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1 REZUMATUL PRINCIPALELOR ASPECTE Sl AL CONCLUZIILOR IMPORTANTE

Acest raport de verificare a fost intocmit de catre Darian DRS, prin llie Baciu, membru ANEVAR cu nr. leg 10363,
si cuprinde concluziile analizei asupra raportului de evaluare realizat de expert Poteaca Radulescu Edita (nr. leg
15511) prezentat in anexanr. 1.

Raportul de verificare vizeaza raportul de evaluare nr. 1 din septembrie 2021 intocmit de dna Poteaca Radulescu
Edita - evaluator autorizat ANEVAR cu nr. legitimatie 15511, la solicitarea Beneficiarului: Primaria Municipiului
Bistrita pentru terenul situat in Bistrita, str. Poligonului nr. 26, identificat prin nr. CAD 52087, avand o suprafata
de 32.837 mp si aflat in proprietatea NOVAROM CONSTRUCT S.R.L..

Terenul la care face referire raportul anterior enuntat este ocupat de cladiri anexe si constructii speciale (cabine
poarta si tribune), aflate in stare de deteriorare avansata, motiv pentru care au fost considerate demolabile, fiind
estimate costuri de desfiintare a constructiilor si dezafectare a amenajarilor.

Verificarea solicitata este cu obiectiv extins, astfel in cadrul raportului de verificare a fost estimata valoarea de
piata a terenului subiect, in acord cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2020:

o Valoarea de piata, este definita de SEV 104 - Tipuri ale Valorii ca find: "suma estimaté pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat, la data evaludrii intre un cumpérator hotérat si un véanzétor
hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare
in cunostinta de cauza, prudent si fard constrangere”.

Tn conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Verificatorului, raportul de verificare
se adreseaza exclusiv Novarom Construct S.R.L.. in calitate de client si utilizator desemnat.

Verificatorul, prin certificarea detinutd, a realizat analiza raportului de evaluare conform Standardelor de
Evaluare a Bunurilor (SEV) si isi exprima opinia profesionala cu privire la concluziile raportului de evaluare.

Data realizarii raportului de verificare este 18.01.2022. Data de referinta a opiniei raportului de verificare este
21.12.2021. Standardele si Legislatia in relatie cu care s-au elaborat analizele si concluziile verificarii sunt cele
aplicabile la data verificarii.

Informatiile pe care s-a bazat verificarea sunt cele care au putut fi identificate in raportul de evaluare verificat,
respectiv datele de piata identificate de verificator cu ocazia analizei proprii.

Verificarea efectuatd este cu obiectiv extins, in sensul definitilor din Standardul de Evaluare ,SEV 400 -
Verificarea evalurilor”. Conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor, in cazul obiectivului extins
se solicita exprimarea concluziei verificatorului privind valoarea bunului evaluat in raportul supus verificarii.

Procesul de verificare al raportului de expertiza s-a realizat in conformitate cu Termenii de referinta prezentati
in cadrul acestui document, fiind identificate o serie de neconformitdti fatd de Standardele de evaluare a
bunurilor 2020 aplicabile la data evaluarii, care constituie incalcari ale prevederilor acestor standarde.

Mai jos prezentim neconformitatile identificate prin procesul de verificare al raportului de evaluare
realizat de evaluator autorizat ANEVAR - dna. Poteaca Radulescu Edita, cu nr. legitimatie 15511:
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Neconformitati minore:

- Tipul valorii (pag 4 din raportul de evaluare) - Se face trimitere la unele recomandari din SEV 100 - Cadrul
general dintr-o editie mai veche a SEV care nu se regasesc in SEV 100 — Cadrul general, editia 2020. De
asemenea nu se face trimitere in mod corect la sursa definitiei valorii de piata — SEV 104 - Tipuri ale valorii,
editia 2020.

- Sinteza evaluari (pag 2 din raportul de evaluare) — se enumera standardele aplicate conform SEV edtia
2020, insa denumirile acestora sunt preluate din SEV editia 2018

- Naturasi sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea (pag 5 din raportul de evaluare) - se face trimitere
la SEV ANEVAR editia 2018, desi la pag 2 si 4 se mentioneaza cé evaluarea s-a realizat in conformitate cu
SEV ANEVAR editia 2020

- Ipoteze speciale (pag 7 din raportul de evaluare) - se formuleaza ipoteza cu privire la evaluarea terenului
considerat negrevat de sarcini iar in argumentarea opiniei evaluatorului de la pag. 13 se mentioneaz c& in
contextul sarcinilor existente, valoarea terenului scade fara a mentiona cum s-a cuantificat acest aspect (cu
impact asupra valorii) in evaluarea realizata; - a doua ipoteza speciala este contradictorie si deci necesita
reformulare, intrucét daca cladirile si amenajérile existente sunt puternic deteriorate si se considera
demolabile, cu surprinderea unor costuri de desfiintare a constructiilor si dezafectare a amenjanlor existente,
acestea nu ar mai putea face obiectul unei alte evaluari.

- Raportul de evaluare nu cuprinde o analizd de piatad adecvata a pietei specifice. Piata specifica
identificata in cadrul raportului de evaluare este cea a terenurilor de agrement din Blstnta Se
concluzioneaza ca oferta si cererea pentru terenuri cu destinatia agrement si sport este aproape
inexistents. Avand in vedere destinatia unica a unui astfel de teren se impune extinderea arealului de
analiza chiar si in afara orasului, daca nu s-au identificat oferte disponibile la vanzare de baze sportive
sau terenuri de agrement la nivelul municipiului Bistrita. Prin prisma prevederilor GEV 630 — Evaluarea
bunurilor imobile, sectiunea Analiza datelor, articolele 28 - 32 se impune refacerea analizei de piata.

Neconformitati majore:

- Abordari in evaluare (evaluarea terenului); In vederea estimérii valorii de piaté a imobilului a fost utilizata
abordarea prin piaté, metoda comparatiei directe. Standardele de Evaluare a Bunurilor, prin GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile, paragraful 88, prevad faptul ca proprietatile comparabile trebuie selectate
dintre cele care au aceeasi CMBU (Cea Mai Buna Utilizare), diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizérii si nu de natura/ tipul acesteia. Avand in vedere concluzia privind CMBU de baza
sportiva / teren de agrement, in baza prevederilor SEV 2020, nu se puteau utiliza terenuri comparabile
cu alta CMBU si zonare; din grila de comparatii si din prezentarea datelor comparabile reiese ca
evaluatorul a utilizat date de piata neadecvate.

- Raportul de evaluare nu prevede argumente sau clarificari ancorate in date de piata cu privire la
ajustarile considerate in grila de comparatie din cadrul metodei comparatiilor directe. Mentionam faptul
ca Standardele de Evaluare a Bunurilor impun argumentarea tuturor ajustarilor (conform GEV 630
Evaluarea bunurilor imobile, punctul 55, 27 si SEV 105 Abordari si metode de evaluare, punctul 20.5).

- Exemple de inadvertente privind aplicarea ajustarilor: se utilizeaz4 oferte vechi valabile 2019 si nu oferte
curente, fara sa se mentioneze daca mai sunt valabile la data evaluarii — septembrie 2021; la
prezentarea proprietatilor, comparabila 1 este considerata pe piata in anul 2021, iar la “conditii ale pietei”
este considerata pe piata in anul 2019 si ii este aplicata ajustare; se poate observa ca terenul subiect
si comparabila a doua au aceeasi localizare (practic sunt pe aceeasi strada), cu toate acestea se aplica
0 ajustare comparabilei 2; se dubleaza ajustarea pentru zonare si CMBU ca impact asupra pretului final
ajustat al comparabilelor;

- Argumentarea opiniei evaluatorului cuprinde o mentiune privind decotarea valorii terenului subiect
datoritd potentialului limitat de dezvoltare prin prisma reglementarilor urbanistice locale, ca baza
sportiva, fata de cele utilizate in mod eronat ca si "comparabile”. Aceasta comparatie nu este adecvata
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cu atat mai mult cu cét analiza de piata nu cuprinde oferte de vanzare a unor baze sportive/terenuri de
agrement pentru a concluziona cu privire la pozitionarea valorii unui astfel de teren de agrement/
amenajat ca baza sportiva raportat la valoarea unui teren construibil cu destinatia rezidential/industrial.
(GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, sectiunea Analiza datelor, articolul 32)

Avand in vedere aspectele expuse anterior, prezenta neconformitatilor majore, precum si clasificarile posibile
ale unui raport de evaluare, apreciem ca raportul de evaluare supus verificarii se incadreaza in categoria:

Necorespunzitor =5
B - evaluarii/expertizei.

Raportul de evaluare include neconformitati care ar fi putut influen

ta rezultatul |

Tntrucat verificatorul a consemnat neconformitati care ar fi putut influenta rezultatul evaluarii si avand in vedere
instructiunile verificarii prevazute in contractul care a stat la baza prezentei verificari, acesta s-a angajat in
demersul propriu de estimare a valorii. Astfel, opinia verificatorului cu privire la valoarea de piaté a proprietatii

imobiliare este:

Valoare de piata proprietate evaluata:

1.131.000 EUR
5.597.000 LEI
34 Eur / mp teren

Cu stima,

Darian DRS llie Baciu

Evaluator autorizat ANEVAR

Specializare Verificarea Evaluérii - EPI
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DYARIAN DRC QA Dannrt do Varficrara
LIRMIAN UKD S.A. raport e VYerificare

2 INTRODUCERE
21 DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prezentul raport de verificare este realizat de catre DARIAN DRS prin evaluator llie Baciu, avand nr. legitimatie
10363 cu urmatoarele specializari:

* Membru acreditat ANEVAR, Evaluarea Proprietatilor Imobiliare — EPI
e Verificator ANEVAR, Evaluarea Proprietétilor Imobiliare - VE, EP|
e Membru ANEVAR, Evaluarea Intreprinderii - El

Evaluatorul Verificator certifica in cunostinta de cauza ca la elaborarea prezentei lucrari au fost respectate
cerintele etice si profesionale continute in Standardele de evaluare a bunurilor 2020 si in Codul de etica al
profesiei de evaluator autorizat conform normelor ANEVAR.

2.2 CERTIFICAREA VERIFICARII

Verificatorul detine calificarea si competenta de a realiza prezenta verificare, aspect care poate fi verificat de
partile interesate in Tabloul Asociatiei (http:/inou.anevar.ro/paginiltabloul-asociatiei).

De asemenea, certificam faptul ca:

* Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte.

 Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate numaila ipotezele si ipotezele specifice prezentate in raport
si reprezintd opinia mea (noastrd) impartiala, opinie care nu a fost influentata de terte parti si nu este in
niciun mod supusé vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

e Nu am niciun interes actual sau de perspectiva, referitor la bunul care face obiectul evaluarii supuse
verificarii si nu am niciun interes personal fata de vreuna din partile implicate.

* Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de bunul evaluat in raportul supus verificarii sau de
partile implicate in aceasta activitate de verificare.

* Implicarea mea in aceastd activitate de verificare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate.

e Onorariul plétit de catre client nu are nicio legtura cu obtinerea unor rezultate predeterminate sau cu
vreo actiune sau eveniment, rezultate in urma utilizarii analizelor, opiniilor si concluziilor prezentului
raport.

e Analizele si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile standardelor de evaluare si cu
respectarea Codului de etica al profesiei de evaluator autorizat.

 Am realizat inspectia bunurilor evaluate in cadrul raportului de evaluare supus verificarii.

e Pentru realizarea raportului nu am primit asistenta din partea altor persoane nesemnatare ale certificarii.

Darian DRS llie Baciu
Evaluator autorizat ANEVAR

Specializare Verificarea Evaluarii - EPI
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2.3 GLOSAR

ANEVAR

Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania

Verificarea evaluarii

Actiunea sau procesul de analiza si raportare a unei evaluari, solicitata de o alta
parte, care poate sau nu sa-i ceara verificatorului sa-si prezinte concluzia proprie
asupra valorii.

Conform SEV 400, verificarea unei evaluari reprezinta procesul de elaborare a unei
opinii privind modul de intocmire a acesteia, precum si comunicarea acestei opinii,
proces care se materializeaza printr-un raport scris.

EPI

Evaluarea proprietatii imobiliare - specializare obtinuta de un membru titular
ANEVAR, cu competente in evaluarea proprietatilor imobiliare, dovedite cu
legitimatia si parafa emise de ANEVAR.

EBM

Evaluarea bunurilor mobile - specializare obtinuta de un membru titular ANEVAR,
cu competente in evaluarea proprietatilor de tip masini, echipamente si instalatii,
dovedite cu legitimatia si parafa emise de ANEVAR.

El

Evaluarea intreprinderii - specializare obtinuta de un membru fitular ANEVAR, cu
competente in evaluarea proprietatilor generatoare de afaceri, a intreprinderilor si
participatii la intreprinderi, dovedite cu legitimatia si parafa emise de ANEVAR.

Verificator

Evaluatori autorizat persoane fizice care detin specializarea Verificarea evaluarii
(VE), dovedita cu parafa de verificator (in specializarea corespunzatoare raportului
de evaluare supus verificarii) conform legislatiei aplicabile in Romania

Evaluator/Experti

Evaluatorul care a intocmit raportul de evaluare supus verificérii este doamna
Poteaca Radulescu Edita.

Obiectul
evaluarii/expertizei

Conform raportului de evaluare supus verificarii, obiectul expertizei il constituie
imobilul Tnscris in Extrasul CF nr. 52087, compus dintr-un teren in suprafaté de
32.837mp ocupat de cladiri anexe si constructii speciale (cabine poarta, grup social,
tribune).

Obiectiv simplu

Emiterea si comunicarea unei opinii referitoare la conformitatea raportului de
evaluare supus verificarii cu standardele de evaluare, precum si cu prevederile
legale aplicabile.

Obiectiv extins

Emiterea si comunicarea unei opinii referitoare la conformitatea raportului de
evaluare supus verificarii cu standardele de evaluare, precum si cu prevederile
legale aplicabile si exprimarea concluziei verificatorului privind valoarea bunului
evaluat, propusa in raportul supus verificarii.

Neconformitati

Afirmatii sau parti ale raportului de evaluare care, pe baza evidentelor obiective, au
efect direct asupra concluziilor evaluarii sau, dimpotriva, nu au influentat concluziile
evaluarii.

Neconformitati minore

Neconformitati care nu au efect direct asupra rezultatelor evaluarii.
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Neconformitati majore Neconformitati care au putut influenta rezultatele evaluarii.

SEV Standardele de evaluare a bunurilor
SEV 400 Standard referitor la Verificarea Evaluarii
24 Clasificarea posibila a raportului de evaluare
Corespunzator Raportul de evaluare nu include neconformitati care ar fi putut influenta rezultatul evaluari.
Necorespunzator | Raportul de evaluare include neconformitati care ar fi putut influenta rezultatul evaluarii,
2.5 Prezentarea sintetica a activitatii de verificare
Aspecte In conformitate cu dispozitiile Standardului de evaluare SEV 400:
generale

- aplicabile in Roméania, pe care ii vom numi in continuare Verificatori sau de catre evaluatori

- Evaluatorii autorizati, care detin specializarea verificarea evaluarii (VE), pot efectua rapoarte

- rapoartele de verificare pot fi supuse verificarii.

' Cerintele generale pentru un verificator, in scopul realizarii activitatii de verificare a evaluarii,
- sunt urméatoarele:

“Verificarea unei evaluari reprezinta procesul de elaborare a unei opinii privind modul de
intocmire a acesteia, precum si comunicarea acestei opinii, proces care se materializeaza
printr-un raport scris.

Acest Standard este aplicabil numai pentru derularea activitatii de verificare a rapoartelor
de evaluare.

Verificarile evaluarilor pot fi realizate numai de cétre evaluatori autorizati persoane fizice
care defin specializarea Verificarea evaluarii (VE), doveditd cu parafa de verificator (in
specializarea corespunzatoare raportului de evaluare supus verificarii) conform legislatiei

autorizafi persoane juridice care semneaza declaratia privind verificarea impreund cu
evaluatorii persoane fizice care defin specializarea VE si care au participat la elaborarea
acestuia.

de verificare numai daca la data realizarii raportului de evaluare care urmeaza a fi verificat
desfasurau activitate de evaluare in specializarea evaluarii verificate sau in specializarea
detinuta de evaluatorul care a realizat raportul de evaluare, daca una dintre specializarile
prevazute de OG 24/2011 nu exista la data realizarii raportului de evaluare.

Verificarea evaluarii poate avea ca obiect orice raport, indiferent de denumire, care are ca
rezultat final estimarea valorii unor bunuri asa cum sunt ele definite si intelese in
acceptiunea prezentelor standarde. Verificarea poate avea in vedere raportul integral, mai
multe rapoarte care se referd la aceeasi proprietate sau pari dintr-un asemenea raport. Si

a. sacunoasca, sa inteleaga si sa aplice acele tehnici si metode care sunt necesare
realizarii unui raport de verificare credibil;
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b. sa actioneze cu buna credintd, obiectivitate si diligenta in elaborarea verificrii
evaluarii, sa aloce o perioada de timp rezonabila pentru a intelege tema evaluarii |
si, respective, pentru 0 documentare temeinica;

c. sa nu realizeze activitatea de verificare intr-o maniera neglijenta, prin elaborarea
unor rapoarte care sa contina neconformitati.

Standardele de evaluare aplicabile in cazul verificarii unei evaludri si care trebuie
mentionate in termenii de referinta ai verificarii sunt;

a. Pentru raportul de verificare: standardele privitoare la verificarea evalurii, valabile
la data realizarii raportului de verificare

b. Pentru raportul de evaluare verificat sau parti dintr-un raport verificat: standardele
de evaluare valabile la data evaluarii (cu exceptia SEV 400), daca in termenii de

Procedura de
verificare

Etapele parcurse pentru verificarea raportului de evaluare:

1. definirea scopului si a obiectivelor verificarii;

2. intelegerea misiunii avute de evaluator;

3. stabilirea termenilor de referinta ai verificarii;

4. trecerea in revista a intregului raport de evaluare;

5. intelegerea si identificarea obiectului evaluarii;

6. parcurgerea raportului de evaluare, identificarea si clasificarea neconformitatilor;
7. comunicarea cu evaluatorul (acolo unde este permis si/sau posibil);

8. justificarea neconformitatilor selectate;

9. clasificarea raportului de evaluare;

10. redactarea raportului de verificare.

Reglementarile
verificarii

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020:
e SEV 400 - Verificarea evaluarii

Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor:

e Art. 3alin. 3 lit. f— care prevede ca “activitatea de verificari de rapoarte de
evaluare” este o activitate desfasurata de catre evaluatorii autorizati.
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3 TERMENI DE REFERINTA Al VERIFICARII

3.1 Identificarea i competenta verificatorului

Conform Art. 1 al Contractului 480 / 13.12.2021, misiunea de verificare este indeplinitd de Darian DRS prin
verificatorul llie Baciu, membru ANEVAR cu nr. leg 10363. Acesta detine certificarea si pregatirea profesionald
adecvata pentru a realiza acest raport de verificare.

3.2 Identificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnati

in conformitate cu contractul si datele Inregistrate in baza de date proprie a Verificatorului, raportul de verificare
se adreseaza exclusiv Novarom Construct S.R L. in calitate de client si utilizator desemnat.

3.3 Scopul verificarii

Stabilirea respectarii sau nerespectarii Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, precum si a prevederilor
legale aplicabile la intocmirea raportului de evaluare verificat, la data evaluarii.

Verificatorul nu isi asuma responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nici o alta circumstanta in care
raportul de verificare ar putea fi utilizat.

3.4 Obiectivul verificarii

Verificarea este cu obiectiv extins, in sensul definitiilor din Standardul de Evaluare ,SEV 400 - Verificarea

evaluarilor’, adica analiza conformitatii raportului de evaluare cu standardele de evaluare in vigoare la data
evaluarii, cu exprimarea unei opinii privind valoarea.

3.5 Tipul verificarii
Verificarea efectuata este cu obiectiv extins, in sensul definitiilor din Standardul de Evaluare ,SEV 400 -

Verificarea evaluarilor’. Conform prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor, in cazul obiectivului extins
se solicita exprimarea concluziei verificatorului privind valoarea bunului evaluat in raportul supus verificarii.

Raportul de verificare a fost realizat pornind de la inspectia din 21.12.2021, coroborat cu informatiile preluate
din raportul de evaluare ce face obiectul prezentului raport de verificare. Verificatorul a realizat toate demersurile
necesare pentru a se asigura ca localizarea proprietatii este adecvata si cunoaste toate elementele necesare
pentru a realiza propria analiza si opinie cu privire la valoarea proprietatii.

3.6 Data verificarii
Data realizarii raportului de verificare este 18.01.2022. Data de referinta a opiniei raportului de verificare este

21.12.2021. Standardele i Legislatia in relatie cu care s-au elaborat analizele si concluziile verificarii sunt cele
aplicabile la data verificarii.

3.7 ldentificarea elementelor relevante din raport

Verificarea se refera la Obiectul nominalizat in art. 2.1. al Contractului de prestari servicii inregistrat in baza
noastra de date, respectiv la raportul de evaluare nr. 1 din septembrie 2021, realizat de evaluator autorizat
ANEVAR Poteaca Radulescu Edita (nr. leg 15511) pentru Beneficiar: Primaria Municipiului Bistrita.

in cadrul capitolului 4. Prezentarea Datelor, sunt identificate si prezentate elementele referitoare la raportul de
evaluare analizat, relevante pentru verificare; acestea sintetizeaza informatii cu privire la:

e Dreptul de proprietate aferent bunului care face obiectul evaluarii in raportul supus verificarii.
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e Data evaluarii si data raportului.

e |dentitatea persoanei care a realizat raportul de evaluare.

 Caracteristicile fizice, legale si economice, precum si piata aferenta bunului evaluat.
e Alte elemente relevante pentru verificare.

3.8 Documentarea necesara pentru efectuarea verificarii. Comunicarea cu evaluatorul.
in vederea efectuarii verificrii am parcurs urmatoarele etape:

1. etapa preliminara: reprezentand parcurgerea raportului de evaluare si a anexelor aferente.
constatarea conformitatii/neconformitétii cu standardele de evaluare SEV Standardele de evaluare a
bunurilor ANEVAR editia 2020.

3. realizarea opiniei proprii cu privire la obiectivele stabilite in cadrul raportului de evaluare supus verificarii.
Aceasta etapa este consecventa cu tipul verificarii: obiectiv extins.

4. etapa finala - elaborarea raportului de verificare, semnarea si transmiterea lui catre Client si/sau
Destinatar.

5. pe parcursul procesului de verificare nu am luat legatura cu evaluatorul, conform instructiunilor stabilite
in contractul de prestari servicii incheiat intre Darian DRS S.A. si NOVAROM CONSTRUCT S.R.L.

3.9 Natura gi sursa informatiilor pe care se va baza verificarea

Concluzia asupra conformitatii raportului verificat s-a bazat strict pe continutul raportului si informatiile fumizate
de evaluator, fara a avea acces la dosarul de lucru al acestuia. In vederea realizarii prezentului raport de
verificare am analizat urmatoarele:

raportul de evaluare supus verificarii si anexele acestuia;
obiectul si scopul raportului de evaluare supus evaluarii:
obiectivele stabilite de instanta de judecata;

standardele de evaluare in vigoare la data de referinta a raportului de evaluare supus verificarii

(Standardele de evaluare a bunurilor 2020);

e standardele de evaluare in vigoare la data realizarii raportului de verificare (Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2020);

e lucrarea “Despre evaluare si verificarea evaluarii” — Autor Adrian Vascu - Editura Hamangiu si Editura
Iroval, 2015;

* toate elementele ce tin de piata terenurilor libere comparabile din municipiul Bistrita dar si din alte
localitati pe raza carora au fost identificate oferte de vanzare de terenuri amenajate ca baze sportive:

» prevederile urbanistice ce guverneaza locatia terenului supus evaludrii,

3.10 Ipoteze si ipoteze speciale

Rezultatele prezentei verificari sunt valabile in conditiile in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului de verificare si al caror
impact este expres scris ca a fost luat in considerare. Daca se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub
care este realizata verificarea, si care sunt detaliate in cele ce urmeaza, nu este valabila, rezultatele verificarii
ar putea fi invalidate:
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A. Ipoteze:

Prezentam mai jos ipotezele de lucru asociate raportului de verificare:

raportul de verificare este bazat pe datele si informatiile continute in raportul de evaluare supus
verificarii si in anexele atasate acestuia. Se presupune ca datele si informatiile sunt autentice si corecte:
verificatorul isi rezerva dreptul de a considera orice data sau informatie aditionala pe care o are la
indemana pentru a-si revizui opiniile si concluziile, in cazul in care aceste datesi informatii
indica nevoia unei astfel de modificari;

raportul de verificare a fost realizat considerand ca documentele ce nu au fost furnizate verificatorului
nu contin informatii care ar putea influenta opiniile si concluziile formulate in prezentul raport;
concluziile verificarii reprezinta opinia noastra argumentata privind aspectele identificate in raport si nu
exclud existenta si a altor elemente care ar mai putea fi identificate. Existenta acestora nu va infirma
rezultatul verificarii;

premiza de la care am pornit a fost ca raportul de evaluare respecta standardele de evaluare si
metodologiile in vigoare, precum si prevederile legale aplicabile;

toate prevederile si ipotezele speciale continute in raportul de evaluare care reprezinta subiectul acestei
verificari, sunt si conditii ale verificarii; acest lucru este valabil atat timp cat nu se precizeaza altfel:
prezentul raport de verificare trebuie utilizat de catre persoanele indreptatite avand la dispozitie si
raportul de evaluare supus verificarii.

Prezentam mai jos ipotezele de lucru asociate opiniei evaluatorii din cadrul raportului de verificare:

Evaluatorul a examinat Extrasul de carte funciara §i a identificat proprietatea; locatia indicata si limitele
proprietatii se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topografitopometrist/geodez si nu are
calificarea necesara pentru a masura si garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele
indicate prin documentele de proprietate disponibile (extras CF, plan cadastral). Acest raport are
menirea de a estima o valoare a proprietdji identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordanta intre proprietatea identificata
si cea din documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestatd de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea estimata pentru
proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul nu a facut nicio mésuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din
descrierea sa legala (extras de carte funciara); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii.

Proprietatea a fost evaluat libera de sarcini.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmatiile facute de
evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; verificarea situatiei juridice a bunului, astfel cum ea rezulta din documentele puse la dispozitia
evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu i angajeaza raspunderea; evaluarea se face
presupunand ca toate partile interesate dispun de acelasi set de documente.

Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii.

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

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantjlor. Se presupune ca nu
exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care s& influenteze
valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea
studiilor necesare pentru a le descoperi.
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o Se presupune utilizarea terenului si a fmbunatatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor
proprietatii aga cum sunt descrise in acest raport.

B. Ipoteze speciale:

e Nu au fost necesare

3N Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de verificare contine date si informatii confidentiale find destinat numai scopului precizat si numai
pentru uzul utilizatorilor desemnati.

Autorul Tsi declina orice responsabilitate faté de terti; orice utilizare in alte scopuri cu exceptia celor indicate in
cadrul raportului sau de cétre alte entitati in afara celor mentionate va fi facuta exclusiv pe responsabilitatea
utilizatorului.

Nu se accepta nicio responsabilitate in caz de publicare integrald sau partiala a raportului, fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta.

3.12 Standardele de evaluare si de verificare aplicabile

Opinia verificatorului, precum si toate elementele pe care se bazeaza concluzia asupra raportului verificat
(cuprinse sau nu in raportul de verificare) sunt conforme cu prevederile Standardelor de evaluare ANEVAR
valabile la data verificarii si cu orice Normative specificate in aceste Standarde.

Standardele de evaluare avute in vedere la verificarea evaluarii sunt standardele de evaluare in vigoare la data
realizarii raportului de evaluare, respectiv Standardele de evaluare a bunurilor 2020. In mod special au fost avute
in vedere prevederile:

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (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

e SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
e GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Standardul de evaluare referitor la verificarea evaluarii aflat in vigoare la data verificarii este SEV 400 -
Verificarea evaluarii cuprins in Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020.

3.13 Descrierea raportului

Raportul de verificare este elaborat in forma extinsa si contine pe 1&nga termenii de referintd, prezentarea

judecatilor si argumentelor pe care s-a bazat opinia privitoare la incadrarea intr-una din categoriile:
corespunzator/necorespunzator a raportului de evaluare verificat.
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maport de vericare

4 PREZENTAREA DATELOR

4.1 Prezentarea raportului de evaluare supus verificarii

Au fost listate mai jos principalele informatii cuprinse in raportul de evaluare verificat precum si abordarile de

evaluare utilizate alaturi de concluziile evaluatorului.

Identificarea
‘evaluatorului

Evaluatorul autorizat ANEVAR care a intocmit raportul de evaluare supus
verificérii este doamna Poteacd Radulescu Edita, cu nr. legitimatie 15511.

Client

Primaria Municipiului Bistrita

Utilizator desemnat

Utilizatorul desemnat este Primaria Municipiului Bistrita — Directia Patrimoniu

Scopul evaluarii

Informarea clientului, respectiv a utilizatorului desemnat in vederea
perfectarii unor acte de vanzare-cumparare

Obiectul verificarii

Raportul de evaluare nr. 1 din septembrie 2021

ldentificarea activelor
supuse evaluarii

Informatii cu privire fa
zona si vecintati

| CONSTRUCT SRL.

Activul supus evaluérii este imobilul situat in mun. Bistrita, Strada Poligonului
nr. 26, jud. Bistrita-Nasaud, format dintr-o parcela de teren 32.837 mp ocupat
de cladiri anexe si constructii speciale (cabine poarts, grup social, tribune)
inscrisd in Extrasul CF nr. 52087, fiind in proprietatea NOVAROM

Proprietatea este situata in zona periferica a municipiului Bistrita, intr-o zona
cu un grad scazut de ocupare a terenului, existand alte terenuri libere cu
aceeasi utilizare (terenuri de agrement / baze sportive).

Ambientul zonei este unul placut iar infrastructura rutiera este buna.

Informatii cu privire la
piata specifica

Piata specifica identificatd in cadrul raportului de evaluare este cea a
terenurilor de agrement din Bistrita. Se concluzioneaza ca oferta si cererea
pentru terenuri cu destinatia agrement si sport este aproape inexistenta.

Informatii cu privire la
CMBU

Raportul de evaluare prezinta CMBU a terenului si cea a proprietatii
construite ca fiind cea a spatiilor verzi amenajate cu acces limitat: amenajari
sportive, baze de agrement, baze sportive (UTR 7, V2). Nu sunt analizate
criteriile specifice analizei CMBU, acestea sunt doar enuntate, insa concluzia
este sustinuta prin prezentarea coeficientilor urbanistici specifici zonei in care
se incadreaza terenul subiect in PUG-ul municipiului Bistrita, in cadrul
abordarii prin piata.
Proprietatea evaluata este localizata in mun. Bistrita, in zona ,Spatii verzi
amenajate, agrement si sport” (UTR 7). Aceasta zona este o subzona a
spatiilor verzi iar conform reglementarilor urbanistice, aceasta se compune
din urméatoarele subzone functionale:

v" V1 - subzona spatjilor verzi amenajate, scuarurilor publice, paduri

parc, parcuri cu acces nelimitat;
v V1a - subzona spatjilor verzi amenajate, aflate in zona de protectie
~_ amonumentelor istorice, cu acces nelimitat;,
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v' V2 —subzona spatiilor verzi amenajate cu acces limitat : amenajarile

sportive, baze de agrement, baze sportive;

v V3 - subzona spatiilor verzi cu destinatie tehnica (culoare de

protectie pentru infrastructura de comunicatie rutiera si feroviara, |
__infrastructura de transport energetic, gaze, apg, efc.).

Tipul valorii estimate | Valoarea de piata —ca fiind: "suma estimata pentru care un activ ar putea fi
schimbat, la data evaluérii intre un cumparator hotarat si un vanzator hotérat,
intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au
actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”. Se face |
trimitere la unele recomandari din SEV 100 - Cadrul general dintr-o editie mai
veche a SEV care nu se regasesc in SEV 100 — Cadrul general, editia 2020. De
asemenea nu se face trimitere in mod corect la sursa definitiei valorii de piata -
SEV 104 - Tipuri ale valorii, editia 2020.

Data evaluarii 30.09.2021, in ceea ce priveste raportul de evaluare
Data inspectiei 21.12.2021
Data raportului Septembrie 2021

Abordari in evaluare | Proprietatea imobiliara a fost evaluata prin prisma abordarii prin piatd, metoda
aplicate . comparatiilor directe.

Valori rezultate ' In urma evaludrii realizate, a rezultat urmatoarea concluzie cu privire la valoarea
terenului;

= Nr.CAD 52087:625.000 euro/3.093.000lei.

5 ANALIZA DATELOR

in cadrul acestui capitol analizam si prezentam concluziile procesului de verificare al raportului de evaluare
descris, prin indicarea neconformitatilor.

Procesul de verificare al raportului de evaluare s-a realizat in conformitate cu Termenii de referinta prezentati in
cadrul acestui document, fiind identificate o serie de neconformitétj fata de Standardele de evaluare a bunurilor
2020 aplicabile la data evaludrii, care constituie incalcari ale prevederilor acestor standarde.

Mai jos prezentdm neconformitatile identificate prin procesul de verificare al raportului de evaluare
realizat de evaluator autorizat ANEVAR - dna. Poteacd Ridulescu Edita, cu nr. legitimatie 15511:

Neconformitati minore:

- Tipul valorii (pag 4 din raportul de evaluare) - Se face trimitere la unele recomandari din SEV 100 - Cadrul
general dintr-o editie mai veche a SEV care nu se regasesc in SEV 100 — Cadrul general, editia 2020. De
asemenea nu se face trimitere in mod corect la sursa definitiei valorii de piata — SEV 104 — Tipuri ale valorii,
editia 2020.

- Sinteza evaluarii (pag 2 din raportul de evaluare) — se enumera standardele aplicate conform SEV edtia
2020, insa denumirile acestora sunt preluate din SEV editia 2018
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- Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea (pag 5 din raportul de evaluare) - se face trimitere
la SEV ANEVAR editia 2018, desi la pag 2 si 4 se mentioneaza ca evaluarea s-a realizat in conformitate cu
SEV ANEVAR editia 2020

- Ipoteze speciale (pag 7 din raportul de evaluare) — se formuleaza ipoteza cu privire la evaluarea terenului
considerat negrevat de sarcini iar in argumentarea opiniei evaluatorului de la pag. 13 se mentioneaza ca in
contextul sarcinilor existente, valoarea terenului scade fara a mentiona cum s-a cuantificat acest aspect (cu
impact asupra valorii) in evaluarea realizata; - a doua ipoteza speciala este contradictorie si deci necesit3
reformulare, intrucat daca cladirile si amenajérile existente sunt putemic deteriorate si se considerd
demolabile, cu surprinderea unor costuri de desfiintare a constructiilor si dezafectare a amenjarilor existente,
acestea nu ar mai putea face obiectul unei alte evaluari.

- Raportul de evaluare nu cuprinde o analiza de piatd adecvata a pietei specifice. Piata specifica
identificata in cadrul raportului de evaluare este cea a terenurilor de agrement din Bistrita. Se
concluzioneaza ca oferta si cererea pentru terenuri cu destinatia agrement si sport este aproape
inexistenta. Avand in vedere destinatia unica a unui astfel de teren, se impune extinderea arealului de
analiza chiar si n afara orasului, daca nu s-au identificat oferte disponibile la vanzare de baze sportive
sau terenuri de agrement la nivelul municipiului Bistrita. Prin prisma prevederilor GEV 630 - Evaluarea
bunurilor imobile, sectiunea Analiza datelor, articolele 28 - 32 se impune refacerea analizei de piata.

Neconformitati majore:

- Abordari in evaluare (evaluarea terenului): In vederea estimarii valorii de piata a imobilului a fost utilizata
abordarea prin piatd, metoda comparatiei directe. Standardele de Evaluare a Bunurilor, prin GEV 630
— Evaluarea bunurilor imobile, paragraful 88, prevad faptul ca proprietatile comparabile trebuie selectate
dintre cele care au aceeasi CMBU (Cea Mai Buna Utilizare), diferentele identificate fiind legate de
optimizarea utilizarii si nu de natura/ tipul acesteia. Avand in vedere concluzia privind CMBU de baza
sportiva / teren de agrement, in baza prevederilor SEV 2020, nu se puteau utiliza terenuri comparabile
cu alta CMBU si zonare; din grila de comparatii si din prezentarea datelor comparabile reiese ca
evaluatorul a utilizat date de piata neadecvate.

- Raportul de evaluare nu prevede argumente sau clarificari ancorate in date de piata cu privire la
ajustarile considerate in grila de comparatie din cadrul metodei comparatiilor directe. Mentionam faptul
ca Standardele de Evaluare a Bunurilor impun argumentarea tuturor ajustarilor (conform GEV 630
Evaluarea bunurilor imobile, punctul 55, 27 si SEV 105 Abordari si metode de evaluare, punctul 20.5).

- Exemple de inadvertente privind aplicarea ajustarilor: se utilizeaza oferte vechi valabile 2019 si nu oferte
curente, fara sa se mentioneze daca mai sunt valabile la data evaluarii — septembrie 2021; la
prezentarea proprietatilor, comparabila 1 este considerata pe piata in anul 2021, iar la “conditii ale pietei”
este considerata pe piata in anul 2019 si ii este aplicata ajustare; se poate observa ca terenul subiect
si comparabila a doua au aceeasi localizare (practic sunt pe aceeasi strada), cu toate acestea se aplica
0 ajustare comparabilei 2; se dubleaza ajustarea pentru zonare si CMBU ca impact asupra pretului final
ajustat al comparabilelor;

- Argumentarea opiniei evaluatorului cuprinde o mentiune privind decotarea valorii terenului subiect
datorita potentialului limitat de dezvoltare prin prisma reglementarilor urbanistice locale, ca baza
sportiva, fata de cele utilizate in mod eronat ca si "comparabile”. Aceastd comparatie nu este adecvata
cu atat mai mult cu cat analiza de piata nu cuprinde oferte de vanzare a unor baze sportive/terenuri de
agrement pentru a concluziona cu privire la pozitionarea valorii unui astfel de teren de agrement/
amenajat ca baza sportiva raportat la valoarea unui teren construibil cu destinatia rezidential/industrial.
(GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, sectiunea Analiza datelor, articolul 32)
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6 CONCLUZI

In urma parcurgerii raportului de evaluare si a anexelor acestuia au fost observate o serie de neconformitati
minore si majore ce au fost prezentate in sectiunea nr. 5 de mai sus “Analiza Datelor”.

Avand in vedere aspectele expuse anterior, prezenta neconformitétilor majore, precum si clasificarile posibile
ale unui raport de evaluare, apreciem c& raportul de evaluare supus verificarii se incadreaz in categoria:

Raportul de evaluare include neconformitati care ar fi putut influenta rezultatul

Necorespunzator e
- evaluarii.

intrucét verificatorul a consemnat neconformitati care ar fi putut influenta rezultatul evaluarii si avand in vedere
instructiunile verificarii prevazute in contractul care a stat la baza prezentei verificari, acesta s-a angajat in
demersul propriu de estimare a valoril. Astfel, opinia verificatorului cu privire la valoarea de piata a proprietatii
imobiliare este:

1.131.000 EUR
Valoare de piata proprietate evaluat: 5.597.000 LEI
34 Eur / mp teren

Prezentarea opiniei evaluatorii se regaseste in cadrul anexei nr. 2 la acest raport de verificare.

Cu stima,
Darian DRS llie Baciu
Evaluator autorizat ANEVAR

Specializare Verificarea Evaluarii - EPI
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7 ANEXE

ra ANEXA 1~ Raport de evaluare nr. 1 din septembrie 2021 ~ anexa separaté

7.2 ANEXA 2 - Evaluare teren - nr, cad. 52087

724 Analiza pietei specifice a terenurilor libere si CMBU

In acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, "Piata imobiliara” este mediul in care proprietatile imobiliare se pot
comercializa, fara restrictii, intre cumpératori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Partile reactioneaza la
raporturile dintre cerere si oferta dar si la alti factori de stabilire a pretului, dupa propria lor intelegere a utilitatii
imobilului respectiv, relativ la nevoile si dorintele personale, in contextul puterii proprii de cumparare.

In functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata adecvat si a arealului geografic
in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si istorice de
pe acest segment. |dentificarea calitativa si cantitativa a "grupului tintd” de cumpératori si a "stocului” de
proprietati competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cererea si oferta se "sustin” reciproc sunt, de
asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

7.2.1.1 Tipul proprietatii, identificarea pietei

Caracteristicile naturale ale activului supus analizei, fac din proprietatea evaluata una de tip teren liber pretabil
pentru activitati de agrement. Intrucat utilizarea terenului este una limitats, acesta putand fi utilizat exclusiv ca
baza sportiva sau pentru agrement, piata specifica este definita ca fiind cea a terenurilor amenajate sau cu
potential de amenajare ca baze sportive si de agrement, iar pentru ca la nivelul municipiului Bistrita oferta de
astfel de terenuri este foarte restransa, arealul de analiza a fost extins si la nivelul altor orase din regiunile de N,
centru, N-V si N-E ale tarii. La momentul evalurii s-au identificat si alte terenuri similare ca si expunere si alte
caracteristici mentionate mai sus. Au fost identificate terenuri disponibile la nivelul mun. Bistrita, Cluj-Napoca
(limitrof), lasi (limitrof), Medias, Baia Mare (limitrof) etc si au fost aplicate ajustari acolo unde a fost cazul.

7.2.1.2 Fapte curente

Terenurile cu potential de construire au revenit in topul tranzactiilor imobiliare. Preturile terenurilor construibile
s-au situat in ultima perioada pe un trend ascendent. Raportat la piata imobiliara, consideram ca terenurile
reprezinté investitia cu cel mai mare potential de crestere, desi pare tot mai greu de gasit o suprafata construibila
de teren la nivelul zonelor centrale, semicentrale.

Bistrita a cunoscut o dezvoltare destul de moderata in ultimii ani pe piata imobiliard din tard comparativ cu polii
economici importanti ai tarii (Cluj-Napoca, lasi, Timisoara etc). Preturile terenurilor pentru constructii sunt direct
proportionale cu “permisivitatea” anumitor parametri tehnici ai terenului (POT si CUT) si destinatiile admise ale
cladirilor (rezidential, comercial, administrativ, industrial etc.). Alti factori ce pot influenta pretul unitar al
terenurilor sunt: suprafata, topografie, proximitatea faté de utilitati, front.

Analizand proprietatea evaluata, pentru identificarea pietei specifice, s-au analizat o serie de factori ce tin atat
de proprietatea subiect cat si de piata acestor tipuri de proprietati — terenuri de agrement respectiv baze sportive.
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Terenurile cu destinatie de spatii verzi, spatii de agrement, baze sportive sunt protejate de legislatie, neputand
fi atribuite alte utilizari. Conform informatiilor din presa, existd interes din partea autoritatilor locale si a
investitorilor de a dezvolta astfel de prmecte in acest sens, exista un proiect aprobat privind construirea unui
complex de agrement, Aquapark, investitie ce se ridicé la suma de peste 33 mil Lei. Pe langa acest complex de
agrement, se afla in derulare un alt proiect important, un complex sportiv polivalent.

Am realizat si 0 analizé a ofertei de vanzare a unor baze sportive precum si a terenurilor pretabile pentru baze
sportive/activitati de agrement, datele de piata relevante fiind extrem de limitate. Observam asadar un interval
de 60 - 100 Euro/mp teren pentru bazele sportive cu teren cu suprafatd mai mica (<1 ha), respectiv un interval
de 30 - 50 euro/mp teren pentru bazele sportive care ocupa suprafete mai mari de teren (aprox. 3 ha). Desigur,
0 componenta cu impact important asupra pretului de vanzare il reprezinta si amenjarile sportive si facilitatile
conexe existente pe teren.

7.2.1.3 Analiza cererii solvabile

Luénd in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu, deja analizati in
capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii evaluate apreciem ca:

e profilul potentialului cumpérator este, cel mai probabil, "agent comercial cu putere economica mare,
capabil sa obtina finantare si sa sustina rambursarea’.

e astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piata definitd in numar mic.

e in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piaté in vederea vanzarii ei, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piata, aceasta ar suscita un interes mediu din partea potentialilor cumparatori, datorita
in pr|nc1pal al avantajelor competitive: locatie, posibilitéti de acces, parcare in zona, distanta fata de
mijloacele de transport in comun.

De asemenea trebuie avut in vedere caracterul nisat al proprietatii, teren de agrement, baza sportivd, unde
informatiile cu privire la tranzactiile acestor tipuri de terenuri sunt destul de greu de obtinut.

Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general si al specificitatii tipului de proprietate analizat, care
genereaza un nivel global mediu al cererii.

Terenurile cu potential de dezvoltare rezidential sau comercial sunt preferate de constructori in detrimentul
terenurilor destinate zonelor de agrement, astfel aceste terenuri sunt destinate unor cumpétatori de nisa.

7.2.1.4 Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piatd cunoscute, in mare parte prezentate in capitolele anterioare, putem conchide:

e in aria de piata definita, proprietétile similare calitativ cu cea evaluata sunt disponibile in cantitate foarte
mica. La nivelul municipiului Bistrita am identificat o tranzactie recenta a unui teren cu aceeasi utilizare,
de pe Str. Poligonului.

e existd un numar limitat de parcele libere sau baze sportive, motiv pentru care am extins analiza de piata
la nivelul altor orase.

Preturile difera in functie de localizare, pozitionare, proximitatea fata de repere de interes public, amenajari
exustente acces si utlhtatl
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Va prezentam mai jos o serie de oferte si tranzactii identificate la nivel national, unde putem observa un interval
de valori destul de variat, preturile variind in functie de dotari, amenajari etc. Un aspect important il constituie si
componenta perceptiei subiective pe care o poarta aceste tipuri de proprietati asupra pietei imobiliare locale.
Pentru o concluzie obiectiva sunt necesare diverse ajustari ale acestor comparabile, asa cum vom prezenta in
capitolele urmatoare.
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1.2 Considerente privind cea mai buna utilizare

In viziunea SEV 104 - Tipuri ale valorii, valoarea de piata a unui activ reflectd cea mai bun utilizare a sa —
CMBU (utilizarea unui activ care i maximizeaz valoarea si care este posibila, permisa legal si fezabila
financiar); in Glosarul Standardelor de evaluare a bunurilor 2020, CMBU este definits astfel:

Utilizarea probabilé in mod rezonabil si justificatd adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietati construite,

utilizare care trebuie sé fie posibilé din punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild financiar si din care

rezulta cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare.
Orice imobil reprezint o ,simbioza intre doua entitati™: terenul si amenajarile acestuia, si este unanim acceptat
ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind s adauge valoare acestuia sau s3 i-o diminueze.
.Contributia”, pozitiva sau negativa, a amenajarilor este in relatie directé si cu starea acestora dar, mai ales, cu
Jpotrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitatd de piata pentru teren. S& mai spunem si faptul ca, de
regula, factorii guvernamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai putin asupra constructiilor deja
existente; chiar si atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprietati deja construite, aceasta se face
in virtutea schimbérii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor din zona coerents a respectivei
proprietati. Rezulta astfel c4 CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul liber si pentru proprietatea construita,
asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize poresc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele posibilitatii fizice
si legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizarile care trec aceste
conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitétii analizate.

7.2.2.1 CMBU a terenului considerat liber

Aceasta parte a analizei CMBU se face in ipoteza ¢ terenul este liber (chiar dacd exista constructii pe el),
deoarece evaluatorul trebuie sa-si raspunda la intrebarea; ,daca acest amplasament ar fi liber de constructii,
care ar fi cea mai eficienta utilizare a sa?"; orice participant rational de pe piata va judeca in aceeasi termeni.
Aceasta este si ratiunea pentru care terenul oricarei proprietati construite va trebui evaluat in ipoteza ca este
unul liber si pregétit pentru a primi o nou investitie.
Proprietatea evaluatd este localizata in mun. Bistrita, in zona »Spatii verzi amenajate, agrement si sport’ (UTR
7, V2). Aceasta zona este o subzona a spatiilor verzi iar conform reglementarilor urbanistice, aceasta se
compune din urmatoarele subzone functionale:
v" V1 - subzona spatjilor verzi amenajate, scuarurilor publice, paduri parc, parcuri cu acces nelimitat;
v" V1a - subzona spatiilor verzi amenajate, aflate in zona de protectie a monumentelor istorice, cu acces
nelimitat;
v' V2 - subzona spatiilor verzi amenajate cu acces limitat: amenajarile sportive, baze de agrement, baze
sportive;
v' V3 - subzona spatjilor verzi cu destinatie tehnica (culoare de protectie pentru infrastructura de
comunicatie rutiera si feroviara, infrastructura de transport energetic, gaze, apa, etc.).

Subzonele functionale ale zonei de V sunt delimitate prin urmatoarele criterii:

- functiunea dominant; - elementele componente ale cadrului natural etc.

- configuratia spatiald a comunei, elemente de compozitie urban si morfologie;
- relatia cu vecinatatea.

Conform Art. 3 din Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul

localitatilor cu modificarile ulterioare, spatiile verzi se compun din urmtoarele tipuri de terenuri din intravilanul
localitatilor:
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a) spatii verzi publice cu acces nelimitat: parcuri, gradini, scuaruri, fasii plantate;

b) spatii verzi publice de folosinta specializata:
- gradini botanice si zoologice, muzee in aer liber, parcuri expozitionale, zone ambientale si de
agrement pentru animalele dresate in spectacolele de circ;
- cele aferente dotarilor publice: crese, gradinite, scoli, unitati sanitare sau de protectie sociala, institutii,
edificii de cult, cimitire;
- baze sau parcuri sportive pentru practicarea sportului de performanta;

c) spatii verzi pentru agrement: baze de agrement, poli de agrement, complexuri si baze sportive;

d) spatii verzi pentru protectia lacurilor si cursurilor de apa;

e) culoare de protectie fata de infrastructura tehnica;

f) paduri de agrement.

Premisele celei mai bune utilizari trebuie sa indeplineasca cumulativ urmatoarele criterii:
- posibila fizic

- fezabila din punct de vedere financiar

- permisa din punct de vedere legal

- sa genereze cea mai mare valoare a activului.

Analizand Planul Urbanistic Zonal al Municipiului Bistrita, am identificat proprietatea in zona V2 - subzona
spatiilor verzi amenajate cu acces limitat: amenajarile sportive, baze de agrement, baze sportive. Conform
acestei zone, singurele posibilitati de dezvoltare premise sunt exclusiv amenajarile cu caracter sportive, de
agreement (baze sportive, baze de agrement).

Astfel, tinand cont de aspectul permisibil legal, nefiind permisa alta utilizare decét cea actuala, terenul a fost
evaluat astfel in cea mai buna utilizare. Este, prin urmare, de la sine inteles ca, dacd amplasamentul analizat
arfiliber, el ar fi adecvat unor investitii similare. Astfel, putem afirma c& amplasamentul analizat se afla in CMBU
asa.

7.2.2.2 CMBU a proprietatii construite

Aceasta parte a analizei vizeaza situatia constructiilor existente pe teren in configuratia si starea de la data
evaluarii. Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferenta intre
utilizari, CMBU pentru proprietatea construita o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luand in considerare
tipul cladirilor existente pe amplasament, se constata ca acestea sunt coerente cu utilizarea terenului.

Mai trebuie mentionat faptul ca terenul la care face referire raportul anterior enuntat este ocupat de cladiri anexe
si constructii speciale (cabine poarta si tribune), aflate in stare de deteriorare avansata, motiv pentru care au
fost considerate demolabile, fiind estimate costuri de desfiintare a constructiilor si dezafectare a amenajarilor.

723  Estimarea valorii de piata a terenului

Asa cum este specificat in GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau considerat
astfel) se poate face prin sase metode (numite uneori si tehnici sau analize).

e comparatia directa — in aplicarea acestei metode sunt analizate si comparate informatiile privind
tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evalurii proprietatii subiect

Atunci cand nu exista suficiente vanzari de terenuri similare pentru a se aplica comparatia directa, se pot utiliza
metode alternative, precum:
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 extractia — valoarea terenului este extrasa din pretul de vanzare al unei proprietati construite, prin
scaderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net; valoarea ramasa reprezinta
valoarea terenului

o alocarea (proportia) — se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contributiei (exista un raport
procentual "normal” intre valoarea terenului si cea a proprietatii integrale, raport specific fiecarei categorii
de proprietéti imobiliare aflate in locatji specifice)

» metoda reziduald. poate fi utilizata Tn estimarea valorii terenului atunci cand sunt indeplinite cumulativ
urmatoarele conditii:

a) valoarea constructiei existente sau ipotetice, reprezentdnd CMBU a terenului ca fiind liber, este
cunoscuté sau poate fi estimata cu precizie;

b) venitul net din exploatare dintr-un singur an, generat de proprietatea imobiliara, este stabilizat Si
este cunoscut sau poate fi estimat;

¢) pot fi identificate pe piata ratele de capitalizare/actualizare pentru teren/proprietate;
d) existd autorizatie de construire.

e capitalizarea rentei funciare. reprezintd o metoda prin care renta funciara este capitalizata cu o rata de
capitalizare adecvata extrasa de pe piata pentru a estima valoarea de piata a dreptului de proprietate
asupra terenului arendat/inchiriat, adica a dreptului de proprietate afectat de locatiune.

 analiza parcelarii si dezvoltérii este 0 metoda foarte specializata, utild numai in anumite cazuri de
evaluare a terenurilor care sunt suficient de mari pentru a fi divizate in parcele mai mici si vandute
cumparatorilor sau utilizatorilor finali. Metoda este utilizata pentru evaluarea unui teren liber, avand
potential de parcelare si (re)dezvoltare, prin analiza fluxului de numerar actualizat (analiza DCF). in cazul
proprietatii analizate aceasta metodd nu s-a putut aplica datorita faptului ca aceste terenuri (spatii verzi,
baze sportive) nu se pot parcela, conform legislatiei in vigoare (Legea 24/2007).

Analizand proprietatea evaluatd cat si ofertele si tranzactiile disponibile, am constatat c& aceste comparabile
sunt formate in principal din teren, amenajari si cladiri viabile. Pentru o evaluare cat mai obiectiva, am selectat
astfel metoda extractiei din metodele enumerate mai sus. Din valoarea proprietétii comparabilelor, am scazut
astfel componenta cladire (acolo unde a fost cazul), iar ulterior tot in cadrul acestei metode s-a intocmit si o grila
de comparatii directe pentru componenta de teren, sesizandu-se diferente intre comparabile.

Prezentam in continuare sintetic calculele aferente evaluarii amplasamentului.

O descriere sumara a comparabilelor va prezentam in cele ce urmeaza iar ofertele in cadrul anexelor (Anexa 8
- Date de piatd):

Comparabila A: Acest teren face obiectul unei tranzactii de la nivelul lunii iunie 2021, este situat pe Str.
Poligonului nr. 25, are o suprafata de 3.008mp, fiind ocupat la data tranzactiei de o constructie remiza PSI cu
Scd=205,6mp si o cabind poartd de 20mp. Sunt amenajate 2 terenuri de tenis si 1 bazin de inot. Terenul este
pretabil dezvoltérii unor activitéti de agrement. Pret tranzactionare: 179.000 Euro. In cadrul Anexei nr. 7.2.4 -
Date de piata, se regaseste contractul de vanzare-cumparare al terenului precum si extrasul de carte funciara.

Comparabila B: Oferta decembrie 2021, teren amplasat in lasi, zona Bucium, avand o suprafata de 4.500mp si
este ocupat de o cladire cu o suprafata de 170mp. Sunt amenajate 1 teren de tenis/minifotbal. Terenul este
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pretabil dezvoltarii unor activitati de agrement. Pret vanzare: 300.000 Euro. In cadrul Anexei nr. 7.2.4 — Date de
piata, se regaseste anuntul ofertei.

Comparabila C: Oferta decembrie 2021, teren amplasat in zona Drumul Sf. lon, Faget, Cluj-Napoca, avand o
suprafata de 8.120 mp si un front stradal de 53ml. Gazul si canalizarea se afla la o distantd de 100m. Terenul
este pretabil dezvoltarii unor activitati de agrement si este oferit spre vanzare la pretul de 530.000 Euro. in cadrul
Anexei nr. 7.2.4 — Date de piata, se regaseste anuntul ofertei.

Comparabilele descrise mai sus sunt prezentate in tabelul urmétor:

Propiietali comparabile

Nr: Unitati §i elemente de comparatie Teren de evaluat 8 5
: £

ranzache wme 2021 ¥ olerid okeris
! drept depin e SrEpR ORI orepltdepin o drepideghe |
] ‘Pes:m:ueua»e rs,m«er at ... Eten bazd sporiva xagxm* m'en iagrement oo derenacrement 0 | feren agrement
3 | Condg de fnantare numerar ! numerar i rumarar BUDEIAr
4 |Condn Oe vinzare: | i repannioate i ltae vinzare, nepinnicare . nepdnntoare . neparinioare
B |Chehastimenia duss cumpiate . U a3 cazut B e fird e trd
§ VPC'K!T:’"E pez dec-21 D win-21 I S erl 3 gec-2]
7 !s!un ! 57 F:&gwm;ru 28 i Mun Baris, Sy Polgonuiinr 25 | “Mun 1azu..¢a-n.rm pé-n Cu—Naooca Fagees: on
a pm:m; astatat gdmmc& ugw‘.:el priacipal, ashatat pracipat, ! princopal, astaiat i
"""" _mEm S
acecva ageevat
gian Fan
. da
da da
.. RO SN .
L, N 1 B b g M
ook Zgrenuricetenis 1oaandeingt | mrendebbalens
efen eng| | 2 erenur Se eng
e s o ErEnTLE . i L
2t | _psond . s bamm{ N i o
oz ¢i3din adsonate viable i o5t candt 0 Pl « Cand| W‘é Gﬂ;'w k| cadre 170 mp iy
agreme .. arenen zaremert <. 21ETREE
176.000 ] 300.000 | 530.000 |
[ | 87 6 |
__ Mara g nogociersdi piata specifica iy | I o 5% . 5%
pret ajustat 178000 285,000 | 503500 ‘

Au fost necesare ajustari pentru tipul comparabilelor in cazul comparabilelor B si C deoarece comparabilele sunt
oferte. Marja de negociere a fost extrasa din discutiile avute cu agentii imobiliari care intermediaza astfel de
proprietati. In cazul comparabile! A nu s-au aplicat a;ustarl acest teren facand obiectul unei tranzactii.

in prima fazd, dupa aplicarea marjei de negociere, s-a extras componenta cladire din valoarea totald a
comparabilelor (in cazul primelor doud comparabile). A fost calculat astfel un cost de inlocuire net asimilabil
cladirii comparabilei A. In cadrul anexelor vom prezenta modul de calcul al CIN.

in tavelul urmétor prezentam valorile rezultate in urma scaderii componentei cladire aferente comparabilelor:

|

Piet ajustat t 179.000 ‘ 285.000 : 503.500

3 BG| & Dabing o 1705 8rre +
B . Remzd PS| + Cabing poartd (205,8mp cidre 170mp e
Exrache componerss dadu Zfﬂ\p
vaioare akeren ciddn - CIN (EUR 1)) | 51312 - -38.328 ¢
F1et componentd ieren (EUR iotal) | | 127 688 246 675 | 503 500
Pretcomponent] eren (EURImp; ! a2 R 82
Pref ajustat (EUR/mp) | 2 [ 55 | 82 ]

Grila de calcul pentru componenta teren se prezinta in tabelul urmator:
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ELEMENT de COMPARATIE

Prejul probabil de vinzare (EUR/mp) - unitatea de
comparatie

DREPTUL DE PROPRIETATE

Drepturi de proprietate transmise

ASATRs UIRATS S3U Procaniala.

Ausiare D periry Dreghur e propriessle

Prel susist (EURiT)

RESTRICTH LEGALE

Restrictii leqale - coeficienti urbanistici
Amlares UnLata sau procaniuas

Ausiare iala pantry Restrcd legale - coefoent
urbanstc

Pret susix {EUR/mp)

CONDITII DE FINANTARE

Condifli de finangare

~EA5%3re8 UNEars $au procenials

Ajusiare oxaia peniu Bnantare

Preiauss (EURMD;

CONDITII DE VANZARE

Conditii de vinzare

Apatiare wala periru oond¥ de vnzare

Pred ajustat (EURS

CHELTWIEL! IMEDIAT DUPA CUMFARARE
Cheltuiefi imediat dupa cumparare
Alisiate UIIATE TaU PIOCenuAla
Apgre 0130a periry chetiel

Pret austs! (Eutmp)

CONDITI DE PIATA

Condifii ale piefel

Ajusiares untara sau proceriuaa
Ajusare a2 panu condi de pewt
Prey qussl (EURTD:

LOCALIZARE

Localizare

ARi%area UNSY3 S8U procentialy
Awsiare a3 penvy ioiaizare

Prat st (EURME)

TIPUL DRUMULUI DE AGCES
Tiput drumului

Ausarea unkara sau procentualy
Spusice il pertvu Ypu: Srumia
Pret qusa (EURImg:
CARACTERISTICI FIZICE
Marime (suprafata)

Ajusianen untars $a procecuiais

Ajsare Lk peniry dimensiun
Fomd

AJSATe3 UNRArA S PrOCRNuAs
Agusiare D8 peniry forma
Topogratie

ASTACes UNIAI3 S procentuala
Apsiare pila peniru lopograte
Eugiare w3 Caratersia Soce
Pref ajustat (EUR'mp)

* UTILITATI DISPONIBILE

sletrcian

 Com untar dlerentd bransament (EUR/mY;

Costioral diferentd brarsament (EUR|

aps

Cost untar dierert branzament (EUR/MY

Costwizi dfetents brangament (EUR)

canaizare

Cost untar dfeterd bransament (EURim)

Costwial dlerentd bransament {EUR)

gaTe nawrai

st undar oderengd bransament (EUR/mi}

Cost ol dderenid bransament (EUR)

Amenade extienie/necesare |
Amenziin exsemeinecesare
fotai costurt ren enis (EUR;

o3t cosun siocate 3 suptatd (EURImp
. Preausal (EURimp)

Amenaan erseni/nacesare

s costurs seren fobal (EUR)

103 Lok 0CaE 13 supratad hrgs)
Pret apstat (EURAmp;

Amenadn sxsiemeinecesars.

0 cotwr dfarente (EUR)

otat costun alocae la supralsd (EURMmp}
Fre{ ausa (EURmp)

CONFORMITATE CMBU CU ZONAREA

Zonare

ApSSIare Uniata Seu procenuaia

Austare W2 peniru Ionare

Apuvare v ned

Ausiare 233 brusd

Proprietatea subject

teren bazi sportiva {agrement)

nepartinitoare

nu este cazui

Mun. Blstrita, Str, Poligonului ne, 28 | Mun. Bistrita, Str. Poliganulul nr. 25 |

peincipal, asfaitat (drum de sesvitte)

aprox, jeguiatd

S

da

b

5o
a2

principal, asfaltat

¥
2

3,008
-15%
B
regulatd
0%
oo
plan
0%
80
-B4
36

Y
2
a0
ca
14
20

48

4

da
n
oo
2 eanuri de eng, 1 bazn de inct
2mrenuri deens
-13.000
04
36

Comparabiia A Comparabila B
42 55
drept cepin Grept depiin
% %

05 00
42 55
teren agrement teven agrement
% B
02 0g
4z 55
numesar numerar
% 0%

0. 58
42 55
£ k3
42 55
tard tirk

0% i,
0 28
42 55
iunie-21 decembrie-21
0% ]
80 05
4 35

principal, astaltat
25
1

4500
-15%

Mun. Cluj-Napoca, Faget, 51 Jon

-25%
155
47

principal, astaltat

8120
-150%
-8
Tegulaty

Pig, s (EURITE) | 35 { 33 | b4 |
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Ajustari cantitative specifice tranzactiei au fost urmatoarele:
A. Drept de proprietate:
o nu au fost necesare ajustari;

w

Restrictii legale:
o nu au fost necesare ajustari;

C. Conditii de finantare:
o nu au fost necesare ajustéri;

D. Conditii de vanzare:
o nu au fost necesare ajustari;

E. Cheltuieli imediat dupa cumparare:
o nu au fost necesare ajustari;

F. Conditii de piata:
onu au fost necesare ajustari, nefiind sesizate diferente ale pietei imobiliare in perioada iunie -
decembrie;

Ajustari cantitative specifice proprietatii au fost urmatoarele:
G. Localizare:
o Au fost necesare ajustari in cazul comparabilelor B si C, pentru a surprinde localizarea superioara a
acestora comparativ cu proprietatea subiect. Ajustarea are in vedere diferenta de tarife ale terenurilor
de tenis aferente oraselor de rang | si cele de rang Il:

Preturi medii
Rang locallate Localilate Tarifora Tarife medii/ rang localitate|
¢ Bucuresti 31
| Clu)-Napoca 48
I Brasov 7 1
| Flaesh 31
| las! 29
il Sibiu 25
i Pitesti 34
il Tarmnaien: 20 2%
il Bislita 25
] Térgu Ju el
Diferenta -26%

H. Tipul drumului de acces
o Nu au fost necesare ajustari;

. Caracteristici fizice: marime si forma
o Au fost aplicate ajustari in cazul tuturor comparabilelor pentru diferenta de suprafata; conform analizei
de piatd efectuate, s-a constatat ca preturile variaza invers proportional cu suprafata, astfel incat
terenurile cu o suprafata mai mica se vand la un pret unitar mai mare ca terenurile cu o suprafatd mai

mica. Ajustarea are in vedere analiza efectuata pentru terenurile de pana in 10.000mp si cele peste
10.000mp:
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Pret unitar
Localizare Suprafata {(mp) ’ Sursa
ad | (Eur/mp) - :
Drumul Tarpiului 12.000 30 i m
Drumul Tarpiului 6.000 33 r
str. Livezi 6.800 35 ]
Drumul Tarpiului 10.374 18 m
Drumul Tarpiului 2.000 38
Drumui Tarpiului 9.771 29
Drumui Tarpiului 2.300 26
pana in 10.000 mp| 34
peste 10.000 mp 29 -15%

J. Caracteristici fizice: raport front / adancime
o Nu au fost necesare ajustari;

K. Caracteristici fizice: topografie
o Nu au fost necesare ajustar;

L. Utilitati disponibile
o Au fost aplicate ajustari in cazul comparabilei C, acestea dispunand de canalizare si gaz la o distanta
de 100m;

M. Amenajari existente

o Au fost aplicate ajustéri in cazul comparabilelor A si B, pe aceste terenuri fiind amenajate terenuri de
tenis, fotbal, bazin de inot. Ajustarea are in vedere costul de inlocuire net al acestor amenajari (calculul
acestora fiind regasit in anexe);

N. Zonarea
o nu au fost necesare ajustari;

0. Cea mai buna utilizare:
o nu au fost necesare ajustri, terenul fiind evaluat conform caracteristicilor urbanistice transmise.

Suplimentar, au fost scazute costurile necesare cu demolarea cldirilor (case poarta si tribune), fiind Tn suprafata
totald de 707mp. Costurile cu demolarea au fost preluate din cataloagele IROVAL, respectiv 25 Euro/mp *
707mp.

Analizand rezultatele grilei anterioare, ca si concluzie asupra valorii de piata unitare a terenului evaluat, a fost
selectat pretul ajustat al Comparabilei A, deoarece are ajustarea bruta procentuala cea mai mica; astfel. metoda
aplicata are urmatoarele rezultate:

Suprafass (mp) 32.837
Opinie EUR / mp 35
Valoare estimata _EURO 1.149.000
Valoare LEI 5.687.000

Costuri demolare_FURD 18.000
Valoare estimata finala_EURO 1.131.000
Valoare estimata finala_LFI 5.597 000

Curs valutar 48491
Cata evaluari 21.dec.21
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7.2.4 Date de piatd comparabile

Comparabila A

e

- e S Goggle R " e
Tranzactie iunie 2021: Teren localizat pe Str. Poligonului nr. 25, in suprafatd de 3.000 mp, ocupat de o
constructie P+E avand Sc=139,90mp/Scd=205,6mp + casé poartd, in suprafatd de 20mp Sc. Accesul se
realizeaza din Str. Poligonului. Pretul de tranzactionare este 179.000 euro. Mai jos prezentdm contractul de
vanzare-cumparare:

"
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CONTRACT DE VANZARE

frtree

BRICUTESY, SETI |, 1Y CIILHCE 06 YanZBtOr,
Si '

st ita s data de Cap . in calitate de Cumpdrdtor,

in conlinuare gerumite, in mod colerti, “Pdrtl contractante” sau “Pary” 5 indivdus, “Parto
contractanta” sau "

Avlng in vedere Procesulverbal - rezultate finale Tncheiat I data de 10.06.2021 oy ocazia expirdeif
termenulul de depunere a ofertelnr Mnanciare Frbunatitite pertry lictats do vinzare a wodiiuie din
Muricipiut Bistrila, sir. Poligonalul nr. 25, jd. Bistrta Nasiud, @ imtervenit presentis Cantract de vitzare,
denumit Tn contauare {Contractul™, In urmitors termen $i condis:

a rteraent prezentul Cootract de vanzare, denume in continuare { Contraetul™), s yrmitory tesmen §
conditii

+ BN mandatar, vinderm  citre
imobsiui, propnclates subsonsel, situat in jocalitatea Bistrita, str.
Poligonului nr, 25, jud, Bistrita-Nisdud, intabulat In Cartea Funciard nr. 51340 {re, {F werhi
6329} a localitatii Bistrita {denumit In cole ce wmeazd “Imobilul”), compus din teren intravilan, in
suprafath de 3.000 mp, conform acteloe de proprietate, respecti Tn suprafata de 1008 mp, confoem
masurdtoriior cadastrale, identificat cu numdrul cadastral 51340 (nr. twpografic 7143/2/a) st din
constructiiie edificate pe acesta, respectiv: constructia €1, cu destinatia de Remizh PST, avind
regim de indfime F+M, qu 0 suprarasd construis 1 Sof d2 139,90 mp (138 mp conform mentiurdor dn
cartea funclars). compust din: ka parter: remizs P.5.1, sall de Instructal P.S.L, birou protectia munci,
WO ferme, WO blebab, contrald termicl, depont, casa scin; Ia mansarda: depozit, brou yuf remizd,
laborator £.5.1, laborator aparatued telecom, WO femes, W hiivhati, cosa sclirii, fobvcoridor, identificats
cu numdrul cadastral 51340-C1 5 constructia €2 - casd poartd, grup sanitar, cu o suprafotd
construitd b sol de 22,09 mp {20 mp contoem mentiunilor din cartea furciars), identificatd cu numdarul
cadastral 51340-C2.
£.2. Subscrisa Vanzltor declardm, pon mandatar, faptul o pe terenul aferent Imobidul mal sus sunt
edificate 5 urmetoarsie constructli, reirtebuate in Cartea Furciacd iz data autentticdr prezentulul insors;
construrtia C3 - anexd foisor, aviad regim de indiime #, in suprafald construits ls ol de 20 mp, nowts

H

Raport de Verificare
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“Yard acte” in Cartes funcardl aforentd Imobilulul, cu nr. codastral 51340-C3; constructis — anecd, avand
rogim de inglira P, i suprafatd construatd §s sol de 22,34 mp, constructie - baon de inat, avang rogen de
inditime P st constructia — terenunt de tenis, avand regim de dlime P Ddatd o vinzares Imobdulyt,”
subsaisz Vingito:, pon mandatar, transmetem Cumpidrdtoruiut toate drepturile st obigatele dednute de
subsrriss asupre constructliior sus-menbonate, nertabulate in Cartes Funoard fa data autendficlni
prezentuiu Inscris, pretul aferent fing incius In pretud de viinzare a Imobiulul.

1.3. Subscrisa o Prin reprezentant segal, cumgdrien Tmobllut conform cesar
mentionate 3 art. L1 de mai sus, patrivit trmenlior 3 in conditile previadle in Caietol de sardni $1
prozentul Contract ¢ preludm toate dreptunie si obfigatile detinute de Vanzdtor asupre consiructidor
mentiorate s art. 1.2 Se ma sus.

CAP, 11 - ISTORICUL DF LUL DE PROPRIETA

111, Submscriss Varedtor am dobindit imoniul astfel:

- Suprafata ndivizd de teren do 3000 me, parte din terenul in suprafald towid de 10,100 mp, am

dobandit-o prin cumplcare de @ , conform contractub de vhnzare ww‘n«e
autentficat sub or. 2251710.07.1996 de BNP Buta Mariang, cu sediul in Bistiita. Din contractul
de vinzaro cumpirane sus-mentional reiese faptul ¢3, e rind! <8y, a
dobdrdit terermd In quprafath totald de 10100 mp, prin mostenire dupa cefunciud }
firdu-t reconstitut drephul de proprictate potrivit Legit nro 181991 conform imuse oe
aropeietate ar. 8148 din 22 wile 1994 oliberst de Comisia pentru stabiires dreptuls de
proprietate asupra terenurior Banaite NEsdud Ulteror, prin Sentinte ovid o £36271996
oronuntats 1o data de 07 noembrie 1968 de Judechtora Bstrits, jud. Bidrita-Nisliud, Tn gosany!
nr. €. 526871906, & fost dispasd sistares stirtl oe Indiviziune sl atdbuicea de toturd Tn naturd,
subscrisel VanzStor fincu- atribult otul oo re. top. 7143/2/8, reprezerving tarenyl afersnt
Trrabilul e face oblectul prezentulu: Contract;
Constructille au Tost edificate in baza autorzatiel de corstruire nr, 13.670/526 din 25.08.1947
errse e Priondde Munichulul Bistrita, judetsl M@-NM astfal cum reiese i din Nats g0
constatare v 10878 din 26.05.2005 errisd de Primadria Municipiuhs Bistrita - Directia Teonics,
Seviciul Urbanism, Amenajarea Tentartule, Autanzati.

1151, PRETUL
11611, Pirtile surt de aoord of pretul pentru vanzarea Imobdulul astfel cum este prezentat 'n At L1,
este de 901.658,80 (noulsuteunamiisasesutecincizecisiopt virguld optzeci) Lel, TVA scutit,

reprerentang contravaloares in le & sumes de 179.000 {m%M) EURD, TVA
scutit, ofentd de Cumpliritor prin oferta sa financlard st de dter (denyrmit in cole o2
urmeard de Viineare®).

111,12 vinzdtond declard, prn mandatar, ¢ este de aoord oo Pretul de vansare sl cu modaiitatea de
plard a scestuia, conform calor mentiorate 1x At 0.3, o2 mad y05.

IIL2. FACTURAREA

111.2.1. La dats de 14.09.2031, VanzStorul & amis factura peoformd or,

pentry vaioarea integrald a Imobilului, respectiv pentru Prebd de Vinzare In cuantum de 901.658,80
{noudsuteunamiisasesutecincizedisiopt mnu optrect) Lei, TVA scutht, reprezenting echivatentu!
sunel de 179.000 {unasutasaptezecisinoudmil) EURG, TYA scutit, caicudat la cursyl de scimb
vaktar LowBURO afisat 3 virzare de ING BANK ROMANIA SA, pentru persoane juridice, valabil b data
erriteril tactuek proforme, de 1 Eure = 35,0372 i,

TIL3. MODALITATEA DE PLATA

1L31  Sume  depusd i e de ﬁrm i valoare de  §1,384,19
(saizecisiunamiitreisuteoptzecisipatru virguld noudisprezece) Lei, a fost achiatd de Cumpdrator
prn yvirament bancor in contul VinzBtorului deschis la Danca Comerciall Romdnd SA cod 1BAN
RODORNCBODENNNZA7 1515119, conform ordinulu! de plath din data de 12.05.2021, rems de Curmplicdtor,

2
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113.3.2. Suma ce reprezintd diferenis de pret rezultatd dupd e va B scllzutd casarea reprezentiing
cominvaivares garanbiel depusd conform o, 111.3.1. din Tacturs reprezentind Pretul de Virgare a
imobiiole, emisd conform punclu: 1112 1., respactly suma de 840.274,61 {optsutepatruzecimii
doudsutesaptezecisipatru virguld saizecisiunu) Lei (denumitd n cele <o wimeazd "Diferenta de
Pret™l; va fi achitatd pon vament bancar in contul e, ROSCANCRODED002971515 119 deschis pe numele
Wanzétorulyi la Barcs Comerciali Romdnd, astfel;

Lt Suma  de  340.274,61  (treisutepatruzecimiidoudsutesaptezecisipatru virguld
Wﬂ} lei se va achita din surse sroprii sk Cumpliritoruiui pind la dat ce 30.05.202,
inclushy;

Sume de 500.000 (cncisutemii) lei so ve achda pand % dats de 30082021, o0 crodel
bancar care va fi acordat Qumpdriitoniul de Girantt Bank S.A sau de onice ath banch,

Diferenty e Preq neincasath nu este producitoare de dobanzi, astfel incat urmeazd si e pidtita &

valoarei sa nominald.

L1L3.3, Obiigapia ce platd a Prefuid de Citre Cumpliedtor so considerd Tndepintd B data crodicinii
contuul V&ﬁgnmld o suma aferentit Pretudye de vanzare, by cugntumal §i I termenut merponate n
prezenaat Cootract. Dovada Geplind a plati integraile a Presulur va fi reprezentatd, m livsa declaratied de
incasare & Pretuhs de vanzare, de ordinele de plata vizate de banca Cumparitorulyl, mpreuns cu
confirmarca bancll Vanzatoruiui referffoare i operatiuney de platy, corform ar. 1508 din Codul Cial,
Vanzatoryl & acordé Cumplirdtorului dreptul sa sokata sl sa obtina e & banca Vanzatorului, conform art.
1504 adn. (2} din Codud G, confirmares scrisa a ofectuarit plat prin viramant,

L34, Cuenpardtorul dedard o Pretul de vinzare este regt senos §i nu este duproporpionat fatd de
vaioarea Imobilui, asthel inclt consimte fied rezerve la achisficnarea Imobéulul i 12 plata Pretulul de
yanare,

H1.3.5. Aviind In vedere faptul cd plata Pretului de vinzare nu se ofectusazd in intregime
a@&g%wwmmm&cmmmmwi fogald de
mmmﬁzﬁ&a&mm1ammmmmwmm i integrale, cel
mal ta la data de 30.09.2021, » Diferentei de Pret, drept urmare subscrisa Vanzitor
solicitiim inscrierea ipotecii legale cu rang prioritar in cartes fundiard aferentd Imobiluiui
pentru  Diferenta de Prof datoratdi de Cumpdritor in sumd de 840.274,61
{optsutepatrurecimii doudsutesaptezecigipatry vi sairecigiuny) Lei. Totodatd, subscrisa
Vinzitor deciaram ci suntem de acord cu grevarea Imobilului, in favoarea banci
finantatoare, cu ipotech de rang subsecvent ipotecii legale a Vanritorului.

TIL.3.6. In terman de meodm 10 (ece) Al lucratoare de la dats incasary inegrale a Dierentes de Pret de
titre Vinzitor, Vénzitorul va emvte o declaratie In formd autentich, prn care va confiema incasares
integrald & Pretulh de vinzare si va sofcla radlerea din cartes fundark @ Imobiluiyi 4 potedi legale
irstatuite in favoarca Vanzitomla, ce va 0 bsorisd B temeiul prezontuiul Contraes.

H1L3.7. In cordifile in care Cumpdriitorul nu ve schita Diferenta de Pred in termendd praviizet mal G,
acesta se considers de drept in intarziere & expirara datel respective, (ar Vanz3torul ve aves droptdl de a
percese penalkdtl de intlirziere n cusanturm de 0,1% pe 2 de intdrziers aplicate 1 suma neachitats pdnd ia
data pidth inclusv in conditile aphcdni ant, I11.3.8. teza (i) din prezentul Contract,

I11.3.8, in silvatis in care Vanzatonsd nu va Tncasa intagral Diforenta de Prot plind oe mat thrsiu 4 cats de
de 30.09.2021, Vanzitorul va f indreptitit 53 obtina, la alegerea sa, (i) fie exeastarea silits » obligatios ge
plata a Diferentel de Pret, {i] fle rezohiiunea de drept a Contractulul pentru simplul fapt al neexacutlni
obigalien de pisth o Prefulul vanzanl, fd s8 fle necesard punersa in inlardiere 3 Cumpieltorul
{Qumpaieitorul Rind de drept in itlrddere prin simpinl fapt af neavecutdnl), odepiniies onchrel alte
formaliti sau Interventa Instants, acsasta clauza operard o un poct cormesonu conform art. 1553 Cod
avil, Pirtie convenind ¢ incasaros Prejulis este o obligatie esentiaid n cadrul acestul Contrace. 1n cazul
rezolubuni:

(i) Vinzatorud va redobdnd dreptul de proprietate asuprs Imobilulul ¢ va radis din cartes
funcard a lmobllube Intabutares efectuaty in favoaree Qumpdriitorulal, pe baze une:
incheieri de cortificare emisd de notarul public In baza prevederiior Logs cadastrulul 5i
publicitdiy imobiliare 7/1996 republicatd, cu toate moddicarile si compietarie uterioare,
Cumpiiratons dedarindu-se de acand cu aceasta pein prezentul insos autentic, ja:

() viarltorul v retine, cu tuu de  daune  Interese, suma  de 61.384,19
(salzecisiunamiitreisuteoptzecisipatru virguld noudsprezece) Lei, recrozemtand
Garantja de participare @ liotatie, Cumplrdtorul avind obligatia de a plit VinzStorului coce
gite costuri avansate de acesta penbru incheiersa Contractului de varzare a Tmobivlui,

3
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TEREN intrawlan Ne topogralc P43/
Adréssa: Loc, Bistrits, Str Poligonuiut, Nr. 25, Jud. Bastnts Nassud
Nr. INr. cadpstral Ne
Cnt topegraric T Supratata* {(mp} Observatii / Raferinte
AL 1 %40 1 108
Constructil
| oty Topografic Adresa Observaii | Rateringe
Y 2134001 T, Sl Pelgan . B CarIErGiEn 15 sof 108 mp. CoralTuctie oo destinatie de
| Hestritn Nansiad Remiza PSL #4M, alcatuits on - iy pacter remiza P51 saia
| Ity PSI Bitou @rotectia wwines, WL Teenan W0
I harbab, centrale teevmice, depord, casa  sCan in
] mansarda deport, birou sef temirs, Isborator P91,
i taborstor aparatuts telecom. WO femer, WO barbats, cass
! - - scarli, holycorxior.
TeEia, St Pelgonulol Rr 7%, fod]
ALZ| 3134002 PO e et |5 COMMIURAla 50,20 mp; £asa poorts. Grup sanitar |
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e Veicare

ComparabilaB °

OFERTA pentru INVESTITIE! Camping/Baza Spertiva, Bucium, 170mp

300000 €

£

ndru Nechifor Premise
0745 084 039

foi ool
Fizmegr g - i R

™ Raporears
Prezentare generala

Supratats tonsteuta (m'y 170 m? Suprafata utila (m*y: 170 Numatul de camere. §
Suprafale teren (me) 4 500 m? [
Anuf constructier: 2018 Numar

singur i curte Lompartimentare. decomandat

- #: Beces b peste 190 e crede ipnte
Kiwl Finance: Colculeazay rata pentry cregit’ > e
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Descriere anunt

OFERTA PENTRU INVESTITIE!
Cod Oferta: PG50819

Compania Imobiliara PREMIER Grup va propune spre vanzare un Camping/Baza Sportiva, in zona BUCIUM,
racordata la urmatoarele utilitati ale zonei: apa curenta, curent electric, gaz metan,

Camping-ul permite accesul prin 2 strazi usor accesibile in zona si este format din:

o TEREN in suprafata de 4.500mp;

« constructie din beton si zidarie din caramida, cu o suprafata utila de 170mp, compartimentata in 4
incaperi, 2 bal si 2 vestiare;

» 3 foisoare si parc de joaca copii;

» teren de fotbal/tenis construit dupa toate normele st exigentele unul prolect european, ce dispune de
nocturna, rigole siiarba artificiala de cea mai buna calitate.

Baza Sportiva dispune de intimitate, acces auto cu parcare privata si se preda la cheie cu toate dotarile si
finisajele incluse:

-gresie, faianta, usi interiocare;

-tamplarie PVC cu geam termopan;

-termosistem 1oy

-bai echipate complet totul de cea mai buna calitate.

Constructia imobilelor cat si 2 terenulut de fotbal/tenis a fost efectuata sub o atenta supraveghere si a fost
monitorizats atent de organele competente,

Este pretabil pentru achizitie personala dar si pentru investitie/afacere,

Se preda cum se prezinta in fotografil.

Pretul de vanzare este de 300.000 euro!
https://www.storia.ro/ro/oferta/oferta-pentru-investitie-camping-baza-sportiva-bucium-170mp-IDnybc.html
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Comparabila C
Teren intravilan de 8120 mp in Faget _ _
dispus pe parcele alaturate, pentru sala 2‘33:{?0?:,
de evenimente Pret/mp: 65 ¢
DBAZ! Pret/mp 55 €
Actualizat: Rats urees: 250183 €

B -

Bogdan Iclenzan
Broker Il Partner

+4 0384 221 170
office@blitzro

Te intereseaza oferta?
Programeaza o vizionare!

parsonsl

- -4 -
Caracteristici
Suprafata: 8120 mp Utilitath 2pa, Curent Acte/Avize: Corte funciars
Front: peste S30mlmp Destinatie: Turism Alte criteril: Drum astaltat

Taran plat

https://www .blitz. ro/cluj-napocalteren-vanzare-blitz37 145tv
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Comparabila D

Teren agrement strand, restaurant, sala evenimente, servicii comert

Sacdlaz, zona Centra 2i harta

49500 EUR

Q731 816 555

Alte telefoane:

30 303

act pun'WhatsApp

dentificare usc

F RCPCI302Y, de ¢

As dor 5& primesc mal multe
informatii despre proprietates

hrtps: dmobiliarero/anunt?XCP
13021 gasitd pe hmobilisre.ro
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afce Grmpsiopa
sibilitat SNzarE N5 Pa
Ziue excelenta
Latl Cliter =¥ analizare Gt U astfalt
Daca propetates corespunde cenntelor tale, te astept I3 vizionars
ferim st consuitaria finandiars aratuit orir colaboratorn nostr
Cod snunt CRIZ20407

Caracteristici

Specificatii

Alte detalil zona

s Armenajare straz asfa

ele esta oyt o ;
1 i
ntravilar
N

https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/timis/sacalaz/teren-constructii-de-vanzare-XCPC13021
Teren in suprafata de 3800mp (1.000 mp +2.800 mp), pretabil pentru strand, zona de agrement. Gaz,

canalizare la 50m.
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i Raport de Verific

‘ icare

Clacire sdministrstivh

= e : cot ot Suprafata la care
b Dy T Sl Simbol w‘; ::3-;:: PR :::::,u (“::r::: aeindied| gy dealoat . vcaplied bostet | Cont totel Bl TVA) | ot il
<onstructian ssismic Catslog eiep) e g Seumdte ey 2TV fars TYA)  wnitar actualizat fou) iaurimp St
- tranepont i ¥ feurimp} jowrimp} imo)

ks s 5 & 5% [ & 5 T 138 1083 B

Supraskucturd [ 1581 7% ) X1 [F] Zens [

Suprestiued [Cotacg 1 1 556¢ 0| ewe 7% s B £ e 438 %

risse Catwiog 1 et W | cws [ 38 Bl E [ % 21
Remiza sl [Lood0 (Cataicg § 13 = 182 L 12 %67 %

gt PcTen

s

s £[Catwiog ¢ Fera v BEI | 129% & [ [ i n 2 1578 £
[Suprasmucues ot © RCANFES sirs | 13 [ [ o] % 1% @ ) )
Cabin poand [rraioons Cataiog 1 » | » jwm 34 | 15%e o408 111 1 F % T80 [
Fo Catwog 1 lFoers Mt | imer | e | Gwe ) 6 s S0 n [T 3
[Cataiog 1 = s | 1k | tew | oo 150 3 & % % <5 %
v d - - . d perabil
; ]
Teren e (LASAR7] 1.080 52154 1994 ] 5 0 47 ¥ g 7a% 0% %
Teren fbal 7002 7000 177 828 15 35 X 47 3 2 3% 0% o
Bazn/ paond 90 o 340 30.60C b 35 30 A7 3G 2 58% 7% %
Remizi PS( 138 208 &0 131.145 1882 4 85 30 47 30 & 28% BI% 5%
Tabmd poand 20 20 580 13.800 1987 24 85 » a7 3 i 8% 80% 51%

. Valoare ramasa dupa
Uzura Tizica P

Pondere subsistems Depreciere functionala deducere uzura fizica Depreciere exlema  Depreciere cumuiata  CIN
netecupetabila

si depreciere
Suprastiuctura Finisaje Invelitoare Instalatii * feur) % (eur) {lei} {eur) % {eur) % {eur) {eur)
17 20 21 25 26 7 28 30 3

Teren s {L454137} 0% ¥ ) g 3 13.408

Teren bibat 190% 0% o5t % 43% 76.128 0% 3 502334 | 101505 % ] 43% 75128 101.500 50231
Bazin{ paond 100% 0% 0% 0% 8% 20983 % ] 7 $817 2% 3 5% 20883 3817 47.588
Pemiz % 41% 15% 1% 8% 78518 2% ) 2764 544836 5% 2188 B5% 84708 45,441 229841
Cab 33% 48% 15% 4% 58% 8070 0% 0 28 384 5733 (5% 850 85% 8526 4871 23167
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8 ANEXA NR. 11 - DOCUMENTE

Oficiul d= Cadectru zi Publicitate imohiliars BISTRITA-NASAUD

| Tiese
Bircul de Cadeztry 3i Fublicitste 'michilinrd Biztrits I
Luns 11

- i L R

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA oz ewmtizem

PENTRU INFORMARE I‘mmm”i,l
Carte Funciard Nr. 52087 Bigtrita |"|III I ‘|||I||

A. Partea |. Descrierea imobilului ,
Nr. CF vechd 12878
TEREN intravilan Nr cadastral vechi: 357171

Adresa: Loc. Bistrita, Str Poligonului, Nr. 26, Jud. Bistrits Nasaud

g:i o t:;:o.;:.;;fc Nl Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

AL 52087 32837
Construct

Cre ?:f:::::gmﬁc Adresa Observati / Referinge

ALl | sz2087C1 [T Bowies, Sorohgonula Rr 26 Uhle o e e 2ol 83 mp: GAUF SOCIAL
Siztrits Mazsud

a12 | saoercz e BEwie, SerPoligonclul Nr TE [udls oo e 1a 2ol 143 mp: TRIBUNA
__Sizwits Ns:a_ud_

413 52087C3  [oc Biswits, Str Poligondul. Nr. 26, Judle conoruien la ot d76 mp: TRIBUNA
—Sizwrita Nsasud

414 | 520874 |ee Biatits. St Pohgorului N 76, [0 [S conznits Ia 5ok 15 mp. CABINA PAZA
Sistrita Nasaud

415 | 520873 [oc Biawies, StrPalicanulul Nr 28, Judls conctruics la 50l 20 ma, CABINA FOARTE
Sistrita Mazsud

8. Partea li. Proprietari 5i acte

inscrieri privitoare |2 dreptul de proprietate 5i alte drepturi reale Referinge

15631/ 07/10/2005
Act Og Dezmembrare Parcelare nr 3571 din 2005 emis de 8NP Briz Dumitru;
Intabulare, drept de SERVITUTEdrept de servitute de trecere pe tof £
83 [timpul anulu: cu picierul si mijloace autc peste fondul aservit cu nr
cad 5588% din cf 55B35
OBSEAVATH: {provenits din conversis CF 12878/
38357 / 29/12/2010
Act Notarial nr. 5837, din 28/12/2010 emis de BNP BRI DUMITRY ALEXANDRU:
35 Intabuiare, drept de PAOPRIZTATEcu titlu de cumpsrare, £a bun al
|propriu,_dobandit grin Conventie, cots sctusls 143
11 SC NOVAROM CONSTRUCT SRL-CU SEDIUL IN MUNICIPIUL BISTRITA
37 Intabulare, drept de PROPAIETATECU tilu de cumpsrare, €3 bun 411
|propriu, dobandit prin Conventie, cots acmals 171
1} SC NOVAROM CONSTRUCT SRL-CU SEDIUL IN MUNICIPIUL BISTRITA
10567 ) 12/03/2015
Act Notarial nr. SE37. din 28/12/2010 emis de BNP BRIS OUMITRU ALEASNDRU lact notarial or, S5h38/28-12-
2010 emis de BNP BRIA DUMITRU ALEXANDRU: act notanal nr. 101-01-2006 emis de 8NP: act notzrial or.
ES71/01-01-2005 emis de BNP BRIZ DUMITRL: actiune in instanta nr. 1697/112/01-01-2008 emiz de
TRIBUNALUL BISTRITA; act notarial nr. 5637/28-12-2010 emis de BNP BRIA DUMITRY ALEXANDRU. LegeEs nr.
71836 republicata cu modificarile st completarile ulterinare):
Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare. bun propriu, antenor 812
810 |dobandit cu inch nr.38357/2010cf, dobandit prin Conventie, cota
zctuals 1/1
1) 5C NOVAROM CONSTRUCT SRL. CIF:85807880
Intabulare, drept de PROPRIETATEcumparare, bun propriu, antercr a1.3
B11 |dobandit cu inch.nr.38357/2010cf. dobandit prin Corventie, cots
[sctusls 11
1) 5C NOYVAROM CONSTRUCT SRL, CIF:8807380

Y

312 tntabulare, drept de PROPRIETATEcumparare. bun propriu, anterior s
dobandit cu inch.nr 38357/2010cf, dobandit prin Conventie, cota

Document are condine dare Cu CarsCIEr parSonal, trotelate de prevedenls Legh Nr. §TT 0001 Fagina 1 dind

SUIRSE gty cfertery oo-bog e edree RpaELMSERLPE 0 e Aar verraone
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Carte Funciara Nr. 52087 Comuna/Orag/Municipiu: Bistrita

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
212 |lacmuzlz 1/1 =14

1) SCNOVAROM CONSTRUCT SRL, CIF:BECTBED

Tntabulare, drept de PRUPRICTAIECumparare, Dun proprid, antenar A15
813 |dobandit cu inch.nr.38357/2010cf. dobandit prin Conwventie, cotas

actuala 171

11 SC NOVAROM CONSTRUCT SRL, CIF:BB07880

C. Partea Hll. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinge

de garantie si sarcini

34978 / 03/08/2016

Sct Sdnunistrativ or. 272, Cin 22/07/2010 8Mis 08 Banbe CMERLISLA LaRPAT LA 5~ (20t administrativ o,
B3/01-06-2016 emis de NOVAROM CONSTRUCT SRL5C ADVARCED DATA SOLUTIONS S8L; act administrativ

nz. 112/12-07-2016 emis de NOVAROHM CONSTRUCT SRLSC MIRELA BEAUTY SQLUTIONS SRLh

9

se noteaza contractul de nchiners §3701.06 2015 5 actul aditional nr.
1 ia cortractul de inchiriere nr83/01.06.2016 incheiat intre SC
NOVAROM CONSTRUCT SRL =i 3C MIRELS BEAUTY SOLUTIONS SRL (
fosta 5C ADVANCED DATA SOLUTIONS SRL ) pe durata de 10 ani,

incepand cu datz de 0106.2015 psna la dsts de 01.05 2026

A1 AZ.1,A812 4813 Al4,A350C.
i2

Document Tars contng date Cu Carscher parzonas, protelste de prevederls (eoit e 8772001

FEQ;ﬂB

2dind

21 sse

sy armmee andne s sceve s neay e e

rermdar w

Fvaemm 21
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DARIAN DRS S.A. Raport de Ve
Carte Funciara Nr. 52087 Comuna/Oras/Municipiu; Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |
Teren
Nrcadastral  [Suprafats (mpl® Observati / Referinte
52087 32.837
¥ Zupratala este Ceterminata in plandl 9e projecye SIeren 71U,
DETALI UNISRE IMOZIL
48 waiwn
3 0 gt b
~ £il4s
72482 7 —
H 0
a5
Neo
a WREK
L8
50736 ‘1,“ 55635
\'ﬁl}
!‘ES 7 (I
52087
8300 3
' L
e i pod
€5
\»‘i.;s
- V. R5395
o s T =
7076 7E051 =
B 7505,;\‘}’
B8
Date referitoare la teren
wr | Categorie |mes | Suprafata s "
o | folosintg |+Bn | (mo) Tarls Parceld Nr. topo Observatii / Refaringe
1 curt DA 21.068 ~ R < aler. Srurnun, teren, bezs o= agrement
gonstructii i sportiv, teren sferent
3 curts | g 7.311 & - - TEREN FOTEAL
constructi
3 Tt o 1.487 - - . TEREN TERIS
constructi
4 curts 1 op 2525 % = - TEREN TENIS
constructi
g cure | pa 355 - - - BAZIN (NOT
constructi
s g 77 - - - BAZIN INOT
constructii
Date referitoare la constructii
N Diestinate . it | Situatie . =
Cre Numér construtin Supraf. imp! irdics Observatii / Referinte
A1l 52087C1 CONSIructl: anexa 53 Cu acte|S. construite la 2053 mp. BRUF SOCIAL
constructii S. canstruita la zob 143 mp: TRIBUNA
412 52087-C2 administrative si 143 Cu scte|” 5" " G
social culturaie
~ constructi - 5. corstruite la zol476 ma: TRIBUNA
4l 52087-C3 administrative si are Cu scte
social culturaie

Document are confing date cu caractar peryonal, protelate de prevaceanis Legh A, §

772001, Fagina 2 dind
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Carte Funciara Nr. 52087 Comuna/Orag/Municipiu; Bistrita

Cre Mumér Eoissﬂt:jc%iee Supraf. imp! J’f:;gg Observatii / Referinge
Als 52087-CL CONSTructii anexa 15 Cu acte|S. conztruits |a =ol:15 mp; CABINA PAZS
4ls 52087-CE CONSTructi: anexa 20 Cu acte|5. construite la ol 20 mp; CABINA POARTS
Lungime Segmente
1} Valorile lungimilor segmentelor sunt obfinute din proiectie in plan.
Punct| Punct Lungima Punct| Punct Lungime Punct| Punct Lungime
inceput| sfarsit segment| | inceput| sfarsit segment| | inceput| sfarsit segmeant
1 2 18.181 Z 3 4.496 3 J-4 0.153
4 1 18.75 ) & 47192 & ¥ 15.144
¢ 2 3.809 E 9 39.75 5 0 37.722
1c 11 1.325 11 12 15,948 12 13 25685
13 14 56 907 14 i5 13.308 15 16 6338
16 17 11,518 17 18 2.851 i3 18 15.43
1% Z0 92% 20 2 1.215 21 22 5111
22 23 0.334 23 24 14 603 24 25 17.479
25 2 22.25 26 2 32.85 2 28 24319
28 2 33.451 29 30 12118 30 31 7.09
31 32 2022 32 33 33.594 33 34 3784
34 35 1472 35 35 22.886 36 37 2525
37 38 3.067 38 33 23.156 38 40 15.145
40 41 17.21 A1 A2 17.937 42 43 8821
43 44 1.888 44 45 1.888 45 48 21282
46 47 22202 &7 48 26.766 48 £9 14858
45 50 8458 50 1 £.651

¥ Lungimile segmentelor sunt determinate in planul oe provectie Stereo 70 5 sunt rotunjive s L milimetre.
*3X Tistmnge dintre puncte este formath din segmente cumulete ce zunt mal mici decat valosres 1 milimetru,

Extrasul de carte funcizrd generat prin sistemul infarmatic integras al ANCP contine informatile din cartes
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditile previzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
corchorat cu art. 3din 0.U.G. nr. 2172018, exclusiv in mediul electronic, pentrs activitdti si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoara. Valabilitates poste fi extinsd siin forma fizicd a
documentulul, fBrd semnitura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutie: publice o entittii
care 3 solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitdti informatidlor continute de document se poate face |z adresa

www. ancpi.rofverificare, folosind codul de verficare online disponibil in antet Codul de verificare este valabil
30 de zile calendanictice de la momentu! generari documentuiui

Data s ora generaril,
13/11/2021, 13:086

Dacument care conting date Cu caracter permonal orotelate de prevedenis Legd! Ar. S77/2001 Fagina 4 dind

Erbrast peetes e S-S e 8 sEEIE BENY RARS. FS- Parrriar sravores 11
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ANCPL Oficiul de Cadastru gi Publiciate imshiliar BISTRITA-NASAUD
e Jentals Bﬂ'ouf & C!dm ﬁ! Plﬁtm Imhlﬁafs Bistrita

i ' EXTRAS DE PLAN CADASTRAL - —
II"!I l Il!ll! peentn imobilul cu IE 32087 UAT Bishiigs / DISTRITA ::' ff
¢ NASAUD, Loc. Bistmta. 5tr. Pobigonului, Nr. 26 = =

Teren: 12837 mp

Teren inkrsvilan

Categoria de fodusintalrop) Courtl Condtractil 3285 7mp
fian detafiy

Ak

— Legrai? e T T E—
[ VT T

Szl ge proectis dlera Tu
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Zimbra Page 1 of 1

Zimbra primaria@primariabistrita.ro

FW: Raport verificare NOVAROM

De la : Secretariat <secretariat@novarombistrita.ro> mie., 19 ian., 2022 11:27
Subiect : FW: Raport verificare NOVAROM 21 figier atasat
Catre : primaria@municipiulbistrita.ro
Cc : mvirtic@gmail.com

In atentia Directiei economice
Directiei juridice
Directiei patrimoniu
Buna ziua,

In attach aveti raportul verificarii referitoare la evaluarea efectuata de catre d-na Poteaca

O zi bunal

Novarom Construct SRL

https://e-mail.primariabistrita.ro/h/printmessage?id=C :-56465&tz=Europe/Athens 1/19/2022



