei terte parti,
daca aceasta nu a fost desemnati in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut responsabil pentru
eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie.
Responsabilitatea Evaluatorului este doar fatd de utilizatorul desemnat si nu poate fi extinsa fata de niciun
tert.

Declar ca forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate necesititiiloepersoanelor care
vor utiliza prezentul raport, conform contractului de prestari servicii incheiat int eZGVal Haton, Soatizator.
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In prezentul raport de evaluare a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra
proprietatii imobiliare: Teren Intravilan in suprafata de 3.564 mp, Cladiri Administrative si Constructii
Speciale, proprietatta SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, dobandita prin Hotarare
Judecatoreasca si dezmembrare.

Proprietatea Imobiliara de tip Cladiri Administrative, Constructii Speciale si Teren Intravilan in
suprafata de 3.564 mp mp este situata in municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita
Nasaud.

Nu existd diferente constatate intre situatia scriptica si cea faptici.

Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobiliara sus mentionata si situatia reala
din teren corespunde cu cea din documentele de proprietate, si cu cea prezentata in raportul de evaluare.

2.3. Identificarea Proprietatii Imobiliare Evaluate. Drepturi de Proprietate Evaluate.

Identificare TEREN in suprafata de 3.564 mp, Cladiri Administrative si Constructii speciale
conform Geoportal ANCPI
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. Cadastral: 90562

C89145-C3

C8%146-C1

nda

Cladire

mabil
_imita UAT
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Identificare TEREN in suprafata de 3.564 mp, Cladiri Administrative si Constructii
speciale conform Google Maps
Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud

..‘ ,4 3 -"-,

Strada Cuza Voda 17 - Google Maps

2.4. Moneda Evaluarii (Moneda Valorii Definite)

Valorile din raport sau concluzia finald asupra valorilor este exprimata in moneda LEI si EURO.

Cursul valutar utilizat este de 4,9391 lei/euro, valabil la data evaluarii 21.07.2022.

2.5. Scopul Evaluarii

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea utilizatorului desemnat, in scopul estimarii
valorii de piata si este interzisa utilizarea raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alt scop.

Scopul raportului de evaluare este estimarea valorii de piati a proprietatii imobiliare, in vederea
informarii creditorilor in cadrul procedurii de insolventa si s-a recomandat valoarea de lichidare, tinand
cont de contextul special in care are loc evaluarea.

In acest scop se va estima Valoarea de Piata si s-a recomandat valoarea de lichidare pentru
proprietatea imobiliara constand din: Teren Intravilan in suprafata de 3.564 mp, Cladiri Administrative si
Constructii speciale, situata in municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, r. 17A, judetul Bistrita Nasaud.
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2.6. Tipul Valorii. S Vil
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Metodologia aplicatd a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
situatia si starea actuala a proprietdtii imobiliare, precum si factorii de prudentd necesari scopului exprimat,
procedandu-se la estimarea :

o Valorii de Piatd” definiti in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor

ANEVAR Editia 2022 ,,SEV 104 — Tipuri ale Valorii”, astfel:

wYaloarea de Piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(i)
la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor hotdrdt, intr -o tranzactie nepdrtinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat fiecare in cunostintd de cauzd, prudent si fird
constringere”,
sia
» Valorii de Lichidare” definita in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022 ,,SEV 104 — Tipuri ale Valorii”, astfel:

Z WAz ;1";; _
S 2\
A A e
¥ BALC \

"Yaloarea de lichidare reprezintd suma care ar fi obfinuti cind un activ sau grup de active se
vinde in mod individual. Valoarea de lichidare ar trebui sd ia in considerare costurile necesare aducerii
activelor in starea de vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor”.

Valoarea de lichidare se poate determina in dous premise de evaluare diferite:
(a) vanzarea ordonatd, in urma unei activititi adecvate de marketing sau
(b) vanzarea fortatd cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing.

In cazul prezent, premisa pe care se sprijina valoarea de lichidare, este vinzarea ordonata, in
urma unei activitati adecvate de marketing, respectiv:

Véanzarea ordonatd descrie valoarea care s-ar putea realiza prin vanzarea unui grup de active in
cadrul procesului de lichidare, avdnd la dispozitie o perioadd de timp rezonabild pentru a gdsi un
cumpdrdtor (sau cumpdrdtori), vanzare in care vanzdtorul este constrdns si vandé activele in starea siin
locul in care se afld acestea.

Perioada rezonabild pentru a gdsi un cumpdrdtor (sau cumpdrdtori) poate varia in Junctie de tipul
activului si conditiile de piatd.

Valorile sunt exprimat in moneda EURO si LEI, conversia in alte valute urmand a fi efectuata de
catre utilizatorul desemnat.

2.7. Data Evaluarii, Data Inspectiei, Data Raportului.

Estimarea Valorii de Piata s-a facut pentru data de 27.07.2022, dati la care este valabili si
concluzia privind valoarea estimata.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Ing. Balc loan, Evaluator Autorizat
- Membru Titular Anevar, prin fotografierea constructiilor atat la interior cat si la exterior, a
amplasamentului si amenajarile acestuia, a vecinatatilor la data de 21.07.2022.

Pentru confirmarea constatarilor am anexat la prezentul raport de evaluare fotografii ale inspectiei
proprietatii imobiliare si fotografii ale vecinatatilor (a se vedea Anexa — Fotografii).

Data raportului de evaluare (respectiv data emiterii raportului de evaluare) este data de
21.07.2022.
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2.8. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora . Y

In vederea efectuarii raportului de evaluare, m-am deplasat la fata locului unde am facut personal
constatarile cu privire la starea actuala a proprietatii imobiliare, la zona de amplasare, la caracterul edilitar
al zonei de amplasare si utilitatile edilitare. Mi s-a asigurat accesul fira restrictii, pentru a putea inspecta
constructiile integral la interior si la exterior. De asemenea, colectarea si documentarea datelor necesare
efectudrii prezentului raport de evaluare nu au fost restrictionate.

Intocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupi studierea documentelor de proprietate puse la
dispozitie de catre lichidatorul judiciar si a constatarilor cu ocazia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a
efectuat inspectia integrald a proprietatii imobiliare, atat in interiorul cat si la exteriorul acesteia.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate prezentate de
catre lichidatorul judiciar. Informatiile furnizate sunt considerate a fi adevarate si corecte. Evaluatorul a
utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile (pertinente, verificabile) pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta,

Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre lichidatorul Judiciar sunt
urmatoarele, anexate in copie la prezentul raport de evaluare:

* Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 90562 Bistrita, nr. Cadastral: 90562 (Teren
Intravilan Si= 3.564 mp), nr. Cadastral: 90562-C1 (Cladire Sediu Administrativ in regim
P+1E), nr. Cadastral: 90562-C2 (Cladire Sala de Sedinte in regim Parter), nr. Cadastral:
90562-C3 (Cladire Sediu din Proiectari si Laborator in regim P+1E), nr. Cadastral: 90562-C4
(Cladire Punct Control in regim Parter), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
Bistrita sub nr. 40781 din 19.07.2022;

Act de Dezmembrare Imobil, incheierea de autentificare nr. 640 din 04.03.2022;

e Referat de Admitere (dezmembrare imobil), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate
[mobiliara Bistrita sub nr. 11562 din 28.02.2022;

e Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara pentru imobilul cu numarul cadastral 84637/UAT
Bistrita, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 11562 din
28.02.2022;

* Plan de amplasament si delimitare cu propunere de dezlipire a imobilului;

e Planuri de amplasament si delimitare a imobilului.
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Dupa efectuarea inspectiei proprietitii imobiliare subiect si studierea documentelor de proprietate puse la dispozitie
de catre lichidatorul judiciar, nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea rezultata din
documentele de proprietate ale proprietatii imobiliare.

S-au depus toate diligentele pentru a mi documenta, am solicitat de la lichidatorul judiciar
informatii legate de proprietatea imobiliard, am verificat si sintetizat informatiile primite si cele colectate
de pe piatd, am aplicat abordarile adecvate scopului si tipului de proprietate evaluat.

Consider ca informatiile avute la dispozitie sunt suficiente pentru realizarea in conformitate a
prezentului raport de evaluare.

Nu au fost identicate limitari sau restricii ale inspectiei, investigatiei si/sau a analizei din cadrul
misiunii de evaluare.

2.9. Natura si Sursa Informatiilor Utilizate pe care se va baza Evaluarea

Informatiile utilizate care stau la baza elaborarii raportului de evaluare sunt:

* Documentele de proprietate, puse la dispozitie de catre lichidatorul Judiciar, care au fost
verificate pentru conformitate in momentul inspectiei (scriptic si faptic), fara a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare. A EVALLIA
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[nformatii dobandite la inspectia proprietatii imobiliare evaluate, a vecinatatilor si a zonei de
amplasare.

Preluare informatii despre structura constructivi a constructiilor;

Datele puse la dispozitie de catre lichidatorul judiciar si reprezentantii proprietarului, ce
cuprind date referitoare la modul de dobandire, construire (renovare - intretinere) si probleme
aparute in exploatare;

Evaluatorul a apelat la harti electronice specializate pentru indicarea locatiei (google maps,
portalul electronic ANCPI).

Regulament Local de Urbanism — Reglementari pe UTR — Municipiul Bistrita.
Informatii privind piata imobiliara specifica.

Informatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
Editia 2022, Evaluarea proprietatilor imobiliare ANEVAR Editia 2021.

Sursele de informatii utilizate:

Informatiile furnizate de cétre lichidatorul judiciar si reprezentantii proprietarului care sunt
responsabili pentru veridicitatea si acuratetea informatiilor legate de istoric edificare,
mentenanta, reparatii, incidente, modernizari, extinderi, si alte date despre constructii,
structura constructiva si starea acestora;

Informatii colectate din surse publice considerate credibile - site-uri de specialitate:
Www.googlemaps.ro, geoportal ancpi.ro,

Informatii colectate de pe piatd, publicatii online locale, site-uri de specialitate, site-uri ale
agentiilor imobiliare locale.

[nformatii furnizate de catre investitori, proiectanti, topografi, evaluatori, agenti imobiliari,
care isi desfasoara activitatea pe piata locala, proprietari — vanzatori de proprietati similare.

Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor, elaborate de catre "Comisia Centrala pentru
Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor fixe" aprobat in 1964 cu valabilitate de 1a 01.01.1965
(reeditate de Editura MATRIX ROM in 1995).

2.10. Ipoteze Semnificative si Ipoteze Speciale Semnificative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu
celelalte aprecieri din acest raport.

2.10.1. Ipoteze Semnificative:

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
lichidatorul judiciar si reprezentantii proprietarului si au fost prezentate fird a se intreprinde
verificdri sau investigatii suplimentare.

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile si documentele pe care
le-a avut la dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul
nu avea cunostinta.
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Evaluatorul a obtinut informatii, estimri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si se considera ca acestea sunt adevérate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor
preluate din surse publice considerate credibile.

Proprietatea imobiliara nu a fost expertizata detaliat. Nu s-au inspectat acele parti ale cladirilor
ce erau acoperite, neexpuse, sau inaccesibile si s-a presupus ca acestea sunt in stare fizica
prezentata in cadrul raportului de evaluare.

Am preluat suprafetele terenului si ale constructiilor din actele de proprietate puse la dispozitie
de lichidatorul judiciar.

Nu au fost ficute mésurdtori suplimentare ale terenului si ale constructiilor in momentul
inspectiei dar, se considera s corespundi cu scripticul, cu actele de proprietate.

Evaluatorul a presupus ca proprietatea imobiliara de evaluat se conformeaza tuturor
reglementarilor privind documentatiile de urbanism si regulamentele de mediu, in afara
cazului in care a fost identificata o non - conformitate, care a fost descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

Proprietatea subiect beneficiaza pe amplasament de utilitatile principale din reteaua stradala
municipala: energie electrica, apa, canalizare, gaze; nu am facut investigatii privind volumul si
calitatea utilitatilor, dar am primit informatii privind capacitatea suficienta a acestora.

Nu am avut la dispozitie Studiu Geotehnic sau alte documente care si indice prezenta
contaminantilor sau a materialelor periculoase in zona, iar costul activititilor de decontaminare
nu afecteaza valoarea de piata a proprietitii subiect.

Dacd nu se aratd altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate
presupune ca evaluatorii nu aveau cunostintd asupra stirii ascunse sau invizibile a terenului
si constructiilor (inclusiv, dar firi a se limita doar la acestea, structura fizica a constructiilor,
sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de
mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora
valoarea proprietatii. Se presupune ca nu existi astfel de conditii, daci ele nu au fost observate,
la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite, necesara
pentru intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii terenului
si constructiilor, astfel de informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea
evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se
aflad proprietatea imobiliara §i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii sia
eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare
descoperirii lor.

Nu am fost informat si nu s-au observat cu ocazia inspectiei in teren a existentei de subtraversari
(magistrale de apa, canalizare, gaze) si supratraversari de magistrale (energie electrica de inalta
sau medie tensiune).

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii.

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile; Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii
toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluarii referitoare la proprietatea de
evaluat, neexcluzdnd posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta nu avea
cunostinta;

Evaluarea nu trebuie considerata o garantie in sensul obtinerii valorii prezentate privind
activele supuse evaluarii, desi valorile au fost fundamentate rigy xperientiei
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noastre, a studiilor si informatiilor pe care le-am avut la dispozitie. Aceasta valoare trebuie
considerata ca fiind “cea mai buna estimare”, in conditiile si ipotezele expuse in raport.

¢ S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcule eventualele
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

* Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport de evaluare fsi
pot pierde valabilitatea.

2.10.2. Ipoteze Speciale Semnificative

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 (SEV 101 - Termeni de
referingd ai evaludrii, punctul Ipoteze Semnificative si Ipoteze Speciale Semnificative):

“0 ipotezd speciald este o ipotezd care presupune fie date care diferd de datele reale existente lu
data evaludrii, fle date care nu ar fi presupuse de cdtre un participant tipic de pe o piafd intr-o tranzactie,
la data evaludrii ",

Ipotezele speciale se utilizeazd deseori pentru a ilusira efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupra valorii,
In realizarea prezentului raport de evaluare s-au evidentiat ca Ipoteze speciale semnificative:

* valoarea de lichidare se sprijina pe premisa de vanzare ordonata, in urma unei activitati adecvate de
marketing.

2.11. Tipul Raportului (Descrierea Raportulu)

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pentru a exprima opinia evaluatorului cu privite la valoarea de piati a
proprietatii imobiliare, in vederea informarii creditorilor in cadrul procedurii de insolventa si s-a
recomandat valoarea de lichidare, tinand cont de contextul special in care are loc evaluarea, fiind un raport de
tip narativ.

Raportul de evaluare este structurat pe sapte capitole principale, fiecare capitol structurat pe
subcapitole si anexe (conform Cuprins). In cadrul Capitolului Anexe, se regasesc in copie documentele de
proprietate ale terenului §i constructiilor, fotografii ale proprietatii imobiliare si ale vecinatatilor, harti cu
amplasamentul proprietatii subiect, informatii din piata utilizate (oferte de vanzare ale proprietitiilor
comparabile utilizate in cadrul abordarilor de evaluare).

In vederea efectuarii raportului de evaluare s-a realizat inspectia integrala a proprietatii imobiliare,
ocazie cu care nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea rezultata din
documentele de proprietate ale proprietatii imobiliare, puse la dispozitic de catre reprezentantul
proprietarului.

Pentru estimarea valorii de piata a proprietitii imobiliare subiect s-a aplicat abordarea prin cost.

In cazul prezent cea mai adecvaty abordare este abordarea prin cost, tinand cont de tipul valorii
determinat de scopul evaluarii, de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, in
urma aplicirii cireia Valoarea de Piata a proprietitii imobiliare subiect a fost estimati la:

5.108.400 LEI, echivalent 1.034.300 EUR (Valoarea nu include T.V.A.)
Valoare de lichidare a proprietatii imobiliare (-30%):
3.575.880 LEI, echivalent 724.010 EUR (Valoarea nu include T.V.A4.)

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu SEV 300 “Raportare” si cuprinde descrierea
datelor, analizelor si informatiilor relevante, a ipotezelor si concluziilor pe care s-a bazat estimarea valorii

de piata. Fisele de calcul sunt prezentate ca si anexe ale raportului de evaluare,
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Raportul de evaluare a fost realizat tindnd cont de opinia evaluatorului privind valoarea de piataa proiarieté;ii imobiliare

-4

prin alocarea valorii pe constructii si terenul aferent.

2.12. Restrictii de Utilizare, Difuzare sau Publicare:

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential pentru proprietarul/debitorul si
utilizatorul desemnat/lichidatorul judiciar si nu se va dezvilui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor
prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 si/sau atunci cind proprietatea
imobiliara a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul nu sunt obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta,
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile de etica si de conduita ale
profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare
sa poatd fi utilizatd, in orice scop, de citre orice persoand, cu exceptia proprietarul/debitorul si utilizatorul
desemnat/lichidatorul judiciar, sau a altor destinatari ai evaludrii, daca au fost precizati in raport.
Consimdmantul scris si aprobarea evaluatorului trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (in
totalitate sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, altii decét clientul sau
altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare sau alte
mijloace.

Posesia raportului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul de a-l face public.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului, fata
de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere.

Valoarea de Piata estimata este valabila la data evaluarii si atat timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea piefei, nivelul cererii si ofertei, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modificd
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolugie in timp ascendenti sau descendents, evolutie
conditionata de datele pietei (cerere - ofertd, inflaie, cursuri valutare). Intrucat piata si conditiile de piata se
pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

Dacéd de la data evaludrii panad la data utilizarii raportului de evaluare au avut loc modificiri
substantiale pe piata imobiliard, financiard sau economic4, se impune o nou# evaluare.

Valoarea de piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietiti imobiliare si orice divizare
sau distribuire a valorii pe interese fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel
de distribuire a fost prevazuta in raport.

Valoarea de lichidare se sprijina pe premisa de vinzare ordonata, in urma unei activitati adecvate
de marketing.

Prezentul raport de evaluare nu este valabil decdt pentru proprietarul/debitorul SC LUCRARI
DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA si utilizatorul desemnat/lichidatorul judiciar Cabinetul Individual
de Insolventa IOJA PAULA SABINA.

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de evaluare
este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

2.13. Declararea Conformitatii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfdsurarea activitdtii de
evaluare. Declar cd, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectdnd Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022, cu normele si metodologia recomandati de Anevar.
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La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat: Reglementarile si Cadru Legal:
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022:
Standarde Generale
- SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
- SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 Raportare (IVS 103)
- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 Abordari si metode de evaluare
Standarde pentru active
Bunuri imobile
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

2.14. Verificarea Raportului de Evaluare

Verificarea prezentului raport de evaluare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV 400
“Verificarea Evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii
(*VE”) dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

Partea a lll - a - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea Situatiei Juridice:

Evaluatorul a efectuat investigatii legate de dreptul de proprietate, a preluat si analizat proprietatea

imobiliara conform documentele de proprietate anexate in cele ce urmeaza:

Extras Nr. Descriere Imobil — Adresa Inscrieri Privitoare la Proprietate | Inscrieri privitoare
: s (Foaie de Proprietate) - Partea I1 la Sarcini — Partea
CF e Cad Partea I: Cladire: N . . I

Titularii Dreptului de Proprietate
Extras 90562 | Teren Intravilan Bistrita, LUCRARI DRUMURI SI DA
CF nr. S=3.564 mp strada Cuza | PODURI SA, C.IF. * 4 baza Aet
90562 G0560 | Constriictio Voda, 571198, intabulare, drept de Notarial ar, 4819
Bistrita, C1 nr. Niveluri: 2; nr. 17A, proprietate, anterior dobandit din 28.11.2016
eliberat Suprafata construita la | judetul Bistrita | cu inch. nr. 8196/2000, emis de BNP Bria
de BCPI sol: 240 mp; Suprafata Nasaud dobandit prin Hotarare Dhisiim,

oo 2 ; Judecatoreasca, cota actuala Alexandru, drept
Bistrita construita desfasurata: )

1/1, in baza Act Administrativ de IPOTECA,
sub nr. 480 mp; ' : X Banca Comerciala
40781 . . ) Certificat Fiscal nr. 53992 din F—

: Sed‘f‘Aflmm’f” ary, 11.07.2019 emis de Primaria R
(1119r107 cladire in regim P+I1E municipiului Bistrita. *in l_aa.za An?t
i 90562 | Constructie ) dAdmmlStratw
2022 s e Fvahuis 1e In baza Act Notarial nr. 640 OSEr Exscutare
= . s din 04.03.2022 emis de Bri nr. 4571998/01
Suprafata construita la Tk o ek din 04.04.2022
sol: 142 mp; Suprafata !)ur'mtru Alexandru, se ' emis de AJPF BN,
construita desfasurata : infiinteaza Cartea Funciara drept de
142 mp ; 90562 a imobilului cu numarul | poTECA Legala,
. ) cadastral 90562/UAT Bistrita, NAF — DGRFP
Cladire compusa din rezultat din dezmembrarea Cluj Napoca —
Sala de Sedinte in
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regim Parter imobilului cu numarul AJFP B-N
cadastral 84637 inscris in
cartea funciara 84637.

90562 | Constructie

-3 nr. Niveluri: 2;
Suprafata construita la
sol: 62 mp; Suprafata
construita desfasurata:
124 mp ;

Sediu din Proiectari si
Laborator in regim
P+IE

90562 | Constructie

4 nr. Niveluri: 1;
Suprafata construita la
sol: 31 mp; Suprafata
construita desfasurata :
31 mp;

Cladire Punct Control
in regim Parter

Se evalueazd proprietatea subiect in ipoteza proprietitii imobiliare cu o situatie juridica clara,
libera de sarcini, fara restrictii si neinchiriata.
In consecinta, situatia reala constatata cu ocazia inspectiei in teren corespunde cu cea prezentata in raportul de
evaluare, in conformitate cu documentele de proprietate, anexate.

3.2. Date despre Aria de Piata, Oras, Vecinatati si Localizare
Date despre Aria de Piata

Aria de piatd reprezintd delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizirii privind o
anumitd categorie de proprietafi imobiliare. Aria de piata se referi la zona in care existd proprietati
comparabile sau similare intr-o concurenta eficientd cu proprietatea subiect, in gandirea utilizatorilor sau a
potentialilor cumpdratori. Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este municipiul
Bistrita, pentru terenuri pretabile pentru dezvoltari administrative, locuinte colective.

Date despre Oras

Bistrita este municipiul de resedinta al judetului Bistrita-Nasdud, cu o populatie de aproximativ
75.000 locuitori, ocupd o suprafatad de 14.547 ha, format din Bistrita (resedinta) si localititile componente
Ghinda, Sarata, Sigmir, Slitinita, Unirea si Viisoara.

Municipiul Bistrita este situat in nord - estul Podisului Transilvaniei, este strabatut de Drumul
European E58 (DN17) care face legatura intre Transilvania si Moldova. Distanta fata de intrarile principale
in Municipiul Bistri{a este de aproximativ 2.5 km, atét intrarea dinspre Cluj-Napoca, Targu-Mures cét si
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dispre Vatra Dornei. Distanta din municipiul Bistrita pani in muncipiul Cluj-Napoca este de aproximativ
120 km, municipiul Vatra Dornei se afld la distanta de 80 km iar orasul Nisiud se afli la 18 km distanta.

Activitatile economice principale ale municipiului Bistrita sunt: industria constructoare de masini,
industria lemnului, productia de acumulatori auto, industria textila, productie si prestari servicii.

Date despre Vecinatati

Proprietatea imobiliara analizata beneficiazi de invecinare apropiatd cu urmatoarele obiective
reprezentative ale zonei: Cantina ACI Bistrita, Camine Nefamilisti ACI, Directia Generala pentru Asistenta
Sociala Bistrita-Nasaud, Sediul Jandarmeriei Bistrita Nasaud, etc.

Date despre Zona de Amplasare

Zona de amplasare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este considerati ca fiind o zoni
mediana a municipiul Bistrita, din partea de nord - vest a municipiului Bistrita, zona formata din Servicii
publice de interes general, spatii prestari servicii si depozitare, spatii birouri, locuinte individuale si
colective.

Zona de amplasare fiind una mediana a municipiului Bistrita, in zond mai existi activitati noi de
constructie, zona este intr-o continud activitate de constructie pentru activitati comerciale si birouri, precum
si pentru dezvoltare rezidentiala, respectiv locuinte colective in regim de pana la P+4E,

In zond existd putine loturi de terenuri libere, pregitite sau oferite pentru dezvoltare administrativa
si rezidentiala colectiva, de diferite dimensiuni sau de diferite forme, fiind o zon4 cu topografie neregulata,
parcelele de teren din vecinatiti diferind.

Date despre Localizare

Proprietatea imobiliara analizata consta din Teren, Cladiri Administrative si Constructii speciale din
cadrul Societatii LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA Bistrita.

Proprietatea imobiliara subiect este situatd in municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul
Bistrifa-Nasaud, la o distanta de cca. 300 m de Piata Agroalimentara Decebal.

Accesul la proprietatea subiect se realizeaza direct strada Cuza Voda, colt cu strada Zefirului, care
se bifurca din strada Subcetate, care se conecteaza la Drumul de Centura (Drumul Cetatii), artera principala
de circulatie care traverseaza municipiul Bistrita de la est la vest, in sensul de iesire atat inspre orasele
Nasaud si Vatra Dornei, cat si inspre orasele Cluj Napoca si Targu Mures. Pe de alta parte strada Cuza Voda
se conecteaza la Bulevardul Decebal, in sensul mers spre obiectivele principale ale municipiului.

Strazile Cuza Voda si Zefirului sunt strazi publice amenajate (asfaltate) cu o banda pe sensul de
circulatie, au asigurat iluminatul public stradal si au trotuare de acces pietonal pavate si betonate.

Amplasamentul proprietatii subiect este foarte favorabil, activitatile principale sunt orientate in
ultima perioada spre dezvoltari administrative (servicii publice de interes general), institutii, precum si
locuinte individuale si colective.

3.3. Descrierea Terenului:

Terenul in suprafata de 3.564 mp, identificat in Extrasul CF nr. 90562 Bistrita, nr. Cadastral: 90562,
se afld in intravilanul municipiului Bistrifa, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud, subzona
mixta situata inafara ariei protejate cu regim de inaltime de maxim P+4 niveluri (institutii, servicii publice
de interes general, servicii, locuinte); amplasamentul proprietatii subiect se afla in Zona UTR 27 M1,
conform Regulament Local de Urbanism Municipiul Bistrita.
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Accesul la terenul in suprafata de 3.564 mp se realizeaza direct, atat din strada Cuza Voda, cat si
din strada Zefirului.

Terenul in suprafata de 3.564 mp (nr. Cadastral: 90562), are categoria de folosinta in documentatia
cadastrala ,,curti - constructii’’,

Forma terenului in suprafata de 3.564 mp este aproximativ patrata, avand urmatoarele vecinatati si
laturile avand urméatoarele dimensiuni:

Nord: strada Zefirului — 64,30 ml;

Est: strada Cuza Voda — 47,89 ml;

Sud: proprietate privata (teren+casa parter) — 68,74 ml;
Vest : SC Lucrari Drumuri si Poduri SA — 57,56 ml.

Amplasamentul are asigurate racordurile si bransamentele la utilitdtile principale din retelele
stradale ale orasului (energie electrica, apa, canal, gaz).

Lotul de teren S= 3.564 mp, asa cum este el prezentat in planul de amplasament si delimitare a
imobilului este orientat pe directia nord.

Proprietatea subiect — Teren in suprafata de 3.564 mp, este ocupata partial de constructii
administrative cu o suprafata totala construita la sol de 475 mp, terenul liber de constructii este amenajat ca
si locuri de parcare, platforme carosabile pentru stationarea autovehiculelor, cai de acces auto si pietonale
asfaltate, precum si spatii verzi.

Accesul la proprietatea subiect se realizeaza pe de o parte din strada Cuza Voda printr-o poarta auto
cu doua deschideri si una pietonala pe structura metalica, fier si tabla neagra si pe de alta parte din strada
Cuza Voda colt cu strada Zefirului printr-o poarta auto cu doua deschideri pe structura metalica si tabla
neagrd, existand si posibilitatea crearii unui alt acces separat si direct din strada Zefirului.

Proprietatea subiect beneficiaza si de locuri de parcare stradale (la strada Cuza Voda).

Proprietatea subiect, teren in suprafata de 3.564 mp este imprejmuiti pe 3 laturi:

- pe latura Nordica (la strada Zefirului) si pe latura Estica (la strada Cuza Voda): gard cu fundatia, soclu si
stalpi de zidarie piatra si plase tip panouri pline din scandura de lemn

- pe latura Sudica (spre proprietatea privata tip casa cu teren) cu gard din panouri de beton prefabricate.

- pe latura Vestica neimprejmuit.

3.4. Descrierea Constructiilor si Amenajarilor:

La data inspectiei si la data evaludrii proprietarea imobiliara subiect de tip Teren Intravilan in
suprafata de 3.564 mp are pe amplasament urmatoarele Constructii:
* Cladire Sediu Administrativ in regim P+1E cu Sc= 240 mp si Scd= 480 mp (nr. cadastral: 90562-C1)
* Cladire Sala de Sedinte in regim Parter cu Sc= 142 mp si Scd= 142 mp (nr. cadastral: 90562-C2)
* Cladire Sediu Proiectari si Laborator in regim P+1E cu Sc= 62 mp si Scd= 124 mp (nr. cadastral: 90562-
€3]
* Cladire Punct Control in regim Parter cu Sc= 31 mp si Scd= 31 mp (nr. cadastral: 90562-C4)
- ocupand o suprafata construita la sol totala de 475 mp.

3.4.1. Descrierea Constructiei de tip SEDIU ADMINISTRATIV in regim P+1E:

Cladirea Sediu Administrativ in regim P+1E este identificata cu nr. Cadastral: 84637-C1 in Extrasul
CF nr. 90562 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1984, avand o Suprafata construita la sol de 240 mp si
0 suprafata construita desfasurata de 480 mp.
La data inspectiei, Corpul de Cladire Sediu Administrativ in regim de inaltime P+4&" e
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e
are urmatoarea componenta: =
* Parter: 7 Birouri, Casierie, Sala Consiliu, incipere Xerox, Grup Sanitar, Hol si scara de acces la etaj
* Etaj 1: 6 Birouri, Birou PR. Civila, Birou Sindicat, Secretariat, Grup Sanitar, Hol si scara de acces la
parter.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Sediu Administrativ in regim P+1E
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. Cadastral: 90562-C1

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Data PIF (an construire) 1984

Modernizare 2006

2. CARACTERISTICI TEHNICE

SEDIU ADMINISTRATIV: BIROURI

Utilizare actuala ”SC LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA BISTRITA”

Regim de inaltime Parter + | Etaj
Suprafata Construita
Desfasurata cadastrala 480,00
(Scd) mp
ita la sol
Suprafata Construita la 240,00
cadastrala (Sc) mp
; : H
Inaltime Nivel (m) : =3,00 m
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie continue din beton simplu si din beton armat
Structura stalpi si grinzi din beton armat
Plansee beton armat peste parter si grinzi de lemn peste etaj
Inchideri peretii portanti din caramida
: sarpanta din lemn, pe scaune popi, erinzi, capriori
/Acoperis P . P MEROR Ly BMNZL DapHRTl,
contravanturi
Invelitoare tigla profilata
Elemente structurale si  [pardoseli gresie (holu}"i + grupuri sanitare),
nestructurale parchet laminat si mocheta (birouri)
Compartimentari | .. . . .
- omepa zidarie portanta din caramida
interioare
. . Accesul de la parter la etaj se realizeaza printr-o scara de
Circulatia pe " " :
: acces interioara, pe structura din beton armat cu pardoselile]
verticala . " :
din gresie din balustrada din lemn
peretii incaperilor cu: tencuieli driscuite si zugraveli cu
BB o vopsele lavabile; in cateva incaperi de birouri tavanele sunt
Finisaje interioare : p
casetate cu tavane false de tip amstrong cu panouri inglobate
entru iluminat; placari partial cu faianta in grupurile sanitare
Timplarie usi si ferestre din profile PVC cu geamuri termopan
exterioara:
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Timplarie C . : :
e usi tip MDF cu foaie plina
interioara:
Finisaje g .
; tencuieli cu strop ciment
cxterioare

instalatia electrica interioara este de tip ingropata sub
tencuiala si asigura iluminatul si functionarea prizelon
Electrice monofazate. Corpuri de iluminat sunt de tip panouri cu
neoane si aplice

instalatie incalzire centrala cu traseu tevi si corpuri staticel

B , Termice calorifere din otel de tip panouri si echipament centralal
Instalatii functionale termica proprie pe gaz
Apa, canalizare, racord la  retelele de  apa-canalizare urbane;

i obiecte sanitare: lavoare + we-uri la grupurile sanitare
bransamentul la gaz metan se realizeaza prin teava metalica,
Instalatii gaze racord la echipamentul centralei termice proprii

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Sediu Administrativ in
regim P+1E analizata se afla intr-o stare generala tehnica buna (a se vedea Anexa Fotografii).

3.4.2. Descrierea Constructiei de tip Sala de Sedinte in regim Parter:

Cladirea Sala de Sedinte in regim Parter este identificata cu nr. Cadastral: 90562-C2 in Extrasul CF
nr. 90562 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1984, avand o Suprafata construita la sol de 142 mp si 0
suprafata construita desfasurata de 142 mp.

La data inspectiei, Corpul de Cladire Sala de Sedinte in regim de inaltime Parter, are urmitoarea
componenta: Sala Consiliu, Sala de Sport, Vestiar + Dus + Grup sanitar + Sauna.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Sala de Sedinte in regim Parter
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. Cadastral: 90562-C2

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Data PIF (an construire) 1984
Modernizare 2006
2. CARACTERISTICI TEHNICE
Utilizare actuala SALA DE SEDINTE si SALA SPORT
Regim de inaltime Parter
Suprafata Construita
Desfasurata cadastrala 142,00
(Scd) mp
Suprafata Construita la sol
cac?astrala (Sc) mp 0
Inaltime Nivel (m) H =3,40m
nivel
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Specificatie Descriere caracteristici *\ 0>, o
jo
Fundatie continue din beton simplu si din beton armat
Structura stalpi si grinzi din beton armat
Plansee beton armat peste parter
Inchideri peretii portanti din caramida
Acoperis tip terasa din beton
Invelitoare tabla zincata
; resie (vestiar + dus + grup sanitar + sauna i
Pardoseli g ( grup )

archet laminat (sala de sedinte + sala sport)

Compartimentari
interioare

zidarie portanta din caramida

Finisaje interioare

peretii incaperilor cu: tencuieli driscuite si zugraveli cu
vopsele lavabile; in incaperile sala de sedinte si sala de sport
tavanele sunt casetate cu tavane false de tip amstrong cul
panouri inglobate pentru iluminat, placari partial cu faianta in
vestiar + dus + grup sanitar

Instalatii functionale

Timplarie usi si ferestre din profile PVC cu geamuri termopan
exterioara:
Timplarie g s
o usi din profile PVC cu geamuri mate
interioara:
Finisaje G i .
: tencuieli cu strop ciment
exterioare
instalatia electrica interioara este de tip ingropata sub
tencuiala si asigura iluminatul si functionarea prizelon
Electrice monofazate. Corpuri de iluminat sunt de tip panouri cu
neoane si aplice
instalatie incalzire centrala cu traseu tevi si corpuri statice
Termice calorifere din otel de tip panouri si echipament centrala

termica proprie pe gaz

Apa, canalizare,
Sanitare

racord la  retelele de  apa-canalizare urbane;
obiecte sanitare: lavoar + wc + dus, boiler electric pentru apa
calda

[nstalatii gaze

bransamentul la gaz metan se realizeaza prin teava metalica,
racord la echipamentul centralei termice proprii montate in
corpul de cladire Sediu Administrativ

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Sala de Sedinte in regim
Parter analizata se afla intr-o stare generala tehnica buna (a se vedea Anexa Fotografii).
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3.4.3. Descrierea Constructiei de tip SEDIU din PROIECTARI si LABORATOR in regim P+1E:" "f‘/

Cladirea Sediu din Proiectari si Laborator in regim P+1E este identificata cu nr. Cadastral: 90562-C3
in Extrasul CF nr. 90562 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1984, avand o Suprafata construita la sol de
62 mp si o suprafata construita desfasurata de 124 mp.

La data inspectiei, Corpul de Cladire Sediu din Proiectari si Laborator in regim de inaltime P+1E, are
urmatoarea componenta:

* Parter: 1 hol + casa scarii + 1 incapere
* Etaj 1: 1 hol + casa scarii + 1 incapere

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Sediu din Proiectari si Laborator
in regim P+1E
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. Cadastral: 90562-C3

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud
Data PIF (an construire) 1984

Modernizare 2006

2. CARACTERISTICI TEHNICE :

Utilizare actuala SEDIU din PROIECTARI si Laborator: BIROURI

Regim de inaltime Parter + 1 ETAJ

Suprafata Construita
Desfasurata cadastrala (Sed) (124,00
mp

Suprafata Construita la sol

62,00
cadastrala (Sc) mp
. . H
Inaltime Nivel (m) 1 =3,00m
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie continue din beton simplu si din beton armat
Structura stalpi si grinzi din beton armat
Plansee beton armat peste parter si grinzi de lemn peste etaj
Inchideri peretii portanti din caramida
. sarpanta din lemn, pe scaune popi, grinzi, capriori,
. |Acoperis P : P PopL, P
Elemente structurale si contravanturi
nestructurale Invelitoare tigla profilata
Pardoseli oresie + parchet laminat
Compartimentari | ., . ; ;
S zidarie portanta din caramida
interioare
: : Accesul de la parter la etaj se realizeaza printr-o scara de|
Circulatia pe i : .
. acces interioara, pe structura din beton armat cu pardoselile]
verticala ; :
din gresie
o B peretii incaperilor cu: tencuieli driscuite si zugraveli cu
Finisaje interioare : ; . . . : ,
vopsele simple lavabile; placari partial cu faianta in grupurile
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sanitare

Timplarie ferestre cu tocuri duble din lemn cu geamuri clare
exterioara: usa de acces din exterior din lemn cu foaie plina
Timplarie )
- usi din lemn
interioara:

. tencuieli cu strop ciment
Finisaje
exterioare

instalatia electrica interioara este de tip ingropata subj
tencuiala si asigura iluminatul si functionarea prizelor
Electrice monofazate. Corpuri de iluminat sunt de tip panouri cul
neoane si aplice

instalatie incalzire centrala cu traseu tevi si corpuri staticel
Termice calorifere din otel de tip panouri si echipament centrala

Instalatii functionale termica proprie pe gaz

racord la retelele de apa-canalizare urbane;

\Apa, canalizare, . . .
obiecte sanitare: lavoar + wc la grupul sanitar

Sanitare

bransamentul la gaz metan se realizeaza prin teava metalica,
racord la echipamentul centralei termice proprii montate in

Instalatii gaze
. corpul de cladire Sediu Administrativ

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Sediu din Proiectari si

Laborator in regim P+1E analizata se afla intr-o stare generala tehnica buna (a se vedea Anexa Fotografii).

3.4.4. Descrierea Constructiei de tip Punct Control in regim Parter:

Cladirea Punct Control in regim Parter este identificata cu nr. Cadastral: 90562-C4 in Extrasul CF nr.
90562 Bistrita, a fost edificata in jurul anului 1986, avand o Suprafata construita la sol de 31 mp si o
suprafata construita desfasurata de 31 mp.

La data inspectiei, Cladirea Punct Control in regim de inaltime Parter, are urmitoarea componenta:
I inc@pere paza si | magazie.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Cladire Punct Control in regim Parter
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. Cadastral: 90562-C4

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud

Data PIF (an construire) 1984

Modernizare Reparatii curente pe parcursul anilor

2. CARACTERISTICI TEHNICE T

Utilizare actuala PUNCT CONTROL - PAZA oo, RN

Regim de inaltime Parter s BAlCloApi Vg ”e}\
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Suprafata Construita o CIFtITOM2  /ff
b 10 \‘\9"
Desfasurata cadastrala (Scd)[31,00 e o /
mp
Suprafata Construita la sol
31,00
cadastrala (Sc) mp
Inaltime Nivel (m) H =2 50km
nivel
Specificatie Descriere caracteristici
Fundatie continue din beton simplu
Structura zidarie caramida
Plansee grinzi de lemn peste parter
Inchideri peretii portanti din caramida
Acoperis sarpanta din lemn
Invelitoare tigla profilata
. |Pardoseli mozaic + parchet
Elemente structurale si : :
Compartimentari | ., . . ;
nestructurale . zidarie portanta din caramida
interioare

peretii si tavanele incaperilor cu:

Finisaje interioare caitadan b we g : ; .
tencuieli driscuite si zugraveli cu vopsele simple lavabile

Timplarie usa acces paza si ferestre din lemn cu geamuri clare:
exterioara: usa acces magazie metalica tip seif.
Timplarie .
e lipsa
interioara:
Finisaje i .
: tencuieli cu strop ciment
exterioare
instalatia electrica interioara este de tip ingropata subl
Eleriiee tencuiala si asigura iluminatul si functionarea prizeloq
monofazate. Corpuri de iluminat sunt de tip aplice
. lipsa instalatie incalzire centrala; incalzirea se realizeaza cul
Termice ; i .
Instalatii functionale soba de teracota si calorifer electric

lipsa racord la retelele de apa - canalizare urbane;

\Apa, canalizare, - ) ; . i
lipsa obiecte sanitare; lipsa grup sanitar

Sanitare

lipsa bransament gaz metan

[nstalatii gaze

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca proprietatea imobiliara de tip Punct Control in regim
Parter analizata se afla intr-o stare generala tehnica relativ buna (a se vedea Anexa Fotografii).

3.4.5. Descrierea Constructiilor Speciale:

* Platforme carosabile pentru stationarea autovehiculelor, locuri de parcare, cai de acces auto si pietonale
asfaltate, sistem de imbracaminte asfalt turnat cu o suprafata construita estimata de cca. 1.500 mp.
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* Imprejmuire proprietate:

- pe latura Nordica (la strada Zefirului — 64,30 ml) si pe latura Estica (la strada Cuza Voda — 47,89 ml) cu

gard din fundatia, soclu si stalpi de zidarie piatra si plase tip panouri pline din scandura de lemn, rezultand:
S=112,19 ml si H= 1,50 m;

- pe latura Sudica (spre proprietatea privata tip casa cu teren) cu gard din panouri de beton prefabricate,

avand S= 68,74 ml si H= 1,50 m.

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca constructiile speciale de tip platforme carosabile si
imprejmuirile analizatae se aflau intr-o stare generala tehnica relativ buna (a se vedea Anexa Fotografii).

Partea a IV - a - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unei anumite
proprietati imobiliare.

Estimarea valorii de piata pentru proprietatea imobiliara supusa evaluarii impune analiza unui
minim de date ale pietei imobiliare din zona in care este amplasata, date care sa caracterizeze dinamica
tranzactiilor si sa permita identificarea acelor elemente comune ale tranzactiilor care sa exprime piata la
momentul analizei.

Piata este definita ca mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt tranzactionate intre
cumparatori si vanzatori prin mecanismul pretului. Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane
sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Exista caracteristici speciale care deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor si serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente, numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare cu
valori ridicate necesita o putere mare de cumparare. Acest lucru determina ca aceste piete sa fie sensibile la
schimbarea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, precum si sa fie
influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de
plata, dobanzi, etc.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare
pentru investitiile imobiliare.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice bruse, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare 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 si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de
vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de factori
endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta
participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta
parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).
Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un
proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Analiza piefei este realizati pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliara
(analiza cererii), pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizatd (analiza ofertei) si
pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteaza va aEErEpraprietd(ii subiect
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Informatiile obtinute au fost introduse in Grila Datelor de Piata, mai jos prezentat

Grila Datelor de Piata - Prezentarea Proprietatilor

&, CIF 137:0442

(310N
Fa s

Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila
Subiect A B 3 D E
Suprafata (mp) 3.564 7.500 3.890 1.000 1.200 925
Pret oferta /
vénzare (€/mp) 100 120 100 308 139
Tipul Comparabilei
(tranzactiei/ofertd) oferta oferta oferta oferta oferta
Dreptul de
proprietate
transmis Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut | Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Restrictii legale
(reglementare
urbanistica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Conditii de
finantare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar
Nepdrtini- Nepdrtini-
Conditii de vanzare | Nepirtinitoare | Nepartinitoare | Nepirtinitoare toare toare Nepartinitoare
Conditii de piati Curente Curente Curente Curente Curente Curente
Bistrita, zona
Bistrita, centrala,
Strada strada Bdul
Localizare Cuza Voda, Bistrita, strada | Bistrita, zona Republicii,
nr. 17A, colt Abatorului la Hotel Diana, langd Liceul Bistrita,
cu strada Bistrita, zona | intersectia cu strada Calea Andrei strada Tancu
Zefirului Sanovil/Skoda | strada Mosilor Moldovei Muresanu Jianu
intravilan/
Lo intravilan/ construibil/
Destinatia . . : ; Gt ; . . s s
= intravilan/ intravilan/ construibil/ intravilan/ locuinte intravilan/
(utilizarea o = ; e . s
teremulul)/ CMBU COl’lStl’.Lllbll/ COl’]StI‘.LllblU lOCUlI'.lte constr}ilbll/ colective CS)I’IStI‘UIbll/ _
locuinte locuinte colective locuinte S+D+P+2E+ | locuinte colective
colective P+4E colective P+4E colective M D+P+2E
stradd strada strada
Amenajiri strada asfaltata | asfaltatacu | strazi asfaltate | pietruita cu asfaltata cu
exterioare Cu caracter caracter cu caracter caracter caracter stradd pietruita ci
(strdzi, trotuare) principal principal secundar secundar principal caracter secunda
plana/ plana/ plana/ plana/ plana / Usoari panta/
favorabila favorabila favorabila favorabila favorabila favorabila
Topografie/Relief construirii construirii construirii construirii construirii construirii
energie energie energie energie
energie electrica, apa, | electrica, apa, | electrica, apa, | electrica, apa,
Utilitatii electrica, apa, canalizare, canalizare, canalizare, canalizare, energie electrica,
disponibile canalizare, gaz | gaz la limita gaz la limita gaz la limita gaz lalimita | apa si canalizare,
pe amplasa- amplasa- amplasa- amplasa- gaz pe
amplasament mentului mentului mentului mentului amplasament
Regulata/ Regulatd/
Regulata/ Regulata/ Favorabila Favorabila
Favorabila Favorabila construirii/ construirii / fron
construirii/ construirii / front la strada Regulata/ la strada cca. 25
front la strada | front la strada cca. 60 ml/ FaVOTaE{“ff‘ Regulatd/ ml/
Forma in plan si 64,30 ml/ 37 ml 60 ml construirii Favorabila 40 ml
deschidere 47,89 ml irii

42

-8
tvaluator 4, ‘o,

y/



bagz

< “\} 5
1
Pentru proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport, PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (&5%}

si nr. de telefon)

In analiza propriettii subiect in raport cu proprietatile comparabile alese vom utiliza Tehnici
analitice cantitative, folosite pentru a identifica pentru care elemente de comparatie sunt necesare ajustari
si pentru a cuantifica marimea acestor ajustari.

Pe parcursul aplicarii analizei comparative, in cazul prezent s-au folosit tehnicile cantitative,

investigate prin:

v’ analiza datelor secundare — reprezinta o metoda pentru determinarea ajustdrilor bazate pe date ce nu
se referd direct la proprietati imobiliare comparabile; aceste date secundare descriu in general, cat mai
multe informatii din piata imobiliara.

Informatii cu privire la proprietatile comparabilele selectate se gisesc in capitolul anexe unde sunt
atasate anunfurile integrale. Toate comparabilele utilizate au fost selectate dupa aceeasi cea mai buni

utilizare.

Rationamentul aplicat de citre evaluator va conduce inspre comparabila cu caracteristicile fizice,
juridice si economice cele mai apropiate de cea a proprietitii subiect.

Grila Datelor de Piata — Comparatia si Ajustarea Datelor de Piata

Evaluarea Terenului Considerat a fi Liber - Analiza Datelor Secundare

E.lemente de

comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C Comparabila D Comparabila E

Suprafatd (mp) 3564 7500 3890 1000 1200 925

Pret de oferta (€/mp) _ 100 120 100 308 139
S Elemente Specifice Tranzactionarii

Tipul Comparabilei

(tranzactiei/ofertd) oferta oferta ofertd oferta oferta

Marja de negociere

din piata specifici (%) 5% 4% 5% 15% 6%

Cuantum ajustare

(€/mp) 5 5 5 8 9

Pret estimat de

tranzactionare (€/mp) 95 115 95 300 130

Dreptul de proprietate

transmis Drept Absolut | Drept Absolut Drept Absolut Drept Absolut Drept Absolut Drept Absolut

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare

(€/mp) 0 0 0 0 0

Pret ajustat (€/mp) 95 115 95 300 130

Restrictii legale

(reglementare

urbanisticd) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare

(€/mp) 0 0 0 0 0

Pret ajustat (€/mp) 93 115 95 300 130

Conditii de finantare Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar Numerar

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%

Cuantum ajustare

(€/mp) 0 0 0
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Pret ajustat (€/mp) 95 115 95 300N %7 W30
§: 7
Conditii de vinzare Nepdrtinitoare | Nepértinitoare Nepdrtinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepirtinitoare
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 95 115 95 300 130
Conditii de piati Curente Curente Curente Curente Curente Curente
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 0 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 95 115 95 300 130
Elemente Specifice Proprietatii
Bistrita, i
Strada ?&Z&gﬁ?ﬁ: Bistrita, strada
Localizare Cuza Voda. : : Bistrita. zona Bdul Republicii,
: : infersectia cu % :
nr. 174, colt S Hotel Diana, langa Liceul
cu strada Bistrita, zona strada Calea Andrei Bistrita, strada
Zefirului Sanovil/ Skoda Moldovei Muresanu lancu Jianu
Comparativ cu
subiectul inferior inferior inferior superior inferior
Cuantum ajustare (%) 30% 30% 30% -30% 30%
Cuantum ajustare
(€/mp) 28,50 34,50 28,50 -90,00 39,00
Pret ajustat (€/mp) 124 150 124 210 169
; i ___ Caracteristici Fizice :
Suprafatd (mp) 3564 7500 3890 1000 1200 925
Cuantum ajustare (%) 20% 0% -5% -5% -5%
Cuantum ajustare
(€/mp) 25 0 -6 -11 -8
Pret ajustat (€/mp) 148 150 117 200 161
intravilan/ infravilan/
L il administrativ/ intravilan/ administrativ/
Destinatia (utilizarea o ; ilan/ ) ilan/ st i
terenului)/ CMBU ocuu}te mtrav'l al 1_ntrav1 ; : anistratw. ocuu‘lte : :
‘ colective locuinte locuinte colective | locuinte colective colective - intravilan/ locuinte
P+4E colective P+4E PHE mici S+DHPH2E+M colective mici
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 17% 0% 12%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0,00 0,00 20,00 0,00 20,00
Pret ajustat (€/mp) 148 150 137 200 181
strada
asfaltata de tip | stradd asfaltata | strada asfaltatade | strada pietruita de | stradd asfaltata | strada pietruita de
Amenajari exterioare principal de tip asfaltat tip secundar tip secundar de tip principal tip secundar
Cuantum ajustare (%) 0% 10% 10% 0% 10%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 12 10 0 13
Pret ajustat (€/mp) 148 161 147 200 194
Topogratie/Relief plana plana plana plana plana plana
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 148 161 147 200 194
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energie
Rl o electrica, apa, e.e., apa, e.e., apa,
Utilitatii disponibile canalizare, canalizare, gaz | canalizare, gaz la e.e., apa, e.e., apa, e.c., apa.
gaz pe la limita limita canalizare, gaz pe | canalizare, gaz | canalizare, gaz pe
amplasament | amplasamentului | amplasamentului amplasament pe amplasament amplasament
Cuantum ajustare (%) 5% 5% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 4.8 3.8 0.0 0,0 0,0
Pret ajustat (€/mp) 153 167 147 200 194
Regulata / Regulata / Regulati / Regulati / Regulati / Regulati /
Forma in plan & Favorabila Favorabila Favorabila Favorabila Favorabila Favorabila
deschidere construirii construirii construirii construirii construirii construirii
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0
Pret ajustat (€/mp) 153 167 147 200 194
Total ajustare
caracteristici fizice % 25.0% 15.0% 32.0% 5,0% 27.5%
Total ajustare
caracteristici fizice
(€/mp) 29 17 36 11 41
Cheltuieli pentru
aducerea la stadiul de nu nu nu nu nu nu
teren construibil
Cuantum ajustare (%) 0% -1% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare
(€/mp) 0 1 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 153 168 147 200 194
Pret ajustat (€/mp) 153 168 147 200 194
Ajustare totald brutd
absoluta 58 53 64 101 80
Ajustare totala
rocentuald absoluti 55% 46% 62% 35% 57%
Numarul de ajustiri 3 4 4 2 4
Valoarea de Piati:
200 €/mp 712.800 €

ajustari.

Conform GEV 630/31*.{..5.0, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliari COMPARABILA D, care este cea
mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic $i economic de proprietatea imobiliara subiect §i asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici

Marja de Negociere:

Avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizate sunt oferte de vanzare si nu tranzactii,
pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telefonic cu fiecare dintre ofertanti, avand calitatea de
agenti imobiliari si proprietari si s-a negociat fiecare proprietate comparabila. Marjele de negociere
discutate, cuprinse intre 4% si 15% sunt prezentate in grila datelor de piata. Marjele de negociere au fost
discutate in sume brute, procentul prezentat in grila datelor de piata a fost calculat avand in vedere preturile
de oferta si marjele de negociere discutate. (Marja de negociere nu reprezinta o ajustare, ea nu se ia in
calcul pentru determinarea totalului ajustarilor aplicate pretului de oferta al unei comparabile).
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Aplicarea Ajustarilor:

Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste localizéfea,
suprafata terenului, utilizarea, tipul drumului de acces si utilitatile disponibile. Toate ajustirile din Grila
Datelor de Piata aplicate preturilor proprietatilor comparabile utilizate au fost aplicate prin utilizarea
analizei datelor secundare si au argumentate astfel:

> Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzationarii: wdrept de proprietate
transmis”, “restrictii legale (reglementare urbanisticd)”, “conditii de [finantare”, “conditii de vanzare”,
“conditii de piata”, pentru niciuna din cele cinci proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt
similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de comparatie specifice

tranzactionarii.

Ajustarea pentru “Localizare”.

Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale
proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima, de
regula procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate
localizarii intr-o zona.

Pentru proprietatile comparabile A, B, C si E s-a aplicat cate o ajustare pozitiva de 30% (proprietati
comparabile localizate in zone inferioare (mai putin favorabile) proprietatii subiect).

Pentru proprietatea comparabila D s-a aplicat o ajustare negativa de -30% (proprietate
comparabila localizata in zona superioara proprietatii subiect (mult mai favorabila)).

Ajustarea aplicatd se bazeaza pe diferenta procentuali perceputd de piatd pentru zone mai mult sau
mai putin favorabile.

Pentru “Suprafata” s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile astfel:

Proprietatea comparabila A a fost ajustata pozitiv cu 20% pentru suprafata cu mult mai mare fata
de cea a proprietatii subiect.

Proprietatea comparabila B nu a fost ajustata pentru elementul de comparatie “suprafata”, aceasta
comparabila avand suprafata apropiata de cea a proprietatii subiect.

Proprietatile comparabile C, D si E au fost ajustate negativ cu -5% fiecare, pentru suprafete mai
mici fata de cea a proprietatii subiect.

Analiza preturilor proprietatilor comparabile s-a efectuat in functie de criteriul de comparatie
pret/mp, asftel ca proprietatile comparabile de suprafete mai mici sunt mai usor tranzactionate,
dar utilizarea este limitata din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, iar proprietatile
comparabile de suprafete mai mari sunt mai greu tranzactionate.

Pentru “Destinatie” s-au aplicat ajustiri preturilor astfel:

Pentru proprietatile comparabile A, B si D nu s-au aplicat ajutari ale preturilor deoarece acestea

au utilizare considerata similara cu cea a proprietatii subiect.

Proprietatile comparabile C si E au fost ajustate pozitiv cu 20 euro/mp (12% - 17%), pentru
diferenta dintre posibilitatea unei dezvoltari rezidentiale colective cu un numar redus de locuinte si a unei
dezvoltari rezidentiale colective cu un numar mare de locuinte; proprietatile comparabile pentru dezvoltari
rezidentiale colective cu un numar redus de locuinte sunt mai putin valoroase fata de proprietatile
comparabile pentru dezvoltari rezidentiale colective cu un numar mai mare de locuinte.
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Ajustarea pentru “Amenajari exterioare ale drumurilor de acces” ==

Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci cand
caracteristicile tipului de drum de acces pentru proprietatile imobiliare comparabile difera de cele
ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta cresterea sau
descresterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces catre aceasta.

Pentru proprietatile comparabile A si D nu s-au aplicat ajustiri, deoarece tipul de amenajare al
drumurilor din care se realizeaza accesul sunt drumuri amenajate (asfaltate) de tip principal,
similare cu cel al proprietatii subiect.

Pentru proprietatile comparabile B, C si E s-au aplicat cate o gjustare pozitiva de 10% pentru tipul
de amenajare al drumului din care se realizeaza accesul, respectiv din drum amenajat (asfaltat sau
pietruit) de tip secundar, fata de cel al proprietatii subiect (drum asfaltat de tip principal).

Ajustari pentru “Topografie/Relief”.
Pentru proprietatile comparabile A, B, C, D si E nu au fost necesare ajustari ale pretului, deoarece
acestea sunt similare cu proprietatea subiect, nu difera prin acest element de comparatie.

Pentru “Utilitati Disponibile”

Proprietatile comparabile A si B au fost ajustate pozitiv cu 5%, deoarece aceste proprietati
comparabile au utilitdtile principale: energie electrica, apa si canalizare, gaz la limita
amplasamentului.

Nu au fost aplicate ajustiri preturilor proprietatilor comparabile C, D si E, deoarece aceste
proprietd{i comparabile au utilititile principale: energie electrica, apa si canalizare, gaz pe
amplasament.

Pentru “Forma in Plan & Deschidere”
Nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile A, B, C, D si E,
deoarece nu difera fatd de proprietatea subiect prin acest element de comparatie.

Pentru “Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibil”
Nu au fost necesare ajustiri proprietatilor comparabile A, B, C, D si E, deoarece acestea sunt
terenuri libere, la fel ca proprietatea subiect (analizat in ipoteza de teren considerat a fi liber).

Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinatd de ,.proprietatea imobiliara comparabila”
care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect
si asupra pretului cdreia s-au efectuat cele mai mici ajustari. In grila datelor de piata acest aspect este
reflectat si de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si cuantumul mic indica
asemanarea proprietatii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat numarul
ajustarilor este mai mic, cu atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea subiect.

Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor acestora, se constata ca
“Proprietatea Comparabila D” are caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect, aceasta
comparabila avand si ajustarea bruta procentuala cea mai mica (35,00%) si numarul ajustarilor aplicate cel
mai mic (2), rezultand o valoare de piata unitara de 200 euro/mp.

Prin urmare, se poate concluziona ca:
Valoarea de Piata a terenului considerat a fi liber in suprafata totala de 3.564 mp analizat este:
3.564 mp x 200 euro/mp = 712.800 euro, echivalent 3.520.600 lei,
la nivelul pretului ajustat al proprietatii comparabile D.
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6.2. Abordarea prin Cost » N

Abordarea prin Cost este acea abordare a evaludrii fundamentata pe principiul substitutiei, conform
caruia niciun cumpdrator prudent nu va pldti mai mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de a
obtine imediat un amplasament si de a edifica o constructie similara pe acesta, cu atractivitate si utilitate
echivalente.

Abordarea prin Cost presupune ca terenul (considerat a fi liber) si constructiile sa fie evaluate
separate, la care se adaugd (dacd e cazul), profitul dezvoltatorului imobiliar.

Prin aceastd abordare se realizeaza o defalcare teoreticd a proprietatii imobiliare pe componentele
sale — fteren si constructie. Acesta defalcare este pur teoretica, deoarece participantii pe piata vand
drepturi asupra proprietatii imobiliare, nu terenuri si cladiri.

Procedura Abordarii prin Cost:

* Se estimeaza costul realizarii unui substitut al constructiei existente

* Din acest cost (cost de reconstruire/inlocuire al constructiei), estimat la data evaluarii, se scad toate
deprecierile acesteia.

* Seadaugd la acest rezultat valoarea terenului si rezulti o indicatie a valorii dreptului asupra
proprietdtii imobiliare subiect.

Relatia de calcul:

Valoarea Cladirii = Cost de inlocuire — (Depreciere fizica + depreciere Sunctionald + depreciere
externd).

Etapele parcurse in aplicarea Abordarii prin Cost in cazul proprietatii imobiliare subiect,
TEREN cu suprafata totala de 3.564 mp + CLADIRI ADMINISTRATIVE

Etapa I - Evaluarea Terenului considerat a fi liber in suprafata fotala de 3.564 mp

Se presupune ca ferenul considerat a fi liber, in conditiile celei mai bune utilizari, a fost evaluat
anterior prin metoda comparatiei directe, care aplici informatiile din piatd urmarind raportul cerere -
ofertd pe piata imobiliard. Aceasta se bazeazi pe analiza preturilor in functie de criteriul de comparatie
pret/mp, in urma analizarii ofertelor de terenuri libere in zoni analizata si in zone similare din punct de
vedere al dezvoltarilor imobiliare. Tindnd cont de elementele de comparatie precum localizarea, suprafata,
dotarea cu utilitati, posibilitati de acces si utilizare, a fost estimata valoarea de piata unitara a terenului
considerat a fi liber in suprafata totala de 3.564 mp la 200 euro/mp, echivalent 712.800 euro.

Etapd II — Stabilirea Tipului de Cost Adecvat

Tinand cont de vechimea si tipul cladirilor, se considera ca cel mai adecvat tip de cost este costul de
inlocuire (costul de nou al unei cladiri moderne).

Costul de inlocuire => costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, o
constructie similard care oferd o utilitate echivalentii cu cea a constructiei evaluate, utilizind materiale si

tehnici moderne, normative, proiecte si planuri actuale.

Estimarea costului de inlocuire a clidirii se determini prin stabilirea costului prezent (costul de
inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de deprecieri: fizica, functionala sl externa.
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Etapd Il — Estimarea Costurilor Directe si Indirecte ale Cladirii

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii supus evaluarii s-au
parcurs urmatoarele etape:

v inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico - constructive ale acestora;

v" documentarea privind cladirile care urmeaza a fi evaluate, prin studierea schitelor functionale, puse la
dispozitie de reprezentantul proprietarului, preluarea dimensiunilor din datele furnizate de citre acesta si
stabilirea in baza acestora a caracteristicilor tehnico - constructive ale constructiilor;

v’ cercetarea cladirilor la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si stabilirea starii tehnice a
cladirilor si a subansamblelor componente;

v’ s-a efectuat incadrarea cladirilor intr-unul din cataloagele de evaluare;

v' s-a elaborat faza de evaluare si s-au determinat valorile unitare de inlocuire, pe total si pe categorii de

lucrari;

s-a calculat valoarea unitara si totala la nivelul de preturi de catalog;

calculul costului de inlocuire brut total s-a calculat prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafetele

construite desfasurate totale ale cladirilor;

v' s-a actualizat valoarea de inlocuire conform precizarilor prezetate mai sus;

v’ s-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea de valoare datorita
deprecierii fizice care au afectat constructiile; deprecierea functionala nu s-a aplicat, cladirea analizata
corespunde din punct de vedere al compartimentarii si al funcionalitatii; deprecierea externa nu s-a
aplicat.

v estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut cu pierderea de valoare
datorita deprecierilor.

In procedura de estimare a Costului de Inlocuire s-a utilizat urmatoarea sursa de costuri
unitare:
* SURSA: Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor, Cataloagele elaborate de catre "Comisia
Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor fixe" aprobat in 1964 cu valabilitate de la
01.01.1965 (reeditate de Editura MATRIX ROM in 1995).

Aceste cataloage contin, de obicei, costurile constructiilor si ale instalatiilor functionale si
furnizeaza ajustarile pentru diverse elemente constructive (calitatea finisajelor, materiale pardoseli,
instalatii suplimentare, etc.).

Indicatorii valorii de inlocuire cuprind toate lucrarile de baza: fundatii, pereti, planseu, acoperis,
finisaje si instalatii. Pentru ca valoarea de inlocuire sa fie stabilita cat mai just, fisele de indicatori contin
termeni de corectie de care trebuie sa se tina seama la stabilirea valorii de inlocuire, functie de unele
caracteristici sau dotari diferite de cele care au fost luate in considerare la stabilirea indicatorilor de baza.

Pentru a estima valoarea de inlocuire actuala se aplica indicii de reactualizare pe trim. 1 2022 a
valorii cladirilor si constructiilor speciale prin metoda valorii de inlocuire stabilita pe baza cataloagelor de
preturi 1965.

Calculul valorilor costului de inlocuire pentru cladirile si constructiile speciale subiect, sunt
prezentate in baza Fiselor de Calcul nr. I - 6, anexate.

Etapa a IV-a - Estimarea Profitului sau Stimulentului Dezvoltatorului

Estimarea profitului dezvoltatorului imobiliar este foarte greu de cuantificat intr-o piata care e intr-o

miscare continua.
E.Vﬂm%q
P\E‘,a\uaror gy N
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Din informatiile obtinute de la diverse firme de specialitate, care isi desfasoara actiVitatea pe ptan
local in municipiul Bistrita, in functie de zon4, de raportul cerere — oferts, veniturile populatiei, conditiile
de finantare, profitul dezvoltatorului imobiliar se incradreaza in intervalul 10%-20%.

Etapa a V - a - Estimarea Deprecierii si sciderea acesteia din costul de inlocuire, pentru a
determina costul net.

In teoria i practica evaluarii exista trei forme ale deprecierii:

Deprecierea => pierdere de utilitate a unui activ cauzati de deterioriri fizice, de modificari
tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de modificiri ale mediuluj inconjurdtor, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare.

Deprecierea fizicd => o pierdere de utilitate cauzati de deteriordrile fizice ale activului sau ale
componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al utilizarii in conditii normale, care se concretizeazi intr-o
pierdere de valoare. Reprezintd uzura generata de folosirea regulatd a constructiei si de impactul factorilor
atmosferici asupra acesteia.

Deprecierea Fizica a constructiilor a fost estimata ca efect al vechimii acestora si al utilizérii in
conditii normale, respectiv uzura generatd de folosirea regulatd a constructiilor si de impactul factorilor
atmosferici asupra acestora, conform fise de calcul anexate.

Deprecierea functionala => o pierdere de utilitate cauzati de ineficienta activului subiect in
comparatie cu substitutul sau, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare; o deficientd a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiei.

Deprecierea functionala a constructiilor: nu a fost aplicata, nefiind constatate deficiente ale
constructiilor, a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea constructiilor.

Deprecierea externd (economicd) => o pierdere de utilitate cauzatd de factori din exteriorul
activului, in special factori legati de modificarile in cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui
activ, care se concretizeazi intr-o pierdere de valoare: afectarea temporard sau permanenta a utilititii sau
vandabilitdtii unei constructii sau a unei proprietiti din cauza unor influente negative exterioare
proprietétii.

Nu am constatat forme de depreciere externi specifice cartierului sau vecindtitilor. Pe piatd se
constatd o formd de depreciere economici specifica proprietitii imobiliare subiect cauzati de pierderea de
valoare datoratd unor factori externi proprietatii cum ar fi: modificarea cererii, urbanismul, finantarea si
reglementdrile legale. Analizand informatiilor de piata, in conditiile pietei actuale, afectatd de criza
economica financiara nationala si mondiala, in functie de zoni (la nivelul Jjudetului Bistrita - Nasaud), in
functie de raportul cerere - ofertd, veniturile populatiei, conditiile de finantare, consider faptul ci un
procent de 15% depreciere externa reprezinti o valoare rezonabila.

Etapa a VII - a - Sciderea Deprecierilor din costul de nou al cladirilor, respectiv al constructiilor
speciale = estimare a costului de inlocuire net.

Metoda costului de inlocuire net (CIN) este o metodi inscrisi in abordarea prin cost, care indici

valoarea prin calcularea costului de inlocuire al unui activ nou din care se scad deprecierea fizica si orice
alte forme relevante de depreciere.
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ABORDAREA PRIN COST

TABEL CENTRALIZATOR CU VALORILE OBTINUTE PRIN

Denumire Cladiri Nr. Sed 1B, Depre - | Depre - LN, Valoarea
si Constructii Cadastral mp/ LEI ciere ciere LEI de
speciale (fira TVA) | Fizica Externa Piata LEI
Lei/ % Lei/% (rotunjit)
Cladire P+1E: 84637-C1 | 480,00 | 1.324.423 | 331.106 | 148.998 | 844.319 844.300
Sediu mp (25%) (15%)
Administrativ
Cladire Parter: | 84637-C2 | 142,00 | 443.957 110.989 | 49.945 | 283.023 283.000
Sala de Sedinte mp (25%) (15%)
Cladire P+1E: 84637-C3 | 124,00 | 296.767 89.030 31.161 176.576 176.600
Sediu din mp (30%) (15%)
Proiectari si
Lasborator
Cladire Parter: | 84637-C4 | 31,00 111.831 55.916 8.387 47.528 47.500
Punct Control mp (50%) (15%)
Constructii 488.602 | 244301 | 36.645 | 207.656 207.700
speciale: - 1.500 (50%) (15%)
Platforme mp
Carosabile
Constructii 67.542 33:771 5.066 28.705 28.700
speciale: - 180,93 (50%) (15%)
Imprejmuiri ml
TOTAL 1.587.800
CLADIRI + LEI
CONSTRUCTII
SPECIALE SERCER
EURO
|
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Etapa a VIl - a - Adaugarea Valorii Terenului Ia Costul de Inlocuire Net al tut or
constructiilor (cladiri si constructii speciale) de pe amplasament = valoarea dreptului absolut
asupra proprietétii imobiliare subiect. Aceasta etapi este specificd numai in cazul evaluirii proprietatilor

imobiliare compuse din constructii si teren.

S-a addugat valoarea estimata a terenului considerat a fi liber in suprafata totala de 3.564 mp de

712.800 euro si rezultd o indicatie a valorii dreptului asupra proprietitii imobiliare subiect.

Metodologia de Calcul pentru estimarea Valorii de Piata prin Abordarea prin Cost pentry
Proprietatea Imobiliara compusa din: TEREN INTRAVILAN in suprafata de 3.564 mp, CLADIRI

ADMINISTRATIVE si CONSTRUCTII SPECIALE este prezentatd mai jos:

CLADIRI ADMINISTRATIVE: Sediu Administrativ in regim P+1E + Sala de Sedinte in regim Parter +

Sediu din Proiectari si Laborator in regim P+1E + Punct Control in regim Parter

Suprafata Construita Desfasurata Totala (mp) 777 mp
Cost de Inlocuire Brut C.I.B. TOTAL CLADIRI ADMINISTRATIVE (LEI) 2.176.978 LEI

* Depreciere Fizica Cladiri Administrative (Lei) 587.041 LEI

* Depreciere Functionala Dfunct Cladiri Administrative (Lei) 0

* Depreciere externa Dext Cladiri Administrative (%) 15%

* Depreciere externa Dext Cladiri Administrative (LEI) 238.491 LEI
Cost Inlocuire Net C.I.N. CLADIRI ADMINISTRATIVE (LEI) rotunjit 1,351,400 LEI o
Valoare Cost CLADIRI ADMINISTRATIVE (LEI1} 1,351,400 LEI
Valoare Cost CLADIRI ADMINISTRATIVE (EUR) 273,600 EUR
CONSTRUCTII SPECIALE: Platforme Carosabile + Imprejmuiri

Suprafata Construita Platforme (mp) 1.500 mp
Dimensiuni Imprejmuiri (ml) 180,93 ml
Cost de Inlocuire Brut C.1.B. TOTAL CONSTRUCTI SPECIALE (LEI) 556.144 LEI

* Depreciere Fizica Constructii speciale (%) 50%

* Depreciere Fizica Constructii speciale (Lei) 278.072 LEI

* Depreciere Functionala Dfunct Constructii speciale (Lei) 0

* Depreciere externa Dext Constructii speciale (%) 15%

* Depreciere externa Dext Constructii speciale (LEI) 41.711 LEI
Cost Inlocuire Net C.I.N. CONSTRUCTII SPECIALE (LEI) rotunjit 236,400 LEI
Valoare Cost CONSTRUCTII SPECIALE (LEI) 236,400 LEI
Valoare Cost CONSTRUCTII SPECIALE (EUR) 47,900 EUR
Suprafata Teren (mp) 3.564 mp
Valoarea de Piata unitara Teren (EUR/mp) 200 eur/mp
Valoarea de Piata TEREN Intravilan 5= 3.564 mp (EUR) rotunjit 712,800 EUR
Valoarea de Piata TEREN Intravilan 5= 3.564 mp (LEI) rotunjit 3,520,600 LEI
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VALOARE DE PIATA TEREN INTRAVILAN $= 3.564 mp + 1,034,300 EUR
CLADIRI ADMINISTRATIVE + CONSTRUCTII SPECIALE
VALOARE DE PIATA TEREN INTRAVILAN S= 3.564 mp + 5,108,400 RON

CLADIRI ADMINISTRATIVE + CONSTRUCTII SPECIALE

Prin urmare, se poate concluziona ca:
Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate, compusa din: TEREN INTRAVILAN in
suprafata de 3.564 mp + CLADIRI ADMINISTRATIVE + CONSTRUCTII SPECIALE, estimata

prin Abordarea prin Cost este:

5.108.400 LEI, echivalent 1.034.300 EUR

Partea a VIl — a - ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza Rezultatelor

Analiza rezultatelor evaludrii si formularea concluziei asupra valorii poate fi sub forma unei singure
valori sau a unui interval de valori.

Intr-o piata foarte dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori poate constitui o
concluzie mai buna decat o singuri valoare.

Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.

In cadrul acestui capitol se stabileste Valoarea de Piata, prin respectarea prevederilor Standardelor
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022.

Adecvarea, Precizia, Cantitatea si Calitatea Informatiilor sunt criteriile pe baza cdrora se
formeaza opinia finala, clard si fundamentati asupra valorii.

Adecvarea — prin aceastd metodd evaluatorul judeci cat de pertinenta este fiecare metodd, scopului
si utilizarii evaludrii.

Precizia unei evaludri este misuratd de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de vanzare si de inchiriere ale proprietatilor
comparabile.

Cantitatea si Calitatea Informatiilor

Adecvarea i precizia influenteazi calitatea, cantitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele
criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie comparabila
sau de o anumitd metodd. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi contestate
dacd nu se fundamenteazd pe suficiente informatii. Intervalul de incredere in care va fi valoarea reald, va fi
ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

Analiza Rezultatelor si Valorile obtinute prin aplicarea metodele de evaluare sunt:

I. Abordarea prin Cost Veost= 5.108.400 LEI, echivalent 1.034.300 EUR

Adecvata: DA - utilizata pentru estimarea valorii de piata a proprietatilor specializate (care nu se
tranzactioneaza frecvent pe piata) si utilizata ca baza de alocare a valorii pe constructii si teren.

Precisa: DA - suprafetele au fost luate din documentele anexate, costurile unitare si calculale au
fost efectuate pe baza Cataloagelor Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor, elaborate de catre "Comisia
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Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea Fondurilor fixe" aprobat in 1964 cu valabilitate de la

01.01.1965 (reeditate de Editura MATRIX ROM in 1995). Datele si calculele se considera corecte.
Cantitatea si Calitatea Informatiilor: Buna - Sursa informatiilor pentru costuri unitare este unica,

dar de incredere si satisface criteriul ”cantitatea si calitatea informatiilor”.

II. Abordarea prin Venit -

Adecvata: NU, nu s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru a folosi aceasta abordare.
Precisa: NU.
Cantitatea si Calitatea Informatiilor: insuficiente.

ITI. Abordarea prin Piata -

Adecvata: NU, nu s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru a folosi aceasta abordare.
Precisa: NU,
Cantitatea si Calitatea Informatiilor: insuficiente.

In cadrul Abordarii prin Cost consider c#, atdt precizia si adecvarea, cit si calitatea si cantitatea

informatiilor au fost bune.
Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarilor prezentate,

cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluarii, evaluatorul opineaza ca:
Abordarea cea mai adecvatd in cazul prezent este Abordarea prin Cost.

7.2. Concluzia asupra Valorii

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor relevanti, analizand
valorile obtinute prin abordarea prin cost, care este fundamentata pe principiile economice ale pretului de
echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei, in opinia evaluatorului:

Valoarea de Piata a proprietdtii imobiliare evaluate, obtinuta in urma aplicdrii Abordarii prin
Cost, considerata cea mai adecvata, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul evaluarii si de
disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, este:

Viost= 5.108.400 LEI, echivalent 1.034.300 EUR

o Cursul valutar utilizat este de 4,9391 lei/euro, valabil la data evaluarii 21.07.2022.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:

 Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in prezentul
raport de evaluare, fiind o valoare obtinuta prin Abordarea prin Cost, motivata de nivelul preturilor
pe piata imobiliara a municipiului Bistrita, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul
evaluarii si de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare:

* Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport de evaluare;

¢ Valoarea prezentata include valoarea terenului, valoarea cladirilor si a constructiilor speciale de pe
amplasament;
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» Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la
cerintele legale;

* Valorile au fost estimate in lei si euro, si sunt valabile atita timp cat conditiile in care s-a realizat
evaluarea (starea pietei financiare, a pietei industriei, nivelul cererii si ofertei, evolutia cursului de
schimb, etc.) nu se modifica semnificativ.

e Valorile estimate nu contin T.V.A.

e Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

ANEXE - Prezentare:

e Acte de Proprietate:

Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 90562 Bistrita, nr. Cadastral: 90562 (Teren
Intravilan Siw= 3.564 mp), nr. Cadastral: 90562-C1 (Cladire Sediu Administrativ in regim
P+1E), nr. Cadastral: 90562-C2 (Cladire Sala de Sedinte in regim Parter), nr. Cadastral:
90562-C3 (Cladire Sediu din Proiectari si Laborator in regim P+1E), nr. Cadastral: 90562-C4
(Cladire Punct Control in regim Parter), eliberat de Biroul de Cadastru sj Publicitate Imobiliara
Bistrita sub nr. 40781 din 19.07.2022;

Act de Dezmembrare Imobil, incheierea de autentificare nr. 640 din 04.03.2022;

Referat de Admitere (dezmembrare imobil), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Bistrita sub nr. 11562 din 28.02.2022;

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara pentru imobilul cu numarul cadastral 84637/UAT
Bistrita, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 11562 din
28.02.2022.

Plan de amplasament si delimitare cu propunere de dezlipire a imobilului;

Plan de amplasament si delimitare a imobilului.

e Surse de informatii:

- Anexa: Fotografii Proprietate Imobiliara, Vecinatati

- Anexa: Harti Amplasament proprietate (google maps, ancpi)

- Anexa: Comparabile utilizate - Oferte de Vanzare Terenuri

- Anexa: Regulament local de Urbanism — Reglementari pe UTR Municipiul Bistrita.

* Fise de calcul nr. 1 -6 - Abordarea prin Cost - Cladiri Administrative si Constructii speciale

Intocmit,

BALC IOAN — Evaluator Autorizat
Membru Titular EPI, EBM, EI - ANEVAR
Legitimatie nr. 10461 valabila 2022

Bistrita: 21 [ulie 2022
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Culcul Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) in baza Catalog nr. 124 pentru reevaluarea cladirilor de locuit si administrative:
Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor , Constructii Administrative " Brosura nr. 4. Fisa nr. 20 ,, Cladire Administrativa curenta pentru

FISA DE CALCUL nr. 1

Cladire in regim P+1E: SEDIU ADMINISTRATIV

Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. CAD: 90562-C1

21 iulie 2022

Intreprinderi si alte unitati productive” — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:

Valori unitare

Tk AN
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Evaluare Constructii Administrative - Editura Matrix Rom | Brosura nr. 4/Fisa nr. 20/ Catalog reevaluare nr.124/ Varianta nr. l/Grupa 15D
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 21 lulie 2022 (fata de 1965) cu TVA 19% 21.07.2022
| 3867449305

Suprafata desfasurata: 480,00 mp
Se obtine;

Specificatia LeilmpAd | Suprafata | Valoare
Constructii P+1E 709 480,000  340.320
Instalatii electrice de iluminat 25 480,00 12.000)
Instalatii sanitare 25 480,00 12.000
Instalatii de incalzire centrala 66 480,00  31.680
TOTAL 396.000
Corectii:

Specificatia lei/mpAd Suprafata | Valoare
Pentru diferenta de inaltime de
la34mla3m Coeficient reducere 0,96 -15.840
Pentru echipamentul centralei
termice pe gaze 21 480,00 10.080)
Pentru instalatie electrica de
iluminat fluorescent 36 480,00 17.280
TOTAL 11.520
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: [ 407.520 ]

Valoare actualizata la data de:

21.07.202

Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%:

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEL; EUR)

1.576.063 LEI

319.099 EUR|

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) fara TVA - dedus 19% (LEIL; EUR)

1.324.423 LE]

268.151 EUR

TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA -
dedus 19% (LEI/mp Scd; EUR/mp Sed)

559 EUR/
mp/Sed|

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 25% (Ghid P135/1999)
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL:

Deprecierea externa (Dex): 15%

2.759 LEV/
mp/Sed
331.106 lei
21.07.2022
993.317 Lei, echivalent 201.113 Euro
148.998 lei
21.07.2022

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL:
| 844.319 Lei, echivalent

170.946 Euro




FISA DE CALCUL nr. 2

Cladire in regim Parter: SALA DE SEDINTE

Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud "".r
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. CAD: 90562-C2

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) in baza Catalog nr. 124 pentru reevaluarea cladirilor de locuit si administrative:
Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Constructii Administrative ” Brosura nr. 4, Fisa nr. 20 . Cladire Administrativa curenta pentru
Intreprinderi si alte unitati productive " — Editura Matrix Rom 199.)

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare

o~

Evaluare Constructii Administrative - Editura Matrix Rom | Brosura nr. 4/Fisa nr. 20/ Catalog reevaluare nr.124/ Varianta nr, I/Grupa 15D
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 21 iulie 2022 (fata de 1965) cu TVA 19% 21.07.2022
| 3,867449305
Suprafata desfasurata: L 142,00 mp
Se obtine;
Specificatia Lei/mpAd Suprafata | Valoare
Constructii Parter 786 142,00 111,612
Instalatii electrice de iluminat 27 142,00 3.834
Instalatii sanitare 28 142,00 3.976
Instalatii de incalzire centrala 64 142,00 9.088
TOTAL 128.510
Corectii:
Specificatia lei/mpAd Suprafata | Valoare
Pentru echipamentul centralei
termice pe gaze 21 142,00 2.982
Pentru instalatie electrica de
iluminat fluorescent 36 142,00 5112
TOTAL 8.094
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: L 136.604 |
Valoare actualizata la data de; 21 .07.202d

Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 3,2499574

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 528.309 LE] 106.965 EUR|

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) fara TVA - dedus 19% (LEI; EUR) 443.957 LEI 89.886 EUR|

TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 3.126 LEl/ 633 EUR/

dedus 19% (LEI/mp Scd; EUR/mp Scd) mp/Scd mp/Sed

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 25% (Ghid P135/1999) 110.989 lei

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022

L 332.968 Lei, echivalent 67.415 Euro ’
Deprecierea externa (Dex): 15% 49.945 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022

| 283.023 Lei, echivalent 57.303 Euro
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FISA DE CALCUL nr. 3

21 iulie 2022

Cladire in regim P+1E: SEDIU DIN PROIECTARI si LABORATOR: Ap 2 '\)

Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. CAD;: 90562-C3

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.I.B,) in baza Catalog nr. 124 pentry reevaluarea cladivilor de locuit si administrative:

4[1’: i3

I040°

!
Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Constructii Administrative " Brosura nr. 4, Fisa nr. 20, Cladire Administrativa curenta pemm/'

Intreprinderi si alte unitati productive” — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare

| 176.576 Lei, echivalent 35.751 Euro

Evaluare Constructii Administrative - Editura Matrix Rom | Brosura nr. 4/Fisa nr. 20/ Catalog reevaluare nr.124/ Varianta nr. |/Grupa 15D
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 21 iulie 2022 (fata de 1965) cu TVA 19% 21.07.2022
| 3,867449305
Suprafata desfasurata: 124,00 mp
Se obtine:
Specificatia Lei/mpAd Suprafata | Valoare
Constructii P+1E 608 124,00 75.392
Instalatii electrice de iluminat 21 124,00 2.604
Instalatii sanitare 14 124,00 1.736
Instalatii de incalzire centrala 72 124,00 8.928
TOTAL 88.660
Corectii:
Specificatia lei/mpAd Suprafata | Valoare
Pentru diferenta de inaltime de
la34mla3m Coeficient reducere 0,96 -3.546
Pentru echipamentul centralei
termice pe gaze 21 124,00 2.604
Pentru instalatie electrica de
iluminat fluorescent 29 124,00 3.596
TOTAL 2.654
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: I 91.314 ]
Valoare actualizata la data de: 2 .07.2022]

Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 3,2499574

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.LB.) cu TVA 19% (LEL; EUR) 353.152 LEI 71.501 EUR]

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.LB.) fara TVA - dedus 19% (LEIL; EUR) 296.767 LE] 60.085 EUR

TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 2.393 LEl/ 485 EUR/

dedus 19% (LEI/mp Scd; EUR/mp Sed) mp/Sed mp/Scd

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 30% (Ghid P135/1999) 89.030 lei

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022

207.737 Lei, echivalent 42.060 Euro | e
Deprecierea externa (Dex): 15% 31.161 lei 34!(' 3
104 %
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022 %;{%mm, 2



FISA DE CALCUL nr. 4

Cladire in regim Parter: PUNCT CONTROL

Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud
Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. CAD: 90562-C4

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Constructii speciale de Folosinta Generala” Brosure nr.
12, Fisa nr. 6 ,, Pavilion de poarta la unitati industriale ” — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare

Evaluare Constructii de Folosinta Generala - Editura Matrix Rom L Brosura nr.12/Fisa nr. 8/ Catalog reevaluare nr.105Var. I/ Grupa 15D
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 21 iulie 2022 (fata de 1965) cu TVA 19% 21.07.2022
| 3867449305
Suprafata desfasurata: [ 31,00 mp
Se obtine:
Specificatia Lei/mpAd | Suprafata | Valoare
Constructii Parter 1050 31,00 32550
Instalatii electrice de iluminat 60 31,00 1.860)
Instalatii sanitare
Instalatii de incalzire centrala
TOTAL 34.410
Corectii:
Specificatia lei/mpAd Suprafata | Valoare
0 0
TOTAL 0
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: [ 34.410 —f
Valoare actualizata la datade: | 21.07.2029
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 3,2499574
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 133.079 LE] 26.944 EUR|
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.LB.) fara TVA - dedus 19% (LEL; EUR) 111.831 LE] 22.642 EUR
TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Scd) fara TVA - 3.607 LEI/ 730 EUR/
dedus 19% (LEI/mp Scd; EUR/mp Sed) mp/Sed mp/Sed|
Deprecierea fizica apreciata (Uap): 50% (Ghid P135/1999) 55.916 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022
55.915 Lei, echivalent 11.321 Euro j
Deprecierea externa (Dex): 15% 8.387 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022

| 47.528 Lei, echivalent 9.623 Euro |
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FISA DE CALCULnr.5

Constructii Speciale: Platforme carosabile

Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor , Cladiri si Constructii speciale pentru Transporturi Rutiere,
Aeriene si pe Cablu” Brosura nr. 6, Fisa nr. 13 ,, Platforma pentru stationarea autovehiculelor” — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare
Evaluare Constructii speciale pentru Transporturi Rutiere — Edit. Matrix Rom J Brosura nr. 6/Fisa nr. 13/ Catalog reevaluare nr,122/ Fisa nr. 3/Grupa 24
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 21 iulie 2022 (fata de 1965) cu TVA 19% 21.07.2022
| 3,370642369

Suprafata construita: 1.500 mp
Se obtine:
Specificatia Zona Teritoriala Lei/mpSc | Suprafata | Valoare
Platforme carosabile pentru
stationarea autovehiculelor
Sistem de imbraminte: Asfalt turnat 1l 115 15000 172.500
TOTAL 172.500
Corectii;
Specificatia lei/mpAd Suprafata | Valoare
0 0
TOTAL 0
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965; | 172.500 |
Valoare actualizata la data de: [ 21 .07.2@

Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 2,83247258

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.LB.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 581.436 LEI 117.721 EUR

TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) fara TVA - dedus 19% (LEI; EUR) 488.602 LE] 98.925 EUR
TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/mp Sc¢) fara TVA - 326 LEI/ 66 EUR/

dedus 19% (LEI/mp S¢; EUR/mp Sc) mp/Sc mp/Sd

Deprecierea fizica apreciata (Uap): 50% (Ghid P135/1999) 244.301 lei

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022

l 244301 Lei, echivalent 49.463 Euro ]
Deprecierea externa (Dex): 15% 36.645 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022

| 207.65 Lei, echivalent 42.043 Euro |

AEVN-UA O
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21 iulie 2022
FISA DE CALCUL nr. 6

Constructii Speciale: Imprejmuiri

Municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita - Nasaud

Calcul Cost de Inlocuire Brut (C.1.B.) in baza Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor ,, Constructii speciale de Folosint
Brosura nr. 12, Fisa nr. 68 ,, Imprejmuire (din zidarie, beton sau beton armat) " — Editura Matrix Rom 1995

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori unitare

Evaluare Constructii speciale de Folosinta Generala - Editura Matrix Rom L Brosura nr. 12/Fisa nr. 68/ Catalog reevaluare nr.124/ Var. | si ll/Grupa 29
Indici medii orientativi de actualizare a valorilor la data de 21 iulie 2022 (fata de 1965) cu TVA 19% 21.07.2022
| 2,765934942
Suprafata: L 180,93 m
Se obtine:
Specificatia Inaltime Leilm  |Suprafata (ml)| Valoare
Imprejmuire din beton prefabricat 1,50 m 80 68,74 5.499
Imprejmuire din zidarie de piatra 1,50 m 210 112,19 23.560)
TOTAL 29.059
Corectii;
Specificatia lei/mpAd Suprafata | Valoare
0 "0
TOTAL 0
Total valoare de inlocuire Ia nivel de preturi 01.01.1965: | 29,059 ]
Valoare actualizata la data de: | | 21.07.2029
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 2,3243151
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.I.B.) cu TVA 19% (LEI; EUR) 80.375 LE] 16.273 EUR
TOTAL Cost de Inlocuire Brut (C.LB.) fara TVA - dedus 19% (LEI; EUR) 67.542 LE] 13.675 EUR
TOTAL Cost Unitar de Inlocuire Brut (CIB/ml S) fara TVA - 373 LEV/ 76 EUR/
dedus 19% (LEI/ml S; EUR/mI 8) ml S mlY
Deprecierea fizica apreciata (Uap): 50% (Ghid P135/1999) 33.771 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022
| 33.71 Lei, echivalent 6.837 Euro |
Deprecierea externa (Dex): 15% 5.066 lei
VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL: 21.07.2022

| 28.705 Lei, echivalent 5.812 Euro |




ANEXA: Identificare TEREN in suprafata de 3.564 mp, Cladiri Administrative §i Constructii
speciale conform Google Maps
Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud S®
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PROPRIETATE IMOBILIARA evaluata: /
TEREN INTRAVILAN S= 3.564 mp, Cladiri Administrative: Sediu Administrativ in regim
P+1E, Sala de Sedinte in regim Parter, Sediu din Proiectari si Laborator in regim P+1E, Cladire
Punct Control in regim Parter si Constructii speciale (imprejmuiri si platforme)

situata in municipiul Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, judetul Bistrita Nasaud

Fotografii Vecinatati si Zona de amplasare
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Fotografii amplasament si amenajari exterioare
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CLADIRI ADMINISTRATIVE:

Sediu Administrativ in regim P+1E, Sala de Sedinte in regim Parter,
Sediu din Proiectari si Laborator in regim P+1E
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(analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune utiliziri a unei propriefc‘t,t/i
imobiliare i totodatd, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii abordarilor in evaluare.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-social si dezvoltarea
urbanisticd a zonei §i subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specificd si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

In analiza pietei se tine seama de cei patru factori economici interdependenti care creeazi valoarea
proprietdtii imobiliare: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumpdrare.

Interactiunea complexa a celor patru factori care creeaza valoarea este reflectata in principiul
economic fundamental, cererea si oferta.

Analiza de piata a proprietatii imobiliare evaluate s-a realizat utilizand procesul in sase pasi:

4.1.  Analiza Productivitatii Proprietatii

In cazul proprietdtii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietitii. Aceasta este o proprietate imobiliara de tip
administrativ situata in municipiului Bistrita, strada Cuza Voda, nr. 17A, J udetul Bistrita-Nasiud, compusa
din: Teren Intravilan (curti-constructii) in suprafata de 3.564 mp, Cladiri Administrative cu amenajari si
finisaje, utilitati si dotari medii si superioare si Constructii speciale (imprejmuiri, platforme carosabile).

Din punct de vedere al amplasrii, proprietatea imobiliara subiect este situatd in zona mediana a
municipiului Bistrita, intr-o zona orientata in prezent spre institutii, servicii publice de interes general,
servicii, locuinte colective.

Caracteristicile competitive ale proprietiii subiect sunt urmitoarele: zona de amplasare mediana,
distanta fata de centrul istoric de cca. 1 km, accesul direct atat din strada Cuza Voda cat si din strada
Zefirului, teren intravilan cu suprafata de 3.564 mp, cu topografie pland, cu forma regulatid favorabild
construirii, racordat la toate utilitatile principale (apa, canalizare, energie electricd, gaz), si cladiri cu
caracter administrativ, cu posibilitatea unei dezvoltari de locuinte colective.

4.2.  Delimitarea Pietei Specifice (aria pietei si aria competitive)

In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren cu suprafata de 3.564 mp ocupat de constructii
administrative, am analizat piata specifica a terenurilor libere disponibile pentru dezvoltare administrativa
sau locuinte colective, amplasate in aceeasi zona de amplasare si in zone considerate similare cu cea in care
se afla proprietatea subiect, toate din municipiul Bistrita.

In cazul proprietafii imobiliare subiect, se vor utiliza comparabile de piatd, respectiv oferte de
vanzari terenuri libere de dimensiuni mici si medii (cuprinse intre 925 mp si 7.500 mp).

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este municipiul Bistrita, zone
considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare. respectiv:
zona “Sanovil/Skoda”, zona “strada Mosilor/strada Abatorului”, zona “Calea Moldovei”, zona “Bdul
Republicii”, zona “strada lancu Jianu”, zona “strada Bdul Republicii/strada Lupeni” pentru terenuri
pretabile pentru constructii administrative sau locuinte colective.

Am analizat aménuntit piafa specificd a proprietitii imobiliare subiect, unde am gdsit un numar
considerat suficient de oferte de vanzari terenuri libere, precum si detalii necesare pentru a estima corect
valoarea de piata a proprietatii subiect; ofertele expuse spre vanzare si inchiriere pentru asemenea
proprietdti comparabile au fost in numar foarte redus.

Prin urmare, aria pietei si aria competitivd pentru acest tip de proprietate este formaté din proprietati
comparabile de tipul terenuri libere si amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in
zone considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, cu caracteristici fizice si
economice relativ egale, diferentele fiind in functie de zona de amplasare (localizare) a acestora si de
suprafata terenurilor.
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4.3. Analiza Cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate fata de care se
manifesta dorinfa pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit
interval de timp.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creati de utilitate si este afectati de raritate.

Cererea mai este influentata de dorintd si de fortele care creeaza si stimuleazi dorinta.

Ponderea cumpdritorilor care cumpérd in scop investitional a fost in crestere in perioada anilor
2010-2019, acestia cdutand solutii alternative la dobanzile foarte mici oferite de citre binci.

fnainte de pandemia de COVID-19, piata imobiliard se afla intr-o pozitie buni, comparativ cu
perioada de incetinire a cresterii economice din 2008. Ins3, din a doua parte a lunii martie 2020, cind
epidemia de COVID-19 a fost declarati pandemie, pietele financiare au scdzut brusc, iar domeniul
imobiliar a fost afectat imediat, in special ca urmare a deciziilor autoritatilor de a inchide numeroase
activitdti. Acelasi lucru s-a intdmplat si pe piata imobiliard din Romania, unde inchiderea marilor centre
comerciale a pus presiune pe lichiditatile proprietarilor de cladiri si pe veniturile chiriasilor, iar masurile
care au urmat, cum ar fi cea privind aménarea platii chiriilor, au adus modificiri suplimentare semnificative
in echilibrul comercial dintre cele doua parti.

Dupa ce a inceput anul 2022 in fortd, piata imobiliard e in impas. Razboiul din Ucraina si inflatia au
facut ca roménii sa prefere s mai astepte atunci cand vor si achizioneze in scop investitional. Preturile par
tinute sus in mod artificial, inclusiv prin anunturi false sau ,,umflate” pe site-urile de specialitate.

Anul 2021 a fost anul cu cea mai intensi activitate de tranzactionare din ultimii 5 ani.

Totusi, de remarcat e faptul ca cererea a stagnat in ultimul trimestru al anului 2021, iar ca pondere
totala din vénzéri au scizut. Pe fondul acestor fenomene, este de asteptat ca in anul 2022 si avem evolutii
precum cregterea progresiva a dobanzii la creditele ipotecare si o scidere a accesibilititii achizitionarii
locuintelor prin credit.

In ceea ce priveste cererea, la nivelul municipiului Bistrita, cele mai solicitate zone sunt cele
ultracentrale, spatiile aflate pe marile artere. In general, se cauta imobile cu acces facil situate si/sau in
apropierea mijloacelor de transport in comun care sa detina locuri de parcare.

Luand in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu)
deja analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteazi atractivitatea proprietatii evaluate,
apreciem cd: profilul potentialului cumparitor este, cel mai probabil, “investitorul cu putere economici
mare, capabil sa obtind finantare si sa sustind rambursarea”. Astfel de potentiali cumpardtori existd sau pot
fi atrasi in aria de piatd definitd in numar mediu. In cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piati in
vederea vénzdrii ei, cu respectarea conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes
mediu din partea potentialilor cumpérétori. Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general dar
si al specificitatii tipului de proprietate analizat, care genereaza un nivel global mediu al cererii. Profilul
potentialului cumpdrétor este, cel mai probabil, reprezentat de investitori (firme si/sau persoane fizice) sau
cumpdratori, care intenioneaza si achizitioneze proprietati similare pentru exploatare in interes propriu sau
pentru o posibila dezvoltare rezidentiala colectiva.

Cererea pentru proprieta{i imobiliare similare, chiar daci este supusd unei sensibilitati firesti in
conditiile economico - financiare actuale, nu este constanta in cadrul municipiului Bistrita, datorita
amplasamentului proprietdtii imobiliare subiect in zoni mediana mixta (rezidentiala, comerciala si
administrativa), numarul cumparitorilor interesati de o achizitie in scop investitional fiind in prezent
limitat.

Dezvoltatorii imobiliari sustin c¢i prefurile terenurilor cresc treptat din cauza numarului limitat de
terenuri care pot fi exploatate in vederea construirii de proprietiti similare.

Datoritd scumpirii terenurilor pretabile pentru constructii rezidentiale colective din zonele centrale
si mediane care au ajuns la preturi de peste 150 Euro/mp, potentialii cumpdratori au fnceput sa se indrepte
spre constructii noi de locuinte colective si case unifamiliale situate in zonele medigpe=si= sEeerice ale
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oragului Bistrita, respectiv spre Cartierele Unirea, Viisoara, Subcetate, Valea Rusului, Sigmir, Valea
Budacului, Valea Ghinzii, Valea Jelnei.

Concluzia este ca existd cerere pentru terenuri care se preteaza pentru constructii administrative si
locuinte colective in zona analizata.

4.4. Analiza Ofertei Competitive

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

Oferta unui bun sau serviciu este influentati de utilitate si limitatd de raritate, iar dorinta afecteaza
disponibilitatea. O putere de cumpdrare redusd va crea o presiune asupra ofertei. Dacd puterea de
cumparare creste, oferta unui bun sau serviciu relativ rar se deschide si se creeazi o cerere datorata pietei,
ceea ce va duce la cresterea ofertei.

4.4.1. Analiza Ofertei — Vanzari Terenuri Intravilane libere

Analiza comparativa pentru terenuri libere se axeaza pe asemanarile si diferentele intre
proprietatile comparabile, care influenteaza valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de
proprictate evaluate, motivatia cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzarii, localizarea, caracteristicile fizice, utilizarea, drumul de acces, utilitatile disponibile.

Referitor la terenurile expuse spre vanzare in zona ,.Cuza Voda - Zefirului”, marea majoritate a
acestora sunt terenuri pretabile pentru utilizare rezidentiala unifamiliala, terenurile pentru dezvoltare
rezidentiala colectiva si administrativa sunt mult mai reduse in oferta zonala, motiv pentru care s-a extins
aria pietei specifice pentru terenuri libere cu suprafete apropiate de cele ale proprietatii subiect, amplasate
in zone considerate similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, respectiv zona
“Sanovil/Skoda”, zona “strada Mosilor/strada Abatorului”, zona “Calea Moldovei”, zona “Bdul
Republicii”, zona “strada lancu Jianu”, zona “strada Bdul Republicii/strada Lupeni”, toate din municipiului
Bistrita.

In studiul analizei ofertei competitive de proprietdti comparabile cu cea subiect, a fost intocmita
Fisa de Colectare Date, care cuprinde sintetizat ofertele de pe piatd pentru terenuri intravilane libere, de
dimensiuni mici si medii si disponibile pentru dezvoltare administrativa sau rezidentiala colectiva:

Fisa Colectare Informatii de Piata TERENURI LIBERE oferite spre VANZARE
la data evaluarii in municipiul Bistrita, zona “Sanovil/Skoda”, zona “strada Mosilor/ strada
Abatorului”, zona “Calea Moldovei”, zona ”"Bdul Republicii”, zona “strada Iancu Jianu”,

zona "strada Bdul Republicii/strada Lupeni”

Nr. Data Localizare Suprafata | Pret Destinatie | Acces | Forma | Utilitati Restrictii | Dreptul de Telefon Link
crt. | anunt mp Eur/ /CMBU Topo legale proprietate | contact
mp grafie si conditii
de vanzare
1. | 18.07. | Bistrita, 7.500mp | 100 Reziden- | Drum | Plana/ | ee., apa, fara deplin 0745/ https://www.storia
2022 zona eur/mp | tial de Regu- canal, 367974 .ro/rofoferta/teren-
Sanovil/ colectiva acces | lata gazla 0745/ 7-500mp-front-la-
Skoda asfal- strada 533945 Sgl‘]:fffz—:‘
tat de Agenti £00a-3anoviZ-
tip Imgobil?a Mk_
e IDsFz5.htm]
princi ra Imob T
pal | Rapid
,,-—"—_\
; prat gmm;o NN
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2. | 18.07 Bistrita, 3890 mp | 120 Reziden- Drum | Plana/ e.e., apa, fara deplin 0754/ . ] (‘A\v- g

2022 | strada eur/mp | tial de | Regu- | canal, 495352 | hus siwwrgin
Abatorului colectiva acces | lata gazla Proprieta | /4 /oferta/teren-
la P+4E+M asfal- strada r Mihai de-inchiriat-
intersectia tat de vanzare-
cu strada tip IDtSVkh html
Mosilor secun

dar
3. | 15.07. | Bistrita, 1.000mp | 100 Reziden- Drum | Plana/ | e, apa, fara deplin 0728/

2022 zona Hotel eur/ tial de Regula | canal, 437137 hitths:/fwrww.storia
Diana, mp colectiva acces | -ta gazla Agentia roftofafertavivzar
strada pietru limita Imobilia | .~
Calea it de terenu- ra fﬂQQﬂM&
Moldovei tip lui Lebada | \lravilan-calea-

SEaiis Tobis molqevel-l O-ari-
da e bistrita-
[DnOH9.htm]
4. | 17.07. | Bistrita, 1.200mp | 308 Administr | Drum | Plana/ e.e., apa, fara deplin 0742/ https://www.storia

2022 Zona Bdul eur/ mp | ativ/ de Regula | canal, 140341, | .ro/rofoferta/1200-
Republicii, Reziden- acces | -ta gazla 0741/ mp-teren-cu-plan-
langa tial asfal- limita 244494 | urbanistic-s-p-e-
Liceul colectiva tat de terenu- Agentia %ﬂ%
Andre S+D+P+2 tip lui Imobilia | TERURUCIL
Muresanu E+M princi ra Atlas 1Dral.L hum!

pal [mobil
5. 15.07. | Bistrita, 925 mp 139 Reziden- Drum | Plana/ e.e., apa, fara deplin 0728/
2022 strada eur/ mp | tial de Regula | canal, 437137 https:fwwwstoria
lancu Jianu D+P+2E+ | acces | -ta gaz pe Agentia ro/rofoferta/teren-
M pietru amplasa Imobilia iancu-jianu-925-
it de ment ra mp-1Dr0au html
tip Lebada
secun Imobilia
dar re
6. | 20.07. | Bistrita, Teren S= 990 Reziden- Drum | Plana/ e.e., apa, fara deplin 0742/

2022 strada 490 mp+ | eur/mp | tial de Regula | canal, 920756 hitss i
Republicii Proiect colectiva acces | -ta gaz pe 0771/ ro/rolofertaloport
si strada Autorizat P+2E+M asfalt amplasa 659687 unitate-de-
Lupeni de at de ment Agentia investitie-proiect-

Construc- tip Imobilia | autorizat-de-
tie princi ra TOP vanzare-bistrita-
reziden- pal HOME | IDrSgg.html
tiala ESTATE
colectiva
P+2E+M

Ofertele de vanzare pentru Terenuri libere — Proprietatile Comparabile sunt prezentate detaliat in
cadrul Anexei — Oferte de vanzare Terenuri.
Comparand proprietitile considerate similare cu proprietatea subiect, observim ci aria pietei este
extinsa si spre alte zone, considerate relativ similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare si al
localizarii pe harta municipiului Bistrita.
Ofertele considerate relevante, recent scoase la vinzare pentru terenuri cu suprafetele intre 925 mp -
7.500 mp se incadreaza in jurul valorilor de 100 euro/mp - 308 euro/mp in functie de localizare, suprafata
terenului, tipul drumului de acces, utilititi disponibile, topografie sau situatie juridicd, utilizarea.

(8]
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4.5. Analiza Interactiunii dintre Cerere si Oferta

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobiliar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare al afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la
nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai
ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare. Influenta cea mai mare asupra acestui segment
al pietei imobiliare o are starea economiei nationale si locale.

Tnceputul anului 2022 se suprapune cu inceputul resimtirii efectelor pandemiei medicale provocata
de COVID 19 si a izbucnii razboiului din Ucraina. Instituirea distantarii sociale si multor altor masuri
specifice starii de urgenta a produs varianta economica a virusului care infecteaza rapid piata globala. Nici
economia Romaniei, si implicit piata imobiliara rezidentiala, nu au fost ocolite.

O analiza punctuala ne arata ca exista semne evidente de incetinire a numarului de tranzactii.

Impactul crizei pe piata imobiliara va depinde de durata crizei si de efectele masurilor luate de
catre autoritati, precum protejarea locurilor de munca si veniturilor.

In urma concluziilor desprinse in capitolul de definire a pietei, este posibil ca in viitorul apropiat
sa se produca modificari semnificative in ceea ce priveste dinamica pietei.

Avénd in vedere cele prezentate in analiza cererii si analiza ofertei si faptul ca la nivel zonal al
municipiului Bistrita la momentul actual, sunt in curs de constructie atat case unifamiliale, case insiruire,
case cuplate, case alipite, precum si locuinte colective mici in regim P+2E si locuinte colective in regim
P+4E, cererea pentru astfel de proprietiti este inca in crestere.

Analizand piata imobiliard a proprietatilor administrative in zona analizatd si in zonele considerate
similare se gdsesc un numar redus de asemenea proprietiti scoase la vanzare si la inchiriere.

La data raportului de evaluare, cererea este mai mici decat oferta, ceea ce inseamna ci avem o piata
a cumparatorilor.

Piata preferd intr-un numar mai mic proprietiti de tipul proprietatii subiect, puterea efectivii de
cumpdrare fiind in cea mai mare parte reprezentata de investitori cu putere mare de cumparare (firme si/sau
persoane fizice) sau cumpdritori, care intenfioneazi si achizitioneze proprietdti similare pentru utilizare
proprie (inclusiv inchiriere) sau pentru o posibila dezvoltare rezidentiala colectiva, ceea ce rezultd ca
proprietatea subiect poate fi absorbiti de citre piata.

La data evaluarii, oferta pe piatd este mai mare decét cererea si putem spune cd avem o piatd a
cumparatorilor, ceea ce va face ca, pentru estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare analizate teren
si constructii administrative se va utiliza abordarea prin cost.

4.6. Previziunea Absortiei Proprietatii Subiect in Piata

Proprietatea subiect are cateva caracteristici pentru care participantii de pe piata o apreciaza: zona de
amplasare si accesul direct la strada Cuza Voda si la strada Zefirului, distanta de cca. 1 km pana in centrul
istoric al municipiului, suprafata medie atat pentru teren, cat si pentru constructiile cu utilizare
administrativa.

Avand in vedere cele anterior prezentate, in opinia evaluatorului, daci proprietatea subiect ar fi
ofertd de vanzare, expusd pe piatd pentru o perioada de cca. 12 — 24 luni, (in conditii normale si dupa un
marketing adecvat), la o valoare de piata conformi cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022, ar putea fi tranzactionati.
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Partea a V - a - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliare
selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii abordarii de evaluare.

Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022, ca fiind: “Utilizarea probabilii in mod rezonabil si justificatd adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietdfi construite, utilizare care trebuie si Jie posibild din punct de vedere
fizic, permisd legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.”

Cea mai buna utilizare este conturata de fortele competitive pe piata care fundamenteaza si valoarea
de piata. Analiza celei mai bune utilizari reprezinta un studiu economic al fortelor de pe piata, care este
focalizat asupra proprietatii in cauza. Informatiile generale colectate si analizate pentru a estima valoarea
proprietatii dovedesc premisa pe care se bazeaza concluziile asupra celei mai bune utilizari.

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022, GEV 630 -
Evaluarea Bunurilor Imobile: ,Analiza CMBU a unei proprietdfi imobiliare este o efapd importantd a
procesului de evaluare prin care se identificd contextul in care participanfii de pe piafd si evaluatorii
selecteazd informatiile comparabile de piatd. In anumite situatii o astfel de analiza detaliatd este necesard
st adecvatd.”

Pentru o analizd corectd a celei mai bune utilizari, in cazul proprietétii imobiliare imobiliare
constand din teren si constructii administrative, se va lua in calcul numai varianta:

* cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sa fie:
* legal permisa (sa respecte legislatia in vigoare, restrictii, reglementiri etc);
* fizic posibila (dimensiune, suprafati, accesibilitate, riscuri, utilitati etc);
* financiar fezabila (si genereze fluxuri financiare pozitive);
* maxim productiva (utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare).

5.1. Cea mai bund utilizare a Terenului Considerat a fi Liber

Proprietatea imobiliara analizatd este formati din teren considerat a fi liber cu suprafata de 3.564 mp,
situata in zona mediana a municipiului Bistrita, strada Cuza Voda, colt cu strada Zefirului, subzona mixta
situata inafara ariei protejate cu regim de inaltime de maxim P+4 niveluri (institutii, servicii publice de
interes general, servicii, locuinte); amplasamentul proprietatii subiect se afla in Zona UTR 27 M1, conform
Regulament Local de Urbanism Municipiul Bistrita.

Tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare analizate, cea mai buna utilizare

va fi determinata de situatia terenului considerat a fi liber, dupi care vom stabilii care este CMBU.

in timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste: permisibilitatea legald, posibilitatea
fizicd, fezabilitatea financiard si profitabilitatea maxima.

In cadrul analizei pietei in zona strazii Cuza Voda si a strazii Zefirului din municipiului Bistrita, si

in timpul inspectiei proprietatii imobiliare subiect s-au observat multe terenuri construite si putine loturi de
terenuri libere.
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Utilizdri Probabile in mod Rezonabil
Date despre terenurile construite si terenurile libere de pe strazile Cuza Voda si Zefirului si de pe
strizile din imediata apropiere:

- Marea majoritate a terenurilor construite de dimensiuni medii si mari sunt ocupate cladiri
adminitrative, dar si de locuinte colective de tip P+4E;
- In imprejurimi exista putine parcele de terenuri libere;
- S-au identificat cdteva amplasamente in curs de dezvoltare, pe acestea urmand a fi edificate
locuinte unifamiliale cu regim de pana la P+2E; cele mai multe dintre aceste constructii sunt realizate
direct de catre proprietari (pentru utilizare in folos propriu);
- In zona strazilor Cuza Voda si Zefirului predomina constructiile de tip administrativ, precum si
rezidential colective pana la P+4E.

Astfel constatdm urmitoarele:
- O utilizare comerciald este permisi legal, posibila fizic, dar nu ar fi fezabili financiar, deoarece cererea
este mai redusa pentru proprietati comerciale in zona analizata;
- O utilizare industriald nu este permisa legal, dar este posibild fizic; daca ar fi permisa legal, nu ar fi
fezabila financiar, deoarece cererea este mai redusa pentru proprietdti industriale in zona analizata, datoriti
reglementarilor urbanistice pentru utilizari industriale;
- O utilizare administrativa (birouri) este permisi legal, posibila fizic, dar nu ar fi fezabild financiar,
deoarece cererea este mai redusa pentru proprietiti administrative in zona analizata;
- O utilizare rezidentiala colectiva este permisi legal, posibila fizic si fezabili financiar, deoarece cererea
este mare pentru proprietdti rezidentiale colective in zona analizata.

In urma acestor concluzii, rezulta urmatoarele:

Utilizare probabila este cea de proprietate rezidentiala colectiva.

Analiza pietei specifice indica existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.
Utilizarea ca proprietate rezidentiala colectiva este probabili in mod rezonabil,

[n continuare vom trece utilizarea mentionata anterior prin toate cele patru teste:

Testul de Permisivitate Legali

Pentru a verifica daca utilizarea rezidentiala colectiva este permisd legal, neavand la dispozitie
Certificatul de Urbanism, am studiat Regulamentul Local de Urbanism al Municipiului Bistrita pe UTR,
care permite realizarea unei astfel de dezvoltari.

De asemenea, in urma analizei vecinatitilor nu am identificat aspecte care ar putea afecta legal
dezvoltarea rezidentiala colectiva.

Ca urmare, considerdm ci dezvoltarea rezidentiala colectiva este permisd legal.

Nu s-au identificat nici un fel de constrangeri care si afecteze regimul tehnic permis al dezvoltirii.

Testul pentru Posibilitatea Fizicd

Faptul cd in imediata vecinatate sunt edificate constructii, aduce suficiente indicii pentru a
considera cd terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile, topografia terenului, existenta tuturor
utilitagilor disponibile (energie electrica, apa — canalizare, gaz) pe amplasament si faptul ca nu se identifica
riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unor constructii rezidentiale colective, conforme cu
standardul zonei.

Prin urmare, considerdm ca dezvoltarea rezidentiala colectiva este fizic posibila.

Nu s-au identificat niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului
tehnic permis al dezvoltrii.
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De asemenea, se considera ca nu existd teren in exces sau in surplus pentru o dezvoltare
rezidentiala colectiva.

Testul Fezabilititii Financiare

Potrivit analizei pietei specifice majoritatea constructiilor sunt in regim de inaltime de maxim
P+4E. Datoritd acestui aspect considerdm ca constructiile posibile si permise tipic sunt locuinte colective
P+4E.

Terenul nu necesitd lucrdri pentru aducerea la stadiul de teren construibil, retelele publice de apa,
canalizare, electricitate, gaz, fiind pe amplasament.

Astfel de tranzactii nu s-ar realiza dacd nu ar exista cerere pe piata.
Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este fezabild financiar.
O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul Valorii Maxime

Intrucat nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare (teren
considerat liber), utilizarea care este maxim profitabila pentru proprietatea subiect este utilizarea
rezidentiala colectiva.

Concluziile analizei Celei Mai Bune Utilizdri in varianta de Teren considerat a Ji Liber sunt
urmatoarele:

* Cea mai buna utilizare a terenului intravilan considerat a fi liber este pentru edificarea unui
complex de locuinte colective cu regim maxim P+4E;

*  Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;

* Cumpardtorul potential cel mai probabil este investitorul cu putere mare de cumparare, care doreste
sd edifice astfel de constructii, dupa care sa le vanda pentru a marca un profit;

* Terenul nu necesita lucrari pentru aducerea la stadiul de teren construibil, refelele publice de apa,
canalizare, electricitate, gaz, fiind pe amplasament.

Astfel concluzionam urmétoarele:

In concluzie, tinand cont de tipul proprietatii subiect, avind in vedere cele mai sus mefionate, cea
mai buna utilizare pentru proprietatea imobiliata analizata, care satisface simulian urmatoarele conditii:
probabilitate rezonabila, justificare adecvata, permisibilitate legala, posibilitate fizica, fezabilitate
financiara, utilizarea care este maxim productiva este utilizarea curenta, respectiv rezidentiala colectiva
(complex de locuinte colective cu regim maxim P+4E).

Partea a VI - a - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Abordari in Evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii solicitat se pot utiliza cele trei abordari ale valorii
unanim recunoscute si aplicate.

in evaluarea proprietétilor imobiliare trebuie si se tind cont de cei patru factori care creeazi
valoarea acestora: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea de cumpirare.

Principiile importante ale evaludrii care determini functionarea pietei sunt: anticiparea, schimbarea,
cererea si oferta, substitutia, echilibrul si factorii externi.
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Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, Editia 2022 — SEV 100 Cadrul General
wpentru estimarea valorii unei proprietiti imobiliare, pot fi utilizate una sau mai multe aborddiri in
evaluare.”

Metodologia de evaluare cuprinde trei abordiri ale valorii:
- abordarea prin piatd (comparatia directa),
- abordarea prin venit si
- abordarea prin cost.

In cazul prezentului raport de evaluare pentru estimarea valorii de piata asa cum a fost ea definita
anterior, s-a optat pentru urmétoarele metode de evaluare:
- Abordarea prin Cost a fost utilizata ca baza de alocare a valorii pe constructii si teren.

- Abordarea prin Piata nu a fost utilizata a putea estima valoarea de piata prin aceasta metoda,
datorita diferentelor multiple intre caracteristicile fizice ale proprietatilor comparabile si a
numarului foarte redus de oferte expuse spre vanzare pentru proprietati comparabile similare.

- Abordarea prin Venit nu a fost utilizata a putea estima valoarea de piata prin aceasta metoda
deoarece proprietatile comparabile similare sunt in numar foarte redus expuse spre inchiriere.

6.1. Estimarea Valorii Terenului Considerat a fi Liber

Estimarea valorii terenului constituie o analiza distincta, realizata inainte de aplicarea celor trei
abordari ale valorii.

Metodele de evaluare a terenului considerat a fi liber, utilizate in practica profesionala, sunt
derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea
prin cost.

Clasificarea metodelor de evaluare a terenului liber:

- Metoda Comparatiei Directe
- Metode Alternative:
+ [Extractia de pe piata
+ Alocarea (proportia)
» Tehnicile capitalizarii venitului
v Capitalizarea divecta: Metoda reziduala
v’ Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
v’ Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.

Pentru estimarea valorii de piata a terenului subiect al evaluarii s-a aplicat:
Abordarea prin Piata - Metoda Comparatia Directa.

6.1.1. Abordarea prin Piata (Comparatia Directa)

Valoarea de Piata a terenului este estimati avind in vedere cea mai bund utilizare a acestuia.

In urma analizei de piatd, cea mai bund utilizare pentru terenul considerat a fi liber este cea de tip
locuinte colective cu regim de inaltime de maxim P+4E.

Pentru aplicarea abordarii prin piata in cazul proprietitii imobiliare de tip teren intravilan considerat
a fi liber, criteriul de comparatie, care se utilizeaza in mod frecvent, consta in pretul de vanzare pe metru
patrat.
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Pentru determinarea valorii de piatd asa cum a fost ea definitd anterior, s-a optat pentru
urmdtoarea abordare in evaluare: Abordarea prin Piata.

Comparatia Directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai preferata
metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile,

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin aceasta
metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere,
similave cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele , elemente de comparatie”, diferente care au impact
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.

Metoda comparatiei directe utilizeazd procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se face
prin analizarea pietei pentru a gasi proprietiti similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza
majord a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piata a unei proprietdti imobiliare este intr-o
relatie directd cu preturile unor proprietdti competitive si comparabile.

Abordarea prin Piata, cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea de
Comparatia Directa sau Comparatia Vanzarilor, (conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
Editia 2022 — GEV 630 Evaluarea Bunurilor Imobile) este “procesul de obtinere a unei indicatii asupra
valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractate’.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 — GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile:

»Prin informafii recente, in contextul aborddrii prin piatd, se inteleg acele informatii referitoare la
preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de modificdrile intervenite in evolutia pietei specifice sau la
oferte care mai sunt valabile la data evaludrii. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin
piaja este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.

Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate fi limitatd.
Neaplicarea acestei aborddri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente in
conditiile In care acestea puteau fi procurate de cdtre evaluator printr-o documentare corespunzatoare.
Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind activele identice sau
similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vinzare pe piata, cu conditia ca relevanta acestor
informatii sd fie clar stabilitd si analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea
partiald sau exclusivd a ofertelor de piatd, avind ca obiect bunuri imobile comparabile, este conformd cu
prezentele Standarde de evaluare. Evaluatorul trebuie sd se asigure cd proprietatile comparabile sunt reale
(adicd pot fi identificate) si cd au caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de
evaluare trebuie sd se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe baza cdrora
evaluatorul a selectat proprietdtile comparabile.”

Metoda Comparatiei Directe se bazeaza pe aplicarea tehnicilor recunoscute in cadrul abordirii prin
piata:

o Tehnicile cantitative:

O analiza pe perechi de date;

O analiza datelor secundare;

O analiza statistica;

0 analiza costurilor;

e Tehnicile calitative:

0 analiza comparatiilor relative;

O analiza tendintelor;

O analiza clasamentului;

O interviuri.
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Etapele Procedurii de bazi in aplicarea abordirii prin piati sunt urmitoarele:
Valoarea de Piata a terenului este estimatd avand in vedere cea mai bun utilizare a acestuia.
in aplicarea metodei comparatiei directe au fost efectuate urmatoarele etape:
Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii si oferte de vanzare de proprietati
imobiliare comparabile cu proprietatea evaluata, in ceea ce priveste tipul proprietdtii, data vanzirii,
dimensiunile, localizarea si zonarea.
Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ca datele obfinute sunt reale si corecte, iar
tranzactiile au fost obiective (desfisurate in conditii normale de piatd), respectiv ci ofertele utilizate
existd si ca informatiile prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat ca proprietatile comparabile sunt
reale (adicd au fost identificate si verificate) si au caracteristicile fizice conforme cu informatiile
scriptice.
Alegerea unor criterii de comparatie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare criteriu
(Modul de analiza a preturilor proprietarilor comparabile in functie de criteriul de comparatie adecvat
specificului proprietatii subiect, respectiv pret/mp).
Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea analizatd, prin utilizarea elementelor de
comparafie si ajustarea adecvati a pretului de vénzare a fiecirei proprietdti comparabile, iar daci
compararea nu este posibild, se procedeaza la eliminarea proprietitii respective din lista.
Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.
Analiza rezultatului evaludrii si formularea concluziei asupra valorii (sub forma unei singure valori sau
a unui interval de valori). Intr-o piatd foarte dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori
poate constitui o concluzie mai buna decét o singura valoare.
Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma unei singure valori.

“Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile specifice ale tranzactiondrii si ale

proprietifii, care determind diferentele dintre preturile proprietatilor comparabile” - conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar - Editia 2022.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati comparabile pentru a face

aceste proprietati echivalente cu cea de evaluat din punct de vedere al pretului unitar sau total, metoda
aplicata uniform pe toata durata analizei.

Elementele de comparatie au fost verificate fati de datele pietei, pentru a determina care elemente

sunt sensibile la schimbare si cum afecteaza acestea valoarea.

Elementele de comparatie utilizate in Grila Datelor de Piata includ:

Elemente de comparatie specifice tranzactionarii:

e dreptul de proprietate transmis

e restrictii legale (reglementare urbanistica)

e conditiile de finantare

* conditiile de vanzare - reflecta motivatia participantilor la tranzactie

¢ cheltuieli necesare imediat dupd cumparare

e conditiile de piata - reflecta modificirile pietei de la data tranzactiei
Elemente de comparatie specifice proprietatii:

e localizarea
Caracteristicile fizice:

e Suprafata (mp)

e Destinatia (utilizarea terenului)

* Amenajari exterioare (strazi, trotuare)

¢ Topografie/Relief

e Utilitati disponibile

e Forma in plan & Deschidere.
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La data evaludrii nu au fost identificate tranzactii cu terenuri libere similare cu proprietatea subiect,
in schimb s-au gésit ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala un numar
considerat sufiecient de terenuri libere, pretabile pentru dezvoltari rezidentiale colective, 5 dintre ele fiind
cele mai relevante in comparatie cu proprietatea imobiliari subiect.

Sunt analizate cinci proprietati imobiliare comparabile, localizate in zona “Sanovil/Skoda”, zona
“strada Mosilor/strada Abatorului”, zona “Calea Moldovei”, zona “Bdul Republicii”, zona strada Iancu
Jianu”, zona “strada Bdul Republicii/strada Lupeni” zone considerate relativ similare cu proprietatea
subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, toate din municipiul Bistrita.

Localizare Comparabile Utilizate in Grila Datelor de Piata: Terenuri Intravilane
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ANEXA: Identificare TEREN in suprafata de 3.564 mp, Cladiri Administrative st Constructii speciale
conform Geoportal ANCPI

Extras CF nr. 90562 Bistrita, nr. Cadastral: 90562
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Regulament Local de Urbanism
Municipiul Bistrita




ANEXA: OFERTE DE VANZARE TERENURI BISTRITA

Oferta de Vanzare nr. 1:

3 stofia.ro

storlq a s Yepaivy  Anunturi ~ - Ansambluri rezidentiale ~  Companii ~ Blog Creditare  Carticica de b

Teren 7.500mp, front la DN17 de 37m, Zona Sanovil/Skoda

Prezentare generala

%y Suprafata 75.000 m? . Tip teren

70 Indinatie plat = Siguranta

Vizionare la distanta Tip vanzator

Descriere anunt

Oferim spre vanzare teren intravilan in Zona Sanovill/Skoda.

‘L&Ei Vasile Pavel
L 0745533945

|
ARAEE

ImobRapid
0757 367 974
0745533 945
1 0 000 € B-ul General Grigore Balan, Nr
0 €/m? 22, Bistrita, Bistrita-Nasaud

(localitate)

teren intravilan
gard

agentie

Imobilul are o suprafata totala de 7.500mp si dispunde de un fromt strdal de 37m la DN17 si o lungime de 200m.

Utilitati: gaz, apa, curent, canal.

Ideal pentru investitie atat pentru constructii civile cat si pentru industriale.
Pret 10.000€/ ar negociabil.

Se accepta sivariante de schimburi cu alte imobile.

Anunt publicat de ImobRapid.
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Particularitati B A’. C %..'
- _ 10AN ]

Infrastructura electricitate, canalizare, apa curenta ‘%, «E'F 137,044 2‘&. /

Comoditati conducta de gaze naturale e “’/

Caracteristici acces - drum asfaltat, apa curenta

Siguranta gard ID anunt Storia: 6832963

Imprejurimi zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement, zone verzi, Data publicaril: acum 2 zile

transport public Data modificarii: acum 2 zile

Fotografii:




Oferta de Vanzare nr. 2:

Ca olv.ro

VANZATOR
Mihai

-
@ Iste onl AU

075 449

Mai multe anunturi ale acestui vanzator

LOCALIZARE

@ Bistrita,
Bistrita-Nasaud

Postat 18 ulie 2022 L5

Teren de inchiriat/vanzare

12 000 €

[_j RATADE LA 253 LEI

[] PROMOVEAZA (T REACTUALIZEAZA

I Persoana fizica | [ Extravilan / inzavilan: Imravilanj ‘ Suprafata utila: 3 890 m? ]

DESCRIERE

Se vinde teren in suprafata de 39 ari, in partea de jos a orasului, situat la intersectarea strazii
Abatorului cu Sir Mosilor. Terenul este chiar pe colt, cu acces din ambele strazi, avand
lungimea de aproximativ 60 metri, iar latimea de aproximativ 60 metri. Strazile sunt asfaltate,
iluminate public, si cu toate utilitatile, Pe teren se pot construi blocuri cu 4 etaje plus

( masarda, exista certificat de urbanism valabil. Pretul este 12000 per ar. Se poate si parcela
terenul.

D 234738961 Vizuakzéri: 1400 I Raporeaza

Fotografii:

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-de-inchiriat-vanzare-IDfS Vkh_ html




Oferta de Vanzare nr. 3:

8 stofa.ro

Paul Magda
Agentie
0728 437 137

+40

suntinteresat de ace —~ Paul Magda
st as dori sa obtin m. '\_%’ 0728 437 137
informatii inainte de

Muitumesc!

Leb#da Imobiliare
0728 437 137

Bistrita, Bistrita-Nasaud
(localitate)

Vanzare Teren Constructii Intravilan, Calea Moldovei, 10 ari,

Bistrita 10 000 €
@ Bistrita-Nasaud (judet), Bistrita 10 &/m?
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
217 RON /luna 7.425 RON (15%) 30 ani credite

@ Vizionare la distanta

Video vezi M
Prezentare generala
%y Suprafata 1.000 m? .7 Tip teren teren intravilan
7. Inclinatie plat Siguranta cere informatii

Vizionare la distanta Video “ Tip vanzator agentie




Descriere anunt

Vanzare Teren Constructii Intravilan, Calea Moldovei, 10 ari, Bistrita
Va punem la dispozitie un teren Intravilan, langa Hotel Diana pentru constructii.

Utilitati in apropiere:
- Canalizare

- Apa

- Curent

-Gaz

Terenul nu are inclinatie, este drept si se vinde neparcelat.
Pre{ul este de 10.000 Euro/ar negociabil.

Gasiti mai multe imobile similare pe website-ul nostru

Ne gasiti pe Strada Gh. $incai nr.21, Bistrita sau fa numarul de telefon 0728437137,

LEBADA IMOBILIARE

Harta

Vanzatorul nu a specificat adresa exacta. dar proprietatea se afla in zona evidentiata pe harta
I

( Hartd  Sateiit ; e
G\-,U ‘J.f_--'EIL'Q
UNIREA™
) of
’ 4
Pensiunea Tp"ra@ LS
g
> B ,m
et )
< X
o KFC Bistrita Drive: T'WUQ
eca - #
FAN CGIJ!’IL‘{Q a Qu""’"?.lo" ﬂ:
m w
Brigada 81 P.'Im:.urv}ul;‘s@
Gereral Grigore Balan
Lidl 7 e
o in
Bistrita o
“'(IU ”I foent Complexul Muzeal
AODEE mﬂm,maes.me Comenzi rapide de la tastatur  Dane hani €2022  Condifi dewtiizare  Raporteazi o erowre pe harti
3 .
( otografii:

ID anunt Storia: 5676419
ID extern 1221719-1
Data publicarii: acum un an

Data modificarii: acum 5 zile

T
‘!\u\l i 40\

ﬁ'BAIC{;‘;\\z
+« 10AN *'

CIF 137,0442
dift").ﬂ i ‘\\Y-

4

/3

https://www.storia.ro/ro/oferta/vnzare-teren-construcii-intravilan-calea-moldovei-10-ari-bistrita-

IDnOH9.html




Oferta de Vanzare nr. 4:

§i0na.ro

srorla a Ana Yxpaiw  Anunturl > Ansambluri rezidentiale » Companii » Blog Creditare  Carticica de biniste

’8, | www.atlasimob.ro

; =) o742 140 301
12 nnll - 400.“0 Sunt Interes
si as dori sa
= 0742 130 341
e Multumesc! PFA ANISIE TEREZIA

MARIANA
0742140 341
0741244 494

Str. Dornei nr 8. Bistrita, Bistrita-
Nasaud (localitate)

1200 mp,teren cu plan urbanistic S+P+2E+M la sosea, B-dul

Republicii. 370 000 €

Q Bistrita-Nasaud (judet), Bistrita 308 €/m?
Rata estimata: Avans: Pericada imprumutului: Foloseste calculatorul de
8,046 RON /luna 274.725 RON (15%) 30 ani credite
Planul etajului vezt {1

Prezentare generala

®y Suprafata 1.200 m? % Tipteren teren rezidential

Inclinatie cere infarmatii # Siguranta gard
{) Vizionare la distanta cere informat Tip vanzator agentie
Descriere anunt

Atlas Imobil ofera spre vanzare teren in suprafata de 1200 mp, cu toate utilitatile, cu acces din B-dul Repubilicii,
langa Liceul Andrei Muresanu. Pe terenul respectiv se poae construi cladire in regim de inaltime S+D+P+2E+M,
conform certificatului de urbanism. Pentru detalii sunati {a nr.de telefon afisat.

Particularitati

Infrastructura electricitate, acces pavat, canalizare, apa curenta

Comeoditati conducta de gaze naturale

Caracreristici acces - drum asfaltat, apa curenta

Siguranta gard

Imprejurimi zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement, zone verzi,

farmacii, scoli, transport public



Harta

torul nu a specificat adresa exacta. dar pro

; P 10AN
Harta Satelit : WQ o S KFC Bistrita Drive ‘Hm;o .

CIF 137, 0442
e \ ¥,
FAN Courier Q 15) Q o ﬁ; -

.{9;.,. ) ‘%‘

Brigada 81 ani:}‘.:;,e
5 General Grigore Balan
¢
3 :--\1\0
2 Y m
Bistrita
Restz 1 JV Presiden é
Restaurant JV President Complexul MuZeal
; Bistrita-Nasaud
Gradina Eduuulwo Winenaris Na
P Shopping Center g L
SunuHulwawu@ 2 Q i ( ""Q
8.7 o
Chmrcusao i s
RAAL S.A 9 Romsvedical OParcuI Municipal
t Regele Mihai | o "
Dedeman Q a w finc, @

Kauf!

e ID anunt Storia: 6537761
> e Data publicarii: acum 4 luni

Google O Data modificarii: acum 3 zile

Comenzi rapide de latastaturd  Date hartd 82022 Condid de wtilzare  Raporteazi o eroare pa hartd

Fotografii:

TERENRE AN EARE
71742 140 341

https://www.storia.ro/ro/oferta/1 200-mp-teren-cu-plan-urbanistic-s-p-2e-m-la-sosea-b-dul-republicii-
IDrgLL.html




Oferta de Vanzare nr. 5:

C @ O 8 m

storla &

1 Anunturi =

E-?{—fw-&w .
L NS

Teren lancu Jianu, 925 mp

Q Bistrita-Nasaud (judet), Bistrit

Prezentare generala

%y Suprafata 925 m? 7. Tip teren

Inclinatie cer Siguranta

Vizionare la distanta Video Tip vanzator

Descriere anunt

- Suprafata: 925 mp

- Inclinale 15°

- Dimensiuni 25 m x 40 m
- Intravilan

Include anexa locuibil3, utilata. Dispune de toate utllitatile.

Gasitl un video de prezentare pe website-ul nostru

Pret: 128.500 Euro

Ne gasiti pe Strada Gh. $incal nr.21, Bistrita sau la numarul de telefon 0728437137,

LEBADA IMOBILIARE

www.storia.ro/ro/joferta/teren-iancu-janu-92

Ansambluri rezidentiale ~

Companii ~ Blog Creditare Carticicadet

128 500 €
139 €/m2
teren intravilan
agentie
Particularitati

Caracteristici

imprejurimi

P‘ar,zn'mamr au,oq"

BALCI0AN

Nr. 10461
Valabil 2025

ﬁ-%,
,""’ﬂea: El, ““:ﬁ;ﬁ
ANSVAR *

*
CIF 137,0442 /
‘:9,19}_ “S‘Sr

/'~ Paul Magda
i 1
v 0728437137

Lebdda Imobiliare
0728 437 137

Bistrita, Bistrita-Nasaud
({localitate)

acces - drum asfaltat

transport public

%




ID anunt Storia: 6435506

ID extern 1444260-1

Data publicarii: acum 5 luni
Data modificarii: acum 5 zile

Fotografii:

AEV.
Evaluato, P

34“'!04” —é
%, Vi .
o, :l'w’ 209, 2 g
S ANE ELEPI, ¥
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Oferta de Vanzare nr. 6:

C @ O B nipsyfwwustoriaroirofofe tafoportunilate-de-investitie- proiect-autorizat- de-vanzare-bistrita-0rSga.htm

sitorlq ﬂ Ans Yepaiin  Anunturi > Ansambluri rezidentiale ~  Companii » Blog Creditare Carticica de biniste

+4( 9\ Natalia

=/ 0771659 687
Sunt
sias:
infon
Multe
TOP HOME ESTATE
_ TOP HOME ESTATE
7V e 0742920756
nli 0771 659 687
Vee SatVisoara nr 611, Viisoara, Cluj
(localitate)

Oportunitate De Investitie! Proiect autorizat de vanzare BISTRITA! 485 000 €
Q Bistrita-Nasaud (judet), Bistrita 990 €/m?
Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Foloseste calculatorul de
10.547 RON /luna 360.113 RON (15%) 30 ani credite
Prezentare generala
Ry Suprafata 490 m? 7, Tipteren teren rezidential
2 Inclinatie plat Siguranta ere informat
Vizionare la distanta cere informati Tip vanzator agentie

Descriere anunt
OPORTUNITATE DE INVESTITIE!

TOP HOME ESTATE - are placerea de a va prezenta spre vinzare UN PROIECT AUTORIZAT DE CONSTRUCTH CU
DESTINATIE REZIDENTIALA, in zona ultracentrala a municipiului Bistrita!

Terenul pe care urmeaza s fie edificata constructia are o suprafata totala de 430 mp, cu acces atat din str.
Republicii, cat gi din str. Lupeni.

Bilantul teritorial de autorizatie al constructiei se prezinta astfel:
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-suprafata teren: 450mp;
-suprafata construibila: 294mp; (POT 60%)

)

* [
-suprafata alocata spatillor verzi: 68.37mp; < CIF 137, 0442 5 4
-suprafata alocata pentru alei: 127.63mp. > GV _v
-9 unitati locative gi 9 locuri de parcare in garajul subteran.

Pentru mai multe detalii despre acest proiect, va stam cu placere la dispozitie!

Particularitati
Infrastructura electricitate, canalizare, apa curenta
Comoditati conducta de gaze naturale
Caracteristici acces - drum asfaltat, apa curenta
1D anunt Storia: 6644060
Imprejurimi zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement, zone verzi, BN (0B e i 2t

farmacii, scoli, transport public Data modificarti: acum 15 ore

( Fotografii:

https://www.storia.ro/ro/oferta/oportunitate-de-investitie-

roiect-autorizat-de-vanzare-bistrita-IDrSqe html
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD Nr, cerere 40781

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita Ziua 19
Luna 07
- Anul 2022

E}(TRAS DE CARTE FUNCiARA mgz{%\aermcare

I

PENTRU INFORMARE
Carte Funciard Nr. 90562 Bistrita

/'\

\F\Ivrx,gb,
\\ )Q?’
£ BALC %
« 10AN !

VAN

"/

N\
\
\

\‘('

o CIF 1370842
1’ .}y
A. Partea |. Descrierea lmobllu /
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, Jud. Bistrita Nasaud

Nr. [Nr. cadastral Nr.
cr| tapmgrane Suprafata* (mp) Observatii / Referinte \\ %, Vaiy,
Al 90562 3.564 Teren imprejmuit; &jlv-
Constructii
crt | Nrcadastral ' Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic

Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:2; S. construita la sol:240 mp; S. construita

Al.l 90562-c1 Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:480 mp; Sediu administrativ, cladire in regim
. P+1,
Al2 90562-C2 Loc, Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, [Nr. niveluri:1; S. construita la sol:142 mp; S. construita
’ Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:142 mp; Cladire compusa din: sala de
sedinte, in regim P,
AL3 90562-C3 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, |Nr. niveluri:2; S. construita la sol:62 mp; S. construita
' Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:124 mp; Sediu din proiectari si laborator in
regim P+1,
AlA4 90562-C4 Loc, Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, [Nr. niveluri:1; S. construita la sol:31 mp; S. construita
' Jud. Bistrita Nasaud desfasurata:31 mp; Cladire punct control, in regim P,
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte :
\
13043 / 04/03/2022
Act Notarial nr. 640, din 04/03/2022 emis de Bria Dumitru Alexandru;
Se infiinteaza cartea funciara 90562 a imobilului cu numarul cadastral Al

Bl (90562 / UAT Bistrita, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 84637 inscris in cartea funciara 84637;

Act Administrativ nr. Certificat fiscal nr. 53992, din 11/07/2019 emis de Primaria mun. Bistrita;
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al
B2 [8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1

1) LUCRARI DRUMURI Sl PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/2019; adus din

CFE 50516, CFE 50499, CFE 504893, CFE 504897
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. ALl

B3 |8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1

1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/20189; adus din

CFE 50493
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al.2

B4 [8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1

1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin inchejerea nr. 40948 din 24/07/2019; adus din

CFE 50493
Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr. Al3

B5 [8196/2000 prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 1/1

1) LUCRARI DRUMURI SI PODURI SA, CIF:571198
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/2019; adus din

CFE 50493
B6 |Intabulare, drept de PROPRIETATEanterior dobandit cu inch. nr.

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr, 90562 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrite.
Inscrieri privitoare Ia dreptul de proprietate si alte drepturi reale ,

B6 ’El%,QDOO prin Hotarare Judecatoreasca, dobandit prin Hotarare(

Referinte

udecatoreasca, cota actuala 1/1

| 1) LUCRARI DRUMURI S| PODURI SA, CIF:571198

‘ OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin inchelerea nr. 40948 din 24/07/2019; adus din
CFE 50493

Act Notarial nr. 4812, din 28/11/2016 emis de BNP Bria

Se noteaza interdictia de grevare, inchiriere, instrainare, Al, Al.1, A1.2, A1.3,Al.4
dezmembrare, alipire, construire, demolare, restructurare sj a

B7 |dispune in alt mod de proprietatea ipotecata, anterior inscrise cu inch.
nr. 53707/2016, inch. nr. 53708/2016, inch. nr. 53706/2016, inch. nr.
53709 ;

[ 1) BANCA COMERCIALA ROMANA SA

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin inchejerea nr. 40948 din 24/07/2018; adus din
L CFE 50516, CFE 50499, CFE 50493, CFE 50497

Dumitru Alexandru:

C. Partea lll. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini ;
13043 / 04/03/2022

Act Notarial nr. 4812, din 28/11/2016 emis de BNP Bria Dumitru Alexandru;
Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:5000000 RONs] celelalte
c1 obligatii de plata aferente creditului, anterior intabulat cu inch. nr

53707/2016, inch. nr, 53708/2016, inch. nr. 53706/2016, inch. nr:
53709

P BANCA COMERCIALA ROMANA SA.

OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 84637/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 40948 din 24/07/2019; adus din
CFE 50516, CFE 50499, CFE 50493, CFE 50497

20315 / 06/04/2022
Act Administrativ nr. dosar executare nr.4571998/01, di

g

Al, Al.1, A1.2, A1.3,Al.4

n 04/04/2022 emis de AJPF BN;
C2 |intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Valoare:1531414 LE| ‘ Al AL1L AL2 AL3, A4
L 1) ANAF - DGRFP CLUJ-NAPOCA - AJFP B-N

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederife Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 90562 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
90562 3.564

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

24022 N

Yy AL 4o
fa A \
5

a2 oA ©
QAN L.
CIF 1377Qad2
‘%9)\‘ t*. A

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata 5 " .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 curi 'pa| 3.564 - . -
constructii

trotuar, platforma betonata, spatii
verzi, platforma parcare utilaje,
platforme asfaltate, depozit material
lemnos, platforme reparatii, parcare
auto

Date referitoare la constructii

« Destinatie Situatie s ;
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridics Observatii / Referinte
constructii S. construita Ta s5ol:240 mp; S. construita
Al.l 90562-C1 industriale si 240 Cu acte|desfasurata:480 mp; Sediu administrativ,
edilitare cladire in regim P+1,
constructii S. construita la sol:142 mp; S. construita
Al.2 90562-C2 industriale si 142 Cu acte|desfasurata:142 mp; Cladire compusa din: sala
edilitare de sedinte, in regim P,
constructii S. construita Ta sol:62 mp; S. construita
Al.3 90562-C3 industriale si 62 Cu acte[desfasurata:124 mp; Sediu din proiectari si
edilitare laborator in regim P+1,
constructii S. construita la sol:31 mp; S. construita
Al.4 90562-C4 industriale si 31 Cu acte desfasurata:Bl mp; Cladire punct control, in
edilitare regim P,
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederila Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 4
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Carte Funciara Nr, 90562 Comuna/Orag/Municipiu: Bistrita i

Lungime Segmenta
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinuta din preiectie fn plan.

Punct Punct Lungime segment Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (= (m) fnceput sfarsit ;= (m)
1 2 9.601 2 3 10.649
3 4 8.153 4 5 8.167
5 6 7.524 6 7 8.656
7 8 7.327 8 9 7.156
9 10 1.512 10 11 2.68
11 12 2.687 12 13 0.278
13 14 8.251 14 15 1.776
19 16 3.401 16 17 3.712
17 18 5928 18 19 7.833
19 20 5.259 20 21 6.093
21 22 4,192 22 23 1.672
23 24| - 1.91 24 25 9.994
25 26 2.274 26 27 6.64
27 28 4,377 28 29 7.354
29 30 15.168 30 31 10.973
31 1 55.83
** Lungimile segmentelor sunt determinate n planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*#= Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mal micl decAt valoarea 1 milimetru.

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

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

Data si ora generarii,
19/07/2022, 13:32
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S-a cgryledactarea si qutentificarea wrmatorului aci:

DUPLICAT

ACT DE DEZMEMBRARE IMOBIL

l. Subscrisa Societatea “ LUCRARI DRUMURI SI PODURI “ SA, cu
sediul in municipiul Bistrita. Cuza Voda. nr. 17A. judetul Bistrija-Nasiud.
[dentificator Unic la Nivel European (EUID): ROONRC.J06/457/1998, inregistratd la
Registrul Comertului al judetului Bistrita-Nasiud sub nr. J6/457/1998. cod unic de
inregistrare 571198, reprezentati prin administrator domnul Sas Grigore,
domiciliat in com. Feldru, sat Feldru, nr. 483, jud. Bistrita-Nisaud. identificat cu CI
seria XB nr. 457440/2014, eliberatd de SPCLEP Nisiud. cod numeric personal
1870820060381, sunt proprietard tabulard asupra urmatorului imobil:

a) imobilului inscris in Cartea Funciara a localitatii Bistrita nr. 84637, de
sub Al avand numar cadastral 84637.

- de sub Al.1 avdnd numir cadastral 84637-C1, constind din: Nr. niveluri:
2, S. construita la sol: 240 mp, S. construiti desfisurati 480 mp, Sediu
administrativ, clidire in regim P+1;

- de sub A1.2 avand numdr cadastral 84637-C2, constind din: Nr. niveluri:
1, S. construita la sol: 142 mp, S. construiti desfisurati 142 mp, Cladire
compusa din: sali de sedinte, in regim P;

- de sub A1.3 avind numar cadastral 84637-C3, constand din: Nr. niveluri:
2, S. construita la sol: 62 mp, S. construiti desfisurati 124 mp, Sediu din
proiectiri si laborator, in regim P+1;

- de sub Al.4 avind numar cadastral 84637-C4, constind din: Nr. niveluri:
1, S. construita la sol: 31 mp, S. construita desfasurati 31 mp, Clidire punct
control, in regim P;

- de sub A1.5 avind numir cadastral 84637-C5, constind din: Nr. niveluri:
2, S. construita la sol: 125 mp, S. construitd desfisurati 250 mp, Sectie utilaj
trasport, cladire in regim P+1;

- de sub A1.6 avind numir cadastral 84637-C6, constind din: Nr. niveluri:
1, 8. construita la sol: 670 mp, S. construiti desfisurati 670 mp, Hala reparatii
utilaje cu ateliere, vestiare, grup social, In regim P; '

- de sub A1.7 avind numir cadastral 84637-C7, constand din: Nr. niveluri:
1, S. construita la sol: 18 mp, S. construiti desfisuratii 18 mp, Boxi acetilena, in
regim P;

- de sub A1.8 avand numir cadastral 84637-C8, constind din: Nr. niveluri:
1, S. construita la sol: 12 mp, S. construiti desfisurati 12 mp, Boxi suduri, in
regim P;

- de sub A1.9 avand numar cadastral 84637-C9, constand din: Nr. niveluri:
1, S. construita la sol: 150 mp, S. construiti desfisurati 150 mp, Magazie
materiale, in regim P;

- de sub A1.10 avand numir cadastral 84637-C10, constind din,/A8"
niveluri: 1, S. construita la sol: 20 mp, S. construitd desfisurata 20 mp, P&
carburanti, in regim P;

- de sub Al1.11 avind numir cadastral 84637-C11, constand din
niveluri: 1, S. construita la sol: 203 mp, S. construitd desfisurati 203
Depozit carburanti si lubrifianti, in regim P;

I




- de sub Al.12 avind numir cadastral 84637-C12, constand din: Nr
niveluri: 1, S. construita la sol: 263 mp, S. construiti desfasuratd 263 mpi\¢
Copertina reparatii utilaje, in regim P; ' sy

- de sub AL.13 avind numir cadastral 84637-C13, constind din: Nr. =
niveluri: 1, S. construita la sol: 31 mp, S. construitd desfisurati 31 mp, Rampi
auto, in regim P;

- de sub Al.l4 avind numir cadastral 84637-C14, constand din: Nr.
niveiuri: 1, 8. construita la sol: 41 mp, S. construiti desfisurati 41 mp, Arhivi,
in regim P;

- de sub Al.l5 avand numir cadastral 84637-C15, constind din: Nr.
niveluri: 1, S. construita 1a sol: 42 mp, S. construiti desfasurati 42 mp, Garaj, in
regim P;

- de sub Al.16 avind numir cadastral 84637-C16, constind din: Nr.
niveluri: 1, S. construita la sol: 585 mp, S. construiti desfisurata 585 mp, cladire
compusi din: depozit de materiale, atelier vopsitorie, arhivi, atelier tAmplirie, in
regim P;

si teren curti constructii in suprafata totala de 10.967 mp
(zecemiinouisutesaizecisisapte mp), imobil situat in intravilanul mun. Bistrita. str.
Cuza Vodai, nr. 17A, judetul Bistrita-Nasaud si intabulat sub B2, B3. B4. B5. B6. B7.
B8. B9, B10.B11,B12.B13.B14,B15,B16,B17. B1§.---- - -

Nota: Acest imobil este grevat sub C2, si B20 cu drept de ipoteca pentru suma
de 5.000.000 RON si celelalte obligatii de platd aferente creditului, precum si
interdictia de grevare. inchiriere. instriinare, dezmembrare. alipire, construire,
demolare. restructurare si a dispune in alt mod de proprietatea ipotecatd anterior
inscrise cu inch. nr. 33707/2016. inch. nr. 53708/2016, inch. nr. 53706/2016. inch. nr.
33709, intabulate in favoarea BANCII COMERCIALE ROMANE SA, cu
incheierea nr. 40948/24.07.2019.~secsmmmmmmmoaccaaee o e e

In baza adresei nr. 231/22.02.2022 creditoarea BANCA COMERCIALA
ROMANA SA. a consimtit la dezmembrarea imobilului descris mai sus cu
conditia mentinerii ipotecii precum si a interdictiilor asupra imobilelor rezultate i
in urma dezmembrarii in favoarea BANCA COMERCIALA ROMANA SA.—-mr

Subscrisa proprietard tabulard. prin reprezentantul meuw. declar ca imobilul ce
face obiectul prezentului act este bun propriu al Societitii “ LUCRARI
DRUMURI SI PODURI “ SA dobandit cu titlu de patrimoniut.-====--=--s==nmmmrmmmmemm-

2. In baza Planului de amplasament si delimitare a imobilului cu propunerea
de dezlipire si a Planului de amplasament si delimitare a imobilului intocmite de catre
expert Pop Niculaie, si receptionata de catre Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Bistrita Nasaud, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub
nr. 11562/28.02.2022 ce face parte integranta din acest contract. subsemnatii
proprietari tabulari, intelegem sa dezmembram imobilul descris anteri AEV
urmatoarele doud parcele ce vor avea intinderea si destinatia mentionate in
fiecareia:

A. Parcela cu numar cadastral 90562, LOT 1. constand din Nr. niveluri:
S. construita la sol: 240 mp, S. construiti desfisurati 480 mp, Sediu
administrativ, clidire in regim P+1; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 142 mp,
S. construitd desfasuratid 142 mp, Cladire compusi din: sald de sedinte, in regim

~
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P; Nr. niveluri: 2, S. construita la sol: 62 mp, S. construiti desfisuratd 124 mp, //@““ I
Sediu din proiectari si laborator, in regim P+1; Nr. niveluri: 1, S. construita la /¥ BAL ¢ %
sol: 31 mp, S. construiti desfasurata 31 mp, Clidire punct control, in regim P si Q _IOAN i
teren  curti  constructii in  suprafata totala de 3.564 mp ?f"Fla?'o“y
(tremiicincisutesaizecisipatru mp), se va intabula intr-o noua coala de Carte >4
Funciara, in favoarea vechii proprietare cu titlu de patrimoniu si dezmembrare, imobil

situat in intravilanul mun. Bistrita, str. Cuza Voda, nr. 174, judetul Bistrita-Nasaud.---

.

Nota: Asupra acestei parcele se va reinscrie dreptul de ipoteca pentru suma de
5.000.000 RON si celelalte obligatii de plata aferente creditului, precum si interdictia
de grevare, inchiriere, instriinare, dezmembrare, alipire, construire, demolare
restructurare i a dispune in alt mod de proprietatea ipotecati anterior inscrise cu inch.
nr. 53707/2016, inch. nr. 53708/2016, inch. nr. 53706/2016, inch. nr. 53709,
intabulate in favoarea BANCII COMERCIALE ROMANE SA.

B. Parcela cu numar cadastral 90563, LOT 2, constand din Nr. niveluri: 2,
S. construita la sol: 125 mp, S. construiti desfisurati 250 mp, Sectie utilaj
trasport, clidire in regim P+1; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 670 mp, S.
construiti desfisurati 670 mp, Hala reparatii utilaje cu ateliere, vestiare, grup
social, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 18 mp, S. construiti
desfisurati 18 mp, Boxi acetilena, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la
sol: 12 mp, S. construiti desfiasurati 12 mp, Boxd sudurd, in regim P; Nr.
niveluri: 1, S. construita la sol: 150 mp, S. construiti desfisurati 150 mp,
Magazie materiale, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 20 mp, S.
construiti desfisurata 20 mp, Pompi carburanti, in regim P; Nr. niveluri: 1, S.
construita la sol: 203 mp, S. construitd desfisurati 203 mp, Depozit carburanti si
lubrifianti, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 263 mp, S. construita
desfaguratid 263 mp, Copertinii reparatii utilaje, in regim P; Nr. niveluri: 1, S.
construita la sol: 31 mp, S. construiti desfigurati 31 mp, Rampi auto, in regim
P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 41 mp, S. construiti desfisurati 41 mp,
Arhiva, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 42 mp, S. construiti
desfagurata 42 mp, Garaj, in regim P; Nr. niveluri: 1, S. construita la sol: 585
mp, S. construiti desfisurati 585 mp, clidire compusi din: depozit de materiale,
atelier vopsitorie, arhivi, atelier timplirie, in regim P si teren curti constructii in
suprafata totala de 7.403 mp (saptemiipatrusutetrei mp), se va intabula intr-o noua
coala de Carte Funciara, in favoarea vechii proprietare cu titlu de patrimoniu si
dezmembrare, imobil situat in intravilanul mun. Bistrita, str. Cuza Voda, nr. 17A,
Jjudetul Bistrita-Nasaud. e e

Nota: Asupra acestei parcele se va reinscrie dreptul de ipoteca pentru suma de
5.000.000 RON si celelalte obligatii de plati aferente creditului, precum si interdictia
de grevare, inchiriere, instriinare, dezmembrare, alipire, construire, demolare
restructurare $i a dispune in alt mod de proprietatea ipotecati anterior inscrise cu inch.
nr. 53707/2016, inch. nr. 53708/2016, inch. nr. 53706/2016, inch. nr. 53709,
intabulate in favoarea BANCII COMERCIALE ROMANE SA .---cnnccmmmmmecmmmnaee-

3. Subscrisa proprietard tabulara, prin reprezentantul meu, declar ca nu am fost
scos din circuitul civil imobilul astfel parcelat, care este liber de alte sarcini si
inteleg si garantez impotriva oricarui risc de evictiune si vicii ascunse. ----—---------

4. Subscrisa proprietard tabulard, prin reprezentantul meu, declar ca notarul
public instrumentator al actului mi-a adus la cunostinta ca in conformitate cu a e
alin.1, din Legea 7/1996, are obligatia legala de a depune prezentul contract la ZeiuE"2or a; ReX
de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita - Cartea Funciara, in vederea eff3 tuarii34£t'f04~
lucrarilor de publicitate imobiliara.----------- mmmmemmee e -

B

Nr,
V -
’ ("//e Alapyy ) 22

5 Jr@a.E 13
: El, EPY,
4~5VAR o




5. Taxele privind autentificarea prezentului act au fost suportate de subscrisa
PrOPrietard tabUlara. -ommm oo

Redactat si dactilografiat la Societatea Profesionald Notariald = Bria = si
autentificat de notarul public Bria Dumitru Alexandru. in exemplar unic. azi data
autentificarii.

S-S |

Ay

PROPRIETARA TABULARA.

Societatea “ LUCRARI DRUMURI SI PODURI * SA
prin
Sas Grigore

2 N,
Va2 M. 104,
q’t‘éﬁ_ alabjr 202

2
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T urmeaza autentificarea ™




ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA - BRIA~
LICENTA DE FUNCTIONARE NR. 2624/2308/14.12.2013
SEDIUL: MUN. BISTRITA. L. REBREANU. NR. 22
JUDETUL BISTRITA-NASAUD

OPERATOR DE DATE PERSONALE NR. 1044

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 640
Anul 2022, Luna martie, Ziua 04

In fata mea, Bria Dumitru Alexandru, notar public, la sediul biroului unde s-
a indeplinit actul s-au prezentat: Sas Grigore, domiciliat in com. Feldru. sat Feldru.
nr. 483, jud. Bistrita-Nasaud. identificat cu CI seria XB nr. 45 7440/2014, eliberata de
SPCLEP Nasiud, cod numeric personal 1870820060381, in calitate de reprezentant
al Societtii “* LUCRARI DRUMURI SI PODURI © SA, care, dupa ce au citit
actul. au declarat ca i-au inteles continutul. ca cele cuprinse in act reprezinta vointa
lor. au consimtit la autentificarea prezentului inscris si au semnat unicul exemplar
precum si cele_1 anexe.

[n temeiul art. 12 lit. b din Legea notarilor publici si a activitdtii notariale
nr.36/1995. republicatd. cu modificirile ulterioare,

SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL INSCRIS.
S-a perceput tarif ANCPI 600 lei. cu chitanta nr. 5165090/2022
S-a perceput onorariu 595 lei, inclusiv TVA, cu bon fiscal nr. 24806/2022

NOTAR PUBLIC.
Bria Dumitru Alexandru

Prezentul duplicat s-a intocmit in 4 exemplare de Bria Dumitru
Alexandru, notar public, astizi, data autentificirii actului, si are aceeasi fortd
probanta ca originalul.

PD

OFICIUL DE CADASTRU SI

PUBLICITATE IMOBILIARA BISTRITA

Lucrarile de carte funciara s-au inregistrat sub nr.
' 2022

/

REFERENT CF




N

Partile au fost de acord cu prezenta documentatic si au semnat exemplarul
original in fata mea. azi data autentificirii.

ROMANIA

UNIUNEA NATIONALA A NOTARILOR PUBLICI
SOCIETATEA PROFESIONALA NOTARIALA = BRIA™
LICENTA DE FUNCTIONARE NR. 2624/2308/14.12.2013
SEDIUL: MUN. BISTRITA. L. REBREANU. NR. 22
JUDETUL BISTRITA-NASAUD

OPERATOR DE DATE PERSONALE NR. 1044

Prezenta documentatie face parte integrantd din actul de dezmembrare
autentificat sub nr. 640/2022 de catre notarul public Bria Dumitru Alexandru, cu
sediul in municipiul Bistrita, strada Liviu Rebreanu, nr. 22. judetul Bistrita-Nasaud.

NOTAR PUBLIC,

hé"ﬁ‘mﬁfgé N
BALCI0AN
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Referat de admitere, cerere nr. 11562 / 28-02-2022

.gé . . . e Nr.cererd 11562
- b Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD Zioa | 28
7, Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita Luna | 02
iroem e, Adresa: Localitate:Bistrita, Str. Nicelae Titulescu Nr. 50A, Tel. 0263/236946, Fax, [_Anul | 2022
AL A 0263/239254
REFERAT DE ADMITERE N *vro;\\
{Dezmembrare imobil) § BAL C ﬂ;‘
Domnului/Doamnei LDP Bistrita, * CESJ?;:Q *
Domiciliul N S ¥/
. --//‘r

Referitor la cererea inregistratd sub numarul 11562 din data 28-02-2022, va informam:

Imobilul situat in Loc. Bistrita, Str CUZA VODA, Nr. 17A, Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita avand numarul
cadastral 84637 a fost dezmembrat in imohilele:
1) 80562 situat in Loc. Bistrita, Str CUZA VODA, Nr. 17A, Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita avand

suprafata masuratd 3564 mp;
2) 90563 situat in Loc. Bistrita, Str CUZA VODA, Nr. 17A, Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita avand

suprafata masuratd 7403 mp;

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt confarme cu datele din planul cadastral de carte
~ funciarad al OCP{ BISTRITANASAUD I3 data: 020320227 - R -

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari uiterioare, in conditiile Legii cadastrului si a
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicatad, cu modificarile i completarile ulterioare.

Inspector
CRISTINA STANESCU

%, Vi 0 2
% Aabjy 2022
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciar3, imobil nr. cadastral 84637 / UAT Bistrita

AGENTILY NATIONALS
FrL.ErATASTAL 3
FERRITATL TMASIEILRY

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

Localitate:Bistrita, Str. Nicolae Titulescu Nr. 50A, Tel. 0263/236946, Fax. 0263/239254

TEREN Intravilan

Nr.cerere 11562
Ziua 28
Luna 02
Anul 2022

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara
pentru
Imobil numar cadastral 84637 / UAT Bistrita

Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Adresa: Lac. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A,.Jud. Bistrita Nasaud
Nr. cadastral Suprafata masuratd Observatii / Referinte
84637 10967

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALH LINIARE IMOBIL

7

£ 5 5
/’ i . 79,224
S e Ty B -

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 84637 / UAT Bistrita

Incadrare in zona
scara 1:2000
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Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Lagii Nr. 6§77/2001. Pagina 2 din4




ﬁp_ ¢,
5

EAN

Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imeobil nr. cadastral 8463 ﬁvAﬁﬁs&r@
Date referitoare la teren W e o
Sl 3y
Crt Caft;ggﬁf;e i Sufn';a;)ata Tarla Parcel3 Observatii / Refen;\ta M:/j"*
I ot constrcti [ DA | 10.967 B e U
depazit material lemnos, platforme reparatii,
parcare auto
TOTAL: 10.967
Date referitoare la constructii
crt | Numar c%isstgﬂg; Supraf. (mp) fti[tﬁu;iiée Observatji / Referinte
1 84637-C1 constrsti:cetgﬂii?gf;triale 240| Cu acte Sediu administrativ, cladire in regim P+1,
9 84637-C2 constz;l;ce?i‘!i"i;tlggestriale 142| Cu acte | Cladire compusa din: sala de sedinte, in regim P,
10 | 84637-C3 cc"“;‘f?;é’;g;’;male 62| Cuacte | Sediudin proiectari si laborator in regim P+1,
11 84637-C4 corsstr;tiu;téi”ii?g;z;triale 31| Cu acte Cladire punct control, in regim P,
12 84637-C5 constrs?i:téi"‘:ir;g;striaie 125} Cu acte Sectie utilaj transport, cladire in regim P+1,
13 84637-C6 const;tin;tg“ii:g;]estriaie 6701 Cu acta Hala reparatii zgg;ﬁ‘:’g ?;;iir:]rg: vestiare, grup
14 84637-C7 const;t;&:etgﬁiirggfestriale 18| Cu acte Boxa acetilena, in regim P,
15 84637-C8 COHSEL'f?gElig?:E:tﬂa'e 12| Cu acte Boxa sudura, in regim P,
16 84637-C9 canstr;c;t{iiiigirggruestﬁale 150| Cu acte Magazie materiale, in regim P,
2 | mmigy | SPREECh DRUSE iale 20| Cu acte Pompa carburanti, in regim P,
3 | 84637-Cl1 Consi’;’fgifi?g:‘:triaie 203| Cuacte| Depozit carburanti si lubrifianti, in regim P,
4 | 8ag37-c1p | Constructlindustriale 263| Cu acte Copertina reparatii utilaje, in regim P,
s | 84637-C13 C°“5t;‘;fgﬂii’t‘ff:t"'a‘e 31| Cu acte Rampa auto, in regim P,
6 | 84637-Cl4 const;?ztgiliir;;if: e 41! Cu acte Arhiva, in regim P,
7 | 84637-C15 C"”St;‘i‘fgi;;t‘;’;‘;t”a'e 42| Cu acte Garaj, in regim P,
O I sas] G acta [ (o Crs v ol el T

Lungime Segmente

1) Valorile lungimilor seqmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct| Punct| Lungime segment| | Punct| Punct| Lungime segment| | Punct| Punct| Lungime segment
incepu| sfarsit = (m)| |Tncepu| sfarsit r{m)| |incepu| sfarsit ¢ (m)
1 2 2.895 2 3 5573 3 4 8,426
4 5 44 421 5 8 66.122 6 7 10.649
7 8 10.649 8 9 8.153 9 10 8.167
10 11 7.524 11 12 8.656 12 13 7.327
13 14 7.156 14 15 1.512 15 16 2.68
16 17 2.686 17 18 0.278 18 19 8.25
19 20 1.777 20 21 34 21 22 3.713
22 23 5.923 23 24 7.833 24 20 5.259
25 26 6.093 26 27 4192 a7 28 1.572
28 29 1.91 29 30 9.994 30 31 2.274
31 32 6.64 32 33 4.377 33 34 7.354
34 35 15.168 213 36 16.807 36 37 8.981
ar 38 7.241 38 39 9.051 39 40 9.746
40 41 15.437 41 42 6.132 42 43 6.116
43 44 6.974 44 45 6.026 45 48 3412
46 47 24167 47 48 14.941 438 49 6.542
49 50 1.281 50 51 0.333 51 52 AEV)
52 53 4.994 53 1 51.425 dug,
= Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 § sunt rotunjite la 1 milifFdt 341(,'[0
o
‘iur, v,,ab” "2';

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Extras de Plan Cadastral de Carte Funciara, imobil nr. cadastral 84637 / UAT Bistrita
**k Distania dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Pentru acest imobil exista inregistrate urmaétoarele documentatii cadastrale neinscrise in cartea funciara:
Nr CriNumar cerere |Data cerere |Termen eliberare{ Obiect cerere
1 11562 28.02.2022 [03.03.2022 Dezmembrare/Comasare

Ca urmare a solutionarii cererii nr. 11562 inregistrata la data de 28.02.2022, s-a propus
dezmembrarea imobiluiui rezultand urmatoarele imobile:

Nr |ldentificator |Suprafata (mp)}|Adresa

Crt |electronic
1 {90562 3564 Loc. Bistrita, Str Cuza Vada, Nr. 17A, Jud. Bistrita Nasaud
2 |80563 7403 Loc. Bistrita, Str Cuza Voda, Nr. 17A, jud. Bistrita Nasaud

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCP] BISTRITA-NASAUD la data: 02-03-2022

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

Consilier/inspector de specialitate, - <G
A""’ BN
[ s
CRISTINA STANESCU & o A) cC *

Digitall db \ O

. . igitally signed by kIC\F\;T.U“F}.

CnStlna Cristina Stanescu Jors. /
Date: 2022.03.02

Stanescu 133345 10200

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 4




PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:1000
s 62690
upral masurata a
Nr.cad. imobilulul Adresa Imebiluiut ‘3
90562 3584 mp Intravilan lcc, Bistrits, Str. Cuza Voda, nr 17A g
Numar carts funciara UAT: Blsirita

Niculaie
Pop
Digitally signed by
Niculaie Pop
Date: 2022.03.02
09:05:40 +02'00

EVALLIA
P\Evaluato,r g ™
BAic 104
"'eﬁfdmaﬂ! =
e o . 2
o e, EL EP] :-gyp‘
A. Date referitoare la teren ORVSVAR o N7
Nt Parcela | Calegoria de felosinta Suprafata (mp) Mentiuni
L Ce 3564
Imobil imprejmuit pe laturile de vest, nord si est iar pe latura de sud-vest neamprejmutl;
Total 3564
B. Date referitoare la construclii
Cod. | pestinat Suprafata construita .
constr, | T 1 o (mp) Menthuni
c1 CIE 240 Constructie industriala si edilitara in regim P+1; S.desf. = 480mp; Sediu administrativ;
c2 CIE 142 Constructie industriala si edilitara in regim P; S.desf. = 142 mp; Cladire compusa din sala de sedinte;
c3 cle 62 Conslructie industriala si edilitara in regim P+1; S.desf. =124 mp; Sediu de proiectari si laborator;
C4 Cle 31 Canslructie industriala si edifitara in regim P; S.desf. =31 mp; Cladire punct control;

Suprafata totala masurata a imobilului = 3564 mp

ip act = 3564 mp
TOGFY ST By,
Y e
%

e?
Executant: Inspector
Niculaie POP Confirm intraducerea imobilului in baza de date integratd §i
Conlim executarca mis atribuirca numdrului cadastral Cristing Digitally signed by Cristina

Stanescu

documentafici cadast 13_51 5 Semnitura si parafa StaneSCU 332?65022.03.0212.31.18

corespondenia acestei
Siat Dosar 11562/28.02.2022

realitaten din feren
Stampila BCPI

Data Februarie 2022




PLAN DE AMPLASAMENT S! DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:1000
Suprafats masurata a]
Nr.cad. :
imobluiul Adresa Imobliuful .
90563 7403 mp jrrtrarvitan loc. Blatrits, Str, Cuza Voda, nr 17A ~ AN
Numar carte fundlara UAT: Bistrita o s gt(? A
, 7 ’j"’/
Niculaie "
g =
2 B =
Pop 2 g
Digitally signed by 52600 l
Niculaie Pop
Date: 2022.03.02 ‘ Fa
09:06:51 +02'C0° i
s
,_
g S,
ci6 ‘5‘%
/
‘f
V.
v
/&
// Q:“&
el %y
%
Evaluatol?ﬁ‘zQP

626700 +

A. Date referitoare ia teren

Nr. Parcela ] Calegosia de folosinta Suprafata (mp) Mealiuni
1 Ce 7403 < - . ]
. fmobil imprejmuit pe laturile de vest, sud si est si neamprejmuit pe latura de nord-ast;
’} Total T403
8. Date referitcare ia canstructii
Cod. {Suprafala construi G
constr, | Destinatie la sol {mp} Bentiund
C5 CIE 125 Constructie indusiriala si edilitara in regim P+1;  S.desf, = 250mp; Sectie ulilaj transport:
Ccs CIE 870 Canstructie industriala si edifitara in regim P;  S.desf, = 670 mp; Hala reparatii utilaje cu ateliere, vestiare, grup social;
c7 CIE 18 Constructie industriala si edilitara in regim P;  S.desf. = 18mp; Boxa acelilena
ca CIE 12 Constructie industriala si edititara in regim P;  S.desf, = 12mp;, Boxa sudura
9 ClE 130 Constructie industriala si edilitara in regim P;  S.desf, = 150mp; Magazle materiale
c10 | CIE 20 Constructie industriala si edifitara in regim P; _S.desl. = 20 mp; Pompa carburanti
Cii ClE 203 Canstructie industriala si ediiitaa in regim P; S.desf. = 203 mp; Depozil carburant si lubrifianti
c12 CIE 263 Constructie industriala si edlitara in regim P;  S.desf. = 263 mp. Capertina reparalil utilaje
Cc13 CIE 3 Constructie industriala si edilitara in regim P, S.desl. = 31 mp; Rampa aulo
Ci4 CIE 41 Constructie industriala si edilitara in regim P;  S.desl. = 41 mp; Arhiva
C15 CIE 42 Constructie industriala si editara in regim P; S.desf. = 42 mp; Gardj
C16 CIE 585 Conslnicte Indusirak st ediiara In reaim B, S.desl. = 586mp; Ciadire compusa din:depozit de matenale, atelier vopsitorie,
arhiva,atelier tamplarie;
Suprafata me bilulul = 7403 mp
ata din act 2 mp
Inspector
Kiﬂ,ﬂ @?mam Confirm introducerea imobilului in baza de date integratd §i atribuirea
Confinn executarsa mdsu] gntor ¥ i t‘udﬂf-'lf‘?ﬂ
Tdocki el e %‘F‘Wﬁf’m&“ Semndtura §ipaaR  pocar 11562/28.02.2022 Cristina gty sinedty
realitate '&p terd ; . :
# o | 5 LT Sta nescu ?_;‘?aigng?c?
oo ] Fm“"e):?% T Stampita BCPI #2003 ¥

\@53 gs1AT



