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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafatd de 730 mp

ADRESA DE INSOTIRE

Referitor la: Evaluarea proprietitii imobiliare constind in ,Teren intravilan in suprafatd de
730 mp” situatd in mun. Bistrita, str. Drumul Cetatii, C.F. nr. 91153 Bistrita, Jud. Bistrita-
Nadsaud.

V& multumim pentru posibilitatea de a realiza o evaluare independentd a proprietatii imobiliare mai
sus mentionate.

Am realizat inspectia proprietdtii, in prezenta reprezentantului beneficiarului prezentului rapont, pe
data de 12.09.2024.

Am colectat toate datele necesare si am intocmit o evaluare tinand cont de informatiile obtinute si a
analizei pietei imobiliare specifice proprietétii de evaluat.

Tn opinia noastr, Valoarea de piata a proprietatii imobiliare prezentata in acest raport, exprimata in
EUR si LEI la data evaludrii (12.09.2024), a fost estimata ca fiind:

41.800 EUR, echivalent 207.922 LEI

57 euro/mp, echivalent 284 lei/mp
Valoare fard T.V.A.

Datele pe baza c&rora am efectuat aceastd evaluare sunt incluse in raportul de evaluare.

Opinia evaluatorului este analizata in contextul economic general de la data evaluarii, in care are
loc operatiunea de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei imobiliare gi scopul prezentului raport.

Cu stima,
IONESCU A, CRISTIAN DANIEL Expert Evaluator Evaluator Autorizat
Cristian-Daniel lonescu
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Evaluare proprietate imobiliaré — teren intravilan in suprafata de 730 mp

Sinteza raportului

Obiectul evaluirii, efectuats 1a data de 12.09.2024, il constituie imobilul prezentat in tabelul 1.
Tabel 1

»1eren intravilan in suprafatd de 730 mp”, categoria de
PROPRIETATEA | folosinta curti constructii, fAneata si drum.

EVALUATA La momentul inspectiei terenul este utilizat ca drum de acces catre
cimitirul localitatii.
Proprietar/i PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Adresa * mun. Bistrita, str. Drumul Cetatii, C.F. nr. 91153 Bistrita, Jud.
proprietitii Bistrita-Nasaud

Inspectia proprietitii a fost realizatd in data de 12.09.2024, de catre Cristian-Daniel lonescu,
evaluator autorizat, legitimatie 13363, in prezenta reprezentantului clientului.

Scopul pentru care a fost realizat prezentul raport de evaluare este realizarea unui schimb de
terenuri cu o cotd parte din terenul aliturat, respective cumpdararea unei parii dintr-o parcel de teren
alaturata, pentru realizarea unui proiect de uz si interes public local. Astfel, evaluatorul gi-a exprimat
opinia asupra valorii de piata / mp a terenului subiect.

Parcelele de teren cu care urmeaz3 s3 fie efectuat schimbul de terenuri, respectiv sa fie cumparata
o suprafats de teren, sunt alaturate terenului subiect (sunt lipite de acesta), avand nr. CAD 74821,
89558, 89538, 89527 si 89427.

Observatii:
La momentul inspectiei terenul intravil care face obiectul prezentului raport de evaluare este teren
utilizat pentru accesul in cimitirul localitatii.

Ipoteze speciale:

- Avand in vedere forma terenului si utilizarea curentd a acestuia (asigurd accesul la cimitirul
localitatii), precizam ca vandabilitatea curentd a proprietatii in acest moment este afectata de cele
prezentate si afecteazd caracteristicile principale ale unei Valori de Piatd (Valoarea de piata
reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii,
intre un cumpdrator hotaradt si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara
constrangere);

- Parcelele de teren cu care urmeazd s& fie efectuat schimbul de terenuri, respectiv sa fie
cumpdratd o suprafatd de teren, sunt aldturate terenului subiect (sunt lipite de acesta), avand nr.
CAD 74821, 89558, 89538, 89527 si 89427, au caracteristici similar terenului subiect, prin urmare
consideram ca valoarea de piatd (pret/mp) a acestora poate fi asimilatd valorii de piata (pret/mp) a
terenului subiect.

Descrierea proprietatii
Proprietatea de evaluat este reprezentatd de un teren intravilan in suprafatd de 730 mp, categoria
de folosinta curti constructii, faneata si drum, dispus pe str. Drumul Cetatii.
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Evaluare proprietate imobiliaré — teren intravilan in suprafata de 730 mp

Rezultatele evaludrii
in urma aplicérii unei singure metode de evaluare, prezentata in acest rapont, a rezultat urmatoarea
valoare estimatd pentru proprietatea imobiliard supus& evaluarii:

Abordare Valoare €mp Valoare LElV/mp
- prin piata 57 284
Valoare fird T.V.A.

Reconcilierea rezultatelor

Valoarea de piatd a proprietatii, prezentata in pret/mp, in vederea realizérii unui schimb cu a unei
parti din terenul subiect cu o cotd parte dintr-un teren aldturat, respectiv cumpardrii unei suprafete
de teren aliturat, in opinia noastra, la data evaluarii 12.07.2024 a fost estimaté ca fiind:

57 EUR/mp (284 LEl/mp)
Valoare fard T.V.A.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum i considerentele privind valoarea
sunt;
- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale §i
aprecierile exprimate in prezentul raport
- valoarea estimati este valabild atit timp cét conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei imobiliare, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, prefu! materialelor de
constructii, evolutia cursului RON/EURQ) nu se modifica semnificativ
- cursul de referinta afigat pe site-ul BNR in data de 12.09.2024 este 1€ = 4,9742 LEI

Valoarea prezentatd ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezintd valoarea de piata a
dreptului deplin de proprictate asupra proprietdti imobiliare evaluate gi consideratd a fi platita
integral (cash), féra conditii de plata deosebite (rate, leasing efc.).

Raportul a fost pregétit pe baza standardelor, recomandarilor i metodologiei de lucru recomandate
de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluator autorizat
lonescu Crisdh iel

Page 6 of 48




Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 730 mp

Certificare

Subsemnatul certific in cunostintd de cauza si cu buna credinta ca:

1.

Afirmatiile declarate de catre mine gi cuprinse in prezentul raport sunt adevéarate gi corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii §i date considerate de catre evaluator ca fiind
adevérate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-
o la data de 12.09.2024.

. Analizele, opiniile si concluzile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative

mentionate i sunt analizele, opiniille §i concluzile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face

obiectul prezentului raport de evaluare i nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie fadcand rolul mentionat aici.

. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui

rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat
de producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in

concordanti cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022.

. Posed cunostintele si experienta necesare indepiinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia

persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autorizat
lonescu Cristian-Daniel
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan in suprafatd de 730 mp

CAP.1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre evaluator autorizat, lonescu Cristian-Daniel,
legitimatie nr. 13363/2024.

Identificarea clientului si a oricaror alfi utilizatori desemnati

Persoana juridica:
LS PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
Date de contact Sediul: Municipiul Bistrita, Piata Centrald, nr. 6cod postal

420040, judetul Bistrita-Nasaud

CUI: RO 4347569

Persoana de contact DI. Marina Vasile,
telefon: 0756 222 (054

DESTINATARUL RAPORTULUI | PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este realizarea unui schimb de terenuri cu o cota parte din
terenul aldturat, respectiv cumpararea unei parti dintr-o parceld de teren alaturata, pentru realizarea
unui proiect de uz si interes public local. Astfel, evaluatorul si-a exprimat opinia asupra valorii de
piatd / mp a terenului subiect.

Parcelele de teren cu care urmeaza sa fie efectuat schimbul de terenuri, respectiv s3 fie cumparata
o suprafata de teren, sunt aldturate terenului subiect (sunt lipite de acesta), avand nr. CAD 74821,
89558, 89538, 89527 si 89427.

Avand in vedere forma parcelei de teren si a modului de utilizare a acesteia (drum de acces),
precizdm cd vandabilitatea curentd a proprietdtii in acest moment este afectatd de cele prezentate
si afecteaza caracteristicile principale ale unei Valori de Piatd (Valoarea de piatd reprezintd suma
estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3d) la data evaludrii, intre un
cumpdrédtor hotdrat si un vanzitor hotdrat, intr-o tranzactie nepértinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si faré constrangere).

Tipul valorii

Avand in vedere scopul evaluarii, evaluatorul si-a exprimat opinia cu privire la valoarea de piata /
mp a proprietatii imobiliare. Pentru alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliaré poate
avea o valoare diferita.

Baza evaluarii

Valoarea piata este definita in SEV 100 - Cadrul general, astfel:

.Valoarea de piald este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
tlata evaludrii, intre un cumpdérator holdrat si un vanzator hotérét, intr-o lranzaclie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat $i in care pértile au actionat fiecare in cunogtintd de cauza, prudent gi
fard constrangere”.

Evaluarea este realizata in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022.
. SEV 100 — Cadrul general

s SEV 101 — Termenii de referina ai evaluarii

. SEV 102 — Documentare si conformare
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 730 mp

] SEV 103 — Raportare
= SEV 104 — Tipuri ale valorii

. SEV 105 — Abordari si metode de evaluare
] SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare
. GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piata se aplici proprietatii considerata in intregime (teren, cladire) si orice diviziune in
elemente partiale va anula aceastd evaluare {valorile separate nu pot fi utilizate in alte evaluari).

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii.

Drepturi de proprietate evaluate
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara ce consta in:
- Teren intravilan in suprafata de 730 mp.

Adresa proprietitii: mun. Bistrita, str. Drumul Cetétii, C.F. nr. 91153 Bistrita, Jud. Bistrita-Nasaud.

Drepturi de proprietate evaluate:
Dreptut de proprietate deplin asupra unui terenuri cu suprafata de 730 mp, categoria de folosinta

curi constructii, faneata si drum, astfel:

- Teren intravilan in suprafatd de 730 mp, nr. CAD 91153 in C.F. nr. 91153 Bistrita proprietar
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.

La data evaludrii terenul este utilizat ca drum de acces pentru cimitirul localitatii.

Data efectuarii evaluarii

Evaluarea a fost efectuata la data de 12.09.2024.
Curs de referintd BNR la data evaludrii: 1 €=4,9742 LEI

Inspectia proprietatii imobiliare
Inspectia a fost efectuata de cétre lonescu Cristian-Daniel, membru autorizat ANEVAR, 1n data de
12.09.2024, in prezenta reprezentantului clientului.
Inspectia a fost realizatd detaliat, au fost inspectate vecinatatile, s-au realizat fotografii si fisa de
inspectie prezentate in raport la Cap. Anexe.

Modalitati de plata

Valoarea exprimatd in prezentul raport reprezintd suma care urmeazé a fi platitd cash la data
tranzactiei, fard a lua in calcul conditii de platd deosebite.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Etapele parcurse in procedura de evaluare sunt:

- documentarea efectuat in perioada: 30.08.2024 - 12.09.2024

- inspectia directs a proprietatii imobiliare, din 12.09.2024

- solicitarea si obtinerea de la proprietari a informatiilor legate de proprietatea
imobiliard

- studierea bazei economice $i sociale

- selectarea, verificarea, prelucrarea si sintetizarea informatiilor obtinute pe piata —
analiza pietei imobiliare

- studierea dreptului de proprietate

- descrierea proprietatii imobiliare

- evaluarea prin abordariile de evaluare consacrate
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafatad de 730 mp

- analizarea si reconcilierea rezultatelor, formularea eventualelor rezerve
- opinia evaluatorului asupra rezultatelor evaluérii
- redactarea raportului

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea

Evaluarea se bazeazd, atat pe informatiile primite de la proprietar, cat si pe informatii de piata
colectate de la:

- firme de consultan{a si tranzactii imobiliare

- informatii furnizate de proprietar

- buletine emise de Comisia Nationala de Statistica
- material din biblioteca ANEVAR

Pentru realizarea lucrérii au fost consultate o serie de documente din care mentionam:

o Extras de C.F. nr. 91153 Bistrita din 07.03.2024;
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului

Ipoteze semnificative

]

O

Raportul de evaluare igi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali gi politici, rAman nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliard evaluata, fie dreptu! de proprietate asupra acesteia gi care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza cd nu au fost facute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune cé actul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ca nu existd datorii care au legéturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este |
ipotecatd sau inchiriata.

Se presupune ca proprietatea imobiliarda in cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care
nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Dac3 nu se arati altfel in raport, se infelege c3 evaluatorul nu are cunostinti asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
efc.), sau asupra conditilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliaré in cauza sau de pe
o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.),
care pot majora sau micgora valoarea proprietstii. Se presupune cé nu exist astfel de conditii
daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu
trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul consideré ca acestea sunt adevérate gi
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea n privinta acuratetei informatiilor furnizate |
de terte parii.

Continutul acestui raport este confidential pentru client i destinatar i autorul nu il va dezvalui
unei terfe persoane, cu exceptia situatiitor previzute de Standardele Internationale de Evaluare
sifsau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sd-gi asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.
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Ipoteze speciale semnificative
o Suprafetele inscrise in actele puse la dispozitie de cétre client au fost considerate corecte.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat gi numai pentru uzul
clientului i destinatarului mentionati in prezentul raport. Evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate fati de o altd persoand (daca este transmis unei alte persoane), fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, in nici ¢ circumstanta.

Raportul de evaluare, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat sau inclus intr-un
document destinat publicitatii f&ra acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei gi
contextului In care urmeaza sa apara.

Publicarea partiald sau integrald, precum si utilizarea Iui de catre alte persoane decéat cele
mentionate in raport atrage dupé sine incetarea obligatiunilor contractuale.
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