ROMANIA

JUDETUL BISTRITA-NASAUD
CONSILIUL LOCAL

PRUNDU BARGAULUI

HOTARARE
privind cumpiirarea de citre comuna Prundu Birgiului in comun cu mai multe unititi
administrativ teritoriale din judeful Bistrita-Nisiud a imobilului- constructie si teren
aferent, inscris in C.F. nr.51391, nr. cadastral 51391, 51391- C1 Bistrita

Consiliul local al comunei Prundu Bargiului , intrunit in sedinta ordinari , in data de
20.08.2025 ;

Avand in vedere:

- Raportul de evaluare nr. 79/30.04.2025 a imobilului, Casa de locuit, situat in Municipiul
Bistrifa, str. Turnului, nr. 26, intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR Birta Floarea -
Legitimatie nr.19089 valabild 2025;

- Referatul de aprobare nr. 9061/04.08.2025 al Primarului comunei Prundu Bérgéului ;
- Raportul nr. 9063 /04.08.2025 al administratorului comunei Prundu Bérgaului ;

- avizul favorabil finregistrat sub nr. 9503/2025 al Comisiei buget-finante,programe de
dezvoltare economico-sociald ,protectia mediului si administrarea domeniului public si privat al
comunei ;

- avizul favorabil Inregistrat sub nr. 9502 /2025 al Comisiei pentru amenajarea teritoriului si
urbanism ,realizarea lucrarilor publice ,administratie publici locald,juridicd ,apirarea ordinei
publice;

- avizul favorabil finregistrat sub nr. 9504 /2025 al Comisiei pentru invatamant ,sanitate
sculturd tineret ,sport,turism ,protectie sociald .respectarea drepturilor si libertdtilor omului

- Hotardrea Consiliului Local Prundu Bérgdului nr.15 din 21.03.2025 privind adoptarea
bugetului local de venituri si cheltuieli al comunei Prundu Bérgaului pentru anul 2025, rectificati
prin Hotdrdrea Consiliului Local Prundu Bargaului nr.47 din 28.07.2025

In temeiul:

-prevederilor Cartei Europene a autonomiei locale, adoptati la Strasbourg la 15 octombrie
1985 si ratificatd prin Legea nr.199/1997,

- prevederilor art. 87 alin.(5)- art.88 din O.U.G. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificirile §i completarile ulterioare,






- prevederilor art.16 alin.(1) ,art. 23alin.(1) , art. 35 si 46 din Legea 91273/2 ===
finantele publice locale ,cu modificarile si completarile ulterioare ; o

- prevederilor art.551, art.553 alin.(1), art.876 alin.(3), art.888, si art. 1650\‘;\1 ur
Codul Civil referitoare la contracte si conventii; o /'

-prevederilor art. 29 alin (1) din Legea nr.98/2016 privind achizitiile publice, cu modificarile
si completérile ulterioare ;

in temeiul art. 129 alin.(1)-(2)lit.c) ,art.139 alin.(2), coroborat cu art.196 alin.(1) lit. a) din
0.U.G. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

HOTARASTE:

Art. 1. Se da acordul Consiliului Local Prundu Bargdului pentru cumpérarea in comun
cu unitdtile administrativ teritoriale previzute in Anexa nr.1 , care face parte integranti din
prezenta hotardre, a imobilului constructie si teren aferent, identificat in C.F
nr.51391,nr.cadastral 51391,51391-C1 Bistrita.

Art. 2 (1) Se insuseste de citre Consiliul local al comunei Prundu Bargiului raportul
de evaluare al imobilului Caséd de locuit in regim de indl{ime D-P+1E si teren intravilan in
suprafatd de 1170 mp, identificate in CF Bistrita nr.51391, nr. cadastral 51391,51391-C situat in
Bistrita, str. Turnului, nr. 26, intocmit de citre evaluator autorizat ANEVAR — Birta Floarea |,
proprietatea domnului Nicula-Marius-Radu, conform Anexei nr.2 ,care face parte integranti din
prezenta hotarare.

(2). -Se aproba preful de achizitie al imobilului mentionat la alin.(1), in sumi de
1.341.218 lei, echivalentul a 265.000 euro calculat la cursul valutar de 5.0612 lei/euro din data
de 26.05.2025.

Art. 3. Comuna Prundu Bargiului cumpari cota aferentd din imobilul constructie si
teren aferent identificat in C.F nr.51391,nr.cadastral 51391,51391-C1 Bistrita, plitind suma de
32.000,00 lei.

Art.4. — Se nsdrcineazd Primarul comunei Prundu Bérgdului si semneze in numele
comunei, contractul de vanzare -cumpdrare in forma autenticd, la notar si sd faci demersurile
necesare pentru inscrierea in C.F. a cotei aferente din imobilul previzut la art. 1 din prezenta
hotérdre in favoarea comunei Prundu Béargaului

Art. 5. Prezenta hotdrare a fost adoptata de Consiliul local al comunei Prundu Bargiului
in sedinfa ordinard, cu respectarea prevederilor art. 139 alin.(2) din Codul administrativ, cu
modificarile si completarile ulterioare, respectiv cu un numir de 13 voturi “pentru”, X “abtineri
,1 vot ,,impotriva”.







Art. 6. — Secretarul general al comunei Prundu Bargaului , prin Compartimentul registraturd, va

comunica prezenta hotarare:
- Institutiei Prefectului judetului Bistrita-Nasaud;

- Primarului comunei Prundu Bargaului .

PRESEDINTE DE SEDINTA

Contrasemneazi

SECRETAR GENERAL,

PINTILIE ANGELA
.‘ll 1 f
Vizat pentru control financiar preventiv
MOROSAN ELENA -DELIA

Nr. 53
Din 20.08.2025







care participa la achizitia imobilului situat in localitatea Bistrita, str. Turnului nr. 26, judetul Bistrita-
Nisaud, inscris in Cartea Funciard nr. 51391, compus din:

-imobil teren intravilan in suprafati de 1170 mp, din care 592 mp curti/constructii si 578 mp arabil;

-imobil constructie, suprafata construiti la sol 194 mp, suprafata construitd desfasuratd 489,8 mp.

LISTA UAT-uri

Nr. Crt. Denumire UAT Observatii
1 BRANISTEA

2 BUDESTI

3 BUDACU DE JOS

4 CAIANU MIC

5 CICEU GIURGESTI
6 CHIOCHIS

7 COSBUC

8 CICEU-MIHAIESTI
9 DUMITRA

10 DUMITRITA

11 FELDRU

12 GALATII BISTRITEI
13 ILVA MICA

14 ILVA MARE

15 LECHINTA

16 LIVEZILE

17 LUNCA ILVEI

18 MAIERU

19 MARISELU

20 MAGURA ILVEI

2 MATEI

22 MICESTII DE CAMPIE
23 MONOR

24 NIMIGEA

25 PARVA

26 PETRU-RARES

27 POIANA ILVEI

28 PRUNDU BARGAULUI
29 REBRISOARA

30 RODNA

31 ROMULI

32 RUNCU SALVEI

33 SALVA

E






34 SANMIHAIU DE CAMPIE
35 SANT

36 SIEU

37 SIEUT

38 SIEU-ODORHEI

39 SILIVASU DE CAMPIE

40 SINTEREAG

41 TARLISUA

42 TIHA BARGAULUI

Nota: Imobilele cladire si teren situate in localitatea Bistrita, str. Turnului nr. 26, judetul

Bistrifa-Ndsdud, inscrise in Cartea Funciard nr: 51391 ,care fac obiectul achizitiei se va inscrie in C.F
in proprietatea u.a.t.-urilor mentionate mai sus ,in cotele aferente celor 42 de comune .
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Scrisoare de Transmitere

catre,

Filiala Judeteana Bistrita-Nasaud a Asociatiei Comunelor din Romania

Prin prezenta, vi naintim raporlul de evaluare de tip explicativ (narativ), conform
Contractului de Prestari Servicii nr. 67 din data de 28.04.2025, incheiat intre SC EVAL BIS SRL
BISTRITA, reprezentata prin Evaluator Autorizat - Membru Titular EPI - Anevar - Birta Floarea si
Clientul Filiala Judeteana Bistrita-Nasaud a Asociatiei Comunelor din Romania, prin care a fost supus
evaluarii drepiul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare:

o CASA DE LOCUIT cut regim DHPHIE si Teren Intvavilan Si= 1,170 i,

o sitwuta in municipialui Bistrifa, strada Tarnului, nr, 26, Judeful Bistrifa-Nésiud,

o identificat in Extrasul de Carte Funciura ur, 51391 Bistritw, nzv. Cadastral: 51391, 51391-CI,

© proprietatea Dlui NICULA MARIUS - RADU, cx #itlt de mostentire, dobandita prin
Suceesiune, in baza Act Notarial nr. 21 din 30/06/2023 emis de Oltean Cristina.

Scopul raportului de evaluare este oferivea de asistenta clientulti: Filiala Judeteana Bistrita-
Nasaud a Asociatiei Comunelor din Romania cu privire la valoarea de piafi a proprietatii imobiliare
de fip Teren Infravilan cu S= 1.170 mp si Coustructie: CASA DE LOCUIT cu regim: D+P+IE, in
vederea cumparari.

Raportul de evaluare s-a intocmit cu respectarea prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Edifia 2022, a Codului de Btica al profesiei de evaluator autorizat si cu
metodologia de lucru recomandata de ciitre ANEVAR (Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizai
din Romdnia).

Raportul de evaluare a fost emis cu data de 30.04.2025, inspectia proprietitii imobiliare a fost
cfectuata la data de 28.04.2025 de citre Birta Floarea Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR,
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI, Legimitatie nr. 19089, valabila 2025.

Valoarea de Piafd este estimati la data evaludrii 30.04.2025 si este o opinie asupra valorii.
Valoarea de Piata este valabild numai pentru scopul precizat in raportul de evaluare.

Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare evaluate de tip “CASA DE LOCUIT cu regim
de inaltime D+P+IE si Teren aferent Spu= 1.170 mp”, obtinuta n urma aplicirii Abordarii prin
Piata, considerata cea mai adecvata, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul evaluarii si de
disponibilitatea datelor de intrare i a informatiilor pentru evaluare, este de:

270.900 euro, echivalent 1.348.400 lej
Rezultatele evaludirii §i concluzia asupra valorii: adecvarea, precizia, calitatea si cantitatea
informatiilor sunt criteriile pe baza cirora s-a formulat opinia final, clari si fundamentatd adecvat

asupra valorii de piata,

Intocmit, i Data Raportului:
BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat 7ﬁﬁﬂ_ﬂﬁ:tr,bw 30 Aprilie 2025
it g
BIRTA FLOAREA c@W
E

Legitimatie nr. 19089 valabila 2025

Membru Titular EPI - ANEVAR
3 Leghimaks Nr. 19009

—_— Valahll 2025
\W \ ectuliiarea Qﬂ__ﬂn\?\
=N LANSVAR = 2

Oferta de Inchiriere nr. 5:

Casaindividuala, zona Unlrea

550 €.

£ Distiita, Bistrita-Nagaud

@ +Chire 550 €

Casé de inchiriat
i 1zom* I S camere

Tip clidira: singurin cuite
Stare: Fi e S i
Libor dela: T
Tip vineston agenjic

b Chitie: 650 Clluna
Tipincilsico: contrald po gar

Informalil suplimentare:

Detalille clidiri
Rumar g olajo: un nival
HMaterlal de consbruchie: chrdmickh
Tip acoporis: plat
Acopeiis: tigla

Tip mansardd: 7 fara

Parceld gl imprajuriml

! Supratald teron (m?): 200m’
i
Tipgard; chrsmidi
m Tip acces: @ asfaltat
@ pavat
[
_‘_ Madis: @ clectricitate
I ) @ gar
| @ laternot
© canalizare

© apicurents

Direkt Imobiliare
Lirekt lmobiliaie

& 0761460 240
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4.5, Analiza Interactiunii dintre Cerere si Oferta

Oferta de Inchiriere nr. 4:

L ) T Storiare

Cana poun nivel, Zona Valea Ghinzi(Str Laculut)

4.6. Previziunea Absortiei Prorietatii Subiect in Piata TEO € s
A Bleteita, Blsteita-Nasaud
Parteaa V-a - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARE ..o S ]
—afcaav-a - ANALLEA CLLELI MAL BUNE UTILIZARE
5.1. Cea Mai Buna Utilizare a Terenului Considerat a {i Liber.. 28
5.2. Cea Mai Buna Utilizave a Praprietatii Construite... N enmenssci 300
Casi de inchiriat
Parteaa VI-a - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE . —— HiEe it
darieaa vi-a - BVALUARTA PROPRIETATII IMOBILIARE
6.1. Evaluarea Terenului Considerat a fi liber ,uvummueenn.n... 31 Tncdiie: pr—
6.2. Abordarea prin Piata....... .40 .
6.3. Abordarea prin Venit..... .47 pesanks i
. Tipvanziton agentie
i ek PEe?
Partea a VIl-a -ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII....... 53 | Tolnesteie: contald pogas
7.1. Analiza Rezultatelor. e
7.2. Concluzia asupra Valorii BATRENGSIN) 2
Numar da ptaje: 0 el
ANEXFE — Prezentare s 1 Anul canstiuetiol 2001
o Surse de informatiiz Shgusant: © ugtlerestio bilodate
- Anexa;: Fotografii proprietate imobiliara (interior si exterior) M H_.___._...””__.w_‘_ﬂg
- Anexa: Comparabile utilizate (Oferte de vanzare Case de locuit) i
- Anexa: Comparabile utilizate (Oferte de inchiriere Case de Locuit) Parcelk gi improfuriml ~
- Anexa: Comparabile utilizate (Oferte de vanzare terenui)
= Supralath teren (m); 500m*
a nprafuchin B padure
e Acte de Proprietate ® e
- Extras de Carte Funciara nr. 51391 Bistrita, nr. Cadastral: 51391 (teren intravilan 8= 1.170 i Yot il
mp), nr. Cadastral: 51391-Cl (casa in regim de inaltime D+P+1E), eliberat de B.C.P.L Medis: © slocteigtiate
Bistrita sub nr. 59081 din 13.10.2023; i w s
- Regulament Local de Urbanism Municipiul Bistrita — Reglementari pe UTR 27. g @ aphevionta
Descriere
Olerim spro lnchitlers Ciga pa un nivel eu 500m teren in Zona Valea Ghing
peSir Laculul imobilul are o suprafata de 132mp sbeste Compus din: 3
domitoare, 2 bal, hel, debara, bacotarie, Ining open space sl terasa, So
Inchirtaze mobilat sl utilsta. Pre} 760€ « garantie + 50% comi oiagentio din
valzsrea primel chinl. Anuat publicat de imobRapid.
Malputin A~
] Vasile Pavel
i ImabRopis
| W BHA9R M, B raporteszi 9, 0745533045
1
i Istoric ¢i statistici

Ultima actualizare: 18.04.2025
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Certificare
Referitor la proprietatea imobiliara de tip: CASA DE LOCUIT in regim de inaltime D+P+1E si
Intravilan 8= 1.170 mp, din municipiul Bistrita, strada Turnului, nr. 26, judetul Bistrita Nasaud.
Subsemnata BIRTA FLOAREA, in calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR,
¢, dupa cele mai bune cunostinfe ale mele, ci:
Afirmatiile sustinute de citre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt reale si corecte.
Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice
prezentate in raport si reprezinta opinia mea impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte
parti si nu este in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.
Nu am interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea imobiliara care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind pirtile
implicate Tn prezenta misiune de evaluare, exceptie ficind rolul mentionat aici.
Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul
raport de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.
Implicarea mea In aceastid activitate de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea din partea
nimanui, de obtinere a unor rezultate predeterminate.
Onorariul platit de catre client pentru activitatea de evaluare nu are nici o legatura cu obtinerea
uner rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca procent din valoarea estimata, nu este
conditionat de marimea valorii propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea
Ppropusa, nu este legat de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care favorizeazi cauza
clientului In functie de opinia mea.
Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 §i cu respectarea prevederilor legale in materie,
a principiilor si reglementarilor “Codului de Eticq al Profesiei de Evaluator Autorizat Anevar™;
Certific faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotiti de verificarea [ui in
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 — Verificarea Evalufrilor™;
Estimérile §i concluziile se bazeazi pe informatii 5i date, considerate ca fiind adevarate si
corecte, precum i pe concluziile inspectiei asupra proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o
personal.
Pentru realizarea raportului de evaluare nici ¢ altd persoand nu mi-a acordat asistenti
profesionald in vederea Indeplinitii acestei misiuni,
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit [a cererea clientului si In scopul precizat.
Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabili.
La data intecmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnata Birta Floarea este Evaluator
Autorizat - Membru Titular ANEVAR identificata prin Legitimatia nr. 19089 cu valabilitate
2025 pentru Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI si detine Certificat privind
Asigurarea colectiva de Rispundere Profesionala a evaluatorilor membri ai Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizafi din Romania, emis de Allianz - Tiriac Asigurari SA.
La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnata Birta Floarea este
colaborator/angajat in cadrul SC EVAL BIS SRL BISTRITA, Membru Corporativ nr, 0322
Anevar.
Declar pe proprie rispundere ¢i nu am cazier §i nu am suferit condamniiri pentru infraciuni
prevazute de lege.

Intocmit, Data Raportului:
BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat \ﬂﬂ.ﬂs&zﬂﬁs 30 Aprilie 2025
Membru Titular EPI - ANEVAR A s ey

Legitimatie nr. 19089 valabila 2025
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Oferta de Inchiriere nr. 3:

L G @ B flenare
Casa zona Dedeman 3 Dormitoare
600 €1
£ Blstrita, Blstrita-Nasaud
Casa de inchiriat
& \am* s 4 camare
Tip cladire: Wi
Stare: G an
Uiber delo:
Tip vidnziton agentie
Chirie:
Tipinelizice:
Intarmatll supliment aro: Lotk tates 1t
Detalilie clidirii
Numar de ctaje: un nivel
Anul conslructioi: 2009
Slguranls: alaemi
Parceld gl improjurimi
Supsafals loren (m): GO0 m*
Medla: @ tolefun
© faternot
@ apdcurenty
@ ga
@ electricitote
@ canalizare

Descriere
Oferim cpre inchlflere cusd moderma, situati Intr-0 20na frumonsa do case, in
apropicre de Dedeman g Mall- i, pe strada George Enescu.

Caga detine curte de 600m, cu loe pentru masinl, folsor gl spatiu verde,

Ezste farmatd cin 3 dormitaare, dressing, 2 bal, baleon, bucatarie inchisa.

Utitata 5l mobilata,

Liberd pentiv mutarea imediata,

S0 parcepe garantle,

VAUNT ID: 77857
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2.4. Tdentificarea Proprietatii Imobiliare Evalnate.

In prezentul raport de evaluare a fost supus evaluarii drepful absolut de proprietate asupra
proprietatii imobiliare de tip:
o CASADE LOCUIT cut regim D+P+IE si Teren Infravilan St= 1.170 Hp,
o situaiw in municipiului Bistriju, strada Turnuii, ne, 26, Judejul Bistrija-Ndsdud,
o identificatn in Extrasul de Carte Funciara nr. 51397 Bistrita, mi. Cadastral: 51391, 51391-Cl1,
o propricietee Dlui NICULA MARIUS - RADU, cu fitle de mostenive, dobandite prin
Succesiune, in baza Act Notarial nr. 21 din 30/06/2023 emis de Oltean Cristine,

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

Identificare Casa de Locuit in regim D+P+IE si Teren Intravifan S=1.170 mp
conform Google Maps
Bistrita, strada Tuwrnului, nr. 26, judetul Bistrite Nosaud

Oferta de Inchiriere nr. 23

(S o sterieg

Cana definchiriat 4 camese, 3 bal , zona Centura Sud

mmo m:::a

{2y Bintrits, Bistrita-Nassud

Casd de inchiriat
N 120m* [ 4camare
Tip chialre: v
Stare:
Uber doda: e
Tip udnitor: agontia
Chieles apon v et i
Tip incdizire: cantralk pe gaz
Informat i suplimentaio; mabiller
Detaliite clidirl ~
Numar da etajer 2ctafe
Slgurantd: @ zona imprejmulta
@ interfon

Parceli gl improjurimi ~
Suprafatd teon (n¥): 50Dm’
Media: @ eabiuty

@ olectricitate

© ga

© intemet

© canalizaro

@ apd cureald
Descriere
Va oferim spre inchirlere o cosa moderni perfectd pentru confortul §i
relaxaren situata intr-o zond de , la doar
citeva minute de Noul “OK Shopping Center”, complet mobilata siutilats,
curte si g . POty st Interion . Detalit Imobil:

3 unul cu b

3 utild: 120 m D e
. {
B3k 3 ba echipate cu finisaje oe calitate Living: Un living luminos sl primitor,

Satal

ST sip
Bucatarie: Bucitsrle separata. complet utllats, perfectd pentru gatit ¢l
zoclalizat. Roof top: Terasd pe acoperis cu vedert impresionante, ideald
pentru selaxare sau petrecerd Intime Gricind: Curte proprie, un loc ideal
pentru copll, petrecer in aer liber shu mamente de linigte Locatle: Centura
Sud Praf: B50 €/ luna plus TVA . Se percepe oluna in avans, o luaa garangle
lar camizlonul agentiol este de 50% din valoacea unei chiril . Dispanibilitate:
Imediat! Nu ratatl ocazia de a locul intr-un spatiu modern, cu taate facllitatile
la doar gdtiva payl de centrola
Informatit gl programin pentry vizionare nu ezitatl sa ne contactati. - 0, 0756260527

THEBRICKS LOFTSSR.L.
THE BRICKS LOFIS S.R.L.
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- 5 ” o Atk
° o Milorii de Pinfi®” definiti in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunutilor

ANEVAR Editia 2022 ,,SEV 104 — Tipuri ale Valorii”, astfel:
n¥aloarea de Piatii este suma estimari peniru care un getiv sau o datorie ar puleq fi
selimbai(i) la data evaluirii, fome cumpiritor holiirit si nn véanzitor hotéirdt, intr -o tranzactic
nepértinitoare, dupd un marketing adecvat i in care pérfile au acfionat fiecare in cunogtingi de
caizd, prudent §i flivi consiriiigere”,
Valoarea este exprimata in moneda EURO si LEL conversia in alte valute urmand a &
efectuatd de catre client.

2.8. Data Evaluarii, Data Inspectici, Data Raportului.

Estimarea Vidorii de Piata s-a facut pentru data de 30.04.2025, dati Ia care este valabili si
concluzia privind valoarea estimata.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata la data de 28.04.2025.

Pentru confirmarea constatarilor cu ocazia inspectiei proprietatii subiect am anexat la prezentul
raport de evaluare fotografii ale amplasamentului, ale constructiei la interior si exterior si a

vecinatatilor (a se vedea Anexa — Fotografii).

Data raportului de evaluare (respectiv data emiterii raportului de evaluare) este data de
30.04.2025.

2.9. Natura si amploarea activititilor evaluatorului si orieare limiti ale acestora

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

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Birta Floarea — Evaluator
Autorizat - Membru Titular Anevar, prin fotografierca constructiei, a vecinatatilor si zonei de
amplasare la data de 28.04.2025.

Intocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupi studierea documentelor de proprietate puse
la dispozifie de ciitre client 51 a constatarilor cu ocazia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a efectuat
inspectia integrali a proprietatii imobiliare, atit in interioru] cat §i la exteriorul acesteia.

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate prezentate
de catre client. Informatiile furnizate sunt considerate a fi adevarate si corecte. Evaluatorul a utilizat in
estimarea valorii de piata numai informatiile (pertinente, verificabile) pe care le-a avut la dispozitie,

existind posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunogtinti.

Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre client sunt urmatoarele,
anexate in copie la prezentul raport de evaluare:
- Extras de Carte Funciara nr. 51391 Bistrita, nr. Cadastral: 51391 (teren intravilan 8= 1.170
mp), nr. Cadastral: 51391-C1 (casa in regim de inaltime D+P+IE), eliberat de B.C.PI.
Bistrita sub n. 59081 din 13.10.2023;

Dupa efectuarea inspectiei proprietatii imobiliare subiect si studierea documentelor de
proprietate puse la dispozitie de catre client, nu au fost constatate neconformitati intre situatia reala din
teren si cea rezultata din documentele de proprietate ale proprietatii imobiliare imobiliare.

B

|
i
|
:

ANEXA: OFERTE DE INCHIRIERE CASE BISTRITA

Oferta de Inchiriere nr. 1:

. o @ L8 e storlave

Casa zona Macon Vilsoaral

moo m Mund

Y Mistrits, Rlateita-Masauet

Cas3 de inchirlat

N 400m* 4 7camore

Tip etsdlire: o

Stare: COR

Liber do la:
Tip vinzitor: agentio

Chi

Tip lacalehe: oot

Infarmatil supllementare:

Parcoll sl improjurlmi ~

Suprafald teron {m'): 1500 W

Descriere

Tara Estate oferd spre inchirfere casa in regim de (naltime D +PsM in )
suprafald de cea 400 mp pretabila pt spatie de birouri,clinica rddniya ete
Jdmabilul dispune de toate utll le aste impre]mult iber da sarctnd 51

Pratul chirlel eate de 800 eura fluna plus garant|i,

Mal putln A

Flarin Burnar
A Rapunoazs Horin buimar
1, 0766001260

Istoric si statistici

Ultima actualizare: 22.04.2025
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Evaluatorul a obtinut informatii, estimiri si opinii necesare Tntocmirii raportului de

surse pe care le consideri a fi credibile si se considerd ci acestea sunt adevirate orectes. .

Evaluatorul nu f§i asumi responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor
preluate din surse publice considerate credibile.

Evaluatorul a presupus ca proprietatea subiect se conformeaza tuturor reglementarilor
privind decumenlatiile de wbanism, legile de constructie si regulamentele de mediu, fn alina
cazului in care a fost identificata o non - conformitate, carc a fost descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.

Constructia nu a fost expertizata detaliat, Nu am inspectat acele parti ale imobilului ce erau
acoperite, neexpuse, sau inaccesibile si s-a presupus ca aceasla este in stare fizica prezentata in
raport.

Am preluat suprafetele constructiei §i a terenului din actele de proprietate si informatiile puse la
dispozitie de client.

Nu au fost fieute miisuriitori suplimentare ale constructiei si terenului aferent In momentul
inspectiei dar, se considerdl si corespundi cu fapticul, cu documentele si informatiile puse Ia
dispozitie de catre client.

Daci nu se aratd altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate
presupune ca evaluatorul nu are cunogtintd asupra stirii ascunse sau invizibile a imobilului
(inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizicd, sistemele
mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de
pe proprietatea imobiliard in cauzi sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
imobilului. Se presupune cii nu exists astfel de conditii, daci ele nu au fost observate, la data
inspectiei sau nu au devenit vizibile In perioada efectusirii analizei obisnuite, necesari pentru
intocmirea raportului de evaluare.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii
cladirilor, astfel de informatii depisind sfera acestui raport gifsau calificarea evaluatorului,
Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite T privinta stivii in care se afli constructia
si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte
si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperitii [or.

Evaluatorul a prezentat in raportul de evaluare elemente descriptive, schite, fotografii ale
constructiei, pentru a da o imagine cAt mai completa asupra dimensiunilor i starii acesteia,
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor In evaluare au fost
rezonabile fn lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii,

Alegerea metodelor de evaluare prezentate n cuprinsul raportului s-a ficut {indnd seama de
tipul valorii exprimate si de informatiile disponibile; Evaluatorul a utilizat In estimarea valorii
de piata toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la data evaluiirii referitoare la
proprietatea de evaluat, neexcluzind posibilitatea existentei si a altor informatii de care acesta
nu avea cunogtinii;

Evaluarea nu trebuic considerata o garantie in sensul obtinerii valorii prezentate privind
activele supuse evaluarii, desi valorile au fost fundamentate riguros pe baza experientiei
noastre, a studiilor si informatiilor pe care le-am avut la dispozitie. Aceasta valoare trebuie

o

considerata ca fiind “cea mai buna estimare”, in conditiile si ipotezele expuse in raport.

Descrilere

Bis Imoblllsre oferd 0 casd superbi situatd In Bistrita, Tingd Anvelo Mital:
Supratata Ut nel cle 236 mp, Balcoane: & mp. avand 7 camere spaticase i
doud bal,

Teren: 1864 mp Intravilan Parcare: In curte plus garaj pantru dould magin! i,

Finlnaje casa vila:

Confort: ] Stare Ial : vopsea lavabila, falanta, Podea:
parchet, gresie Ferestredem sl puc,Usl de Internor: lemn, pvc

Dotari caus:

Alte Do rasa, groding, debara, boxa la subszol, balcon,Contorlzaro:
contos gaz, apometra,Dotark Imobil: spatis agrement, grading, curte,
scoperlaTp Locatie: cartler,

CASACU GRADINA DE VANZARE
Casa Inregim P+E este compartimentata astief:
DemisaliParter

garaj - 34,28 mp camera = 1,17 mp baie - 3,01 mpho! - 8,06 mp doua beciuil =
12,74 v 5,01 mp camera tehalca (hidrofor) - 3,05 mp

Etaj:

lving - 24,72 mp loc de luat masa - 8,66 mp bucatarie - 5,60 mp dosmitor -
¥a,42 mp dormitor - 14,86 mp bale - 4,96 mp balcon - 583 mp

Casa detine ol doua cladii- anexe gospodaresth

Anexa l:cu G incaperi, cusuprafata totala de 48 mp Anexa 2: cu 3 Incaperi, cu
suprafata totala de 30 mp

In curte sunt amenajate spatil de agrement: fantana artezlana, tecasa dotata
U un cuptor-grill, spatil varzi cu trandalin ,orbust) hiblscust, uminat do
noaptea pa 12Valt], resp 24 Ve laag I} oaze de
:u_..xnz..a_un_....na:...r. ..1.:.32._ ﬁnnn.‘.__q:nmcu?..

In fata casel, spre strada, este 4 de legume, marginil
de srbustl arnamentall si trandafin, dfar 5o fantana.

In spatele casel exlsta o llvada cu peste 200 de poml fructifer) : guts
150 buc,pert prunl, visink, nucl, cireat, plersicl, dud, dar =i arbustt
destrugurash, agresl, aluni... De asemenea este amenalsta 3§ o vie pestativ
atanga-dreapta sl una pe spalierd.

Taate sunt pe rod, supralata totala liind de 1864 mp, avand acces pe doua
laturl. partea din tata casel la sosea asfaltata,

Cuazin este racordata 1 reteaua de curent trifazic, are toate utilitatile, inclusiv
imentare cu apa cu apa hidrofor.
Medita Vazuta

VAUNT 1D 55234

Mal putin. A~
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S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcule eventualele _U
H W3 - — o o 9 t
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare. | oo e Istoric §f statisticl

Raportul de evaluare este valabil in condifiile economice, fiscale, juridice si politice de la data | e Ealil s, vt s SR AR

intoemirii sale. Daci aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport de evaluare fsi ) Ultima actualizare: 20.00.2025
pot pierde valabilitatea.
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Consim{amantul scris al evaluatorului trebuie obtinut Tnainte ca oricare parte a raportului de
evaluare si poald fi utilizatd, In orice scop, de ciitre orice persoanii, cu excepfia proprietarului,
clientului si utilizatorului desemnat sau a altor destinatari ai evaluirii, daca au fost precizati in raport.

Consim{imantul scris i aprobarea evaluatorului trebuie obtinute fainte ca raportul de evaluare
(in totalitate sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei terfe pirti, altii decat
proprietarii, clientul si utilizatorul deseminat sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii,
publicitate, relatii publice, informatii, vinzare, inchiriere sau alte mijloace.

Posesia rapottului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul de a-1 face public.

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

Valoarea de Piata estimata este valabila la data evaluarii si atit timp cat conditiile n care s-a
realizat evaluavea (starea pietei, nivelul cererii §i ofertei, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se
modificd semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot avea o evolujie in timp ascendenti sau
descendentd, evolutie conditionat de datele piefei (cerere-ofertd, inflatie, cursuri valutare). Intrucat
piata si conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la
un alt moment.

Daci de la data evaludrii pand la data utilizdrii raportului de evaluare au avut loc modificiri
substantiale pe piata imobiliarg, financiard sau economici, se impune o noui evaluare.

Valoarea de Piata estimata in prezentul raport se aplica integral proprietatii imobiliare subiect si
orice divizare saun distribuire a valorii pe interese fractionate va modifica valoarea estimata, in afara
cazului in care o astfel de distribuire a fost previizutd in raport.

Prezentul raport de cvaluare nu este valabil decdt pentru proprietarul, clientul si utilizatorul

desemnat.

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

2.14. Declararea Conformitaiii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfigurarea activititii
de evaluare.

Declar ci, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectind Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022, cu normele si metodologia recomandats, scopul evaluiii fiind
estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare subiect.

La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat: Reglementarile si Cadru Legal:
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022:
Standarde Generale
- SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
- 8EV 101 Termenii de referintd ai evaluirii (IVS 101)
- 8EV 102 Documentare $i conformare (IVS 102)
- SEV 103 Raportare (IVS 103)
- SEV 104 Tipwi ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 Abordiri si metode de evaluare
Stundarde pentru active
Bunuri imobile
- SEV 230 Dreptwri asupra proprietatii imobiliare (1VS 400)
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Descriere

Blitz vo invita sa descoperith o zona superba, o oaza de liniste sio
eportunitate excelenta de achizitlonare a unel case deosebite inzona
Subcatate, care imbina confortul modern cu sleganta tracitionata,
Descriare;

= Supralati teren: 700 mp/ curte ndividuala,

- Suprafata casa: 260 mp, <in cara utila 230 mp. C ia este
1oalizala din caramida, lzolata la exterior cu polistiren, acoperis din tigla
Uindab (curtifical de garantie).

- Dlspunere pe doua nivele, ci un pod luminos care poate 1l smenalat ea
manzarda,

- Finlgaje superioare gl dotdn moderme.

Interior:

Compartimentare funcflonatl cu spatli generoase sl luminoase, conectate
printi-o scara interloara:

Pavter: holurk e i cu spatiu peatr luat masa, conera
mica (birou), camerd tehnichldepozitare, bale, trlplu acces spre terasi.

- In partea din spate exista o bucatarie de vaca si becl,

Eta| 1: hol spatios, 2 bal, 3 dormitoare din care unul cu bale peoprie, un
dressing. Flecare camera are balcon propriu,

Exterior:
~Terash
Infarioard a cartlerulul,

- Garaj allplt cu suprafata de 46 mp, care asigura patcare pentiu 2
autoturisme si spatiu dedicat depozitinl uneltelor gl sculelor.

- Folsor cu spatle amenajat pentru lust masa i gratar

- Curte complet inchiss, prin porti aut

- Custe amenajatd peisagistic, cu pavaj pentru acees auto 5i alel pietonale.

- Polsaglsticd de inaltd calitate, arbugtl ornamentall, gazon, trandaflr 31 minl
‘arading cu florl si pomi fructifed, vita de vie, sistem pentriirecoltarea apelor
pluvisle pentru utilizore in ldgare.

ivedere clitre gradind ¢l partea

Fachiitay:
- Utilitsti complate,
= Incalztre prin centrala termica.

Fotografii:

Codoforti /1D BLITZ: PIOIS1G
Mal putin .~

Istoric gi statistici

1Din biraw: PI0ISG Ultima actualizare: 9.04.2026
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Data referitoara [a constructil
(<13 Numar Destinatie Supral. {mp) ! Qusetvalli f Referinge

canstruclic

constructi die L9% mp, Casa i regm dr|

lucuinte inaitime D+P+1E aictuita din. a demisal: opt

e Faca) 1a parter: lwing room Cu scara .

ALL 51391.C1 194 Cu acten 3, Camera de o, bucatang, lot do lust =

mMasa, SAS, 2 B3I, centraly termita, dormwlor,

Direw, torass, « 13 ¢tap. 3 dorovtoare, bae, hal|
teraca logie,

Propricviatea imobifiara subicct este analizata in ipoteza cx fiind o praprictate en ¢ situagic
Jurvidicd clard, libera de sareini, titlul de proprietate poate fi transferar.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
documentelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

Aspectele juridice se bazeazii pe informatiile si documentele de proprietate furnizate de citre
client §i au fost preluate si prezentate ffii a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare,

Evaluatorul nu este responsabil pentru veridicitatea si acuratetea informatiilor furnizate de i
catre client.

In consecinta, situatia reala constatata cu ocazia inspectiei in teren corespunde cu cea prezentata in raportul de
evaluare, in confoimitate cu documentele de proprietate, anexate.
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3.3. Descrierea Terenului:

Terenul in suprafafa totala de 1.170 mp (din acte) si 1.171 mp (masurata), se affi in intravilanul
municipiului Bistrita, strada Turnului, nr. 26, judetul Bistrita Nasaud, identificat in Extrasul CF nr.
51391 Bistrita, nr. Cadastral: 51 391, subzona de locuire individuala cu regim de construire discontinuu
cu inaltime maxima de D+P+2+M, in afara zonei protejate, conform Regulament Local de Urbanism al
municipiului Bistrita — Reglementari pe UTR 27.

Topografia terenului este plana, forma terenului este regulata, aproximativ dreptunghiulara.
Amplasamentul beneficiaza de racordarea si bransarea la utilititile principale din retelele
stradale (energie electrica, apa, canal, gaz).
Proprietatea subiect de tip teren intravilan in suprafata totala de 1.170 mp, este ocupata partial
de o constructie de tip Casa de locuit in regim D+P+1E, avand o suprafata construita la sol de 194,00
mp (o Cad: 53191-C1), iar terenul liber de coustructii este amenajat ca si cai de acces auto si
pietonale pavate, parcare pietruita si spatii verzi.
Terenul in suprafata totala de 1,170 mp este Imprejmuit integral:
- La strada Turnului cu gard din soclu si stalpi de beton cu plase si porti de acces auto si
pietonal din fier.
- La strada George Baritiu, strada Vulturilor si pe latura sud - vestica cu gard din soclu si
stalpi de beton cu panouri din lemn,

Terenul intravilan in suprafata totala de 1.170 mp beneficiaza de acces direct din:
- strada Turnulu, strada publica asfaltata, avand un front stradal de 24,22 ml,
- strada George Baritiu, strada publica pietruita, avand un front stradal de 52,53 ml.
- strada Vulturilor, strada publica pietruita, avand un front stradal de 18,81 ml.

Tinand cont de faptu] ca amplasamentul in suprafata totala de 1.170 mp beneficiaza de accesul
direct la 3 strazi, se considera ca exists teren in exces in suprafata de cca. 600 mp, care are potentialul
de a fi vandut separat, iar diferenta suprafata de 570 mp este necesara pentru a susfine utilizarea
existentd a constructiei pe amplasament.

3.4. Descrierea Constructiei si Amenajarilor:
Descrieren Constructiei: Case de Loexit in regim D+P+IR
Casa de Locuit in regim D+P+1E, identificata in Extrasul CF nr. 53191 Bistrita, nr. Cadastral:
33191-C1, a fost edificata cu acte in perioada anilor 2000 si cu reparatii curente pe parcursul anilor.

Conform documentelor puse la dispozifie de catre client, Casa de Locujt in regim D+P+1E
analizata, are urmatoarea componenta si suprafete:

- Demisol: opt beciuri, garaj;

- Parter: living room cu scara interioara, camera de zi, bucatarie, loc de luat masa, SAS, 2
bai, centrala termica, dormitor, birou, terasa;

- Lref: 3 dormitoare, baie, hol, garderoba, terasa, logie;

[~
Ymﬁ__:_u?-e

Suprafuta construita ln sof Se= 194 mp. hﬁi.v h
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Suprafata construita desfusurata Scid= 485 mp.

Suprafata wtila totale Su= 350 mp.
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Fotografii:

https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-de-vanzare-bistrita-IDDsPH
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demisol (chiuveta + we)

cuva dus + lavoar + we), in grupul sanitar improvizt.dg I

Instalatii gaze si alimenteaza aragazul si echipamentul centralei termice,

brangamentul la gaz metan se realizeaza prin teava metalica

La data inspectiei proprietatii, trebuie mentionat faptul ca constructia de tip casa unifamiliala in
regim D+P+IL analizata se afla int-0 stare tehnica generala relativ buna (a se vedea Anexa
Fotografii).

Cu ocazia inspectiei proprietatii, a constatarilor din teren si a informatiilor furnizate de catre
actualul utilizatorul actual al cladirii, exista unele defectiuni ale instalatiilor electrice, sanitare si de
incalzire, degradari ale tamplariei exterioare si ale termosistemului cladirii care cauzeaza pierderi
semnificative de caldura.

3.5. Identificaren oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati imobiliare

Cu ocazia inspectiei in teren, constructia de tip casa in regim D+P+1E s-a gasit complet mobilata
si utilata cu mobilier de tip administrativ (birouri).
Casa de locuit a fost evaluata in ipoteza ca fiind libera, nemobilata si neutilata.

3.6. Istoricul Proprietati Imobiliare Subicct (vanzari anterioare, oferte sau cereri curente).

Conform documentelor puse la dispozitie de client, istoricul proprietatii imobiliare subiect se
prezinta astfel:

Proprietatea imobiliara subiect compusa din teren intravilan cu suprafata totala de 1.170 mp
impreuna cu constructia de tip casa D+P+IE existenta pe amplasament, a fost dobandita de catre
actualul proprietar NICULA MARIUS - RADU, astfel:

° intabulare, drept de proptietate mostenire, dobéndit prin Succesiune, cotw aetuala 1/1, in baza
Act Notarial nr. 21 din 30/06/2023, emis de Oltean Cristina.

Nu se cunosc alte informatii si tranzactii referitoare la aceasti proprietate imobiliari.

3.7. Date privind Impazitele si Taxele Locale

Nu se cunose.

Partea a IV - a - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pictel imobiliare veprezinta procesul de identificare si studiere a pietel wnei anumite
proprieteti imobiliare.

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

Piaia este definita ca mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt tranzactionate intre
cumparatori si vanzatori prin mecanismul pretului, Piata imobiliara se defineste ca un grup de
persoane sau firme care intra in contact in seopul de a efectua tranzactii inobiliare.
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Oferta de Vanzare nr. 2:

3

Casa do vanzare Bistrita

350 Q00
€

1400 €fm*

Ratalunass dela 7.616 RON >

(@ Blstrita, Distrita-Nasaud

Case de vanzare

N 260m* B Geamera

Tip clidire:
Stare:

Tip proprictate:
Libor de la:

Tip vinzitor:
Chitlo:

Tip Inchlzire:

Informalii suplimentae:

todare

singur In curte
gota de utllizare
loculnld utilizats
faba bbb doin
privat

@ somines
© centrald pogoz
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Deotalille eladirl

Numar de elaje:
Anul construciok:

Matedal de construciie:

Acopeua:

Tip mansardd:

Siguranta:
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2010
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tgla
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@ rong imprejmuits
© interfon

Larlea
Anun| proprictar
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precum si cladivi cu utilizare mixta la strazile cu caracter principal, proprietate cu o situagie juridici™

clard si libera de sarcini.
4.2. Delimitarea Pietei Specifice (aria pietei si aria competitive)

In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren cu suprafata de 1.170 mp si casa de locuit de tip
D+P+1E, am analizat piata specifica a terenusilor cu case unifamiliale de dimensiune medie si mare,
construite in perioada anilor 2000 - 2010, amplasate in acelasi cartier de locuinte si in cartiere
considerate similare, precum si a terenurilor libere si disponibile pentru dezvoltari similare, amplasate
in acelasi cartier de locuinte si in cartiere similare.

In cazul proprietitii imobiliare subiect, se vor utiliza comparabile de piaté, avind aceeasi cea
mai bund utilizare ca proprietatea subiect, repectiv oferte de vanzari de case unifamiliale de tip
DAPHE, S+P+E, D+P+M, P+E+M, cu terenuri aferente de cea. 700 mp, 1.000 mp, 1163 mp, 1.200 mp,
1.864 mp, oferte de inchirieri de case unifamiliale de tip Parter, P+E+M, P+E cu terenuri aferente de
cea. 200 mp, 500 mp, 600 mp, 1.500 mp si oferte de vanzari de terenuri libere cu suprafate cuprinse
intre 504 mp ~2.350 mp,

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile sunt cartiere similare cu cel de
amlasare al proprietatii subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, toate din municipiul
Bistrita.

Am analizat aminungit piata specifica a proprieti(ii imobiliare subiect, unde am gisit un numar
considerat sufiecient de oferte de broprietifi comparabile, precum si detalii necesare pentru a estima
corect valoarea de piat a proprietitii subiect.

Prin urmare, aria pietei §i aria competitivi pentru acest tip de proprietate este formati din
proprietati comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zohe
considerate similare din punct de vedere al dezvaltarilor imobiliare, cu caracteristici fizice si
economice relativ egale, diferentele fiind in functie de zona de amplasare (localizare) a acestora, de
suprafata, forma, accesul la strada, utilitdfi pentru terenuri si suprafata, amenajri, finisaje, utilitifi si
dotari pentru casele de locuit.

4.3. Analiza Cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate fafd de care
se manifestii dorinfa pentru cumpirare sau Inchiriere, la diferite prejuri, pe o anumiti piagl, fntr-un,
anumit interval de timp.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creati de utilitate §i este afectatii de raritate.

Cererea mai este influenfati de dorin(a §i de forfele carc creeazi si stimuleazi dorinta.

Desi atractia oamenilor pentru diferite lucruri ar butea fi nelimitatd, dorina este restrictionati de
puterea efectivd de cumparare. De exemplu, imposibilitatea de a cumpéra bunuri scumpe va afecta
cererea pentiu astfel de bunuri. Pentru ci pe o piafdl imobiliard oferta se ajusteazi ncet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietifilor tinde s3 varieze direct cu schimbirile de cerere, fiind astfel
influentati de cererea curents.

Chiar daci cresterea cererii de apartamente va Tneetini, cererea pentru terenuri libere si locuintele
unifamiliale se va mentine ridicats, ca efect al preferinfelor cumpiritorilor pentru zone rezidentiale
linistite,

Rézboiul din Ucraina si inflafin au ficut ca romanii si prefere s mai astepte atunci cand vor si
cumpere o locuind, Prefurile par finute sus in mod artificial, inclusiv prin anunfusi false sau ,,umfate”
pe site-urile de specialitate,

ANEXA: OFERTE DE VANZARE CASE BISTRITA

- Oferta de Vanzare nr. 1:

- o I B stoRare

Caza zona Unlveraitatea Babey-Bolys! Bistrita

255000
€

850 €fm*

Ratalunach dela 694 RON >

£ Dlsieita, Blatrlla-Nasaud

Case de vinzare

™ 300m* M acemamn

Tip clddire: [ P
i e
Stare:

Tig propriatata: lecuind utilizats
Liber dola:

Tip vinzitor:

Chirle:;

Tipincalre:
Informatit suplimantars:

Supralatd teren (m'): 1000 m*

Descriore

= Casa de vanzare aftata In zona rezidentiala de case, sproape de na::L:_
orasulul siin acetast timp

&l verdeata.Caza disy, L]

Hotiren pt reduceien
ate compusa pe trel nivele, izolata cu pol
O i i pentry prog | de instalare panour)

falovoltaice aprabat)
“_._—aauaa_ 10Imp: bucatarie, uscatos, crama vinurl, fantana pt ssiguraiea
umiditatii alimentelor sl udarea gradinii, bale, C1, camara alimenta, garaj,
dresing (sau se poste It sport 33U ete), hol mare
-parter BEmp: living cu lesiie po Lerasa acoperita cu supral utita 2Bmp sb

hol
ipsire in gradina, birou, bueatorte, baie,
-eta) mn.”iunn-:_.ni.n. 2 terase, bale, scarl intericare, 2 dresingurl, E.q
care unul se poate in bale lal. instalatil ),
i te mansards
-pod pt depozitare, 60mp, care se poate m
.Mw.n_:t cu BO pomi fructifert din care 16 clrest, visial, gutul, merl, per,
pruntealel, 2imeurs, coacaze, akinj i, un rai al Norilor n fieeare snotimp
delalalele, nascise, 2smbile, irisl, crinl, hortensil, muscard, trandafir,

cricanteme, etc

Terenul este in suprafatd totald de 1000 mp.

Pretul este do 265,000 euro

Mal putin A

[# Roportoaxzi

D: B6566I6
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4, | Apdlic | BISTRITA, Casn de 2002 S | Sem= 200,000
2025 | Zom Subeetste | Loguitin H0mp | 20mp Fura
regim (Prel oferta)
P+ Pod
5 | Andlis Cam de 2603 Suez | Sena 195.00n
2025 Zona Anvelo Loguit in 186dmp | 238 mp Euro
Mital regim DPAR (Prot ofirty)

Ofertele de vanzare pentru proprietati comparabile de tip Case unifamiliale la data evaluarii -
Comparabilele sintetizate Tn Tabelul Figa de colectare informatii de piata sunt prezentate detaliat in
cadrul dnexei — Qferte de vanzare Terenuri si Case Unifamiliale.

S-au gésit ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala un numar
mai mare de terenuri cu case unifamiliale, 5 dintre ele fiind relevante in comparatie cu proprietatea
imobiliard subiect.

Ofertele considerate relevante, recent scoase la vinzare pentru terenuri cu suprafetele tntre 700
mp — 1.864 mp si case unifamiliale cu suprafetele utile intre 250 mp — 300 mp, construite in pericada
anilor 2000 - 2010, se incadreazi in jurul valorilor de 195.000 euro - 350.000 euro, diferentele fiind in
functie de zona de amplasare (localizare) a acestora, de suprafata, forma, accesul la strada, utilitagi
pentru terenuri si suprafate, anul construirii, amenajari, anexe, finisaje, utiliti(i si dotari pentru casele
de Jocuit.

4.4.2. Analiza Ofertei — Inchirieri Case unifamiliale cu Terennri

Aria de piafd din care se vor utiliza proprietatile comparabile expuse spre vanzare este zona
Macon Viisoara, zona Centura Sud, zona Dedeman, zona Valea Ghinzii (strada Lacului), zona Unirea,
cartiere considerate similare cu proprietatea subicet, din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare,
toate din municipiul Bistrita.

Prin urmare, aria competitivi pentru acest tip de propuietate este formati din proprietati
comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprietatea subiect si in zone considerate
similare din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, cu caracteristici fizice si economice relativ
egale.

In studiul analizei ofertei competitive de proprietii comparabile cu cea subiect, a fost Tntocmiti
Fisd de Colectare Date, care cuprinde sintetizat ofertele de pe piatd pentru inchirieri de terenuri si case
unifamiliale:

Tisa Colectare Informatii de Piata: Proprictati imobiliare de tip

Case unifamiliale oferite spre inchiriere Ia data evaluarii in municipiul Bistrita

Ne | Data Localizare Tip e PIR Suprafara Suprafivta *RE: Telefun Link
ort. | muwml feren onsi Eurpfluna | canfact

L | Apidlic | BISTRITA, 2000 Sam= Sem= koo
025 zoma Maucon - 1.500mp | 400mp Enrofluto.
Vilsoarn (Bret oleila)

2 | Al P v e 203 Swm= | Bauz 450
202 Sentyra Sud Locuitin 500 my 120mp Lurafuns
pepim PR [Prot oferia)

Legttimaiy ;. 19049

-&w.r._. Valasli 2025
Dechatyygpga; £ o

ANZVAR *

>

Oferta de Vanzare nr. 3:

590 mp teren intravilan Mun. Bistrita Str. Constantin Brancoveanu

61000¢€
103 €fm’
£ Prumul Dumitrel Vaehl, Bisteita, Bistrita-Nasaud

Teren de vinzare
Suprataph utlli: 500 m’
Tip tesen: <da construit
Localizaie:; witana
Djmensiynt:
Gatd: do
Tipacces: [
Impeejuriml: padure
Medla: @ cloctricitale
© apdeurentd
© gar
© telofon Stefan Rus
@ canalizaie ImatRapld
Tip vénziton agenle % 0757210060
Descriere

Oferim spre vanzare 590 mp teren intravilan pe str. Constantin Brancoveanu
mun. Bistrita, intr-o zona linigtita de case la citeva minute de mers pe jos de
centrul oragului.

Toate utilitdtile sunt publice 5i se aflé la limita praprietdyii.
Pret:61.000 euro/negociabil.

Facilitam ob{inerea unui credit ipotecar 138 costuri,

Mal putin
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Nr. | Data calicare | Suprafafa | Pret Destinatle | deces | Formn liitita estrict) Dreptil do | Toleforr Link
ert | ouunt mp Eurs LCMBU Topa legpate proprietate | coutact
il rrofic sl candlil
de vanzare
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Oferiele de vanzare pentru Terenuri libere — Proprietatile Comparabile sintelizate n Tabelul Figa
de Colectare Informatii de Piata sunt prezentate detaliat in cadrul Anexei — Qferte de vanzare Terenuri.

Se gisesc ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialitate de pe piata locala un numar
mai mare de terenuri pretabile pentru dezvoltari rezidentiale unifamiliale in zona centrala si mediana a
municipiului Bistrita, 3 dintre ele fiind relevante in comparaie cu proprietatea imobiliarZ subiect.

Ofertele considerate relevante, recent scoase la vanzare pentru terenuri cu suprafetele ntre 504
mp —2.350 mp se incadreazii in jurul valorilor de 103 - 160 euro/mp n functie de localizare, suprafaa
si forma terenului, tipul drumului de acces, utilitafi disponibile, topogtafie sau situafie juridica.

4.5. Analiza Interactiunii dintre Cerere si Oferta

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

Cererea a stagnat fncepand cu anul 2021, iar ca pondere totalii din vanziri au seizut. Pe fondul
acestor fenemene, si in anul 2025 avem evolufii precum cregterea progresivi a dobdnzii la creditele
ipotecare §i o scadere a accesibilititii achizitiondvii locuintelor prin credit.

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

Impactul crizei pe piata imobiliara va depinde de durata crizei si de efectele masurilor luate de
cafre autoritati, precum protejavea locurilor de munea si veniturilor,

In wrma concluziilor desprinse in capitolul de definire a pietei, este posibil ca in viitorul
apropiat sa se produca modificari semnificative in ceea ce priveste dinamica pietei.
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5.1. Cea mai bund utilizare a Terenului Considerat a fi Liber

Proprietatea imobiliara analizati este formati din teren considerat a i liber cu suprafaga totala
de 1.I70 mp, situata in zona mediana a municipiului, subzona de locuire individuala cu regim de
construire discontinuu cu inaltime maxima de D-+P+2+M, in afara zonei protejate, conform
Regulament Local de Urbanism al munieipiului Bistrita — Reglementari pe UI'R 27,

Tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare analizate, cea mai buna
utilizare va fi determinata de situatia terenului considerat a {1 liber, dupi care vom stabilii care este
CMBU. In timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste: permisibilitatea legalii,
posibilitatea figicd, fezabilitatea financiari §i profisabilitatea inaxvimd.

Utiliziiri probabile in mod rezonabii

Date despre terenurile construite §i terenurile libere de pe strada Turnului si de pe strizile
din imediata apropiere:

@ Marea majoritate a terenurilor construite de dimensiuni mici (500 mp — 1.000 mp) sunt
ocupate de locuinfe unifamiliale de tip P+1E, P+M, P+2E;

© S-au identificat citeva amplasamente pe care sunt edificate blocuri de locuinte colective cu
regim PHE, precum si cladiri cu activitate comerciala, medicala si cladiri cu utilizare
servicii publice, la strazile cu caracter principal;

o In Cartier predomina constructiile de tip casi unifamiliala cu arhitectura moderna;

Astfel concluzionam urmétoarele:
- Intr-un Cartier Rezidential, o utilizare industriald, nu este rezonabila si probabila, nu este nici permisi
legal si nici posibili fizic;
- O utilizare comerciali nu este permis legal. Dacs ar fi permis legal si posibili fizic, nu ar fi fezabili
financiar;
- O utilizare rezidentiald inifamiliala este permisi legal, posibili fizic si fezabild financiar deoarece
existd cerere pentru case unifamiliale in zona analizats,

In urm acestor concluzii, rezulta urmatoarele:
o Singura utilizare probabili este cea de proprietate rezidentiali unifamilials,
o Analiza pietei specifice indici existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.
o Utilizarea ca proprietate rezidentiali unifamiliali este probabili fu mod rezonabil,

In continuare vom trece utilizarea mentionati anterior prin toate cele patru teste:

Tesinl de Pernisivitate Legali

Pentru a verifica daci utilizarea rezidentiald unifamiliald este permisé legal, amplasamentul
proprictatii subiect se afla in subzona de locuire individuala cu regim de construire discontinuu cu
inaltime maxima de D+P+2+M, in afara zonei protejate, conform Regulament Local de Urbanism al
municipiului Bistrita — Reglementari pe UTR 27.

De asemenea, In urma analizei vecinititilor nu am identificat aspecte care ar putea afecta legal
dezvoltarea rezidentiald unifamiliala.

Ca urmare, considerim ci dezvoltarea rezidentiald unifamiliala este permisi legul.

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

dezvoltirii.

Regulament Local de Urbanism
| Mun:cipiul Bistrita

Reglementari pe UTR, scara 1:5000

TR |
|

5\
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§.2. Cea mai buna utilizare a Proprietalii Construite

Proprietatea imobiliara analizatil este format3 din teren cu suprafata totala de 1.170 myp si casa
unifamiliala de tip D+P+1E cu o suprafata construita Ia sol de cca. 194,00 mp, situata in zona mediana
a municipiului, in subzona de locuire individuala cu regim de construire discontinuu cu inaltime
maxima de D+P+2+M, in afara zonei protejate, conform Regulament Local de Urbanism al
municipiului Bistrita — Reglementari pe UTR 27,

Tindnd cont de tipul proprietitii imobiliare, de utilizarea actuali de locuinta unifamiliala, de
dotdrile existente si de amplasarea in zoni mediana predominant formatii din case de locuit cu acelagi
regim de finiltime, verificim utilizarea rezidentiald unifamiliala a proprieti{ii imobiliare subiect,
conform cerinfelor din definifia CMBU:

o Testul de Permisivitate Legald

In cazul in care terenul este considerat construit, construclia edificata de tip casa de locuit in
regim D+PH1E, respectd destinafia zonei din punct de vedere legal (legislatia Tn vigoare, restriciii,
reglementiri, etc), este conformi cu avizele existente.

o Testul pentru Posibilitatea Fizict
Din moment ce construcfia existi pe amplasament, indeplinegte condifia de Sizie posibili
(dimensiupe, suprafatd, accesibilitate, etc), este dotata cu toate utilitdtile specifice (e.c, apa, canalizare,
gaz), capacitatile acestora fiind suficiente, constructia de tip casa unifamiliala in regim D+P+1E este
pusa in functiune din jurul anului 2000,

o Testul Fezabilitidiii Financiare
In zon3 se mai gisesc imobile i curs de executic, la distan{3 mici de proprietatea subiect, se
mai fac tranzactii, deoarece in piata specifici existi cerere pentru proprietati similare, deci, este
Jezabilit financiar (presupune ca veniturile provenite din exploatarea proprietifii imobiliare acopers
cheltuielile de exploatare, conditie care este ndepliniti).

e Testul Valorii Maxime
Devarece este singura ulilizare probabili Tn mod rezonabil yi justificatdi adecval, ulilizarea penitu
care proprietatea subiect are cea mai mare valoare (maxim productiva) este cea rezidentiala, repectiv
casa unifamiliala,

Astfel concluzionam urmitoarele:

In coneluzie, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare construite (casa unifamiliala de tip
DAP+1E cu teren aferent S= 1.170 mp), avénd in vedere cele mai sus metionate, cea mai buna utilizare
pentru proprietatea imobiliata analizata, care satisface simultan urmatoarele conditii: probabilitate
rezonabila, justificare adecvata, permisibilitate legala, posibilitate fizica, fezabilitate financiara,
utilizarea care este maxim productiva este utilizavea curenta, respectiv rezidentiala (locuinta
unifamiliala).

30
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S-a consideral ca existii teven in exces in suprafate de cca. 600 mp, care are potenfiiul de o
JE vindut separat 5i care s-u evaluat individual.

Valoarea de Piata a terenului este estimatii avind in vedere cea maj bund utilizare a acestuia,

i urma analizei de piat, cea mai buni utilizare pentru terenul considerat a fi liber este cea de
tip rezidential unifamiliala cu regim de inaltime de maxim P+2E-+M.

Pentra aplicarea abordirii prin piati in cazul proprietitii imobiliare de tip teren intravilan
considerat a fi liber, criteriul de comparatie, care se utilizeazi n mod frecvent, consta in pretul de
viinzare pe metru pitrat.

Pentru deferminarea valorii de Piafi asa cum a fost ea definiti anterios, s-a opiat pentru
urmditoaren abordare in evaluare: Aborduven prin Piata.

Comparatia Directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea terenului si cea mai
prefevata netoda atunci cand sunt disponibile vanzari de terenuri comparabile.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere, Prin
aceasta meloda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor pareele de
teren libere, similave cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in fimctie de diferentele
existente infre caracteristicile parcelelo; redate prin asa numitele nelemente de comparatie”,
diferene care au impact asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,

Metoda comparatiei directe utilizeazi procesul de lucru in care estimarea valorii de piatd se
face prin analizarca piefei pentru a gisi proprietéi similare, compardndu-lc apoi cu cea de evaluat.
Premiza majord a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piata a unei proprietafi
imobiliare este Intr-o relatie directs cu prefurile unor proprietiti competitive sl comparabile.

Abordarex prin Piata, cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea
de Comparatia Directa sau Comparatia Vanzariloy; (conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022 — GEV 630 Evaluarea Bunurilor Imobile) este “procesul de obtinere a unei
indicatii asupra velorii proprietatii imobilicie subiect, priie analiza comparativa cu Pproprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt offerite peniru vanzare ori sunt contractate”,

Abordarea prin piati este aplicabila tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cind exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii sifsau oferte recente credibile.

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

#Prin informatii recente, in contextul abordirii prin piajd, se infeleg acele informatii referitoare
la prefuri de tranzactionare care mu sunt afectate de modificdrile intervenite fn evolufia piefei specifice
sau la oferte care mai sunt valabile la data evalugri, Atunci cand exista informalii disponibile,
abordarea prin piafd este cea mai directs §t adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea
valorii de piafd.

Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piati poate Fi limitaté.
Neaplicarea acestei aborddiri nu poate fi insd Justificatd prin invocarea lipsei informatiilor suficiente
In conditille in care acestea putean fi procurate de ciitre evaluator printr-o doctumentare
corespunziitoare. Prin informatii despre preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind
activele identice sau similare care au fost tranzactionate sau aferite spre vénzare pe piatd, cu conditia
ca relevanta acestor informatii s fe clar stabilit si analizats critic. Elaborarea rapoartelor de
evaluare prin utilizarea partialé sau exclusivi a ofertelor de piatd, avdnd ca obiect bunuri imobile
comparabile, este conformd cu prezentele Standarde de evaluare, Evaluatorul trebuie sa se asigure cd
proprietdtile comparabile sunt reale (adicii pot fi identificate) si ci au caracteristicile fizice conforne
cu informatiile scriptiee. fn raportul de evaluare trebuie i se indice sursele de informatii, datele
wiilizate si rationamentul pe baza edirora evaluatorul a selectat propriefdtile comparabile, ”
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Elementele de comparatie utilizate in Grila Datelor de Piata includ:
Elemente de comparatie specifice tranzactionarii:
= dreptul de proprietate transmis
e restrictii legale (reglementare urbanistica)
o conditiile de finantare
o condifiile de vanzare - reflecta motivatia participantilor la tranzactie
o cheltuieli necesare imediat dupi cumpirare
o condifiile de piatii - reflectd modificiirile pietei de la data tranzactiei
Elemente de comparatie specifice proprietatil:
o localizarca
Caracteristicile fizice:
e Suprafata (mp)

e Destinatia (utilizarea terenului)

e Amenajiri exterioare (strazi, trotuare)
o Topografie/Relief

e Utilitafi disponibile

(-]

Forma in plan & Deschidere.

La data evaludrii nu au fost identificate tranzacii cu terenuri libere similare cu proprietatea
subiect, In schimb s-au gdsit ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala
un numar censiderat suficient de terenuri libere, pretabile pentru dezvoltari rezidentiale unifamiliale, 3
dintre ele fiind cele mai relevante in comparatie cu proprietatea imobiliars subiect.

Sunt analizate trei proprietati imobiliare comparabile, localizate in zona Vama, zona
Granicerilor, zona Centura, zone considerate relativ similare cu proprietatea subiect, din punct de
vedere al dezvoltarilor imobiliare, toate din municipiul Bistrita.
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juridice si economice cele mai apropiate de cea a proprietiii subiect.

Grila Datelor de Piate ~ Comparatia si Ajustarea Datelor de Piata

Evaluarea ..n.a._aE._E Considerat a fi Liber - Analiza Datelor Secundare

El de i Subiect Comparabila A Comparabiln B Comparabila C
Suprafald (mp) GO0 2350 504 590
Prej ofertd /vinzare(€/mp) 160 156 103

Elemente Specifice Tranzactionaril

Marjd de negociere din pinfa specificii

13%
Cuanlwmn aj (EAnp) 20 20 13
Pref estimut de tranzaclionare (€/my 140 136 90
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuuntum gjustare (€/mj 0 Q 0
Pref ajustal (E/m 140 136 90
Cuantum njustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum aj (E/mp) 0 0 0
Pre] ajustat (€/m)
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum gjustare (E/mp) 0 0 0

Pre| ajusiat (E/mp)

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 1] 0 0

Pref ajusiat (€/m)

Cuantum ajusiare (%) 0% 0% 0% -
Cuantum ajustare (€/mp) 0 ] 0

Pref njustnt (E/mp) 140 136 920

Elemante Specifice Propriatigii

Comparatlv cu subiectul superior inferior

Cuantum ajustare (%) -10% =10% 30%
Cunntum ajustare (€/mp) -14.00 ~13,60 27.00
Pref ajustat (€/mp) 126 122 117

Cuantum ajustare (%) 10% 0% 0%
Cuanlum ajustare (€/inp) 13 1] 0
Pref ajustat (€/mp) 139 _nu 117
,E __.._:n_.e.Svm_M . {
E; FLOAREA 4.. A

st 909 36
Valabil 2025 AWM/
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oferta si matjele de negociere discutate. (Marja de negociere nu reprezinta o ajustare, ea nu
caleul pentru determinarea totalului ajustarilor aplicate pretulu de oferta al unei comparabile).

Aplicarea Ajustarilor:

Proprictatile imobiliare comparabile difera de proprictatea subicct in ceea ce priveste
localizarea, suprafata terenului si destinatia terenului. Toate ajustirile din Grila Datelor de Piata
aplicate preturilor proprietitilor comparabile utilizate au fost aplicate prin utilizarea analizei datelor
secundare si au argumentate astfel:

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzationarii: wiffept de proprietate
iransuis”, “resivictii legale (veglementave wrbanisticd)”, “conditii de Sfinantare”, “conditii de
vanzaere”, “conditii de piata®, pentru niciuna din cele trei proprietati comparabile utilizate, decarece
acestea sunt similare cu proprietatea de cvaluat din punct de vedere al celor cinci elemente de
comparatie specifice tranzactionarii.

Ajustarea pentru “Localizare”.

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

Pentru proprietatile comparabile A si B s-a aplicat cate o ajustare negativa de -10% pentru
Jflecare (proprietati comparabile localizate in zone considerate superioare (mai favorabile)
proprietatii subiect),

Pentru proprietatea comparabila C s-a aplicat cate o ajustare pozitiva de 30% (proprietate
comparabila localizata in zona considerata inferioara (mai putin favorabila) proprietatii
subiect).

Ajustarea aplicatd se bazeazi pe diferenta procentuals perceputd de piatd pentru zone mai mult
sau mai putin favorabile,

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

Proprietatea comparabila A a fost ajustata pozitiv cu 10% pentru suprafata mai mare fata de
cea a proprietatii subiect.

Proprietatile comparabile B si C nu au fost ajustate pentru clementul de comparatie
“suprafata”, aceste comparabile avand suprafetele apropiate de cea a proprietatii subject.
Analiza preturilor proprietatilor comparabile s-a efectuat in functie de eriteriul de comparatie
pret/mp, asftel ca proprietatile comparabile de suprafete mai mici sunt mai usor
tranzactionate, dar utilizarea este limitata din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, iar
proprietatile comparabile de suprafete mai mari sunt mai greu tranzactionate.

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

Proprietatea comparabila A a fost ajustata negativ cu -10%,

deoarece coeficientii urbanistici prevad utilizarea residential unifamilila in comparatie cu

proprietatea subiect analizata care dispune de utilizare mixta.

Pentru proprietatile comparabile B si C nu s-au aplicat ajutari ale preturilor deoarece

acestea au utilizarea considerati similara cu cea a proprietatii subiect. W,.
o~
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Fotografii

Proprietate Imobiliara Evaluatas Casa de Locuit in regim D+P+E cu Teren S= 1.170 mp
situata in municipiul Bistrita, strada Turnului, nr. 26, judetul Bistrita Nasaud

Foto Casa de Locuit in regim D+P+ 1E, strada Turnului, nr. 26, Bistrita — vedere din exterior,
amplasament si vecinatati
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Carte Funciard Nr. 51391 Comuna/Orag/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)*| Observatil / Referinte
6.2, Abordarea prin Piata 51391 Dln acte: 1.170
E B 1 {Masurata: 1.171
Pentru determinarea valorii de piatd aga cum a fost ea definiti anterior, s-a optat pentru * Suprafata este determinats In planul de profectle Stereo 70,
urmaétoarea abordare in evaluare: Abordarea prin Piata. DETALII LINIARE IMOBIL
Abordarea prin piafd oferi o indicatie asupra valorii de piafi prin compararea proprietatii subiect 51364 - Fy2
cu propriet ntice sau similare, ale efror prefuri se cunosc. Prima etapi a apliciii acestei abordiri este
obtinerea prefurilor de vénzare ale proprietatilor identice sau similare, tranzacfionate recent pe piafa. Sz e e

Dacdl existé un numir redus de tranzactii recente, pot fi luate in considerare prefurile proprietatilor
identice sau similare, care sunt oferite spre vnzare, cu conditia ca relevan{a acestor informatii si fie
clar stabiliti §i analizatd atent. Pentru a reflecta orice diferenfe ale conditiilor tranzactiilor ;
elective/ofertelor i ale earacteristicilor proprietatilor tranzactionate, comparativ cu cele ale proprietatii Shiz]-
subiect, de obicei, este necesard efectuarea unor ajustiri ale prefurilor efective de vinzare sau ale
prejurilor de ofertd ale activelor comparabile. .

Abordarea prin Piata, cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea ' Bisi
de Comparatia Directa sau Comparatia Vanzarilos; (conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2022 — GEV 630 Evaluarea Bunurilor Imobile) este “procesul de obtinere a unei
indicafii asupra valerii proprietatii imebiliave subiect, prin aneliza comparativa cu proprieiati
simnilare care aw fost vandute recent sau cave sunt oferite pentru vanzare ori sunt coniraciate”.

Abordarea prin piati este aplicabild tuturor tipurilor de proprietiti imobiliare, atunci cdnd exista
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

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

»Prin informafii recente, in contextul abordérii prin piafd, se infeleg acele informatii referitoare
la prefuri de tranzacfionare care nu sunt afectate de modificdrile intervenite in evolufia pietei specifice
sau la oferte care mai sunt valabile la data evaludrii. Atunci cand exista informatii disponibile, 51396
aberdarea prin piatd este cea mai divectd §i adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea
valorii de piaté.

Dacd nu existd suficiente informaii, aplicabilitatea aborddrii prin piafd poate fi lintitatd. ,
Neaplicarea acestei aborddri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informafiilor suficiente
in condifiile in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare
corespunizatoare. Prin informafii despre prefurile bunurilor comparabile se infeleg informatii privind
nn..,%mwm Kw:nnm sau &.w,ﬂ.a.,.m mm_..m mw ..\.a.._._vn.nzwnw\..ﬂ.mmﬁn sai __o&..mﬂ.nm .wuu.m EMNME pe piafd, cu n“.x&ﬁa . Date referitoare la teren
ca reievanfa acestor informafii sd fie clar stabilitd gi analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de ; [wr | Categorie |imntra] Suprafata 7 7
evaluare prin utilizarea parfiald sau exclusivii a ofertelor de piatd, avdnd ca obiect bunuri immobile & nﬁom_cma..m vilan m.:uw"m AT Farcela - e Observafil / Referinte
comparabile, este conformd cu prezentele Standarde de evaluare, Evaluatorul trebuie si se asigure cd Taf_ cuti Ipal 1170 - - a
proprietdfile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate) gi céi au caracteristicile fizice conforme conscnict
e informatiile scriptice. fn raportul de evaluare trebuie sd se indice sursele de informatii, datele Date referitoare la constructii

utilizate 5i rafionamentul pe baza cdrora evaluatorul @ selectat proprietifile comparabile.” , crt Nurmar %_wmmﬂn_ annmmm

4 . v i i : constructli de
Etapele de Bazi in aplicarea Aborddrii prin Piati sunt urmitoarele: W ; locuinte

© valoarea de piafd a proprietdtii imobiliare subiect formati din teren si constructie este estimati Pt T i T 987H) oib partat- "“_,,_.\Mwmm.ﬂ.wmeﬁnnﬂwn_w%
avind in vedere cea mai buni utilizare a acesteia. In urma analizei de piatd, cea mai buni | masa, SAS, 2 bai, centrala termica, dormitor,
utilizare a acesteia este cea de tip rezidential, respectiv casa unifamiliala; 9l terasn.  In <tslh 3 dotmitoare, bale; iol;
@ cercetarea piefei pentru a obtine informatii despre piatd, tanzactii si oferte de proprictii Lungliie Segrments
comparabile cu proprietatea evaluatd, Tn ceea ce priveste tipul proprietifii, dimensiunile, 1) Valorlle lungimilor segmentelor sunt obtinute din profectle in plan.
zonarea §i localizarea;
o verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ci informatiile sunt corecte §i reale; _
e alegerea unor criterii de comparatic relevante si elaborarea unei analize pe fiecare criteriu de
comparatie;

84421

Situatie

Supraf. (mp) |4 idics

Observatil / Referinte

construlta la sol:194 mp; Casa In regim de
altime ‘D+P+1E alctuita din: -la demisol: opt

Punct Punct Lungime segment
Tnceput| sfarslt s {m)

o 150, 3,
PO 9 #
hﬂ%&.ﬁ LEEJ._.‘H.A\»/ ; L{ro%m&
" DIETA FLOAREA

Legitimaila MNr. 190
Vah
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Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind

valoarea sunt;
TEREN Intravilan S= 1170 mp 5i CASA Unifamilinla de tip D*PeiE— - ¢ Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
ANALIZA DATELOR SECUNDARE prezentul raport de evaluare, fiind o valoare obtinuta prin Abordarea prin Piata, motivata de
ELGHENTE DE . COMPARABILA | COMPARADILA COMPAABILA COMPARARILA nivelul pretwilor pe piata imobiliara a munieipiului Bistrita, tinand cont de tipul valorii
e &._._.r.a_w.a__.ﬂ_w_f. = 255.000 350, 267.900 280,000 195.000 determinal de scopul evaluarii si de disponibilitalea datelor de intrare si a informatiilor pentru
(Euvg) = evaluare;
TRET (EQRmp) 150 100 27 bz 0 e Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile prezentului raport de
Marjil negaciere (%) 5.88% A% ha2% Hln SR evaluare;
Marji negociere (Euro) 15000 23000 200 ity 10000 ®  Valoarea prezentata include valoarea terenului si valoarea cladirilor de pe amplasament;
Pre] viinzare (Euro) 240.000 425.000 45000 250,000 10 ° Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;
TGLEMENTE TRV o Valorile au fost estimate in lei si euro, si sunt valabile atita timp cat conditiile in care s-a
mwgﬁnﬁﬂ% , e =33 ﬂmf u_v.e.; oy 3 realizat evaluarea (starea piefei financiare, a pietei industriei, nivelul cererii si ofertei, evolufia
Lalorent de peopriclite drept ubsolut drept absolut dreptabsolut drept absolut dreptabsolut cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ.
RUCHIEILE == —= e Valorile estimate nu contin T.V.A.
Ajustare (36} 0% 0% 0% % % i . .
O ) 5 - = = A @ Evaluarea este o opinie asupra unei valori.
Frel usial (Gurg) YT 35000 5000 prp 185000 © Pretul de vanzare se va puten situa sub sau peste aceasta valoare in Sfunctie de raportul
R e e e yFrTE = e ; cerere/oferia valabil In deta franzacties,
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare {Furo) 0 ) 0 ] 0 . ANEXE:
240,000 325.000 255.000 200.000 135000 e  Surse de informatii:
rephrinitoes ) nepirlibifoars Repdtinions ngikthuionte Pnikwe g - Anexa: Fotografii Proprietate Imobiliara: Casa D+P+E -+ Teren S= 1.170 mp
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0% - Anexa: Comparabile utilizate - Oferte de Vinzare Case cu Terenuri ]
Ajustare (Euro) o ) a 0 0 - Anexa: Comparabile utilizate - Oferte de Inchiriere Case cu Terenuri.
Pref ajustat (Euro) 240.000 325.000 255,000 260.000 185,000
: Da Nu e cazul Nu e carul Mu e cazul Nu e cazul Nu e cazul o Acte de H-.a—:.mﬂ_.nno"
sl ki = yi 1% che - Extras de Carte Funciara nr. 51391 Bistiita, nr. Cadastral: 51391 (teren intravilan S= [.170
Aluiare (F4r0) L 1009 10090 10860 9008 mp), ar. Cadastral: 51391-Cl (casa in regim de inaltime D+P+1E), eliberat de B.C.PL
250.000 335.000 265.000 270.000 195,000 mmmn._..mnm. w._.n_..v nr MWQNM me _.U.—ONOqu
Curente Curenla Careute Curenig Seslle Qertiie - Regulament Local de Urbanism Municipiul Bistrita — Reglementari pe UTR 27.
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Ajustare (Euro) 0 0 0 0 a | I
Prel njustnt (Enro) 250600 335.000 265,000 270.000 195,000 | I
TLENENTE ; = i ; g ! Intocmit, Data Raportului: _
EPECIFICES e o S A S BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat 30 Aprilie 2025
SHPHM PeEPol o Membyu Titular EPI - ANEVAR
Adtistare (% 0% 0% 0% (73 0% Legitimatic nr. 19089 valabila 2025
Ajustare (Euro) 0 N 0 0 o
7. Supralatf teren (mp) 1070 1000 1162 1200 0 1861
Astare (%] 0 % 0% 10% %
Ajusture (Euro) 13.000 0 Q 26.000 =10.000 1
Pret afustat (Eura) 263,000 500 206,000 185,000 W i
e | ‘ | |
2000 _ 2010 2003 i

)

S
(N
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PENTRU COMPARABILA & 5-A APLICAT CEA Mal MICK AJUSTARE TOTALA BIUTA

AJUSTARLE TOTALA BRUTA (Euro) 30890 ‘ 145850 146620 103680
AJUSTARE TOTALA BRUTA 12.37% 46,36% 56,64% 36,34% 55,26%
PROCENTUALA (%)

VALOARE DE PIATA A PROPRIETATIL SUBIECT (ROTUNJITA): 270.900 EURO

Marja de Negociere:

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

Aplicarea Ajustarilor:

Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste
localizarea, suprafata teren, suprafata constructie, anexe, componente non-imobiliare si cheltuieli
necesare imediat dupi vanzare.

Toate ajustirile din Grila Datelor de Piata aplicate prefurilor proprietafilor comparabile utilizate
au fost aplicate prin utilizarea analizei datelor secundare si au argumentate astfel:

> Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice franzationarii “drept de proprietate
fransmis”, “conditii de finantare”, “conditii de vanzare”, “conditii de Piate”, pentru niciuna
din cele cinci proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea
de evaluat din punct de vedere al celor patru elemente de comparatie specifice tranzactionarii.

> Ajustavea pentru “Clelaieli uecesare imediat dupa vanzare”,
Pentru proprietatile comparabile 4, B, C, D si E s-a aplicat cate o ajustare pozitiva de 10,000
euro pentri fiecare (privind costurile necesare pentru reparatii la instalatiile electrice, sanitare
si de incalzire).

> Ajustarea pentru “Tipul Casei (regimul de inaltime)®.
Nu au fost aplicate ajustiri preturilor proprietatilor comparabile A, B, C, D, E, deoarece toate
au regimul de inaltime D4P+E, S+P+M, P+E-+Pod, considerate similare cu proprietatea
subiect.

> Ajustarea pentru “Suprafut Teren”.

Pentru proprietatea comparabila A s-a aplicat o ajustare pozitiva de 5% pentru diferenta de
suprafafd dintre aceasta care dispune de 1.000 mp §i proprietatea subiect care dispune de 1.170 mp.

Pentru proprietatea comparabila D s-a aplicat o ajustare pozitiva de 10% pentru diferenfa de
suprafafd dintre aceasta care dispune de 700 mp si proprietatea subiect care dispune de 1.170 mp.

Pentru proprietatea comparabila E s-a aplicat o ajustare negativi de -5% pentru diferenta de
suprafat3 dintre aceasta care dispune de 1.864 mp si proprietatea subiect care dispune de 1.170 mp.

Nu au fost aplicate ajustiri preturilor proprietatilor eomparabile B si C, deoarece acestea au

suprafetele apropiate de cea a proprietatii subiect. vQEyﬂmfw.
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Viloarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate, compusa din: Casa de locuit
D+P+1E si Teren aferent in suprafata totala de 1.170 mp, estitinata prin Abordarea prin Venit este:

264.400 euro, echivalent 1.316.100 lei
Partea a Vii - a ~ ANALIZA REZULTATELOR Si CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza Rezultatelor

Analiza rezultatelor evaludirii §i formularea concluziei asupra valorii poate fi sub forma unei
singure valori sau a unui interval de valori.

Intr-o piatd foarte dinamica §i cu participanti indecisi, un interval de valori poate constitui o
concluzie mai buna decat o singurs valoare.

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

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

* Adecvaren, precizia si cantitatea informatiilor sunt criteriile pe baza cirora se formeazi
opinia finali, clarX si fundamentati asupra valorii.

Adeevarea — prin aceastd metodi evaluatorul judeci cit de pertinenti este fiecare metods,
scopului si utilizarii evaludrii.

Precizia unei evaludri este misurati de Tncrederea evaluatorului n corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de ajustarile aduse prefurilor de vanzare si de inchiriere ale proprietitilor
comparabile. .

Cantitatea 5i calitatea informatiilor

Adecvarea §i precizia influenteazi calitatea, cantitatea §i relevanfa rezultatelor unei metode.
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti tranzactie
comparabild sau de o anumiti metod3. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie
pot fi contestate daci nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. Intervalul de incredere in care va fi
valoarea real, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.

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

/n—m..,.mw -

~! I. Abordarea prin Piata

Vyinte= 270.900 euro, echivalent 1.348.400 EJ

Adecvata: DA - s-au gasit un numar mediu de informatii de piata adecvate pentru a folosi
aceasta abordare.

Precisa: DA - datele au fost preluate din ofertele expuse pe piata pentru vanzare, neavand
informatii despre tranzactii cu proprietati similare.

Cantitaten si Calitaten Informatiifor: datele au fost preluate din ofertele expuse pe piata
pentru vanzare — acestea fiind in numar mai redus.

Aviénd Tn vedere ci s-a analizat o arie de piai specifici adecvatii, din care au fost identificate in
primd fazd un numér mai mare de proprietii imobiliare comparabile, ajungfind ulterior si fie analizate
doar 5 dintre ele (cele mai relevante), consider ci s-a fundamentat corect din punct de vedere al
numdrului si calit#ii informatiilor necesare pentru a estima o Valoare de Piata corectd prin Abordarea
prin Piata,
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similare.

»> Ajustarea pentra “Localizare”

Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona ale

proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii subiect. Ajustarile se
xprima, de regula procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprictati,

datorate localizarii intr-o zona.

Pentru proprietatile comparabile A si D nu au fost necesare ajustiiri preturilor proprietarilor

comparabile, deoarece acestea se afld In zone considerate similare cu proprietatea subiect din

punct de vedere al dezvoltarilor imobiliate (cartiere de case unifamiliale).

Pentru proprietatea comparabila B s-a aplicat o ajustare pozitiva de 3%, pentru proprictatea

comparabila C s-a aplicat o ajustare pozitiva de 15% §i pentru proprietatea comparabile E s-a

S

Astfel, intervalul in care se situeazi pretul chiriei euro/mp pentru proprietatea subiect este ‘de
1,90 euro/mpSu/luna — 4,00 ewro/mpSw/ lund, respectiv intre preturile chiriei euro/mp pentru
proprietétile comparabile A si C.

Chiar daca valoarea propuietiii subiect se incadreazi intre valorile proprietatilor comparabile A
si C, proprietatea subiect se aseamani cel mai bine cu proprietatea comparabili A, din punct de vedere
al multor elemente de comparatie, mai putin localizarea si suprafata constructiei care au o
comparabilitate inferioara si suprafata terenului care are o comparabilitate superioara, fapt pentru care
s-a estimat o chirie lunaré medie de 3,50 enro/mpSufuna.

Ltapa a II - a - Obfinerea Ratei totale de Capitalizare din oferte de inchirieri si oferte de
vanzari de proprietati comparabile.
¢ Rata de capitalizare estimata pe baza informatiilor din piata se incadreaza in intervalul 6,00% -
7,00%. Rata de capitalizare estimata este de 6,50%.

aplicat o gjustare pozitiva de 20% (proprietati comparabile localizate in zone considerate mai

putin favorabile decat cea a proprietatii subiect). Astfel, Valoarea Proprietiii este calculati prin formula: ¥'= VINE/e

. . iar calculele sunt prezentate Tn continuare:
> Ajustavea pentru “Suprafata Utila Consiructie”,

s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile astfel:

Proprietatea comparabila A a fost ajustata pozitiv cu 3%, Proprietatea comparabila B a fost
ajustata pozitiv cu 10%, Proprietatea comparabila C a fost ajustata pozitiv cu 8%, Proprietatea
comparabila D 2 fost ajustata pozitiv cu 8% si Proprietatea comparabila E a fost ajustata pozitiv cu -
15%, pentru suprafete mai mici decat cea a proprietatii subiect.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
CAPITALIZARII / ACTUALIZARII VENITULUI
GENERAT DE PROPRIETATE DIN CHIRIE

; ; decas 4 . . L . i ELEMENTE DE CALCUL U.M. CANTITATE | VALOARE
Analiza preturilor propuietatilor comparabile s-a efectuat in functie de criteriul de comparatie | 0 1 2 3
pret/mp, asfiel ca proprietatile comparabile de suprafete mai mici sunt mai usor tranzactionate, Chiric lunara/mpSu estimata
iar proprietatile comparabile de suprafete mai mari sunt mai greu tranzactionate. Casa de Locuit D+P+1E euro/mp/Su 3,50

i « . - Suprafata utila Casa D+P+1E mp/ chirie lunara euro 350 1.225
> ﬁ:ms rea _5__5.”: S ﬂna_ui_mh_h_&_as.an i it ind ol » Venit Brut Potentinl Anual - VBP LUR 14.700
._” .m-w_m aplica nm.__ EEM_ ME”.E_ o”. ?ﬂ__nzwﬁ_ﬁ w or ooEﬁw_wh e, fiind similare cu proprietatea Grad de neocupare %% din VP 10% 1470
subiect din punct de vedere al acestui element de comparatie. VEP-Gradul da
Venit Brut Efectiv - VBE neocupare 13.230
> Ajustarea pentru “CMBU (ufilizare)” 5 =
5 : f i 5 3 3 - 2 Cheltuieli fixe: EUR -400
Nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile, fiind similare cu proprietatea Cheliioli a0 ezt oo Slark FUR sot
subiect din punct de vedere al acestui element de comparatie. Retuied eu _EE._.E pE cladie =8 =
Cheltuieli eu inchiriere leren EUR 0 0
Avénd In vedere ci s-a analizat o arie de piafi specifici adecvatd, din care au fost selectate Tn Cheltuicli cu asigurarca EUR -100 -100

primé fazd un numdr mai mare de proprieti{i imobiliare comparabile, ajungind ulterior si fie analizate Cheltuieli variabile: EUR -100

doar 5 dintre ele (cele mai relevante), consider ci s-a fundamentat corect din punct de vedere al Cheltuicli cu managementul proprietatii BUR ~-100 -100

numdirului §i calitéi(ii informatiilor necesare pentru a estima o valoare de piata corecti. Cheltuieli cu utilitati EUR 0 0

. mm_aﬂu_.nw_ no_._n:ﬁmm M.m:w_.m <mﬂm_.= a momﬁ a%nm_._s.mnn‘w nm.,.w_.o_u_.mn,.mﬁm :.:o_u:.m.u_.m oo:.ia_w._.w.:m” Cheltuieli reparalii - intretinere EUR 0 0

care este cea mai apropiatd din punct de vedere fizic, Juridic si economic ..._m proprietatea imobiliard ‘Alle chisituteli (eomisicane, diverse) : EUR o 0

subiect §i asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustiri. In grila datelor de piata acest

aspect este reflectat si de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si cuantumul mic =

indica asemanarea proprietatii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat \_?n.EﬁEE 1t Inloculri EUR -300 =300,

numarul si cuantumul ajustarilor este mai mic, cu atat proprietatea comparabila este mai asemanatoare Venit Net Anual - VNE EUR 12.430

cu proprietatea subiect. Rata de capitalizare "c" 6.00% - 8.00% 6,50%
Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor acestora, se constata

ca “Proprietatea Comparabila A” are caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect, aceasta VALOAREA PROPRIETATII SUBIECT EUR 191.200

u.u.ovan.ﬂmnm nmaua.ma:m .uﬁ._aa. ajustarea bruta procentuala cea mai mica (/2,37%) si numarul VALOAREA PROPRIETATII SUBIECT LEX 951.700

ajustarilor aplicate cel mai mic “3”. —
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Etapele Aplicirii Metodei Capitaliziirii din eadrul Aberdirii prin Venit sunt:

Se estimeaza Venitul Brut Potential (VBP) - venitul total generat de o proprietate imobiliara,

n conditiile unui grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de
exploatare.

Se estimeaza Pierderile din neocupare §i dinn nefncasaren chirviei - alocare pentru diminuarea
venitului potential generat de proprietatea imobiliars, atribuibild neocupérii totale a proprietitii,
schimbarii chiriasului sifsau neplégii chiriei.

Se estimeaza Venitul Brut Efectiv (VBE) - venitul total anticipat a fi generat de o proprietate
imobiliard, dupi deducerea alocirilor pentru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.

Se estimeaza Cheltuieli de Exploafare - cheltuieli periodice necesare pentru a mentine
proprietatea imobiliardi §i a continua generarea de venit brut efectiv, presupunind un
management prudent §i competent.

Cheltuielile de exploatare includ: cheltuieli fizxe, cheltuieli variabile, alocare pentru inlocuire,

I. Cheltuieliie fixe - nu depind de gradul de ocupare a proprietafii (nu variaza in functie de
acesta) si trebuie platite indiferent dacd proprietatea este ocupatid complet sau numai
partial; cheltuielile fixe includ: impozitele, taxele pe proprietate (constructii, teren, dotari
si amenajiri), asigurdri, alte cheltuieli.

2. Cheltuieli variabile - se modificd In func{ie de gradul de ocupare a proprietiii sau de
volumul serviciilor prestate; Cheltuielile variabile includ: cheltuieli de management si
administratie, comisioane pentru inchiriere, utilitafi - electricitate, gaz, apd, canalizare,
fncdilzire, aer conditionat, salarii, curiitenie, reparatii ale construciiilor, amenajiri
interioare (renoviri), intretinerea spatiilor de parcare, diverse: administrative, securitate
si pazi, salubritate.

3. Alocarea pentru fnlocuiri - se referd la veparatia si iInlocuirea unor elemente si se
calculeazi pe baza unei cote din costul de Tnlocuire a elementelor respective, in functie
de durata de viati rdmasd estimati a acestora.

Chelfuieli de exploaiare totale = suma cheltuielilor fixe, variabile si a alocarilor pentru
nlocuiri

Rata cheltuielilor de exploatare = Chelfuieli de exploatare/VBE

Se estimeazi Venitul Net din Exploatare (VNE) - prin deducerea din venitul brut efectiv a

cheltuielilor de exploatare aferente proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului.

(VBP - Pierderi din neocupare si din neincasaren cliriei) = (VBE — Cheltuieli de exploatere) = VNE

(=]

Se estimeazi Rata de Capitalizare (¢) corespunzitoare tipului de venit utilizat.

- Rata de capitalizare ,,c” — reprezinti relatia dintre céstig §i valoare, relatie acceptatd pe
piatd si rezultatd dintr-o analizii a vanzirilor, repectiv a Inchirierilor pentru proprietiti
comparabile. Rata de capitalizare reprezintd cfigtigul sau ,randamentul”, exprimat in
procente din preful de vanzare, pe care un investitor tipic 1l agtepts, care reflectd valoarea
banilor in timp, precum §i recompensa pentru riscul asumat de citre proprietar.

T
S Ep) %.va
AR - vanht

o Se fimparte Venitul Net din Exploatare la Rata de Capitalizare (VINE / ¢) si se obfin 0

indicatie cu privire la Valoarea Proprietitii Imobiliare.

Etapa I - Analiza Comparatiilor Relative pentru estimarea chiriei/mp:

Chiria de Piafi este “sima estimat@ pentru care un drept asupra proprietdfii imobiliare ar
putea fi inchiviat, la data evaludrii, intre un locator hotirdt si un locatar hotdrdt, cu clauze de
inchiriere adecvate, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pérfile au
actionat fiecare In cunostinid de cauzd, prudent i fard constrangere” - Conform Standarde de
Evaluare — Tipuri ale Valorii din Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022,

Ofertele considerate relevante, recent scoase la inchiriere pentru terenuri cu suprafetele intre 300
mp — 1.500 mp si case unifamiliale cu suprafetele utile intre 120 mp — 400 mp, construite in pericada
anilor 2010 - 2020, se incadreazi in jurul valorilor de 550 euro/luna - 850 euro/luna, diferentele fiind in
funcfie de zona de amplasare (localizare) a acestora, de suprafata, anul construirii, amenajiri, anexe,
finisaje, utilitati si dotari.

Analiza Comparatiilor Relative pentru Estimarea Chiriei

Element de Proprictaica | Comparabila | Comparabila | Comparabiln Comparabiln | Compnrabila
comparafic evaluatii A B [} D E
Pret de inchiriere
negociat - 1,90 6,50 4,00 6,00 4,00
(Euro/mp)
1. Conditii de

. curenle curenie curente curenie curente curente
piafi
Comparabilitate similarh similara similarh similard similard

Bistrita, strada — - Bistrita, zona Bislrita, zona _
2. Localizare Turnului, thw__“_ﬁ.mw“”ﬂ mn___“_np:u. Mn:% Dedeman, strada Valea Ghinzii, m_m_..n_:m, 20T
nr. 26 cliikt George Rnesen strada Lacului i
Comparabilitate inferioarn similara similara inferioara inferionra
3. Supralafd utili 350,00 400,00 120,00 138 120 120
Comparabilitate inferioara inferionrn inferioarn inferioara inferionra
4. Tip casn (vegim | pyp, DM PHE P+E Parter PiE
de inaltime
Comparabilitate similara inferi inferioata inferjioara inferioara
5. Data PIF 2000 2000 2020 2009 2021 2010
Comparabilitate similard superionra superioara superioara superioara
6. Finisajc medii medii moderme moderme maderne mederme
.Compurabililate similara superioara i \peri superioara
7. Sistem de 2 i 3 < - s i e L
nclilzire CT proprie CT proprie C1' proprie CT propric CT proprie CT proprie
Comparabilitate imil. imilord imilard il similard
8. Suprafatn
0 £l
Teren 570 mp 1.500 mp 500 mp 300 mp
49
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