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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

ADRESA DE INSOTIRE

Referitor la: Evaluarea proprietatii imobiliare constand in ,,Cota de 349/818 de sub B9 din
imobilul teren intravilan in suprafatd de 818 mp” situata in Municipiul Bistrita, Str. General
Grigore Balan, nr. 17, nr. CAD 84612, C.F. nr. 84612 Bistrita, judetul Bistrita-Nasaud, cod
postal 420016.

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

Am realizat inspectia proprietatii, in prezenta reprezentantului beneficiarului prezentului raport, pe
data de 08.02.2025.

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

In opinia noastra, Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare prezentats in acest raport, exprimata in
EURO si LEI la data evaluarii (08.02.2025), a fost estimata ca fiind:

264.200 Euro, echivalent 1.314.844 Lei (suprafata totald de teren)
112.727 Euro, echivalent 561.008 Lei (cota de 349/818 din 818 mp)
323 Euro /mp, echivalent 1.607,47 Lei/mp

Datele pe baza carora am efectuat aceastd evaluare sunt incluse in raportul de evaluare.

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

Cu stima,
IONESCU A. CRISTIAN DANIEL Expert Evaluator Evaluator Autorizat
Cristian-Daniel lonescu
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

Sinteza raportului

Obiectul evaludrii, efectuat la data de 08.02.2025, 1l constituie imobilul prezentat in tabelul 1.
Tabel 1

- ,Cota de 349/818 de sub B9 din imobilul teren intravilan in suprafata de
818 mp" situatd in Municipiul Bistrita, Str. General Grigore Bélan, nr. 17,
PROPRIETATEA | nr. CAD 84612, C.F. nr. 84612 Bistrita, judeful Bistrita-Ndsaud, cod
EVALUATA postal 420016.

La solicitarea clientului, in cadrul raportului de evaluare va fi determinata
valoarea de piata a terenului considerat liber.

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

= Bistrita, judetul Bistrita Nasdud

= Sir. General Grigore Balan, nr. 17, nr. CAD 84612, C.F. nr.

84612 Bistrita, judeful Bistrita-Nasaud, cod postal 420016

Adresa
proprietatii

Inspectia proprietafii a fost realizatd in data de 08.02.2025, de catre Cristian-Daniel lonescu,
evaluator autorizat, legitimatie 13363, in prezenia reprezentantului clientului, DI. Marina Vasile.

Scopul pentru care a fost realizat prezentul raport de evaluare este stabilirea despéagubirilor in
caz de expropriere pentru proprietatea imobiliard subiect, astfel evaluatorul si-a exprimat opinia
asupra valorii de piata a proprietatii.

Observatii:
Pe terenul subiect este edificatd o constructie tip casd de locuit in regim de indltime Parter,

constructie aflatd in proprietatea Statului Roman. Aceasta constructie nu face obiectul exproprierii
jar terentd va fi evaluat in ipoteza liber de constructii.

Ipoteze speciale:
- nu sunt.

Descrierea proprietatii

.Cota de 349/818 de sub B9 din imobilul teren intravilan in suprafatd de 818 mp” situatd in
Municipiul Bistrita, Str. General Grigore Balan, nr. 17, nr. CAD 84612, C.F. nr. 84612 Bistrita, judetul
Bistrita-N&sdud, cod postal 420016. Intrucat proprietatea evaluatd este o cotd indivizd, va fi
determinatd valoarea intregii suprafete de teren, respectiv valoarea pe mp, ulterior fiind atribuité
valoarea in concordantd cu cota de teren avutd In proprietate.

Rezultatele evaluarii

In urma aplicrii metodelor de evaluare, prezentatd Tn acest raport, au rezultat urmatoarele valori
estimate pentru proprietatea imobiliara supusa evalurii {Cota de 349/818):

Abordare Valoare € Valoare LE!
- prin piata 112.727 561.008
- prin meteda reziduala 106.620 530.615

Valoare fira T.V.A.
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indivizd 349/818 din 818 mp)

Reconcilierea rezultatelor

Valoarea de piatad a proprietatii imobiliare (Cota de 349/818), in vederea stabilirii despagubirii in caz
de expropriere a proprietatii imobiliare, in opinia noastrd, la data evaluarii 08.02.2025 a fost
estimata ca fiind:

112.727 Euro (561.008 Lei)
Valoare fara T.V.A.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
- valoarea a fost exprimata finand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport
- valoarea estimata este valabild atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei imobiliare, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, pretul materialelor de
constructii, evolutia cursului RON/EURO) nu se modificd semnificativ
- cursul de referin{a afigat pe site-ul BNR in data de 08.02.2025 este 1€ = 4,9767 LEI

Valoarea prezentatd ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezintd valoarea de piatd a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate si consideratd a fi platita
integral (cash), fara conditii de plata deosebite (rate, leasing etc.).

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

Evaluator autorizat
lonescu Cristian-Daniel
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (coté indiviza 349/818 din 818 mp)

Certificare

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

(!

Afirmatiile declarate de cadtre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de cétre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietétii, pe care am efectuat-
o la data de 08.02.2025.

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

mentionate si sunt analizele, opiniile si 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 si nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

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

rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii 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

concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2022.

. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii 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

Legitimatia Nr. 13363 &
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (coté indiviza 349/818 din 818 mp)

CAP.1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

ldentificarea si competenta evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre evaluator autorizat, lonescu Cristian-Daniel,
legitimatie nr. 13363/2025.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Persoana juridica;
CLIENT PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
Date de contact Sediul: Municipiul Bistrita, Piata Centrala, nr. 6cod postal

420040, judetui Bistrita-Nasaud

CUL RO 4347569

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

DESTINATARUL RAPORTULUI | PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Scopul evaluarii

Scopul prezentei evaludri este stabilirea despégubirilor in caz de expropriere pentru proprietatea
imaobiliara subiect.

Tipul valorii

Avand in vedere scopul evaluarii, evaluatorul si-a exprimat opinia cu privire la valoarea de piat3 a
proprietatii imobiliare. Pentru alt scop decét cel declarat mai sus, proprietatea imobiliard poate avea
o valoare diferita.

Baza evaluarii

Valoarea echitabil este definitd in SEV 100 — Cadrul general , astfel:

.Valoarea de piad este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la
data evaludrii, Intre un cumpdarator hotdrat si un vanzator hotarét, intr-o franzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostin{d de cauza, prudent gi
faéra constrangere”.

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

| SEV 101 - Termenii de referinta ai evaluérii

u SEV 102 - Documentare si conformare

u SEV 103 — Raportare

o SEV 104 — Tipuri ale valorii

u SEV 105 -~ Abordari si metode de evaluare

= SEV 230 ~ Drepturi asupra proprieta{ii imobiliare

= GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piatd se aplicd proprietatii considerata din teren liber, constructia existentad pe teren
fiind in proprietatea Statului Roman.
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identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii.

Drepturi de proprietate evaluate
Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliara ce constd in:
- ,Cota de 349/818 de sub B9 din imobilul teren intravilan in suprafatd de 818 mp” situatd Tn
Municipiul Bistrita, Str. General Grigore Bélan, nr. 17, nr. CAD 84612, C.F. nr. 84612 Bistrita, judetul
Bistrita-Nasaud, cod postal 420016.

Adresa proprietédtii: mun. Bistrita, Str. General Grigore Balan, nr. 17, nr. CAD 84812, C.F. nr.
84612 Bistrita, jud. Bistrita-N&saud, cod postal 420015.

Drepturi de proprietate evaluate:

Dreptul de proprietate deplin asupra unui ,Cotei de 349/818 de sub B9 din imobilul teren intravilan
in suprafatd de 818 mp” — situat In Municipiul Bistrita, Str. General Grigore Bélan, nr. 17, nr. CAD
84612, C.F. nr. 84612 Bistrita, judeful Bistrita-Nasaud, cod postal 4200186,

Conform extrasului de carte funciara nr. 84612 Bistrita, cota de 349/818 de sub B9 din imobilul teren
intravilan In suprafaid de 818 mp este detinutd de sotii Morutan Florin-lonut si sotia Morutan
Andrada.

Pe terenul In suprafatd de 818 mp existd si o constructie veche, de tip acasa de locuit in regim de
indltime Parter, constructie aflatd Tn proprietatea Statului Roman, aceasta nefind luatd in
considerare la determinarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare.

Data efectuarii evaluarii

Evaluarea a fost efectuata la data de 08.02.2025.
Curs de referin{d BNR la data evaluarii; 1 €=4,9767 LEI.

Inspectia proprietatii imobiliare
Inspectia a fost efectuata de cétre lonescu Cristian-Daniel, membru autorizat ANEVAR, in data de
08.02.2025, in prezenta reprezentantului clientului.

Inspectia a fost realizatd detaliat (inclusiv la interioru! constructiei existente pe teren), 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 urmeaza a fi platitd cash la data
tranzactiei, faré a lua Tn calcul conditii de plata deosebite.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Etapele parcurse in procedura de evaluare sunt;

- documentarea efectuata in perioada: 04.02.2025 — 08.02.2025

- inspeciia directd a proprietatii imobiliare, din 08.02.2025

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

- studierea bazei economice si sociale

- selectarea, verificarea, prelucrarea §i sintetizarea informatiilor obtinute pe piats -
analiza pietei imobiliare

- studierea dreptului de proprietate

- descrierea proprietatii imobiliare
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

- evaluarea prin abordariile de evaluare consacrate

- 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 bazeaza, atat pe informatiile primite de la proprietar, cat si pe informatii de piata
colectate de la:

firme de consultanta si tranzactii imobiliare

informatii furnizate de proprietar

buletine emise de Comisia Nationala de Statistica

material din biblioteca ANEVAR

Pentru realizarea lucrarii au fost consultate o serie de documente din care mentionam:
- Extras de carte funciara nr. 84612 Bistrita din 05.02.2025
- Certificat de urbanism
- Plan de amplasare a proprietatii

Ipoteze semnificative

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

o Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliaréa evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeazd c& nu au fost ficute cercetri
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca actul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ca nu existd datorii care au legatura cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecata sau inchiriata.

o Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementarile 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.

o Daca nu se arata altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe
o proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice efc.),
care pot majora sau micgora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu exista astfel de conditji
daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectuarii 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 proprietétii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului.

o Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera cé acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti.

o Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

Page 10 of 60




ST,

¢

Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cotd indivizd 349/818 din 818 mp)

o Evaluatorul a fost de acord s&-gi asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit
in raport, in scopul utiliz&ri precizate de catre client si In scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale semnificative

o Nusunt.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in prezentul raport. Evaluatorul nu acceptd nici o
responsabilitate faii de o altd persoana (dacd este transmis unei alte persoane), fie pentru scopul
declarat, fie pentru alt scop, In nici o circumstanta.

Raportul de evaluare, sau oricare altd referire la acesta, nu poate fi publicat sau inclus Tntr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care urmeazd sa apara,

Publicarea partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cédtre alte persoane decat cele
mentionate in raport atrage dupa sine incetarea obligatiunilor contractuale.
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indivizé 349/818 din 818 mp)

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordants cu
reglementérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2022, respectandu-se cerintele etice si
profesionale continute in Codul Deontologic ANEVAR aferent indeplinirii misiunii.

Totodata, la evaluare s-au avut in vedere normele, metodologiile si recomandérile Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania (ANEVAR).

Evaluator Autorizat
lonescu Cristian-Daniel

P-ga‘uawr auty,

IONESCU 'ég
CRISTIAN DANIEL
Legitimatia N, 13363 5

5. Valabil 2025
Doy, j

ORNAT

Descrierea raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat la cererea beneficiarului in scopul precizat anterior.
Inspectia proprietatii a fost realizata in prezenta reprezentantului clientului.
Evaluarea a avut in vedere analiza pietei imobiliare in general, a pietei imobiliare specifice.
Raportul de evaluare cuprinde evaluarea proprietatii. Au fost aplicate numai abordarile considerate
adecvate.
Fisele de calcul sunt prezentate in corpul raportului in cadrul capitolului/subcapitolului destinat.
Raportul este finalizat cu opinia evaluatorului privind valoarea echitabild a proprietatii rezultata in
urma reconcilierii rezultatelor.
Capitolul anexe cuprinde actele pe care evaluatorul le-a avut la dispozitie pentru realizarea
raportului si fotografii ale proprietatii subiect.
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indivizd 349/818 din 818 mp)

CAP.2 PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea imobiliaré de evaluat a fost identificatd dupad adresa postala in Bistrita, Str. General
Grigore Balan, nr. 17, nr. CAD 84612, C.F. nr. 84612 Bistrita, judetul Bistrita-Nas&ud, cod postal
420016 si dupa amplasament, cu ajutorul portalului ANCPI.

Proprietatea este de tip teren intravilan cu o constructie de tip casd in regim de inaltime Parter
dispusa in partea de nord-vest a parcelei.

La solicitarea clientului se va evalua terenul intravilan, urmand a fi determinaté valoarea acestuia,
respectiv valoarea per metru patrat, putand fi astfel determinaté valoarea de piata a cotei indivize de
349/818 teren, aflata in proprietatea sotilor Morutan Florin-lonut si Morutan Andrada.

Terenul subiect este plan, are o forma aproximativ dreptunghiulard cu o deschidere de 10,5 m la
drum. Laturile lungi ale terenului sunt marginite de catre dou& constructii din caramida, una
apartinand Muzeului Judetean Bistrita-Nasaud si una uneor persoane particulare.

Accesul se face din drum asfaltat, str. General Grigore Bélan.

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate

Nu au fost identificate si/sau evaluate bunuri mobile.

Date despre aria de piata, localitate, vecinatati, localizare

Proprietatea subiect este amplasat semicentral, pe str. General Grigore Balan, langd Muzeul
Judetean Bistrita-N&saud.

Zona beneficiazd de toate utilitatile, fiind strabatutd de mijloace de transport locale, statia de
autobuz fiind dispusa la aproximativ 100 m de proprietate, pe str. General Grigore Béalan.

Zona este compusa in principal din constructii vechi, de tip casa cu regim de inaltime P, P+E si
P+2E, multe dintre acestea fiind construite la inceputul sec. XX. Pe langa constructiile vechi, exist
in zona si unele constructii rezidentiale noi.

In zona se regasesc: SCOII gradlmte spatu comerCIaIe de proxlmltate parcul mumcnpal institutii.
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Evaluare propnetate |mob|I!ara — teren intravilan (coté indiviza 349/818 din 818 mp)

Locatia si descrierea vecinétatilor

Descrierea vecinatatii

Proprietatea este amplasata in apropiere de centrul orasului, la
aprox. 600 m de Piata Centrald. Zona este una mixta, rezidentiala si
comerciald, compusé in principal din constructii vechi, de tip casa
cu regim de indltime P, P+E si P+2E, multe dintre acestea fiind
construite la inceputul sec. XX. Pe l&angé constructiile vechi, exista
in zona si unele constructii rezidentiale noi. Zona este una complet
dezvoltata.

Acces

Arterele principale: str. General Grigore Balan
Artere secundare: Str. Petre Ispirescu
Comentarii asupra accesului: acces din drum asfaltat

Mijloace de transport

Autobuze: locale

Servicii si facilitéti publice

Zone verzi (din apropiere): Parcul Municipal Bistrita — 450 m

Unitati de invatdmant: gradinite, scoald generalsd — 300 m;

Unitati medicale: Spitalul Judetean de Urgenta Bistrita-N&s&ud - str.
Avram lancu (650 m)

Piatd, unitati comerciale: Piata Decebal la 950 m, Supermarket Lidl
(400 m)

Bénci: la 200 m (Banca Transilvania).

Institutii de cult: biserici suficiente

Obiective: nu sunt

.| Teren si contaminari

Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale
terenului, s-a considerat cd terenul indeplineste toate conditiile
necesare pentru construirea unei cladiri rezidentiale, in concordants
cu constructiile existente in imediata apropiere.

Nu s-au realizat investigati sau teste si nu ne-au fost puse la
dispozitie date privind poluarea sau contaminarea terenului i a apei
freatice.

Urbanism/zonare
comentarii

In zona de amplasare a terenului exist3 constructii in regim de inltime
P, P+E si P+2E. Suprafata de teren de 818 mp ar permite o
dezvoltare in ipoteza de teren liber, in conformitate cu reglementarile
de urbanism din zona, respectiv constructie P+E.
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (coté indiviza 349/818 din 818 mp)

Evaluarea a fost efectuatd luand in considerare aspectele mai sus mentionate, aspecte care ar
putea afecta valoarea proprietatii.

Concluzie privind zona de amplasare
Zona semicentrald, dezvoltatd complet, zona mixta rezidentiala/comerciald, amplasare buna, trafic

pietonal si auto intens, dotéri si retele edilitare bune, ambient civilizat.

Descrierea constructiilor si amenajarilor

Constructia existent pe terenul subiect nu face obiectul prezentului raport de evaluare, terenul va fi
evaluat in ipoteza liber de constructii.

Utilitati: terenul beneficiaza de utilitati complete pe amplasament, respectiv curent electric, gaz
metan, apa si canalizare fin retelele municipiului.

Istoricul proprietatii subiect incluzdnd vanzédrile anterioare si ofertele sau
cererile curente

Conform actelor puse la dispozitie, proprietar al terenului subiect este Statul Roman (cota de
469/818), respectiv sotii Morutan Florin-lonut si sotia Morutan Andrada (cota de 349/818).

Date privind impozitele si valorile de impozitare
Cuantumul impozitelor este stabilit prin hotériri ale Consiliilor locale.
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CAP.3 ANALIZA PIETEI

Piata imobiliard se poate defini ¢ca fiind interactiunea dintre persoanele (fizice sau juridice) care
schimba drepturi de proprietate contra altor bunuri, cum ar fi banii.

Aceastd piatd se defineste pe baza tipului de proprietate, potentialul de a produce venituri,
localizare, caracteristicile investitorilor si chiriasilor tipici.

Piata imobiliard este influentatd de atitudinile, motivatile si interactiunile véanzatorilor si
cumpdréatorilor si are caracteristici diferite de cele ale piefelor eficiente (este foarte sensibild a
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumpdrare fiind inflentate de tipul de
finantare, durata de rambursare si rata dobanzii, este o piatd care nu se autoregleaza, este afectatd
de multe reglementdri guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile, existd decalaj Tntre cerere si ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbaéri rapide in mérimea si structura populatiei)

La nivelul municipiului Bistrita, terenurile intravilane dispuse in zona centrald sau mediani a
terenului sunt foarte putine, zonele centrale, respective mediene ale orasului sunt complet
dezvoltate, eventualele terenuri libere aparand in general in urma demolarii unor constructii
vechi.

Piata imobiliara specifica proprietifii evaluate

Piata imobiliara specificd proprietdtii subiect este cea a terenurilor intravilane dispuse In zona
centrald si semicentrald a orasului.

Oferta competitiva

Structura stocului existent de terenuri intravilane dispuse in zona centrald si semicentrald este
formatd in general de terenuri rezultate din demolarea unor constructii vechi, respectiv din
dezmembrarea unor terenuri din constructii rezidentiale de tip casd cu teren (unii proprietari au
dezmembrat suprafetele de teren avute in proprietate pentru o valorificare mai buné a proprietatii.).

Analiza cererii

Cererea de terenuri intravilane dinspuse in zona semicentrald a orasului este medie. Acest fapt se
datoreaza in special valorii ridicate a pretului solicitat pentru astfel de terenuri (preturile solicitate
pornesc de la minim 150 euro/mp) precum si a restrictiilor de utilizare impuse de planul urbanistic al
orasului (suprafatd minima a lotului construibil, parametri urbanistici de dezvoitare - CUT si POT,
efc.).

Majoritatea cererilor vin din partea persoanelor juridice care doresc si edifice constructii pentru
dezvoltarea afacerilor (spatii de servicii) sau pentru dezoltarea unor constructi imobiliare
rezidentiale, dar existd cerere si din partea persoanelor fizice, dispuse sa plitesca un pret mai
ridicat pentru a beneficiat de o proprietate in zona centralé a orasului.

Echilibrul pietei
Aceasta perioada reprezintd unul dintre momentele cand cererea depaseste oferta, iar proprietarii
pot obtine prefuri bune.

Nivelul preturilor

Preturile solicitate pentru terenuri intravilane dispuse in zona centrald/semicentrald a orasului,
identificate Tn municipiul Bistrita, sunt prezentate in tabelul urmator:
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indivizd 349/818 din 818 mp)

nr. | suprafats Pret Pret cbtenabil
z P Tip teren Utilitati | Utilizare | ofertd dupd negociere |Llocalizare| Formd | Utilitii | Rezultat | Interval Sursa
crt. [teren (mp)
(euro/mp)| 10% (euro/mp)
75 851 Intravilan/ complete P+2E 323.0 2507 10% -5% 0% 305 https://www.blitz, ro/bistrita/teren-vanzare-bll 45ty
teren liber
intravilan /
2 505 . complete P+4E 475.0 4275 -15% -5% 0% 342 https://www.blitz.ro/bistrita/teren-vanzare-bli 4
teren liber
3 850 mtraml'an,f complete P+2E 376.0 3384 (173 -5% 0% 321
teren liber
4 1,350 intravilan / complete P+2E 301.0 301.0 % 0% 0% 301
teren liber
s | e MM iete | e | 2200 1880 0% 5% 0% 188
teren liber
i i
6| sso |/ ete| P | 2547 192 0% 5% o | a8
teren liber A
https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-
i il i il -yl -
7| e [N/ ete | P | 1636 172 % | 5% | 1% | 1ma e S
teren liber
g | e | tete | pee | 3150 2835 0% 5% o | 269
teren liber tml
i g 5 g % & : ORI . o spe
Variatia principald a preturilor este antrenatd de localizarea proprietatior si posibilitatea de
dezvoltare (regim urbanistic).
Previziuni

Principala ingrijorare pe piata de profil este legatd de gasirea unor terenuri pretabile pentru
dezvoltare, in concordanté cu reglementarile urbanistice (suprafatd minima lot de teren, parametri

urbanistici permisi, etc.).
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Evaluare proprietate imobiliard - teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

CAP.4 ANALIZA DATELOR

Abordari Tn evaluare

Pentru a obtine valoarea definita de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in Cadrul general SEV 100 sunt abordarile principale
utilizate Tn evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu existd suficiente date de intrare reale sau
observabile incat s& se poaté obtine o concluzie credibilé din aplicarea unei singure metode, se
recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

Estimarea valorii de piatad a proprietatii

Conform solicitérii clientului, bazat pe situatia de fapt - teren cu o configuratie de drum, valoarea
determinata in prezentul raport de evaluare va fi valoarea de piats / mp a terenului.

Valoarea de piatd — conform SEV 100 Cadru general: “Valoarea de piafd este suma estimati pentru
care un activ ar putea fi schimbat, la data evaludrii, Intre un cumpdardtor hotdréat si un vanzétor
hotérat, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat
fiecare In cunostin{d de cauzd, prudent gi fard constrangere”,

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extraciia,
parcelarea si dezvoltarea, tehnica reziduald si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia
combina metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica reziduald combind metoda
capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

n conformitate cu tipul de valoare solicitat s-a aplicat abordarea prin piatd (comparatia
vanzérilor} si abordarea prin Tehnica reziduals.

Abordarea prin Piatd — Comparatii directe

Proprietatea subiect este un tip de proprietate care se tranzactioneaza adesea pe piata specifica.
Astfel au putut fi culese informatii privind cateva oferte care sa ofere elemente comparabile. In acest
scop am utilizat Metoda Comparatiei Directe. In abordarea aceasta, evaluatorul formuleaza o opinie
asupra valorii in urma analizei unor proprietati similare cu proprietatea analizata care au fost
vandute recent, au fost oferite spre vanzare sau sunt in faza de contractare si compararii acestora
cu proprietatea in cauza. Metoda comparatiilor directe este 0 metodé globald care aplica informatiile
culese urmarind raportul cerere - ofertd pe piata imobiliar3, reflectate in mass-media sau alte surse
de informare. Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera liber pentru scopul
evaluarii. Metoda este cea mai utilizatd si preferatd atunci cand existd date comparabile. Prin
aceasta metoda, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate si ajustate in functie
de asemandri sau diferentieri, Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse
pe piata imobiliara locala. Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative,
analiza comparatiilor pe perechi de date, care reflectd cel mai bine natura imperfectd a pietei
imobiliare si tipul datelor de piata.

Proprietatea analizata. Abordarea prin piatd este consideratd potriviti pentru estimarea valorii de
piaté a proprietdfii analizate. Mai muft, aceastd abordare a fost folosit3 in mod obisnuit Tn ultimii ani
pentru acest tip de proprietati imobiliare.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile
imobiliare colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in franzactii. In acest
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)
sens am inclus o serie de 4 proprietati comparabile cu proprietatea evaluatad (comparabilele sunt

prezentate n anexe);
GRILA COMPARATH TEREN

Pl

Dimensiini ale proprietatifor Subiect Comgp. 1 Caomp. 2 Comp. 3 Comp. 4
teren teren teren teren teren
Suprafata te.ren' ur.1 proprietate / cota a13 551 505 450 1350
parte teren indiviza (mp)
Elementde comparatie Eur/mp ? 323.15 475.05 376.47 361.0C
Pretcerut 275,000 239,5C0 310,600 406,350
£lemente de Comparatie Ajustari Ajustari Alustari Ajustari
€ % € % £ 23 €
Pret Cerut Eur/mp 323.15 475.05 376.47 301.00
tranzactie [ ofesta oferta oferta oferta tranzactie
Ajustare pentri negociere -10% -32 -10% 48 -10% -38] 0% 0
Pret sjustat pentru negeciers 290.83 427.54 338.82 301.00
Corectli specifice tranzactiei
Drept de proprietate transemis Deplin Beplin Deplin Deplin Depiin
Ajustare 0% 0,00 03% 0.00] 03 0.00) 03% 0.00]
Pret gjustot 290.83 427.54 338.82 301.00
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata 0e piata
Ajustare 0% 0.00) 0% 0.00] @6 Q.00 &% 0.00
250.83 427,54 338.82 301.00
Conditii de vanzare Indep. Indep. Indep. Indep. Indep.
Ajustare 0% C.00) 0% 0.00 [ .00 423 0.G0]
250.83 427.54 338.82 301.00
Cheltuieli necesare itnediat dupa N Nu Nu Nu Nu
cumparare
Ajustare 0% 0.00 0% G.00 0% G.00 0] Q.00
250.83 427.54 338.82 301.00
Conditii de piata 8-Feb-2025 8-Feb-2025 8-Feb-2025 8-Feb-2025 16-Sep-2021
Afustare G% 0.00 055 .00 0% 0.00 0% 30.10
260.83 427.54 338.82 331.10
Pret ajustat pentru negaciere 25083 427.54 333.82 33110

Corectil specifice proprietatil

Municipiul Bistrita, strada

Municipiul Bistrita,
strada Teamnei, drum

Municipiul Bistrijas, strada
Petre Ispirescu, drum

Municipiul Bistrita, strada
Stefan Octavian losif,

Municipiul 8istrita, strada 1
Decembrie, drum

Locatizare G-ral Grigore B&lan, nr. 17, asfaitat, localizatd asfaltat, localizatd strad3 asfaltatd, focalizatd e
; 4ot < e = . - X dasfaltat, lacalizati similar
judetul Bistrita-Nasiud inferior fat3 de superior fatd de similar cu proprietatea R X
X g | | cu proprietatea subiect
proprietates subiect proprietatea subiect subiect
Afustare 1085 29.08 -15% -64.13 [0 0.00 (V3] 0.00]
319.92 263,41 338.82 331.10
dlr.ect din strada G-ral strada Toamnei, drum strada Patre ispirescuy, strada $tefan Octavian strada 1 Decembrie, drum
Acces Grigore Balan, drum N
asfaltat grum asfaitar losif, drum asfaitat asfaltat
asfaltat
Ajustare 0% .00 0% 0.00 0% 0.00 15 0.00
319.92 353.41 338.82 331,10
Pozitie {la strada, vedere, vecini) Buna Buna Buna Bunza Buna
Ajustare >4 0.00] 0% 0.00 0% 0.00 Ba 0.00]
319.92 363.41 338.82 331.20
Traficin 2003 trafic madiu trafic scdzut trafic sedzut trafic sedzut trafic crescut
Ajustare 0% 0.00 a3 0.00 0% 0,00 b 0.80]
319.92 363,41 338.82 331.10
Poluare / poluare fonica in zona medie medie medie medie medie
Ajustare 035 0.00 03 0.00 0% 0.00 4.9 0.00
319,92 363.41 338.82 331.30
Pret ajustat pentru negotiere 319.92 38341 33g.82 33L10
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Caracteristici fizice

Dimensiune (arie teren) 818 851 505 850 1,350
Ajustare 0.22% 1 -2.09% -7.58 0.21% 1 4% 12
Formd regulata, frontde | Frontde 24 ml/ formid Front de 22 m / forméd Front de aprox. 20 ml / Frontde 14.66 ml / formi
Forma /deschidere 2 K
aprox. 10.50m regulatd dreptughiulard forma dreptunghiulard regulatd
Ajustare -5% -16| -5% -18.17 -5% -17| 0% 0
Pret ajustat -16 -18 -17 0
Inclinatie pland plana pland pland plan
Ajustare 0% 0.00 0% 0 0% 0 0% 0
Constructii neintabulate / demolabile fara fara fara fara fara
0E/mp 0E/mp 0E/mp 0E/mp
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
electrlcﬂate, Ap3, electricitate, ap, electricitate, apa, electricitate, apd, electricitate, apé,
Utilitati canalizare, gaz pe 5 : 3 "
X canalizare, gaz la front canalizare, gaz la front canalizare, gaz |a front canalizare, gaz la front
proprietate
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0
Atractivitate pe piata medie medie medie medie medie
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat pentru negociere 304.63 337.66 322.61 342.84
Caracteristici economice
Caracteristici economice (venituri,
management, chiriasi, cheltuieli, fara chiriasi fara chiriasi fara chiriasi fara chirias fara chirias
|durata contractelor de inchiriere
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
304.63 337.66 322.61 342.84
Utilizare / Urbanism rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0% 0 0% o] 0% 0 0% 0
304.63 337.66 322.61 342.84
Componente non-imobiliare (vad
comercial) fara fara fara fara fara
0% 0| 0% 0 0% 0 0% 0|
304.63 337.66 322.61 342.84
Pret ajustat 304.63 337.66 322.61 342.84
Ajustare totala netea absoluta (€) 14 -80 -16 42
Ajustare totala netea procentuala (%) 5% -21% -5% 14%
Ajustare totala bruta absoluta (€) 45,78, 89.89 17.66 41.84)
Ajustare totala bruta procentuala (%) 14.17% 18.92% 4.69% 13.90%
Numar corectii 3 3 2 2
Comparabila aleasa
322.61
. smsmp =€ oeapoooo | 1314malel
Curs BNR la data evaluarii 4.9767]
Data 8-Feb-25|

Valoare de piatd proprietate subiect (cota indivizd 349/818)
Euro Lei

112,727 561,008

S (mp): 349/818 parti din 818 mp

Am pus la punct o grild de analizd cu proprietitile comparabile care au fost ajustate in
functie de asemanari si diferente fatd de subiect. Aceste ajustiri sunt in principal in functie
de:
o Cerere/Pret tranzactionare
* S-au ajustat comparabilele 1, 2 si 3 pentru ofertd cu -10%, avand in vedere conditiile
actuale ale pietei si discutiile cu reprezentantii agentiilor imobiliare si proprietarii (fiind
vorba de terenuri intravilane dispuse in zona semicentrald si centrald a orasului,
proprietarii nu sunt dispusi s& negocieze mai mult de 10%, chiar dacd acest lucru
presupunere o perioada mare de expunere a terenurilor pe piata);
* Nuau fost necesare ajustari pentru comparabila 4 fiind vorba de o tranzactie.
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o

Corectii specifice tranzactiei
o Drept de proprietate transmis

Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de finantare

Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de vanzare

Nu au fost necesare ajustari.

Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare

Nu au fost necesare ajustari.

Conditii de piata

Nu au fost necesare ajustéri pentru comparabilele 1, 2 si 3;

S-a ajustat pozitiv cu 10% comparabila 4 intrucét a fost tranzactionata ih urma cu aprox.
2 ani, ajustarea reprezentand tendinta in crestere usoara a terenurilor din zona centrald
a orasului.

Corectii specifice proprietatii
Localizare

S-a aplicat o ajustare pozitivd de 10% asupra comparabilei 1 deoarece este localizata
pe strada Toamnei, in zon& cotaté inferior fatd de zona terenului subiect:

S-a aplicat o ajustare negativa de 15% comparabilei 2 care este dispusa in zon3 cotata
superior, cu posibilitate de dezvoltare superioar;

Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele 3 si 4, dispuse in zone cotate similar
cu zona terenului subiect.

Acces

Nu au fost necesare ajustéri pentru comparabile, acestea au acces direct din drum
asfaltat la fel ca terenul subiect.

Pozitie (la strada, vedere, vecini)

Nu au fost necesare ajustari.

Trafic in zona

Nu au fost necesare ajustari.

Poluare / poluare fonica in zona

Nu au fost necesare ajustari.

Caracteristici fizice
Dimensiune (arie teren)

S-a aplicat o ajustare de +/-1% pentru fiecare diferentd de +/~150 mp asupra tuturor
comparabilelor care au dimensiune mai mari / mici fatd de proprietatea subiect.

Forma /deschidere

S-a aplicat o ajustare de -5% pentru comparabilele 1, 2 si 3 deoarece au o deschidere
superioara la drum, fiind astfel mai usor de dezvoltat, spre deosebire de terenul subiect
care dispune de o deschidere la drum de doar 10,5 m;

Nu au fost necesare ajustdri pentru comparabila 4 care are o deschidere similara
terenului subiect.

Inclinatie

Nu au fost necesare ajustari.

Constructii neintabulate / demolabile

Nu au fost necesare ajustari,

Utilitati

Nu ay fost necesare ajustari pentru comparabile.

Atractivitate pe piata

Nu au fost necesare ajustari.
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

- Caracteristici economice
o Caracteristici economice (venituri, management, chiriasi, cheltuieli, durata contractelor
de inchiriere)

s Nu au fost necesare ajustari.

o Utilizare / Urbanism
*  Nu au fost necesare ajustari.

o Componente non-imobiliare
¢ Nu au fost necesare ajustéri.

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila valorii
corectate a proprietatii comparabilei 3 decarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine corectii
(corectia bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate

REZULTATUL METODEI
Valoarea proprietatii € 264.200 (323 euro/mp)
estimata prin piatd
FARA T.V.A. RON  1.314.844 (1.607,47 lei/mp)
1 euro = 49787 lei

Valoare de piatd proprietate subiect (cota indivizd 349/818)
Euro Lei

112,727 561,008

S (mp): 349/818 parti din 818 mp

Alte abordari

In Pentru evaluarea terenurilor, GEV 630 Evaluarea bunuriior imobile, recunoaste in afard de
comparatia directd si urmatoarele metode: extractia, alocarea, metoda rezidual, capitalizarea
rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltarii.

Metoda reziduald sau alocarea (metode pretabile in general a fi aplicate pentru terenurile
intravilane) pot fi aplicate cu un grad scdzut de credibilitate intrucét nu se cunosc informatii
exacte referitoare la tranzactii sau oferfe de vénzare, fapt care poate conduce la valori
nerealiste ale proprietatii imobiliare subiect. Deasemenea neavand la dispozitie un Certificat
de Urbanism valabil, insd avénd la dispozitie Planul urbanistic general al Municipiwiui
Bistrita, am putut determina suprafata maximd care are putea fi construiti. S-a aplicat
Tehnica reziduald, deoarece evaluatorului a avut la dispozitie specificatiile Planul urbanistic
general al Municipiului Bistrita. Planul urbanistic general al Municipiuiui Bistrita conferd
caracteristicile aferente terenului supus evaludrii, insd un Plan Urbanistic Zonal, Certificat de
urbanism valabil $i Autorizatia de construire fiind absolut necesare in vederea dezvoltirii
Uliterioare a terenuiui.

Abordarea Reziduala a evaluarii este utilizata atunci cand o proprietate are potential de dezvoltare
sau re-dezvoitare si este necesara atunci cand exista un element de valoare latenta ce ar putea fi
eliberat printr-o cheltuiala efectuata asupra proprietatii. Sumarul abordarii este prezentat mai jos:

Valoarea de Piatad a proprietitii dup§ (re)dezvoltare
Minus
Cheltuiala totald de dezvoltare
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cotd indiviza 349/818 din 818 mp)

Egal:
Valoarea proprietdtii in situatia actuali

Pentru a utiliza aceasta abordare, este necesar sa decidem care este cea mai buna utilizare a
terenului respectiv. Luand in considerare vecinatatile, accesul si diponibiliatea transportului in
comun si a infrastructurii urbane, concluzionam ca cea mai buna utilizare este cea inscrisa in fisa de
descrierere a fiecarei proprietati. Pentru a estima valoarea de piata a dezvoltari am ufilizat
Abordarea prin Comparatii Directe in cazul proprietatilor rezidentiale. Pentru calculul costului total
de dezvoltare am utilizat preturi de constructie medii practicabile pe piata constructiior pentru
facilitati similare cu schema propusa.

Evaluatorul ar trebui s& estimeze analiza potentialului cumpéarétor si astfel, valoarea de piatd a
proprietétii in prezent este obtinutd prin deducerea din valoarea de piatd a proprietatii, dupa cum
este finalizatd, a cheltuielilor totale de efectuat si a profitului dezvoltatorului. In cazul proprietatii
subiect, avand in vedere locatia, proprietdtile invecinate si destinatia terenului conform PUG,
concluzionam c& cel mai probabil potentialul cumpdardtor va lua in considerare o dezvoltare
rezidentiald. Pentru a afla valoarea de piatd a dezvoltarii finalizate am folosit preturi de vanzare
comparabile pentru proprietati similare, presupuse a fi obtinute la data finalizarii. Pentru calculul
costului total de dezvoltare am folosit preturile medii de constructie de pe piata pentru dezvoltiri de
tip similar cu schema propusa.

Pentru terenul subiect NU avem un Certificat de urbanism valabil.

Dezvoltarea viitoare a terenului evaluat a fost considerati conformd cu informatiile aferente
Planul Urbanistic General al Municpiului Bistrita, adicd o constructie rezidentiald P+E: cu
suprafata construitd (Sc) = 300,00 mp, suprafata desfisurati (Sd) = 600,00 mp, cu precizdrile
aferente dezvoltdrii permise, specificatiile de urbanism ale zonei si limitirile acesteia, iar
valoarea opinatd este astfel valabild in ipoteza cd acesti parametrii pot fi mentinuti. Orice
modificare a acestor parametrii vor necesita revizuirea valorii estimate.

Presupuneri Generale: Curs BNR la data 49767 1 Cons tructje rezidentiald
Data ‘8:Feb-2025
Aria terenului 818.00 mp P+E cu SUDrafata
Teren gradina 0.00 mp oy w _
Teren pentru dezvoltare 818.00 mp construita (SC) - 300’ 0o
Perinada achizitie teren - inceperea construirii 1.00 funi
Perioada timp construire (estimare} 12.60 tuni mp, suprafata
Perioada vanzare dupa finalizarea projectulu 12.00 luni desfdsuraté (Sd) = 600,00
Total Perioada Dezvoltare 25.00 funi

mp
Metoda reziduald presupune un calcul destul de simplu care ajutd dezvoltatorii imobiliari s
determine o valoare realistd pentru terenul sau achizitionarea proprietitii. Numerele care trec
in spatele ecuatiei pot fi mai complexe, dar odatd ce acestea au fost determinate, metoda
reziduald de evaluare este un calcul destul de simplu de efectuat, care se poate dovedi a fi
foarte eficienta. Identificarea unei idei realiste despre valorile terenurilor sau proprietétii in
acest fel ajutd un dezvoltator imobiliar s& determine alte cheltuieli si maximul pe care si-l
poate permite sd-l cheltuiascd, de exemplu, pentru pregdtirea terenului, amenajarea
terenului, costurile de constructie, taxele profesionale efc. pentru a realiza un proiect
profitabil.

Ecuatia pentru metoda reziduald de evaluare in forma sa cea mai simpli este urmiitoarea:
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cot indiviza 349/818 din 818 mp)
Teren/Proprietate = VPD — (Constructii + Taxe + Profif)

Teren/Proprietate = Preful de cumpdrare al achizitiei de teren/proprietate/site
VPD = Valoare de Piata Dezvoitare

Constructie = costuri de constructie

Taxe = Taxe si costuri de tranzactie

Profit = profitul pentru dezvoltatorului

Intrand in mai multe detalii, suma disponibild pentru achizitionarea terenului este una dintre
cele mai mari componente ale ecuatiei de evaluare reziduald, deoarece poate identifica exact
cét ar trebui sa pliteascd initial un dezvoltator. Este important sd ne amintim cd valoarea
reziduald a evaludrii, sau ceea ce un dezvoltator fsi poate permite sé pliteascéd pentru teren,
este putin probabil s& fie aceeasi cu pretul cerut de vanzétor.

in vederea valorii de dezvoltare, pretul mediu aferent tranzactiondrii, a fost estimatd Valoarea de
Piata aferenta de: 1.600 euro/mp suprafatd desfasuraté
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indivizé 349/818 din 818 mp)

Valoarea Dezvoltarii: EURO
Tip Regim Numar Pretvanzare Total Valoare
Ad (m total
proprietate inaltime Ac(mp) (mp) unitati Ad'gtsl (mg) E/m? de Piata (Euro)
comercial P+E 300.00 600.00 1 600 1,600 960,000
amenajari exterioare spatii verzi 518 25 12,950
amenajari exterioare drumuri 0 0 0
TOTAL 972,950 €
Total Ad 600 mp
Valoare de Piata Dezvoltare 972,950 €
Valoare de Piata Dezvoltare (Rotund) € 973,000
Pretvanzare mediu (Euro/mp) €1,622
minus
Costuri Executie:
structura, finisaje, instalatii 600.00 mp x 867.17 EUR/mp = 520,300
amenajari exterioare - demolare constructie
existentd 818.00 mp x 0.00 EUR/mp = 0
utilitati 818.00 0.00 EUR/mp = 0
Total Costuri Executie 600.00 mp 867 EUR/mp = 520,300 89%
mi
nu
L
Alte Costuri:
1. Neprevazute @ spunem 1.50% din cost cotal executie 7,805 3%
Total Constructii & Neprevazute 528,105
2. Costuri profesionale:
Studii, Arhitect, etc.@ spunem 1.00% 5,281 4%
Total Constructii, Neprevazute & Costuri Profesionale 533,386
3. Costuri Vanzare
i) Agent @ 0.5% din Pret Vanzare 4,865
ii) Comision inchiriere @ 0.0% din Pret Vanzare 0
iii) Legale @ 1.0% din Pret Vanzare 9,730
iv) Marketing @ 0.5% din Pret Vanzare 4,865
Total Costs Vanzare 19,460 %
Total Constructii, Neprevazute, Profesionale & Cost Vanzare 552,846
4. Finantare (termen scurt) @ 12.0% la:
i) Total Const. Nepr., Pro. & Costuri Vanz. ptr. 1/2 din perioada 6 luni 33,171
Total Costuri cu Finantarea 33,171 4%
Total Constr., Neprev., Prof., Cost Vanzare & Finantare 566,556
Total Cost Dezvoltare 586,016 03%
Total Cost Dezvoltare (Rotund) (excl. Profitul Dezvoltatorului) 586,000
Total Cost Dezvoitare pe Mp €977
Profit Dezvoltator @ 15% din Total Cost Dezvoltare 87,900
Total Cost Dezvoltare & Profit Dezvoltator 673,900
Valoare Reziduala Teren (in 2.08 Ani 299,100
Valoare Reziduala teren Euro/mp in 2.08 Years 365.65
Finantare pe teren e 2.08 anila 9.0% 0836
Valoare Teren 249,945

306 Euro/mp
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (coté indiviza 349/818 din 818 mp)

Valoare de piatd proprietate subiect (cota indivizd 349/818)
Euro Lei

106,620 530,615

S {mp): 349/818 pirti din 818 mp

VALOARE BRUT DE DEZVOLTARE

Valoarea brutd de dezvoltare (Valoare de Piata Dezvoltare) este o altd parte importants a
metodei reziduale in ecuatia de evaluare si este ceva pe care muiti dezvoltatori imobiliari cu
experientd sunt foarte dornici sd il stabileasca de la inceput. Valoarea brutid a dezvoltdrii
evidentiaza care este valoarea de capital finald a dezvoltdrii Ia finalizarea proiectului, atunci
cédnd aceasta este in cele din urma vanduti unei parti interesate. Partea GDV a ecuatiei
reziduale se bazeaza pe valorile de piatd curente si nu pe valorile de piatd proiectate.

COSTURI SI TAXELE DE CONSTRUIRE

Costurile si taxele de constructie se explicd de la sine, elementul costuri de constructie
incluzénd orice costuri legate de pregdtirea santierului si constructia proprietatii. Elementul
onorariilor acoperd lucruri precum plétile cétre specialisti/profesionistii care sunt implicati in
proces - avocafi, consultanti, arhitecti, ingineri, agenti imobiliari etc. Alte taxe, cum ar fi
auforizatiile de construire, acordurile privind reglementirile de constructie, acordurile etc.,
sunt incluse tot aici.

Costul de inlocuire brut (de nou) - CIB

Costul de Tnlocuire este costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii a
unei cladiri cu utilitate echivalentd cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative,
arhitectura si planuri actualizate. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite
costuri directe, iar cele aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de
construire gi valoarea proprietatii imobiliare dupa terminare, reprezintd profitul promotorului, care
trebuie corelat cu informatiile de pe piaid. Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului:
metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor segregate si metoda devizelor.

In ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou (brut) pe o metoda se
segregare a costului, respectiv in baza "Volumului | — Cladiri rezidentiale” ~ din cartea COSTURI DE
RECONSTRUCTIE — COSTURI DE INLOCUIRE" editate de catre Editura IROVAL in 2009, autor
Corneliu $chiopu. Valorile luate in considerare au fost determinate prin metoda devizelor analitice,
utilizadndu-se indicii de actualizare 2024-2025.

Pasii aplicarii metodei sunt :

- stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafata construitd la sol, suprafata nivelelor,
suprafata desfasurata)

- incadrarea localitéii n functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de manopera,
stabilirea distaniei medii de transport pentru calculul coeficientilor

- Alegerea tipului de infrastructuré, suprastructurd a cl&dirii — raportarea preturilor unitare la
suprafetele aferente rezultand costul global

- Alegerea calitaii finisajelor, invelitorii $i instalatiior functionale— raportarea preturilor unitare
la suprafetele aferente rezultand costul global

- Insumarea costurilor totale.

Mai jos se gaseste fisa de calul in abordarea prin cost in care este detaliata estimarea costului de
inlocuire brut:
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

Proprietar: Primdria Municipiului BISTRITA leuro= 4.9767 lei
Data evaludrii: 2/8/2025
Tip cladire: Constructie rezidentiald P+E
Anul PIF: 2/8/2025
An modemizare 2/8/2025
Regim inaltime: P+E
Aria construitd Ac (mp) =|300.00
Aria construitd desfsurath Acd (mp) =/600.00
Ad parter (mp) = 300.00|
Ad mansardi (mp) = 300.00
Aria utila (Ac/1.2) Au (mp) =(500.00
Costuri Inlocuire, Costuri Reconstructie IROVAL 2010
Procent
Suprafatd Indici Cost Coef. corectie 3 Cost total Cost total
Nr. Ac/Adc C;;:’;;:,g actualizare | actualizat Tc:':‘aci;zo)ﬁ distantd de C:i.n?;::}! finalizat a_;e::r actual
Denumire / Simbol (mp) 2024-2025 | (RON/mp) transport (RON) incl TVA R (RON) incl TVA
Crt. finalizare
F G
A B c D E=AxD 10000 00830 H=ExFxG ] I=Hxl
Sup i / Structurd / Inchideri perimetrale / Acop
q. |FCl$ vi 300.0 359.30 1.519 545.98 163794.00 1.0000 0.9830 161009.50 100% 161,009.5
2 |EPOHOTZ4P5 300.0 626.50 2.4381 1527.50 | 458250.00 1.0000 0.9830 450459.75 100% 450459.75
3 6ZPOROT24EFS 300.0 594.70 2.5368 1521.30 | 456390.00 1.0000 0.9830 44863137 100% 448631.37
4 INBRAMAC 360.0 585.90 1.0678 625.60 225216.00 1.0000 0.9830 221387.33 100% 221387.33
Total 1281487.95 1281487.95
Finisaj
1 FSUPFS 300.0 1253.60 23836 2988.10 | 896430.00 1.0000 0.9830 881190.69 100% 881190.69
2 FSUPFS 300.0 1253.60 2.3836 2988.10 | 896430.00 1.0000 0.9830 881190.69 100% 881190.69
3 0.00 0.00 1.0000 0.9830 0.00 100% 0.00
Total 176238138 1762381.38
Instalatil electrice
1 ELINGR 300.0 82.40 3.9102 322.20 56660.00 1.0000 0.9830 95016.78 100% 95016.78
2 ELINGR 300.0 82.40 3.9102 427.05 128113.87 1.0000 0.9830 125935.94 100% 125935.94
3 | 427.05 0,00 1.0000 0.9830 0.00 100% 0.00
Total 220952.72 220952.72
Instalatii incalzire
1 st inal [ eo00 [ 20810 16285 | 48550 | 291300.00]  1.0000 0.9830 286347.90 100% 286347.90
2 |cTgaz [ 2.0 | 500000 10000 | 500000 | 10000.00 |  1.0000 1.0000 10000.00 100% 10000.00
Total 296347.90 296347.50
latii sanitare
1 CAJALAWC 20 11366.30 1.3258 15068.90 | 30137.80 1.0000 0.9830 29625.46 100% 29625.46
2 DUSLAWCS 20 6544.00 1.9379 1268170 | 25363.40 1.0000 0.9830 24932.22 100% 24932.22
3 CHINOX 2.0 1,705.5 2.7987 4773.20 9546.40 1.0000 0.9830 9384.11 100% 9384.11
Total 6394179 634179
Altele
1 0 buc 0.0 0.0000 0.0000 0.0 1.0000 0.9830 0.00 100% 0.00
2 0.0 0.0 0.0000 0.0 0.0 1.0000 0.9830 0.00 100% 0.00
Total 0.00 000
TOTAL COST (CIB) CU TVA_(RON) 362511174 362511174
Coeficientul de recapitulatie
Cheltielile indirecte
[ —
1 Proiectare 0.0% 0 0
2 Organizare santier si Taxe 0.0% 0 0
3 |Bransament utilitati 0.0% '] 0
Total 0.0% 0 o
Profitul antreprenorului
1 [Profitul antreprenomlui__| [ o [ [ [ 0
Total [] 0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (RON) 3,625,112 3,625,112
TOTAL COST (CIB) CU TVA (RON/MP) 6,042 6,042
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (RON) 3,046,312 3,046,312
TOTAL COST (CIB) FARA TVA_(RON/MP) 5,077 5,077
TOTAL COST (CIB) FARA TVA_(EURO) 612,115 612,115

1
V19
V23
35

135
135

V37
Va7

V3

var
Va7
var
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

Depreciere fizicd

Suprastructura / Structurd / Inchideri

perimetrale / Acoperis 80.00 ani

Finisaje, instalatii, altele 40.00 ani

Viarstd / Vechime (ani) 0.00 ani

Vérsta / Vechime (ani) 0.00 ani

Valoare I Valoare
i i V.
N, ) Cos‘t de Uzurs fizics i Depn.zuere Depreciere aloare rimass
& Nume nlocuire brut %) sctunlbotd functionala| externa ramasa (EURO fara
: B (RON % RON fara TVA
CIB (RON) (RON) (%) (%) |(RoNfaraTva) T

1 Inchideri perimetrale / 1,281,488 0.00% 1,281,488
2 Finisaje 1,762,381 0.00% 1,762,381 0% 15.00% 2,580,366 520,300
3 Instalatii 581,242 0.00% 581,242
4 Altele 0 0.00% 0
TOTAL COST(CIB) CU TVA (RON) 3,625,112 3,625,112 867 euro/mp
TOTAL COST(CIB) CU TVA (RON/MP) 6,042 6,042
TOTAL COST (CIB) FARA TVvA (RON) 3,046,312 3,046,312
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (RON/MP) 5,077 5,077

Deprecierea este o pierdere de valoare fata de costul de inlocuire (de nou) a constructiilor ce poate
apare din cauze fizice, functionale sau externe. Existd mai multe metode de estimare a deprecierii
cumulate. In mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda
solicita evaluatorului s& analizeze separat fiecare cauzd a deprecierii, sd o cuantifice si apoi s
totalizeze o sumé& globald. Dacd evaluatorul utilizeazd costul de inlocuire, anumite forme ale
deprecierii functionale sunt eliminate automat.

Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o cladire, sunt:
- deteriorarea fizica

- neadecvarea functionala (recuperabila si nerecuperabild)
- deprecierea externa (ce poate fi i temporara)

In general se cuantificd mai intai deprecierea recuperabila si apoi cea nerecuperabild si externa. In
anexele raportului de evaluare se gaseste fisa de calul in abordarea prin cost in care este detaliata
estimarea si segregarea deprecierilor.
Durata de viatd economicd estimat& a constructiei este:

- 80 ani pentru - Structura, acoperis, inchideri

- 40 ani pentru — Finisaje

- 40 de ani pentru Instalatii
Prin urmare, avem urmatoarele deprecieri fizice:

Depreciere fizicd
Suprastructura / Structura / Inchideri
perimetrale / Acoperis 80.00 ani
Finisaje, instalatii, altele 40.00 ani
Varstd / Vechime (ani) 0.00 ani
Varstad / Vechime (ani) 0.00 ani

in al doilea rand, am luat in considerare deprecierea functionald, reflectand caracteristicile
functionale initiale ale cladirilor in raport cu standardele actuale. Cl&dirile si constructiile speciale au
caracteristici functionale dovedite de-a lungul deceniilor de activitate, dar conceptul general al
cladirilor poate nu este ideal. Proprietatea nu are nicio depreciere functionala pe care evaluatorul s
le fi observat din analizele de piata. Deprecierea functionald are loc in general din cauza
suprafetelor foarte mari in comparatie cu media pietei si pe care piata imobiliard locald le
recunoaste ca fiind peste medie.
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indivizé 349/818 din 818 mp)

Depreciere
functionala
(%)

0%
In al treilea rand, am luat in considerare uzura economica, cauzata de factori externi, cum ar fi
locatia specifica, accesul prejudiciabil, vecinadtatea, securitatea, calitatea vecinilor, situatia
economica a regiunii la un moment dat si astfel considerente ale pietei. Prin urmare, am aplicat un
factor global de uzurd economica de 15%.

Depreciere

externa
(%)

15.00%

Costul de inlocuire net
Dupa parcurgerea pasilor aratati mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de inlocuire brut
rezulta costul de inlocuire net al cladirilor si constructiilor special. Prin adaugarea valorii nete a

caldirilor si constructiilor speciale la valoarea terenului, rezulta valoarea proprietatii prin metoda
costului de inlocuire.

PROFITUL DEZVOLTATORULUI

In cele din urmi, elementul de profit al dezvoltatorilor trebuie sa fie luat in considerare in
aceasta etapd incipienta, deoarece totul depinde cu adevérat de aceasts cifrd. Dezvoltatorul
imobiliar va trebui sa aibd in vedere rentabilitatea necesars a investitiei. Suma plétitd de un
dezvoltator pentru terenul destinat dezvoltdrii in prima instantd, de exemplu, va fi legats
intrinsec de valoarea profitului la sfarsitul proiectului.

Total Cost Dezvoltare (Rotund) (exd. Profitul Dezvoltatorului) 586,000
Total Cost Dezvoltare pe Mp €977
Profit Dezvoltator @ 15% din Total Cost Dezvoltare 87,900
Total Cost Dezvoltare & Profit Dezvoltator 673,900
Valoare Reziduala Teren (in 2.08 Ani 299,100
Valoare Reziduala teren Euro/mp in 2.08 Years 365.65
Finantare pe teren 2.08 anila 9.0% 0.836
249,945
al ) S o X _ £249,900(1,243,677 lei
Euro/mp 306 Euro/mp

Valoare de piatd proprietate subiect (cota indivizd 349/818)
Euro Lei

106,620 530,615

Abordarea tehnicii reziduale a evaludrii dezvoltdrii proprietitii este o modalitate excelenti de
a stabili cifre precise pentru multe aspecte importante ale unui proiect si este foarte
recomandata oricdrui dezvoltator. O astfel de abordare prudenti este o componenti
esentiala a oricdrei strategii de gestionare a riscurilor pentru dezvoltatorii imobiliari.

S (mp): 349/818 parti din 818 mp
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan {cota indiviz& 349/818 din 818 mp)

REZULTATUL METODEI

Valoarea proprietatii
estimatd prin metoda reziduald

€ 249,900 (306 euro/mp)

FARA T.V.A.

RON  1.243.677 (1.520,39 lei/mp)

teuro=

4.9767 lei

Valoare de piatd proprietate subiect {cota indivizd 349/818)

S (mp): 349/818 parti din 818 mp

Euro

Lei

106,620

530,615
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indivizé 349/818 din 818 mp)

CAP.5 ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZII ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor
Rezultatele obtinute in urma aplicarii abordarii prin piata si a tehnicii reziduale sunt urmétoarele:

fr; Abordare Valoare € | Valoare Lei
1 Abordarea prin piatd — Comparatii directe 112.727 561.008
2 Abordarea prin venit ~ Tehnica reziduala 106.620 530.615
Fara TV.A.

Concluzii asupra valorii

Pentru analiza rezultatelor obtinute in urma aplicarii abordarilor valori s-a revazut intregul proces de
evaluare aplicat pentru a avea siguranta ca datele disponibile, tehnicile de analiza, precum si
judecata aplicata au condus la rationamente corecte. Revizuirea oferd un control integral al calitéti
procesului de evaluare, anterior stabilirii valorii finale.

In analiza rezultatelor evaluatorul se bazeazd pe aplicarea adecvati a tehnicilor de evaluare, pe
rationamentul $i experienta sa.

In analiza de reconciliere a rezultatelor s-au utilizat criterile de reconciliere pentru a formula o
estimare a valorii finale semnificativa, argumentatd si credibild, Aplicarea adecvatd a abordarilor,
acuratetea informatiilor i a calculelor precum si cantitatea si suficienta datelor prezentate sunt
corelate cu problema specifica a evaluarii.

Adecvarea, precizia i cantitatea informatiitor sunt criterii cu care evaluatorul si formeaza opinia
finala claré si bine fundamentats asupra valorii proprietatii subiect.

Adecvarea unei abordari, si in cadrul acesteia, a unei metode sau tehnici de estimare a valorii
trebuie corelata cu tipul proprietatii si cu viabilitatea acesteia pe piata.

Precizia unei evaluari este legata de increderea evaluatorului in acuratetea datelorfinformatiilor
folosite, in procedurile si tehnicile de analiza aplicate acestora, precum si in abordarile utilizate.
Cantitatea informatiilor ~ Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului
privind valoarea determinat printr-o abordare in evaluare. Desi aceste doua criterii sunt analizate
separat in cadrul analizei rezultatelor, ambele trebuie studiate in corelatie cu cantitatea informatiiior
furnizate de o anumita comparabila sau o anumita abordare. Chiar daca informatiile sunt precise,
concluzia asupra valorii poate fi lipsita de fundament daca informatile nu sunt suficient de
consistente.

Astfel, consideram ca abordarea prin piatd este adecvata si este sustinuta cu informatii verificate
din piata. Informatiile privind preful/mp a terenurilor intravilane din zona central&/mediana a orasului,
se situeaza intre 146 - 299 euro/mp, fapt ce reprezint un ghidaj care sustine valoarea obtinuta.

Valoarea de piata a proprietatii fiind estimati la:
Valoare de piatd proprietate subiect {cota indivizd 349/818)
Euro Lei

112,727 561,008

S (mp): 349/818 parti din 818 mp

fara T.V.A.
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indivizd 349/818 din 818 mp)

ANEXE

1. Extras de carte funciard
2. Certificat de urbanism
3. Fisa de inspectie

4. Fotografii

5. Oferte vanzare teren

6. Oferte vanzare proprietati rezidentiale
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cot3 indiviza 349/818 din 818 mp)

gf Oficlul de Cadastru 3l Publicitate kncbiflars BISTRITA-NASAUD . cecere 6336
s ’ Biroul de Cadastru st Publicitate lmaobiliark Blstrita Zivp 05
@‘g Luna 02
pagt A .. 2028
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA “Cod verifcare
ST PENTRU INFORMARE B ;

Carte Funciard Nr. 84612 Bistrita

A. Partes |. Descrierea imobliulul
TEREN Intravilan

Adraga: Loc, Bistrita, Bdul GENERAL GRIGORE BALAN, Nr. 17, Jud. Bistrita Nasaud

g:t e :::g:{?,’c Nrl suprafeta® (mp) Obsarvatll / Referinge
Al 084612 818 Teren neimprejmul;
Constructl|
Nr cadastyal
Crt NF. topografic Adrasa Obgervatli { Referinte

ALL 84612-CL Loc. Bistrita, Bdul GENERAL GRIGORE [Nr. niveluriil: S. construita Ja sol:119 smp: Casa-torp B
BALAN, Nr.17, jud. Bistrita Nasaud |compusa din 1 camera si magazle zidita. Constructie in
regim de indlfime P, Suprconst.=1l% mp. Supr.const,
dest.=119 mp.

B, Pariea |l. Proprietari 5 acte

Inscrier privitoare la dreptul de proprietate 5! aite dreptur! reale Referinte
47665 / 27/06/2019 .
,Act Notarial nr. 3687, din 26/08/2019 emis de Bria Dumitru Alexandru; . o

:Intabulare, drept de PROPRIETATECu titly anterior dobandit parcelare’ Al

:5Liesire din indivizlune, dobandit prin Conventie, cota actuals 469/818
1) STATULROMAN _ o -
B8 Intabulare, drept de PROPRIETATECY titlu anterior dobandit parcelare ALl
St lesire din indiviziyne, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1
_ . 1) STATUL ROMAN . I ; —_ s
8 Intabutarae, drept de PROPRIETATECU titlu anterior dobandit parcelare! ' AL
si iesire din indlviziune, dobandit prin Conventie, cota actuala 349/818
1) MORUTAN FLORIN-IONUT, 5i sotia

' ) MORUTAN ANDRADA, buncomun
C. Partea lli. SARCINI .

i :

Inscriert privind dezmembrimintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantfe sl sarcini
JMNUSUNY . } — e
f
Dagameny £3rs (Ealne 3t fu dacactor prrsona! n:.:':c;a,rd:\ prevedende Xoquiarrsrlufa WEIre 679 2016 5 iogn 1902004 F“agma Idind
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indiviza 349/318 din 818 mp)

Carte Funtard Ne 84612 ComunasOrag/Miuhicipiu: Bistriia

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teran
Nrcadostral  {Suprafata (mp)? Observalii / Refennie
84612 818
* Supra‘ata este determinatd in planul de proectie Stereo /0.

DETALY LINIARE IMDBIL

Date referitcare |a teren
nr ) Categorie firua | Suprafata ) R
o | Tolosinga |viar (ene) Tarls Parcels At topo Observali: f Refarnte
1 it | pa 486 . - . Hmoodul este daiimitas pastal cJ gars
constructii
2 arabii (a7 332
Date referitoare la constructii
Destinatie . Situatic .
Crt Mumar Lonstructie Supraf. (mp) juridica Observain / Referninge
constructii ge S. construda la sol'll9 mp Cass-corn B
- locuinte compusa dn 1 cameras . magazie ucita
Al 846201 118 Cu acte Constructic 1n regim de inaltime P, Supr.genst,
=119 srp. Suprcosbdes] - 1319 mp.

Lungime Segmente

1} Valorile lunglmHor segmentelor sunt obfinute din proiectie In plan,

Punct Punct Luhglme segment
Inceput stargit = ()
1 2 10.605
oz 3 11.227
e 4 Dot - 3 v © H I OS] s i
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cotd indiviza 349/818 din 818 mp)

Carte Funciard Nr. 84612 Cormuna/Oras/Municipiu; Bisirtx

Punct Punct Lungime segment
nceput sférglt = ()
3 4 ) 10614
| AT T R 3472
i 5 g 288
' 5 ; e
7 ] 15.308
8 1 49722

= Lungimife segrrentelor sunt daterminate In pisnul da prolecile Steren 70 5! sunt rotunfite Is 1 millmetru.

e Distania dinkre puncie este formatd din segmente cumulste ¢e sunt mal micl decit velozree 1 millmatru,

Cerbfic ca precentul extras corespunde ca pozililde in vigoare din cartea funciard originala, pastrats de acest
hirau

Prezentul extras de <arte funciard cste valabil Is autentiticarea ¢e catre notarul public a addetor juridice prn
care se sting drepturite reale precum si pentru dezhaterea succesiunlor, 1ar informatile prezentate sunt
suscoptibile de ornice modificare, tn conditiile legli.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 272

Data solubionan. Asistent Registrator, Referent,
05-02-2025 MIHAELA-ELENA BHIL
Data oliberaris,

2
iy
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cotd indivizd 349/818 din 818 mp)

YLOUD,
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Evaluare proprietate imobiliard — teren infravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

FISA INSPECTIE

Data inspecfiei

08.02.2025

Adresa proprietdtii de evaluat

Bistrita, Str. G-ral Grigore Bélan, nr. 17, CF 84612
Bistrita

Zona

semicentrald

Numele proprietarului
(conform CR)/domiciliud

Teren:
- Statul Roman (cota de 469/818)
- Morutan Florin-lonut si sofia Morutan Andrada
{cota de 349/818)
Constructie; Statul Roméan

Dosar de cadastru

Nr. cadastral 84612 terenui

Nume client /date de identificare

Primaria Municipiului Bistrita

Act de proprietate (contract de
vanzare-cumparare)

Exiras de Carte Funciard

Anul constructiei

NA

Regim de inallime imobil de baza

P

Pozitionare

Infrastructura imobil baza

Suprastructura imobil baza

La solicitarea clienfului se va evalua terenul
considerat liber, constructia existentd pe el nu va fi

Obs. luata Tn considerare la determinarea valorii de piata a
acestuia
Teren in suprafatd de 818 mp, cu deschidere la

Teren stradd de 10,5 m, avand pe el o construciie n regim
de indltime Parter, realizata din cdramida.

Utilitati Complete pe proprietate

Anvelopal/compartimentari -

Finisaje interioare

Finisaje exterioare

Stare tehnicé generald

Locuri de parcare
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indivizé 349/818 din 818 mp)
Oferte vanzare terenuri

Harta comparabilelor

Www.google.ro/maps
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Evaluare proprietate imobiliaré - teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

290,7 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona semicentrald, str. Toamnei, in suprafatd utild de

851 mp. Terenul are o deschidere de 30 m, urbanism P+2E, este dispus in zon& cotati inferior fats

de ona terenului subiect, forma dreptunghiulara. Pret solicitat 275.000 euro, negociabil
Teren intravilan 851mp, Bistrita , zona centrala

275.000 €

ID: BLITZ 1481497V Cartler: Central Pret mp:O €

Actuallzat: 12052024 TRIMITE OFERTA DE PRE]

v = Alin Bugnar
'l '7 ‘ Franchise Manager Histrit,

b

Te intereseazi oferté?

Programeaza o vizionarel

Nume sl prenume *

O o oy " i Email *
Caracteristici 0
Front:

30-
50
mi
Anunta-ma cand scade pretul B Descarca PDF
Descriere 0\

Blitz ofera spre vanzare teren intravilan 851mp, in apropriere de centrul orasului. BLITZ
12409471V

Cod oferta / ID BLITZ: P92960

Sursa: https://www.blitz.ro/bistrita/teren-vanzare-blitz148149tv Verificare comparabil tel.: 0763820859
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

427.,5 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona centrald, in suprafatd utild de 505 mp. Terenul are
0 deschidere de 22 m, urbanism P+4E, este dispus in zond cotatd superior, forma patrata. Pret
solicitat 239.900 euro, negociabil
Teren intravilan, 505mp, zona Centru (Langa
Finante)

239.900 €

ID: BLITZ 148140TV  Cartler: Central Pret mp: 0 € |
Actualizat: 12052024 | TRIMITE OFERTA DE PRET

= Alin Bugnar

ll‘ ] M

inager
- iy
3 i

e@ADbliLere
DE VANZARE
Te intereseazé oferta?
Programeaza o vizionarel

Nume si prenume *

Telefon

- Email -

Caracteristici A

Front:
30-
50

mil

Anunta-ma cand scade pretu B Descarca PDF

Descriere iy

Blitz propune spre vanzare teren 505mp , ideal pentru o constructie, in zona centrala

Cod oferta / ID BLITZ: P14449
Sursa: https://www.blitz.ro/bistrita/teren-vanzare-blitz148140tv Verificare comparabil4 tel.: 0763820859
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indivizd 349/818 din 818 mp)

376,5 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona mediana, in suprafata utild de 850 mp. Terenul

are o deschidere de 20 m, urbanism P+2E, este dispus in zond cotatd similar, forma aprox.
dreptunghiulara. Pret solicitat 320.000 euro, negociabil

Teren intravilan, 850 mp, zona centrala

320.000 EUR BLITZ Romania

@ Bistrita, Bistrita-Nasaud

Y. 0264333777

() SALVEAZA ANUNTUL

ROM ANE
ANTREPRENG

. UMD * smern. B i

Zona Central  Tip teren Teren constructii
Clasificare teren Intravilan  Suprafata teren (m?) 850
Front stradal (metri) 20 Utilitati Da

Blitz ofera spre vanzare teren intravilan 850mp intr-o zona centrala.
Cod oferta / ID BLITZ: P102852
Id intern: P102852

e/
!

Sursa: https://lajumate.ro/teren-intravilan-850-mp-zona-centrala-15590370.html  Verificare comparabil3
tel.: 0763820859
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan {cota indivizd 349/818 din 818 mp)

301 euro/mp

Teren intravilan cumpdrat de Consiliul Judetean Bistrita-N&s&ud in septembrie 2021 n Mun.
Bistrita, zona mediand, n suprafatd utild de 1.350 mp. Terenul are o deschidere de 14,66 m,
urbanism P+2E, este dispus in zona cotatd similar, forma aprox. dreptunghiulara. Pret tranzactie
406.350 euro, negociabil
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cot& indiviz& 349/818 din 818 mp)
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren o
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referfte. ™.
88540 1.350 oY
* Suprafata este determinata In planul de proieciie Stereo 70. A\Y
DETALI LINIARE IMOBIL x
1
BIWE
w20
B354
/IJ/ samz
1
v/
gt
Sursa: piatad
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indivizd 349/818 din 818 mp)

220 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Decebal, str. Lalelelor, in suprafats utild de 636
mp. Terenul are o deschidere de 15 m, urbanism P+2E, este dispus in zona cotatd similar, form&

dreptunghiulara. Pret solicitat 22.000 euro/ar, negociabil

€ fTnapoilalistd | Terenuri de vénzare > Bistrita-Nasaud > Bistrita > Teren intravilan 636 mp-oportunitata-ideal casa-Zona Centrala

Q@ Bistrita, Bistrita-Nasaud

Prezentare generala

"y Suprafata util 636 m? 7. Tip teren
Locatie Cere informatii Dimensiuni
Vizionare la distanta Cere informatii A Tip vanzator

Descriere

Va oferim spre vanzare teren intravilan cu suprafata de 636 mp situat in Zona Centrala.
- ideal pentru constructie casa sau de a dezvolta un proiect imobiliar

- acces facil catre toate punctele de interes

- deschidere la drum de 15 mp

- teren intravilan

- acces auto

- pretul este de 22.000 euro/ar

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-636-mp-oportunitate-ideal-casa-zona-centrala-

IDylav.htm| Verificare comparabila tel.: 0742829546

[ Cont loana Adelina
Agentle
0742 829 546

+40
Am nevoie de ma multe infor v

Sunt interesat{) de acest teren de
vanzare $i as vrea sd fac o vizionare
Astept cu interes raspunsul dvs.
Multumesct

22000 €

35 €/m?

intravilan !
Cere informatii

agentie
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)
254,7 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona semicentrald, str. Vasile Lupu, in suprafats utila
de 530 mp. Terenul are o deschidere de 16 m, urbanism P+2E, este dispus in zona cotatd similar,

forma dreptunghiulara. Pret solicitat 135.000 euro, negociabil
{ Tnapoilatisth ol Distribuie ) Salveazs

BLITZ Romania
= 4 Anunt agentie
% 0264 333777

Nume*

Email*

+40  Numar de telefon®

Sunt interesat(a) de acest teren de

Astept cu interes rdspunsul dvs.
Multumesc!

Teren de vanzare

N 530m?

Tip teren: intravilan
Localizare: fard informati
Suprafatd utila: 530 m*
Dimensiuni: Arsinfor
Gard: fard informatii
Tip acces: asfaltat

Teren, 530 mp, zona centrala Imprejurimi: fard informatii

Media: ® api curentd
135 000 € 255 €Im2 @ electricitate

@® canalizare

£ Bistrita, Bistrita-Nasaud & s

Descriere

Blitz va propune spre vanzare un teren cu o suprafata de 530 mp, situat intr-o
zona centrala din oras. Terenul are acces la toate utilitatile. Pretul terenului
este de 135000 de mii de euro.

T =

storla starka’ -

Sursa: h’ttps:lfwww.storia.rolroloferta!teren-530-mp—zona—centrIa—IDAtimtml
tel.: 0763820859

Verificare comparabild

vanzare §i a§ vrea sd fac o vizionare.
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (coté indiviza 349/818 din 818 mp)

PRET = 164 euro/mp

Teren intravilan in suprafatd de 917 mp, situat in Bistrita, zona BIG, str. N. Balcescu, cu acces din
drum asfaltat. Parcela are o forma aprox. dreptunghiulard cu o deschidere de 42 m (acces prin
drum privat de 4 m latime — 15 m pan3 la asfalt), zona rezidentiald. Utilitati: curent electric, gaz
metan, apa si canalizare la stradd 30-40 m; zona linistits, trafic scazut. Terenul este plan, dispus

intr-o zona cotata inferior fatd de cu cea a terenului evaluat, pret solicitat 164 euro/mp, negociabil.
Taren ullracential in bislrila ulil peniru constructii 150 000 EUR

¥ Disorina Nasaud, Disvis nsepenzents

0744808550

Pavel linkcaky

Veri Inws srapchionie

Specincati
Suprafala 1ernubal 9170 m Froat stradel 4
oo
annnarie Rezrteanal Amanajars sirazi Astybnin liprinat shivdnl . Descapars Sinsay
Uit e sk Apa Canabizive Curent Gaz Al caracteristici Accis s Tonsiuctie
+
Descriere
Do varzate saren Indaadan ull pantrs coneiruchi 917 rep caralizare pace wort syadal 4m
Vazi dutal g ow

S publi24.ro
Sursa: https://www.publi24.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-ultracentral-

in-bistrita-util-pentru-constructii/8172g4 9d46fi79dfe 14efdd5dff525i9.html
Verificare comparabild tel.: 0744808550
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)
338,6 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona centrald, in suprafaté utila de 254 mp. Terenul are
o deschidere de 14,5 m, urbanism P+2E, este dispus in zona cotata similar, forma dreptunghiulara.
Pret solicitat 80.000 euro, negociabil
BLITZ Romania
@; Anunt agentie
& 0264333777

& Tnapoiiatists of Distribuie ) Salveazs

Nume*

Email*

+40 Numdr de telefon?

Sunt interesat(3) de acest teren de
vanzare si ag vrea sd fac o vizionare.
Astept cu interes rdspunsul dvs.
Multumesc!

Teren Intravilan, 254 mp, zona Centrala

80 000€ e

[A Bistrita, Bistrita-Nasaud

Teren de vanzare
N 264m?
Tip teren: intravilan
Localizare:
Suprafata utila: 254 m?

Dimensiuni:

Gard:

Tip acces:

Imprejurimi:

Media: ® apa curenta
® electricitate
® canalizare
® gaz

-

Descriere

Blitz ofera spre vanzare un teren intravilan in suprafata de 254mp, situat intr-
0 zona centrala a orasului. La frontul terenului se afla toate utilitatile. Pentru
mai multe detalii contactati-ne cu incredere!
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cotd indiviza 349/818 din 818 mp)

storia

storla

Sursa: https:/lajumate.ro/teren-intravilan-254-mp-zona-centrala-15604005. html
Verificare comparabila tel.: 0763820859
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviz& 349/818 din 818 mp)

Comparabile terenuri cu case unifamiliare de vanzare:

COMPARABILA 1: PRET oferts = 365.000 euro

Teren intravilan cu casé& unifamiliald P+M de vanzare in municipiul Bistrita, in partea de nord, zona
Unirea, strada Matei Eminescu, localizati inferior fatd de proprietatea subiect. Accesul se face
direct din strada Matei Eminescu, drum asfaltat. Terenul are o suprafatd de 275 mp cu o cas3 cu
suprafata construitd = 80 mp, suprafata desfisuratd = 160 mp, terasa de 20 mp. Utilitati: complete.
Casa are finisaje moderne. Centrala termicd cu incélzire in pardoseald. Anul PIF 2012.
Comparabila verificatd telefonic.

l € Tnapoi la lista E Case de vanzare > 4camere > Bistrita-Nasaud > Bistrita » Casa 4 camere, 160mp, zona Unirea

BLITZ Romania
Q? Agentie
4

0264 333777

+40
Am nevoie de mai multe infor v

Sunt interesat(a) de aceasta casa de
vanzare si a5 vrea s aflu mai multe
detalil. Astept cu interes raspunsul

Casa 4 camere, 160mp, zona Unirea 365 000 €
@ Bistrita, Bistrita-Nasaud 2281 €/m:?
Prezentare generala
&y Suprafata utila 160 m? Tip incalzire Cere informatji
%y Suprafata teren (m?) 275 m? Stare Cere informatii
B Tip cladire singur in curte & Anul constructiei 2012
B Numarul de camere 4 @ Garaj/loc de parcare garaj
Descriere

Blitz propune spre vanzare o aceastd proprietate extraordinara, situatd intr-una dintre cele mai révnite zone din Unirea, este
reprezentarea perfecta a stilului de viata invingator si al succesului fara limite.

Suprafatd generoasa de 160 mp - spatiu din belsug pentru a-{i manifesta ambitiile si pentru a-ti construi un camin de exceptie.
Baie moderna si eleganta - fiecare detaliu a fost conceput pentru a-{i oferi un confort suprem si un rafinament desavarsit.
Terasa de 20 mp - un sanctuar personal unde poti savura momentele de relaxare i bucuria fiecarei zile,

Living spectaculos cu termosemineu - transforma serile tale in experiente de neuitat, savurand cldura si farmecul unei
atmosfere senzationale.
Bucatarie complet mobilata, dotatd cu cele mai inovatoare echipamente - tehnologia de ultima generatie se intdineste cu
eleganta suprema pentru a-ti facilita viata.
Dormitor principal cu balcon si spatiu suplimentar pentru birou sau sala de sport - o combinatie perfectd intre relaxare,
productivitate si sanatate.

Baie etaj finisatd cu maiestrie, dotatd cu oglinzi incalzite smart - lux si tehnologie inteligenta la cel mai inalt nivel.
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-4-camere-160mp-zona-unirea-1DzZ61.htm| .'ent,ie

imobiliara tel: 0264333777

Localizare comparabila

Cauta pe Google Maps

f Google

oper rcun Maxas Technologes Date oo tog-atce €073
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

COMPARABILA 2: PRET oferta = 330.000 euro

Teren intravilan cu casa unifamiliald P+E de vanzare in municipiul Bistrita, in partea de vest, zona
Subcetate, Liceul LOGOS, localizata inferior fatd de proprietatea subiect. Accesul se face direct din
strada Busuiocului, drum asfaltat. Terenul are o suprafata de 450 mp cu o casa cu suprafata util& de
206 mp, suprafatd construitd = 125 mp, suprafata desfasurata = 250 mp, terasa de 16 mp. Utilitati:
complete. Casa are finisaje moderne. Centrala termic& cu incélzire in pardoseald. Anul PIF 2023.
Comparabila verificata telefonic.

€ Tnapoilalistd | Casedevanzare > Nol > Bistrita-Nasaud > Bistrita » Casa de vanzare P+E Logos

o\ M
.=/ Proprietar
~ 0746585835

+40
Am nevole de mal multe infor v

Sunt interesat{a) de aceasta casa de
vanzare si as vrea s aflu mal multe
detalii. Astept cu Interes raspunsul

i ﬁ:jhumesu
Casa de vanzare P+E Logos 330 000 €
Q@ Bistrita, Bistrita-Nasaud 1602 €/m?
Prezentare generala
& Suprafata utila 206 m? ® Tipincalzire centralizat
Ry Suprafata teren (m2) 450 m? » Stare gata de utilizare
B Tip cladire singur in curte Anul constructiei Cere informatii
B Numarul de camere 10 @ Garaj/loc de parcare garaj

Descriere
Casa de vanzare P+E in apropierea Liceului Logos

Casa este compusa din parter, etaj, pod, garaj si terasa si este compartimentata astfel;

La parter se afla bucataria, livingul, biroul, o baie si camera tehnica. Camera de zi ofera acces catre terasa. Holul de intrare in

locuinta ofera acces catre garaj (din interiorul casei) si se continua cu un al doilea hol, catre incaperile de la parter si unde se afla
si scarile catre etaj.

Etajul cuprinde 3 dormitoare dintre care unul cu balcon, o baie, dressingul si scara de acces in pod. Unul dintre dormitoare este
dotat cu videoproiector si un ecran de proiectie.

Casa este complet mobilata si utilata (plita pe inductie, hota, cuptor, cuptor cu microunde, Side by Side, masina de spalat vase,
masina de spalat rufe si uscator de rufe etc) si este racordata la toate utilitatile.

Dispune de incalzire in pardosea cu 2 distribuitoare, cate unul pe fiecare nivel, centrala pe gaz si termostate inteligente in fiecare
camera, controlabile de la distanta (de pe telefonul maobil).

Aparatul de aer conditionat poate fi folosit atat pe functia de racire, cat si pe functia de incalzire si este reglabil, astfel incat sa
poata incalzi/raci ambele nivele. Poate fi actionat folosind telecomanda sau aplicatia mobila.

De asemenea, sunt instalate camere de supraveghere si sistem de alarma cu senzori de miscare, automatizare poarta si
videointerfon, toate controlabile de la distanta. Nu in ultimul rand, pentru intrarea in casa exista instalat un sistem de Control
acces cu amorenta. cod PIN si tag (cartela).
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Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-de-vanzare- -e-io' os-IDwPpJ.htm
tel: 0746585835

Localizare comparabila

Cautéd pe Google Maps
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

COMPARARBILA 3: PRET ofertd = 300.000 euro

Teren intravilan cu casa unifamiliald P de vanzare in municipiul Bistrita, in partea semicentrald, str.
Nicolae Balcescu, localizatd similar fatd de proprietatea subiect. Accesul se face direct din strada
Nicolae Balcescu, drum asfaltat. Terenul are o suprafatd de 800 mp cu o casd cu suprafata
construita = 180 mp, suprafata desfasuratd = 180 mp. Utilitati. complete. Casa are finisaje

inferioare. Centrala termica pe gaz. Anul PIF 1960. Comparabild verificata telefonic.
l € Inapoi la listd l Case devanzare > 4 camere > Bistrita-Nasaud » Bistrita > Casa. 180 mp. teren. 800mp, zona Central
BLITZ Romania
! Agentie

0264 333777

Am nevoie de mai multe infor.. L

sunt interesat(a) de aceasta casa de
vanzare si as vrea sa aflu mal multe
detalil. Astept cuinteres rdspunsul

dvs

i Multumesc!
Casa, 180 mp, teren, 800mp, zona Central 300 000 €
@ Bistrita, Bistrita-Nasaud 1667 €/m?
Prezentare generala
&y Suprafata util3 180 m? Tip incalzire Cere informatii
Ry Suprafata teren (m2) 800 m? > Stare necesita renovare
B Tip cladire singur in curte Anul constructiei Cere informatii
B Numarul de camere 4 @ Garaj/loc de parcare garaj

Descriere

Blitz propune spre vanzare o proprietate cu o suprafata utild de 180mp, amplasaté in zona 0 a municipiului Bistrita ( central).

Acesta dispune de 800mp de teren cu pomi fructiferi si 0 anexa a casei. Proprietatea necesita renovare, are centrale termice,

contoare de gaz §i curent separate pentru fiecare nivel.
- -
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indiviz& 349/818 din 818 mp)

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-1 80;rh p-teren-800mp-zona-central-IDzZ5w.html

agentie imobiliara tel: 0264333777

Localizare com arabi]a

Cautd pe Google Maps
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan (cota indiviza 349/818 din 818 mp)

COMPARABILA 4: PRET ofertd = 395.000 euro

Teren intravilan cu casa unifamiliald P+M de vanzare in municipiul Bistrita, in partea semicentrala,
str. Nicolae Balcescu, localizatd similar fatd de proprietatea subiect. Accesul se face direct din
strada Nicolae Balcescu, drum asfaltat. Terenul are o suprafatd de 700 mp cu o casé cu suprafata
construitd = 120 mp, suprafata desfasurata = 240 mp. Utilitati: complete. Casa are finisaje moderne.
Centrala termica pe gaz. Anul PIF 1970, renovata 2021. Comparabilé verificats telefonic.

€ inapol la listd Case devadnzare » 5camere » Bistrita-Nasaud > Bistrita > Casa cu doua apartamente si garaj in zona 0 a Bistrite! - de 240mp uti

Agentie
0264 333 777

£ f"e @Bunﬂomania
< &

Am nevoie de mal multe infor v

Sunt interesat(4) de ateastd casa de
vanzare si as vrea sa aflu mal multe
detalii. Astept cu interes raspunsul

dv:

e mn® il B T r.-'ljigumesc’
Casa cu doua apartamente si garaj in zona 0 a Bistritei - de 240mp
uti 395000 €
@ Bistrita, Bistrita-Nasaud 1646 €/m?

Propune un pre{

Prezentare generala
"y Suprafata utila 240 m? Tip incalzire Cere informatii
" Suprafata teren (m?) 700 m? >  Stare gata de utilizare
E Tip cladire singur in curte Anul constructiei Cere informatii

Numarul de camere 5 @ Garai/loc de parcare garaj

escriere

Agentia Blitz propune spre vanzare o proprietate cu o suprafatd utild de 240mp, amplasata in zona 0 a municipiului Bistrita.
Proprietatea este compusa din doua apartamente distincte si un regim D+P+E, cu posibilitate de mansardare.

Acesta dispune de 700mp de teren imprejmuit cu gard-structurd de fier, gri antracit, lemn si fundatie de beton placata, precum si
0 gradina amenajata cu cascada cu un mic lac si parau. foisor complet utilat, 2 pomi fructiferi si 0 anexa cu doua incaperi pentru
biciclete si accesorii de grading.

Proprietatea este complet finisata la interior si dispune de doud centrale termice, contoare de 8az §i curent separate pentru
fiecare nivel. Accesul se face prin intermediul unei porti cu automatizare, iar proprietatea include si un garaj cu acces
automatizat.

Aceasta proprietate oferd oportunitati multiple de inchiriere sau pentru activitati economice, educative, cabinete, etc,
Sursa:  https://www.storia.ro/ro/oferta/casa-cu-doua-apartamente-si-garaj-in-zona-0-a-bistritei-de-

240mp-uti-IDzZ59.html si agentie imobiliars tel: 0264333777
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan (cota indiviz& 349/818 din 818 mp)

Localizare comparabili §

Caula pe Google Maps .-. £ Muzee § @ Transport public
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
Bistrita - 420040, Piata Central3, nr. 6, Bistrita - N3s3ud
E-mail: primaria@municipiulbistrita.ro http.//www.primariabistrita.ro
Telefonul cetateanului 0800-080033, Telefon 0263-223923/224706, Fax 0263-231046
MUNICIPIUL BISTRITA
Comisia de evaluare a ofertelor depuse
pentru participarea la procedurile de
achizitie a unor bunuri imobile

PROCES VERBAL DE NEGOCIERE
Nr. 38220/17.04.2025

Incheiat azi 1ol 2adSla sediul Primariei municipiului Bistrita, din Piata
Centrald nr.6, cu ocazia negocierii pretului de achizitie a cotei de 349/818 parti
teren identificat in CF nr.84612 Bistrita, situat in intravilanul municipiului Bistrita, B-
dul General Grigore Balan nr.17, jud. Bistrita-N&saud

Convocarea Comisiei de evaluare a ofertelor depuse pentru participarea la
procedurile de achizitie a unor bunuri imobile a fost efectuatd in data de
15.04.2025, prin mijloace electronice, respectiv prin e-mail, cu confirmare
telefonica a participarii, la solicitarea d-lui Primar — Gabriel Lazany, in calitate de
presedinte al comisiei.

Comisia de evaluare a ofertelor depuse pentru participarea la procedurile de
achizitie a unor bunuri imobile, numitd prin Hotararea Consiliului local al
municipiului Bistrita nr.228/28.11.2024 este formata din:

1. Domnul Lazany Gabriel — Primarul municipiului Bistrita - presedinte;
2. Doamna Stere Florentina Stefania - Viceprimar al municipiului Bistrita

- membru;
3. Domnul Pantea Andrei - Consilier local al municipiului Bistrita - membru;
4. Domnul Hangan Sorin - Consilier local al municipiului Bistrita - membru;
5. Domnul Irimies Buia David-Edward - Consilier local al municipiului Bistrita

- membru;

6. Domnul Scurtu Nicolae - Director executiv Directia Economica - membru;

. Domnul Marina Vasile - Director executiv Directia Patrimoniu - membru;

8. Domnul Cincea Dumitru Matei - Director executiv Directia Juridic
Resurse Umane, Achizitii Publice - membru;
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9. Doamna lonescu Alina - Sef serviciu Serviciul Administrare Domeniu
Public si Privat din cadrul Directiei Patrimoniu - membru.
Secretariatul comisiei este asigurat de catre doamna Carmen Simona
Cojocariu — consilier superior in cadrul Serviciului Administrare Domeniu Public Si
Privat al Directiei Patrimoniu, fara drept de vot.
Lucrarile comisiei sunt conduse de catre Primarul mun. Bistrita — dI. Gabriel
Lazany, in calitate de presedinte al comisiei.
Din partea proprietarului imobilului Q?rticipé la  negocieri

e HORVTAN, F (0N Jomu T ool kel o
........ m\.’u

chizltia cotei de 349/818 parti teren identificat in CF nr.84612 Bistrita, situat
in intravilanul municipiului Bistrita, B-dul General Grigore Balan nr.17, jud. Bistrita-
Nasaud se face in scopul realizarii obiectivului de investiti denumit “Parcare
Bistricioarei”, cu intentia de a dezvolta in centrul istoric al municipiului un obiectiv
de investitii major care cuprinde realizarea unui imobil cu destinatia de parcare
publica, in scopul decongestionarii traficului in zona centralad a municipiului si
asigurarii numarului necesar de locuri de parcare pentru persoanele care
tranziteaza zona centrald a muncipiului si pentru beneficiarii institutiilor publice
concentrate in cladirile administrative ale Institutiei Prefectului — Judetul Bistrita-
Nasaud, Consiliul Judetean Bistrita — Nasaud si Centrul Judetean de Culturd
Bistrita — Nasaud.

Pentru a se asigura si realiza accese secundare din parcarea publici spre
arterele principale de transport, respectiv spre Bulevardul General Grigore Balan,
a fost identificat acest imobil situat in municipiul Bistrita, Bulevardul General
Grigore Balan nr.17 fiind inscris in CF nr.84612 Bistrita aflat in coproprietatea
Statului Romén si a numitilor Morutan Florin-lonut si sotia Morutan Andrada.

Precizam faptul ca pentru partea din imobil care figureaza in proprietatea
Statului a fost adoptatd Hotérarea Consiliului local nr.30/29.01.2025 prin care s-a
aprobat Thaintarea unei cereri de trecere a imobilului, constructie si teren, situat in
municipiul Bistrita, Bulevardul General Grigore Balan nr.17, inscris in CF nr.84612
Bistrita, din domeniul privat al Statului Roman in domeniul privat al Municipiului
Bistrita, cererea fiind transmisa spre solutionare Ministerului Dezvoltarii Lucrarilor
Publice si Administratiei.

Cota de 349/818 parti teren care face obiectul procedurii de achizitie este
identificata in CF nr.84612 Bistrita, nr. cadastral 84612, sub B9, ca teren
neimprejmuit, categoria de folosinta curti, constructii si arabil, intravilan, drept de
proprietate in favoarea numitilor Morutan Florin-lonut si sotia Morutan Andrada, ca
bun comun, dobéndit anterior prin parcelare si iesire din indiviziune. Se constata
ca asupra imobilului inscris CF nr.84612 Bistrita nu sunt notate sarcini.
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Procedura de achizitie este aplicatd de catre Comisia de evaluare si
negociere conform prevederilor - Cap.IV din Regulamentul privind achizitia de
imobile, constructii si/sau alte terenuri de catre Municipiul Bistrita aprobat prin
Hotararea Consiliului local al municipiului Bistrita nr.85/07.06.2021, respectiv prin
procedura de achizitie prin negociere directa, aplicabild "imobilelor strict necesare
pentru extinderea sau construirea unor obiective de interes public”.

in vederea demararii procedurii de achizitie a fost cuprinsa in bugetul de
venituri si cheltuieli pentru anul 2025, aprobat prin Hotararea Consiliului local al
municipiului Bistrita nr.48/21.03.2025 suma de 615.000 lei.

De asemenea a fost solicitat evaluatorului autorizat lonescu Cristian-Daniel
intocmirea unui raport de evaluare a terenului inscris in CF nr.84612 Bistrita, care
a fost pus la dispozitia comisiei.

Din raportul de evaluare intocmit reiese ca valoarea de piatd estimati a
proprietatii imobiliare este de 323 euro/mp, respectiv 1.607,47 lei/mp, fard TVA,
calculata la cursul valutar de 4,9767 lei/euro din data de 08.02.2025, care raportat
la suprafata de teren reprezinta valoarea de 561.008 lei, echivalentul sumei de
112.727 euro, fara TVA.

Dupa analiza documentelor puse la dispozitia Comisiei, presedintele
comisiei propun (preéul de pornire la negociere ,in suma de

9 o

......... Vo0 € {o ..H.&)}.maﬁmﬁl‘u..ﬁ.b.,.(é.%@. Wl avand

in vedere faptul cad negocierea’ pretului nu poate depasi vdloarea estimatd in
raportul de evaluare.

ret mai mic,
e promitentul
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teren este de Z)oQ.Elr] a5 :uro/mp, echivalentul a IGQi;L’y" lei/mp. Raportat
la suprafata terenului pretul de vanzare este de 2Gl.e0 lei, echivalentul a

“«Q‘\(Ogé‘ ....... euro, calculat la cursul valutar comunicat de BNR in data de
1340k 20D de 4;9‘?(‘739 lei/euro, la care se adauga TVA, dupi caz.



Plata se va face in lei, din bugetul local al municipiului Bistrita aprobat pentru
anul 2025, prin Hotararea Consiliului local al municipiului Bistrita nr.48/21.03.2025,

dupa cum urmeazi: ........... ﬂkl‘;lﬂxv(imb%m&{ RS N= TR
........ e Sl L BV Ruckiesond osuboshs @
..... Ao B pond... Q‘M‘%Mmm‘n’—\mfv%% oA,

.................................................................................................................................

Sumele aferente taxelor notariale si a celor privind inscrierea dreptului de
proprietate al Municipiului Bistrita in cartea funciara se suporta de catre Municipiul
Bistrita in calitate de cumparator.

Promitentul vanzator garanteaza ca imobilele in discutie vor fi libere de orice
sarcina la data prevazuta pentru incheierea contractului de vanzare-cumparare.

Prezentul proces-verbal de negociere nu are valente de antecontract, este
redactat in 1 exemplar original si copie pentru ofertant, si va sta la baza intocmirii
documentelor necesare pentru adoptarea Hotararii Consiliului local al
municipiului Bistrita privind aprobarea achizitiei si a pretului de achizitie a
imobilelor - teren, sus mentiona

Comisia:
Presedinte:
1. DI. Lazany Gabriel

Membri: /W

2. Dna. Stere Florentina-Stefania

Proprietar imobil:

A
(\
Dna. Morl}t,an Andrada

DI. Morutﬁ: Florin-lonut

3. DI. Pantea Andrei

4. DI. Hangan Sorin % 7 R

5. DI. Irimies Buia David-Edward %"\

6. DI. Scurtu Nicolae @é,u/dt
7. DI. Marina Vasile %

8. DI. Cincea Dumitru Matei

9. D-na lonescu Alina
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