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ADRESA DE INSOTIRE

Referitor la: Evaluarea proprietitii imobiliare constand apartament cu 2 camere, situate in
mun. Bistrita, str. Gheorghe Sincai, nr. 3, et. 1, ap. 2, judetul Bistrita Nas3ud.

Va multumim pentru posibilitatea de a realiza o evaluare independents a proprietatii imobiliare mai
sus mentionate.

Am realizat inspectia proprietatii, in prezenta reprezentantului proprietarului, in data de 28.06.2024.
Am colectat toate datele necesare si am intocmit o evaluare tinand cont de informatiile obtinute si a
analizei pietei imobiliare specifice proprietatii de evaluat.

in opinia noastra, Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare prezentata in acest raport, exprimata in
EUR si LEI la data evaluérii (28.06.2024), a fost estimata ca fiind:

34.200 EUR, echivalent 170.217 LEI
Datele pe baza carora am efectuat aceastd evaluare sunt incluse in raportul de evaluare.

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

Cu stima,
IONESCU A. CRISTIAN DANIEL Expert Evaluator Evaluator Autorizat
Cristian-Daniel IONESCU
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Sinteza raportului

Obiectul evaluarii, efectuata la data de 28.06.2024, il constituie imobilul prezentat in tabel 1.
Tabel 1

- Apartament cu 2 camere cu suprafata utild de 44,2 mp,
dispus in constructie tip S+P+1E;

- 71,69/472 cote indivize din terenul de 472 mp aferent
constructiei;

- 15,19/100 cote din pértile comune ale constructiei.

La momentul inspectiei apartamentul nu este utilizat.

PROPRIETATEA EVALUATA

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
* Municipiul Bistrita
Adresa proprietatii » Str. Gheorghe Sincai, nr. 3, et. 1, ap. 2
* Judetul Bistrita Nasaud

Inspectia proprietdtii a fost realizata in data 28.06.2024 de citre Cristian-Daniel lonescu,
evaluator autorizat, legitimatie 13363. Inspectia a fost efectuata atat la interiorul cat si la exteriorul
proprietatii.

Scopul pentru care a fost realizat prezentul raport este vanzarea proprietatii imobiliare subiect,
astfel evaluatorul si-a exprimat opinia asupra valorii de piata a proprietatii.

Observatii:

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul de carte funciaré de unde a fost preluata suprafata utila a
proprietatii, suprafatd care a fost luata in considerare la determinarea valorii de piatd a proprietatii
imobiliare.

Ipoteze speciale:
- Nu au fost utilizate.

Descrierea proprietatii

Proprietatea de evaluat este reprezentatd de un Apartament cu 2 camere, nedecomandat, cu
suprafata utila de 44,2 mp, dispus la etajul 1 intr-o constructie in regim de naltime S+P+1E,
impreuna cu cotele indivize din terenul pe care este edificata constructia si cotele indivize din partile
comune ale constructiei.

Finisajele interioare sunt medii.

Imobilul de baza este construit in jurul anului 1900 conform informatiilor obtinute, fiind
modernizat/renovat ulterior.
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Rezultatele evaluarii
In urma aplicarii abordarii prin piatd si a abordarii prin venit, prezentate in acest raport, au rezultat
urmatoarele valori estimate pentru proprietatea imobiliara supusa evaluarii:

Abordare Valoare € Valoare LEI
- prin piata 34.200 170.217
- prin venit 33.400 166.235

Reconcilierea rezultatelor
Valoarea de piata a proprietatii imobiliare, in vederea transferarii dreptului de proprietate prin
vanzare, in opinia noastrd, la data evaluarii 28.06.2024 a fost estimata ca fiind:

34.200 EUR (170.217 LEI)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea
sunt:
- valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si
aprecierile exprimate in prezentul raport
- valoarea estimatd este valabila atat timp cat conditile in care s-a realizat evaluarea
(starea pietei imobiliare, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului RON/EURO)
nu se modifica semnificativ
- cursul de referinta afisat pe site-ul BNR in data de 28.06.2024 este 1€ = 4,9771 LEI

Valoarea prezentatd ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinta valoarea de piata a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate si consideratd a fi pltita
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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CRISTIAN DANJEL

Nr. 13363
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Certificare

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

1

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse n prezentul raport sunt adevirate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-
0 partial la data 28.06.2024.

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

mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare n privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare $i nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul 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, i

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 alta persoana nu mi-a acordat asistenta
profesionala Tn vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autorizat

lonescu Cristian-Daniel

e T IAT
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CRISTIAN DANIEL *
imatia Nr. 13363
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Evaluare proprietate imobiliarad — apartament cu 2 camere

CAP.1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

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

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

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

420040, judetul Bistrita-Nasaud

CUI: RO 4347569

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

( DESTINATARUL RAPORTULUI | PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Scopul evaluarii

Scopul prezentei evaludri este vanzarea proprietétii imobiliare subiect.

Tipul valorii

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

Baza evaluarii

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

»,Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un cumpérétor hotaréat Si un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
faéra constrangere”

Evaluarea este realizata in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2022.

. SEV 100 - Cadrul general

. SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV 102 — Documentare si conformare

= SEV 103 — Raportare

= SEV 104 — Tipuri ale valorii

= SEV 105 — Abordari si metode de evaluare

B SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

Valoarea de piatéd se aplica proprietatii considerata in intregime (teren, cladire) si orice diviziune in
elemente partiale va anula aceasta evaluare (valorile separate nu pot fi utilizate in alte evaluari).
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Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii

Drepturi de proprietate evaluate
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard rezidentiala formata din:
- Apartament decomandat cu 2 camere cu suprafata utilda de 44,2 mp, dispus in constructie tip
S+P+1E, impreuna cu 71,69/472 cote indivize din terenul de 472 mp aferent constructiei, respectiv
15,19/100 cote din partile comune ale constructiei.

Adresa proprietatii: mun. Bistrita, Str. Gheorghe Sincai, nr. 3, et. 1, ap. 2, judetul Bistrita Nasaud

Drepturi de proprietate evaluate

La data evaluarii, subiectul analizat, se afla in proprietatea PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA,
conform extraselor de Carte Funciara.

Proprietatea se identificd cadastral 53674-C1-U6, in extrasul de Carte Funciard 53674-C1-U6
Bistrita apartamentul cu 2 camere.

Dreptul de proprietate asupra imobilului este considerat deplin si este inscris in C.F. nr. 53674-C1-
U6 Bistrita.

Data efectuarii evaluarii

Evaluarea a fost efectuata la data de 28.06.2024.
Curs de referintd BNR la data evaluarii: 1 €=4,9771 LEI.

Inspectia proprietatii imobiliare
Inspectia a fost efectuata de catre lonescu Cristian-Daniel, membru autorizat ANEVAR, in data de
28.06.2024, in prezenta reprezentantului proprietarului.

Inspectia a fost realizatd detaliat, in fiecare incdpere, au fost inspectate vecinatatile, s-au realizat
fotografii si fisa de inspectie prezentate in raport la Cap. Anexe.

Modalitati de plata

Valoarea exprimata in prezentul raport reprezintd suma care urmeaza a fi platitd cash la data
tranzactiei, fara a lua in calcul conditii de plata deosebite.

‘wocumentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Etapele parcurse in procedura de evaluare sunt:
- documentarea efectuatd in perioada: 26.06.2024 — 28.06.2024
- inspectia proprietatii imobiliare in 28.06.2024
- solicitarea si obtinerea de la client a informatiilor legate de proprietatea imobiliara
- studierea bazei economice si sociale
- selectarea, verificarea, prelucrarea si sintetizarea informatiilor obtinute pe piatd —
analiza pietei imobiliare
- studierea dreptului de proprietate
- descrierea proprietatii imobiliare
- evaluarea prin abordariile de evaluare consacrate
- analizarea si reconcilierea rezultatelor, formularea eventualelor rezerve
- opinia evaluatorului asupra rezultatelor evaluarii
- redactarea raportului
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Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi 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 Nationald de Statistica

- material din biblioteca ANEVAR

Pentru realizarea lucrérii au fost consultate o serie de documente din care mentionam:
actul de proprietate al imobilului:

- Carte Funciara Nr. 53674-C1-U6 Bistrita din 12.06.2024

- Carte Funciara Nr. 53674 Bistrita din 12.06.2024

Ipoteze semnificative

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

o Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de natura legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeaza ca nu au fost facute cercetari
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune ca actul de proprietate este valabil si se poate
tranzactiona, ca nu existé datorii care au leg&turd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecaté sau inchiriatd, iar in cazul in care exista ipoteci sau contracte de inchiriere acestea nu
afecteaza posibilitatea de tranzactionare a proprietatii imobiliare.

o Se presupune ca proprietatea imobiliard in cauza respecta 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 afectats.

o Daca nu se aratad 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 etc.),
care pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii
daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu
trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, 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 ca acestea sunt adevirate Si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti.

o Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu 1l 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.

o Evaluatorul a fost de acord s&-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.
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Ipoteze speciale semnificative
o Suprafetele inscrise in extrasul de carte funciara au fost considerate corecte.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat $i numai pentru uzul
clientului si destinatarului mentionati in prezentul raport. Evaluatorul nu accepta nici o
responsabilitate fatd de o altd persoana (daca 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 intr-un
document destinat publicitétii f&ré acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei Si
contextului in care urmeaza s& apara.

Publicarea partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele
mentionate in raport atrage dupa sine incetarea obligatiunilor contractuale.
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile 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 recomandarile Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR).

Evaluator Autorizat
lonescu Cristian-Daniel

/,;' IONESCU %%é
, CRISTIAN DANJEL 2

Nr. 13363

Descrierea raportului de evaluare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat la cererea beneficiarului in scopul precizat anterior.
Inspectia proprietatii a fost realizata integral, in prezenta reprezentantului proprietarului.
Evaluarea a avut in vedere analiza pietei imobiliare Tn general, a pietei imobiliare specifice.
Raportul de evaluare cuprinde analiza celei mai bune utiliziri si 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 de piata 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 — apartament cu 2 camere

CAP.2 PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea imobiliara de evaluat a fost identificatd dupa adresa postala in mun. Bistrita, str.
Gheorghe Sincai, nr. 3, et. 1, ap. 2, judetul Bistrita Nasaud.

Proprietatea este de tip rezidential, constand dintr-un imobil de tip apartament nedecomandat,
format din 2 camere, 1 wc, 1 spalatorie si 1 beci, cu o suprafata de 44,2 mp.

Odata cu apartamentul se transfera si dreptul de proprietate asupra unui cotei de 15,19/100 parti
comune aferente constructiei, respectiv cota indivizd de 71,69/472 din terenul aferent constructiei.
Accesul se face din drum public asfaltat, str. Gheorghe Sincai.

Conform documentelor puse la dispozitie de catre proprietar rezulta ca proprietatea este detinuta in
exclusivitate de catre PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.

La momentul evaluarii proprietatea imobiliara nu era utilizata de citre proprietari.

Suprafata de teren aferent apartamentului este de 71,69/472 parti, respectiv o cotd de 15,19/100 din
spatiile comune ale constructiei.

Evaluatorul a avut la dispozitie extras recent de carte funciara si a evaluat proprietatea in ipoteza
»libera de sarcini”.

Dreptul de proprietate este considerat deplin.

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost identificate si/sau evaluate bunurile mobile din interiorul proprietatii imobiliare.

Date despre aria de piata, localitate, vecinatiti, localizare
Spatiul este amplasat central3, in apropiere de Piata Centrala.
Zona beneficiaza de toate utilitdtile, fiind accesibild pitonal sau auto, iar mijloacele de transport
locale au statii dispuse n apropiere.
Zona este una mixtd, compusa din ansanbluri rezidentiale de tip casa cu teren, precum Si unele
spatii comerciale si de serwcu Zona este una mtens cwculata
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Locatia si descrierea vecinatatilor

Descrierea vecinatatii

Proprietatea este amplasatd in partea centrald a localitatii, pe str.
Gheorghe Sincai, in apropiere de centrul orasului.

Zona este una mixtd, format atat de proprietati cu utilizare
rezidentiala de tip cas& cu teren, precum si spatii comerciale dispuse
in general la parterul cladirilor. Constructiile din zon& sunt vechi, de
tip sdsesc, multe aflandu-se pe lista cladirilor protejate.

Acces

1. Arterele principale: str. Gheorghe Sincai

2. Artere secundare: Str. George Cosbuc

3. Comentarii asupra accesului: acces din drum asfaltat, cu o band3
pe sensul de mers

Mijloace de transport

1.Autobuze: locale

Servicii si facilitati
publice

1. Zone verzi (din apropiere): Parcul municipal la 500 m

2. Unitati de Tnvatdmaént: Colegiul National ,Liviu Rebreanu” la 300 m
pe str. Republicii, Colegiul National ,Andrei Muresanu” la 400 m pe
str. Repubilicii;

3. Unitati medicale: Policlinica Spitalului Judetean de Ugenta Bistrita-

Nasaud (600 m) pe str. Garii.

4. Piata, unitati comerciale: Supermarket Lidl la 800 m pe str. Vasile
Conta, Piata Agroalimentard ,DECEBAL” la 800 m pe str. Cuza Vodi.
5. Banci: Alpha Bank 250 m pe str. Piata Centrala.

6. Institutii de cult: biserica evanghelica la 50 m pe str. Piata Central3,
biserica romano-catolica pe str. Gheorghe Sincai la aprox. 150.

7. Obiective: nu sunt

Teren si contaminari

1. Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale
terenului, s-a considerat ca terenul ndeplineste toate conditiile
necesare pentru construirea unei cladiri ca cea in care se afla
proprietatea de evaluat.
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2. Nu s-au realizat investigatii sau teste si nu ne-au fost puse la
dispozitie date privind poluarea sau contaminarea terenului si a apei

freatice.
Urbanism/zonare 1. Se presupune ca proprietatea nu intrd in contradictie cu normele
comentarii de urbanism si cé dezvoltérile ulterioare pot fi facute In aceleasi

conditii cu cele actuale;

Concluzie privind zona de amplasare
Zona centrala, rezidentiald si comerciald, amplasare buna, trafic pietonal si auto intens, dotari si

retele edilitare bune, ambient civilizat. Zona este una complet dezvoltata.

Descrierea constructiilor si amenajarilor
Descrierea imobilului de baza
Imobilul de baza a fost construit in jurul anului 1900, fiind renovat ulterior, conform informatiilor
avute la dispozitie. Este o constructie veche, de tip sdsesc, similara cu celelalte constructii din zona.
Regimul de inaltime al imobilului de baza este S+P+1E. La subsolul constructiei este amenajat un
beci, la parter si etaj sunt spatii comerciale si de locuit. Accesul la apartamentul subiect se face pe
sub poarta, prin urcarea unei scari din lemn si traversarea unui hol de acces realizat din lemn.
Nu exista informatii privind o eventuala expertiza tehnica a imobilului.
Imobilul de baza are:
* Fundatii din zidarie de piatra.
= Structura: structura de rezistenta din zidarie portanta de céramida
= Pereti: zidarie din caramida la exterior si interior
* Plansee din lemn peste subsol, parter si etaj
= Acoperis cu sarpanta din lemn si invelitoare din tigla ceramica
= Finisaje exterioare: tencuieli driscuite acoperite cu vopsea pe baza de var
Alimentarea cu utilitati:
= Curent electric — retea publica
= Apa potabild - retea publica
*» Canalizare — retea publica
» Gaz - retea publica
= Agent termic — centrala termica proprie pe gaz metan

Concluzie privind constructia de baza
Structura de rezistenta se prezinta in stare tehnica satificatoare, aspect clasic in concordanta cu

anul construirii.

Descrierea apartamentului

Apartamentul este nedecomandat si compus din: 2 camere, 1 wc, 1 spalatorie, 1 beci, cu o

suprafata de 44,2 mp. Spalatoria si beciul sunt dispuse in partile comune ale constructiei.

Odata cu apartamentul se transfera si dreptul de proprietate asupra unui cotei de 15,19/100 parti

comune aferente constructiei, respectiv cota indivizd de 71,69/472 din terenul aferent constructiei.

Finisajele sunt medii si constau in:

= Pardoseli: gresie in baie, parchet lamelar in camera si zona de bucatarie

= Tencuieli si zugraveli: tencuieli driscuite acoperite de glet si vopsea lavabilad, respectiv faianté in zona
grupului sanitar si partial in zona de bucatarie

= Tamplarie exterioara din lemn cu geam simplu

* Usa de acces este din lemn, usile interioare sunt din lemn
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Instalatiile:
* Instalatia electrica este finalizata iar prizele, respectiv intrerupatoarele sunt montate: corpurile de
iluminat nu sunt montate.

* Toate conductele pentru instalatia sanitara sunt montate, iar corpurile sanitare din baie si bucatarie
sunt montate
* La data inspectiei apartamentul era racordat la reteaua de gaz

» Incélzirea este furnizats de la centrala termica proprie pe gaz, sistem de incalzire prin radiatoare din
otel, conectica prin teava de cupru.

Concluzie privind starea proprietatii imobiliare
Finisajele proprietatii imobiliare sunt unele medii, putand fi utilizatd cu investitii minime (o minima

igienizare Tnainte de mutare). Nu sunt necesare investitii imediate pentru asigurarea functionarii.
Nu sunt probleme privind alimentarea cu utilitati.
Instalatiile sunt functionale, intretinute satisficator.

Istoricul proprietétii subiect incluzand vanzirile anterioare si ofertele sau
cererlle curente

Constructia de baza este una veche, inceput de sec. XX, proprietar fiind PRIMARIA MUNICIPIULUI
BISTRITA.

Date privind impozitele si valorile de impozitare

Cuantumul impozitelor este stabilit prin hotariri ale Consiliilor locale.
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CAP.3 ANALIZA PIETEI

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

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

Piata imobiliara este influentatda de atitudinile, motivatiile si interactiunile vanzatorilor Si
cumpératorilor si are caracteristici diferite de cele ale pietelor ef|C|ente (este foarte sensibila la
situatia pietei de munca si stabilitatea veniturilor, deciziile de cumparare fiind influentate de tipul de
finantare, durata de rambursare si rata dobanzii, este o piata care nu se autoregleaza, este afectata
de multe reglementari guvernamentale si locale, informatiile despre tranzactii similare nu sunt
imediat disponibile, existéd decalaj intre cerere si ofertd, cererea poate fi volatild datoritd unor
schimbari rapide in marimea si structura populatiei)

Municipiul Bistrita este resedinta judetului Bistrita-N&saud, Transilvania, Romania, si cel mai
mare oras din judetul Bistrita-Nasdud cu o populatie de 78.877 de locuitori conform
recensamantului efectuat in 2021, in crestere fatd de recensamantul anterior din 2011, cand
fusesera inregistrati 75.076 de locuitori. Municipiul Bistrita este situat in partea de nord-est a
Podisului Transilvaniei, in Depresiunea Bistritei si este strabatut de raul Bistrita. Principala cale
de acces este drumul european E58 (DN17) care face legatura intre Transilvania si Moldova.
Municipiul este amplasat pe un teren plan, la o altitudine de 356 m. Bistrita ocupa o suprafata
de 14.547 ha, impreuna cu cele sase localitati componente: Unirea (5 km), Slatinita (10 km),
Ghinda (8km), Viisoara (5 km), Sigmir (6 km), Sarata (10 km). Localitatile limitrofe sunt: Dumitra
(N), Tarpiu (NV), Sieu-Magherus (SV), Mariselu (S), Jelna (SE), Livezile (NE).

In ceea ce priveste arhitectura orasului, constructiile din Bistrita din zona veche a orasului,
localizate in special in centrul orasului, sunt completate astizi de cele moderne, cu elemente
specifice locale.

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

aria pietei imobiliare a proprietatilor rezidentiale de tip tip ,,Apartament cu 2 camere”, localizat in
Municipiul Bistrita, bloc constructie veche de tip casa, in zona centrali a localitatii si din zone
similare acesteia.

Tn zona central a municipiului exista in general constructii de tip casa, cu spatii comerciale la parter
si unitati locative la etaj. Zona medianad a municipiului este caracterizata in general de blocuri de
locuinte vechi, edificate Tnainte de anul 1989, principalele blocuri de locuinte edificate dupa anul
1990 fiind dispuse in zona limitrofad a orasului. Cu toate acestea, exista si unele blocuri de locuinte
edificate in zone mediane sau semicentrale, aceste constructii fiind totusi minoritare in aceste zone.

Oferta competitiva

in Bistrita, oferta pentru apartamente cu 2 camere este medie /mare. Ofertele de vanzare ale
proprietatilor din zona unde se situeaza apartamentul evaluat, dispuse in constructii tip casa, sunt
cuprinse intre 35.000 Euro si 70.000 Euro. in partea superioara a intervalului se regasesc
proprietatile cu o suprafatéd mai mare, finisaje superioare, complet mobilate si utilate modern, iar in
partea inferioara a intervalului regasim proprietati mai mici ca dimensiuni, cu finisaje inferioare Si
nemobilate.

Acest tip de apartamente sunt oferite la vanzare in general de familii care doresc s3 schimbe
locuinta cu una de tip casd sau de familile care doresc s&-l schimbe cu un apartament de
dimensiuni mai mari (cu mai multe camere).
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Analiza cererii

Raportat la perioada similard a anului trecut, interesul cumparatorilor se inscrie pe un curs
descendent in toate pietele.

in anul 2023, pe piata imobiliard din Romania au avut loc peste 158.000 de tranzactii, in scadere cu
aproape 10% comparativ cu anul 2022. Aceasta evolutie n scadere trebuie Tnsd pusd in context,
pentru mai multa relevanta.

In primul rénd, piata imobiliard a evoluat diferit intre prima jumatate a anului si a doua jumétate a
anului 2023. De exemplu, in primele sase luni, numarul de tranzactii a scazut cu 22,1%, comparativ
cu prima jumétate a anului 2022. Cea de-a doua jumatate a anului a adus o crestere a numarului de
tranzactii cu 2,2%, comparativ cu perioada similara din 2022.

In contradictie cu usoara scadere a cererii, preturile au continuat s creasca usor si in prima parte a
anului 2024, atat pentru apartamentele din blocurile vechi cat si In cele din blocurile noi.

Urmare a numarului mare de angajari facut de firma Leoni si unitatile comerciale din parcurile de
retail deschise In ultimii ani n oras, a crescut cererea de inchiriere a apartamentelor, fapt ce a
condus la o crestere a pretului chiriilor si implicit a preturilor de tranzactionare a unor apartamente,
in special a celor cu 1 sau 2 camere. Acest lucru, colaborat cu dobanzile foarte scazute la depozite,
au facut ca apartamentele s fie privite din nou ca o oportunitate de investitie.

Principalii cumparatori ai unor astfel de locuinte (2 camere) sunt familiile tinere cu venituri mici/medii
sau cei care doresc sa-si investeasca banii, acest tip de proprietate putand fi inchiriat intr-un interval
scurt de timp (60-90 zile).

Echilibrul pietei

Aceasta perioadé reprezintd unul dintre momentele cand oferta depaseste cererea, fiind o piata a
cumpdratorilor.
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CAP.4 ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor de Evaluare a bunurilor editia 2022 cea mai buna utilizare este “Ulilizarea
care este fizic posibila, justificata in mod adecvat, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta
valoarea cea mai mare a proprietatii evaluate.”

Determinarea CMBU presupune indeplinirea urmatoarelor 4 criterii:

-legal permisa

-fizic posibila

-fezabila financiar

-maxim profitabila

Analiza efectuatd a presupus culegerea unor informatii de pe piata locuintelor, a spatiilor
administrative, a spatiilor comerciale, precum si studierea alternativelor posibile de folosire a
acestora. Cea mai buna utilizare se bazeaza pe situatia in care se pot maximiza beneficiile sau
veniturile pe care le produce proprietatea.

CMBU se determind separat pentru terenul considerat liber si separat pentru terenul construit.

CMBU a terenului considerat a fi liber
La analiza CMBU pentru terenul considerat liber s-au avut in vedere urmatoarele:
- amplasarea terenului
- utilitatile cu care este dotat terenul
- vecinatatile terenului
- accesibilitatea terenului
- restrictiile urbanistice
- populatia din zona in care se afld amplasat terenul
- analiza pietei imobiliare

Astfel s-a ajuns la concluzia c& cea mai buna utilizare a terenului in cauza, considerat liber, este
construirea de imobile cu destinatie mixta spatii comerciale la parter si locuinte la etajele superioare.

CMBU a terenului construit
S-au analizat dou& destinatii ce ar putea avea spatiul de evaluat: de locuinta si de birouri.
» Varianta locuinta
Proprietatea este dotata cu:
- camere de locuit
- grup sanitar
- incélzire centrala proprie
- compartimentérile interioare au fost concepute de la inceput special pentru spatiu de locuit.
Avantajele pe care le mai oferd proprietatea au legaturd cu zona in care este amplasata, o zona
mixta, cu acces facil catre scoli si zone comerciale.
Se considera ca proprietatea poate fi inchiriata, imediat.
~ Varianta spatiu de birouri
Utilizarea proprietatii ca spatiu de birouri are urmatoarele dezavantaje:
- Nu exista suficiente spatii de parcare si nici posibilitatea de amenajare
- compartimentare specifica utilizarii rezidentiale
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- valoarea chiriilor este mai scazuta pentru spatiile de birouri.
Din analiza efectuatd concluzionam cd cea mai buna utilizare este cea actuala - spatiu de locuit, iar
evaluarea se va face in aceasta ipoteza.

Abordari in 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 in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru,
anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale sau
observabile incat sa se poata obtine o concluzie credibild din aplicarea unei singure metode, se
recomanda in mod special utilizarea a cel putin doua abordari sau metode.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata (sau abordarea prin comparatia vinzérilor) se bazeaza pe comparatia directa a
proprietatii analizate cu alte proprietatti comparabile, care au fost tranzactionate recent sau care
sunt oferite pe piata la momentul evaluarii. Aceasta abordare este bazati pe principiul substitutiei,
care precizeaza faptul cd un comparator prudent nu va plati pentru o proprietate mai mult decat
pretul unei proprietati cu utilitate similard in conditii de piatd similare. Aceastd abordare oferd o
indicatie de incredere a valorii intr-o piatd activa, in conditile existentei unor date de piata
disponibile si rezonabile, comparabile cu proprietatea analizata.

Proprietatea analizata. Abordarea prin piata este considerata potrivitd pentru estimarea valorii de
piatat a proprietétii analizate. Mai mult, aceastd abordare a fost folosita in mod obisnuit in ultimii ani
pentru acest tip de proprietati imobiliare.

Abordarea prin venit

in cadrul acestei abordari existd doud tehnici diferite de evaluare: analiza fluxului de numerar
actualizat (DCF) si metoda capitalizarii directe (DC). Metoda Capitalizarii Directe deriva din teoria
utilitatii, care conferé o anumita valoare unui bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in
care cumparatorul (investitorul) realizeazd o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul studiat
aceasta satisfactie se reflecta prin céastigurile viitoare realizabile din inchirierea proprietatii. Rata de
Capitalizare reprezinta relatia dintre castig si pret si este un divizor prin intermediul caruia un venit
brut se transforma in capital, respectiv valoarea investitiei. Utilizarea ratei de capitalizare pentru
transformarea unui venit brut in capital se face numai in cazul in care venitul brut este de forma unei
anuitati (marimi anuale egale). Rata de Capitalizare exprima rata rentabilitatii (profit net / capital
investit * 100) pe care o accepta un investitor pentru a-si plasa capitalul intr-o afacere imobiliara pe
care o prefera altor alternative de plasament. Cuantumul chiriei se bazeaz3 pe informatiile de piata
sintetizate la capitolul Analizei Pietei Imobiliare.

Proprietatea analizata. Avand in vedere existenta unor informatii referitoare la valorile de
inchiriere a unor proprietati similare, abordarea prin venit este considerat potrivita pentru
estimarea valorii de piata a proprietatii analizate.

Abordarea prin cost

Pentru a putea aplica aceasta abordare, trebuie parcursi urmatorii pasi:
1) Estimarea valorii de piata a terenului:

2) Estimarea costului de inlocuire brut al terenului;
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3) Estimarea deprecierii totale a cladirii;

4) Estimarea costului de inlocuire net a cladirii:

5) Estimarea valorii de piata a cladirii prin adaugarea valorii terenului la costul de inlocuire net a
cladirii.

Abordarea prin cost este folosita doar atunci cand nu existd o piata activd pentru proprietatea
analizata. Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic
conform caruia un cumparator nu va plati mai mult pentru pentru un activ decat costul necesar
obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu exceptia situatiei
cand se interpun factori precum momente inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori.
Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de inlocuire sau
de reconstruire a unui activ si aplicarea unor deduceri pentru deprecierea fizicd a acestuia si pentru
alte forme relevante de depreciere.

Proprietatea analizatd. Aceastd abordarea nu a fost folosits pentru determinarea valorii de piata a
proprietatii subiect.

Estimarea valorii de piata a proprietatii

Abordarea prin piata

Premisa majorad a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare
se afla in relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Aceasta abordare utilizeaza procedura prin care estimarea valorii de piata se realizeaza prin analiza
pietei in scopul identificarii unor proprietdti  imobiliare similare, pentru compararea acestor
proprietati cu cea supusad evaludrii. Este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, in
conditiile in care existé suficiente informatii cu privire la tranzactii recente, cu date sigure si care s
indice tendintele pietei.

in abordarea aceasta, evaluatorul formuleazd o opinie asupra valorii in urma analizei unor
proprietati similare cu proprietatea analizatd care au fost vandute recent, au fost oferite spre
vanzare sau sunt in faza de contractare si compardrii acestora cu proprietatea in cauza.

In acest sens am inclus o serie de 4 proprietati comparabile cu proprietatea evaluatd. Am pus la
punct o grild de analiza cu proprietatile comparabile care au fost ajustate in functie de asemanari Si
diferente fata de subiect.

Proprietatile comparabile utilizate in analizd sunt prezentate in Anexa. Grila de comparatii este
urmatoarea:
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partament cu 2 camere

GRILA COMPARATII APARTAMENT

Dimensiuni ale proprietatilor Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
Apartament cu 2 camere Apartament cu 2 camere Apartament cu 2 camere Apartament cu 2 camere Apartament cu 2 camere
Suprafata Utila (mp) 44.20 45.00 77.00 53.00 45.00
Balcon / terasa (mp) 0 0 0 0 0
Garaj / loc de parcare 0 0 0 0 0
Boxa (mp) 0 0 0 (0] 0
Pret cerut 37,000 60,000 53,900 39,000
Compenente non-imobiliare (mobilier, aparatur 2 B 3 T R
elctrocasnica etc) mobilat si utilat mobilat si utilat mobilat si utilat fara
-5.41% -2000 -3.33% -2000 -5.57% -3000| 0.00% 0
onente non-imobiliare 35,000 58,000 50,900 39,000
Elemente de Comparatie Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% £ % € % € % £
tranzactie / oferta oferta oferta oferta oferta
Ajustare pentru negociere -5% -1,850 -5% -3,000 -5% -2,695 -5% -1,950
Pret ajustat pentru negociere 33,150 55,000 48,205 37,050
Corectii specifice tranzactiei
Drept de proprietate transn Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret gjustat 33,150 55,000 48,205 37,050
Conditii de finantare De piata De Piata De Piata De Piata De Piata
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 33,150 55,000 48,205 37,050
ec::::::r: wnzaee: {oh. Indep. Indep. Indep. Indep. Indep.
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 33,150 55,000 48,205 37,050
Cheltuieli necesare imediat firs firs fars Fara P
dupa cumparare
0 E/mp 0 E/mp 0 E/mp 0 E/mp
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 33,150 55,000 48,205 37,050
Conditii de piata 28-Jun-2024 28-Jun-2024 28-Jun-2024 28-Jun-2024 28-Jun-2024
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 33,150 55,000 48,205 37,050
Pret ajustat 33,150 55,000 48,205 37,050
Corectii specifice proprietatii
L Mun. Bistrita, zona Mun. Bistrita, zona Mun. Bistrita, zona Mun. Bistrita, zona
N Mun. Bistrita, z?na Fentralé, Semicentrald, Str. Nicole Semicentrald, Str. lon Luca| | Centrald, Str. Domei, jud. Centrald, Str. Nicoale
Localizare St Ghecfrghe sincai, nr. 3, et Titulescu, jud. BN Caragiale, jud. BN BN Titulescu/Piata Centrals,
1, ap. 2, jud. BN 3
jud. BN
Ajustare 5% 1658 5% 2750 0% 0 0% 0
Pret ajustat 34,808 57,750 48,205 37,050
. Acces din drum asfaltat, Acces din drum asfaltat, Acces din drum asfaltat, Acces din drum asfaltat,
Acces din drum asfaltat, str. % B . :
Wi str. Nicolae Titulescu, str. lon Luca Caragiale, str. Domei, drum cu sens str. Nicolae Titulescu,
Acces Gheorghe Sincai, drum cu 1 5 S g %
drum cu sens unic drum cu sens unic unic drum cu sens unic
bandi pe sensul de mers
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret gjustat 34,808 57,750 48,205 37,050

Pozitie (parter, ultimul

0 - Etajul 1 din S+P+1E
etaj, vedere, vecini)

Etajul P din S+P+2E Etajul 1 din P+1E

Etajul P din P+2E

Etajul 1 din P+1E

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 34,808 57,750 48,205 37,050
Pret ajustat 34,808 57,750 48,205 37,050
Caracteristici fizice
Dimensiune (arie utila) (mp) 44.20 45.0 77 53 45
774 Euro/mp 750 Euro/mp 910 Euro/mp 823 Euro/mp
Ajustare -1.78% -620) | -42.60% -24600( |-16.60% -8000 -1.78% -660
34,188 33,150 40,205 36,390
Numar camere 2 camere 2 camere 2 camere 2 camere 2 camere
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
- satifacdtoare / finisaje satifacatoare / finisaje satifiacatoare / finisaje satifacatoare / finisaje satifacdtoare / finisaje
Calitatea constructiei / . 3 2 : y
HiiEsE corciicie de Euze a‘ferente constructie casd de | aferente c.onstructle casa aferente c.onstructle casa aferente c.onstmcne casa aferente c.onstructle casa
tip sasesc de tip sdsesc de tip sdsesc de tip sdsesc de tip séisesc
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
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Componente non-imobiliare (mobilier, echipamente existente):

» S-au ajustat negativ comparabilele 1 si 2 cu 2.000 euro, respectiv cu 3.000 euro comparabila
3, Intrucat se ofera spre vanzare complet mobilate si utilate (suma reprezinta contravaloarea
estimata a bunurilor nonimobiliare — s-a avut in vedere suprafata apartamentului si calitatea
bunurilor)

» Nu au fost necesare ajustari pentru comparabila 4 care se ofera spre vanzare nemobilatd si

utilata.

S-au ajustat comparabilele pentru ofertd cu -5%, avand in vedere conditile actuale ale pietei
imobiliare si discutiile cu reprezentantii agentiilor imobiliare si proprietarii (marja de negociere este

?::::2: utllizate - finisae finisaje medii finisaje medii finisaje medii finisaje medii/moderne finisaje clasice/medii
Ajustare finisaje / suprafata
utila 0 E/mp 0 E/mp -50 E/mp 50 E/mp
Ajustare 0% 0 0% 0 -5% -2650 6% 2250
centrald termicd proprie centrald termicd proprie centrald termicd proprie centrald termicd proprie centrald termicé proprie
Apa calda / termoficare 2 5 1 4 &
alimentatd cu gaz alimentatd cu gaz alimentatd cu gaz alimentatd cu gaz alimentatd cu gaz
Ajustare 0% 0% 0% 0% 0
Varsta cladire (an P.L.F.) aprox. 1900 aprox. 1900 aprox. 1900 aprox. 1900 aprox. 1900
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Compartimentare nedecomandat nedecomandat semidecomandat semidecomandat semidecomandat
Ajustare 0% 0 -3% -1000 -2% -1000 -3% -1000
Ut_",'tate fuctionala (pentru rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
utilizarea prezenta)
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Atractivitate pe piata bund buna bund buna bund
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Alte facilitati
Loc de parcare subteran
0
(eur/bucata) 5000 g g 0
balcon (eur/mp) 350 0 0 0 0
boxd (eur/mp) 200 0 0 0 0
Ajustare 0 0 0 0
Pret ajustat 34,188 32,150 36,555 37,640
Caracteristici economice
Caracteristici economice
(v?"_'w_n’ man?g?ment, fara chiriasi fara chiriasi fara chiriasi fara chiriasi fara chiriasi
chiriasi, cheltuieli, durata
contractelor de inchiriere)
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 34,188 32,150 36,555 37,640
Utilizare / Urbanism rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 34,188 32,150 36,555 37,640
Pret ajustat 34,188 32,150 36,555 37,640
Ajustare totala netea absoluta (€) 1,038 -22,850 -11,650 590
Ajustare totala neta procentuala (%) 3% -42% -24% 2%
Ajustare totala bruta absoluta (€) 2,277.5 28,350.0 11,650.0| 3,910.0
Ajustare totala brute procentuala (%) 6.87% 51.55% 24.17% 10.55%
Numar corectii 2 3 3 3
Comparabila aleasa 1
6.87% 3 34188
|Valoarea propusa (rotund) € 34,200 170,217
din care:
Apartament cu 2 camere € 34,200 44.20 mp 774 Euro/mp 170,217 lei
Garaj / loc de parcare € - omp #DIV/0! 0lei
Boxi (mp) € 0.00 mp #DIV/0! Olei
Curs BNR la data evaluarii 4.9771}
Data 28-Jun-24|
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in jurul a 2.000-3.000 euro pentru astfel de proprietati, ap. cu 2 camere, dispuse in constructii tip
casa);
Drept de proprietate :
» Nu au fost necesare ajustari;
Conditii de finantare:
» Nu au fost necesare ajustari:
Conditii de vanzare:
» Nu au fost necesare ajustari;
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare:
» Nu au fost necesare ajustari;
Conditii de piata :
~ Nu au fost necesare ajustari;
Localizare :

» Au fost ajustate pozitiv cu 5% comparabilele 1 si 2, care sunt dispuse n zona semicentral3,
cotata usor inferior zonei proprietatii subiect;

» Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele 3 si 4, acestea sunt dispuse in aceeasi
zona cu proprietatea subiect.

Acces:

» Nu au fost necesare ajustari pentru comparabile.
Carateristici fizice — etaj:

» Nu au fost necesare ajustari pentru comparabile (parterul si ultimul etaj sunt cotate similar).
Caracteristici fizice — arie utila:

» Ajustarea unitara in cazul fiecarei comparabile a fost estimata prin pretul corectat / mp Au a
fiecarei comparabile;

Numar camere:

» Nu au fost necesare ajustari;

Calitatea constructiei / finisaje constructie de baza:

» Nu au fost necesare ajustéri pentru comparabile, acestea sunt izolate la exterior similar cu
apartamentul subiect.

Materiale utilizate — finisaje interioare:

» Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele 1 si 2 intrucat dispun de finisaje medii,
similare finisajelor apartamentului subiect;

» S-a ajustat negativ cu 50 euro/mp comparabila 3 care dispune de finisaje medii/moderne,
superioare finisajelor medii ale apartamentului subiect (suma reprezintd contravaloarea
lucrarilor penru aducerea apartamentului subiect la acelasi nivel de finisare cu comparabila);

» S-a ajustat pozitiv cu 50 euro/mp comparabila 4 care dispune de finisaje clasice/medii,
inferioare finisajelor medii ale apartamentului subiect (suma reprezintd contravaloarea
lucrérilor penru aducerea comparabilei la acelasi nivel de finisare cu apartamentul subiect).

Carateristici fizice — incalzire/ apa calda:

» Nu au fost necesare ajustari;

Carateristici fizice — vechime:

» Nu au fost necesare ajustari pentru comparabile, acestea fiind construite la inceputul sec.

XX la fel ca si constructia subiect.
Compartimentare:

» Nu au fost necesare ajustéri pentru comparabila 1 care este nedecomandats la fel ca

proprietatea subiect:
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» Au fost ajustate negativ cu 1.000 euro comparabilele 2, 3 ti 4 care sunt semidecomandate,
compartimentare cotatd superior fatd de cea a apartamentul subiect, care este
nedecomandat.

Utilitate functional& (pentru utilizarea prezenté):
~ Nu au fost necesare ajustari;

Activitate pe piata:
» Nu au fost necesare ajustari;

Alte facilitati:

~ Nu au fost necesare ajustari.

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

~ Nu au fost necesare ajustari;

Utilizare / Urbanism
» Nu au fost necesare ajustari;

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabila valorii
corectate a proprietati comparabilei 1 deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine corectii

(corectia bruta procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate

In aceste conditii valoarea obtinuta prin aceastd metods este:

Valoarea de Piatd — Abordarea prin Piata 34.200 Euro echivalent 170.217 Lei

Abordarea prin venit

Metodele de randament reprezintd una dintre cele trei categorii mari de abordari ale evaluarii
proprietatilor imobiliare, aplicarea sa presupunand convertirea unui venit in valoare. Evaluatorul a
apelat la Metoda Multiplicatorului Venitului Brut Potential (MVBp), aplicarea acesteia fiind
recomandata si de literatura de specialitate.

Procedura are trei etape:

A. estimarea venitului brut potential pentru proprietatea subiect VBp;

B. estimarea MVBp, din datele de piata detinute MVBp;

C. multiplicarea Venitului Brut Potential cu MVBp (VBp * MVBp);
Valoarea, ca formula de calcul : Vmvbp = VBp * MVBp
Astfel:

A. Venitul brut potential (lunar) pentru proprietatea in cauza se bazeaza pe chiria potentiala lunara.
Din analiza datelor pietei rezultd c& pentru acest tip de proprietate, cu suprafete mici si finisaje
medii, chiriile solicitate variaza intre 200 si 350 EUR/luna, tendinta generald a pietei fiind de
stagnare in ultimele luni (valorile mai mari ale chiriilor sunt pentru apartamente cu suprafete mai
mari, dispuse in zone centrale). Am ales o chirie medie de 200 euro/luna. intrucat evaluarea nu
ia in calcul mobilierul, oferta chiriei de piata a fost ajustata cu 35 euro pentru lipsa mobilierului,
rezultand 165 eur/luna (200 euro — 35 euro). La alegerea valorii chiriei obtenabile s-a avut Tn
vedere dispunerea apartamentului in cadrul orasului (zona mediana), marimea si gradul de
finisare a acestuia (finisaje medii).
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B. Multiplicatorul venitului brut potential a fost selectat din intervalul valorilor obtinute de pe
piata:
Specificatie Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila3 | Comparabila4

Pret 37,000 60,000 53,900 39,000
Chirie bruta lunara ( VBP lunar) 200 280 250 200
Multiplicatorul venitului brut

potential lunar 185 214 216 195
Multiplicator selectat 203

Intervalul obtinut este de 185 — 216 pentru MVBp. Pentru scopul evaludrii s-a optat pentru un

multiplicator mediu de 203.
e

Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaz3 valoarea proprietatii:

Valoarea obtinuta prin aceastd metoda este:

< Arie utila Chirie potentiala| Multiplicator | Valoare estimat | Valoare estimata
Denumire
mp Euro / luna MVbp lunar (Euro) (Lei)

Apartament cu 2 camere 44.20 165.00 € 203 33,400 166,235
Valoarea proprietatii adecvata pentru exploatare prin multiplicarea chiriei 33,400 166,235
f.‘ostur'{'.de conversie / reparatii / 0.00 gEUro D 0 0
investiii de adecvare
Valoarea propusa (rotund) €33,400 166,235 lei
Curs BNR la data evaluarii 4.9771 756 Euro/mp 3,761 Lei /mp
Data 28-Jun-24

Valoarea de Piata —
Abordarea prin Venit

33.400 Euro echivalent 166.235 Lei
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CAP.5  ANALIZA REZULTATELOR S| CONCLUZII ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor
Rezultatul Abordarilor si Metodelor aplicate in prezentul Raport de Evaluare este prezentat mai jos:

Abordare Model Utilizat Rezultat
Comparatii | Comparatii Directe 34.200 Euro echivalent 170.217 Lei
Venit gsttgst?a?"”'t'p"cator”'“’ VeRItIGI BRO | 0. 460 Eure, echivalont166:235 Lel

Concluzii asupra valorii

Pentru analiza rezultatelor obtinute in urma aplicarii abordarilor 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 ofera un control integral al calitatii
procesului de evaluare, anterior stabilirii valorii finale.

In analiza rezultatelor evaluatorul se bazeaza pe aplicarea adecvata a tehnicilor de evaluare, pe
rationamentul si experienta sa.

in analiza de reconciliere a rezultatelor s-au utilizat criteriile de reconciliere pentru a formula o
estimare a valorii finale semnificativd, argumentata si credibila. Aplicarea adecvata a abordarilor,
acuratetea informatiilor si a calculelor precum si cantitatea si suficienta datelor prezentate sunt
corelate cu problema specificd a evaluarii.

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor sunt criterii cu care evaluatorul isi formeaza opinia
finald clara si bine fundamentata 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 datelor/informatiilor
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 informatiilor
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 aplicata este adecvata si este sustinuta cu informatii verificate din
piata. Informatiile privind inchirierea sunt mai putin relevante in comparatie cu cele privind
tranzactionarea si consideram ca valoarea de piata a propriettii este data de abordarea prin piata.

Valoarea de piata a proprietitii fiind estimata la:

34.200 EUR (170.217 LEI)
7 ongsey ™
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ANEXE

1. Extras de carte funciara
2. Oferte din piata
3. Fisa de inspectie

4. Fotografii
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|I|II&|“I Incheiere Nr. 32458 / 12-06-2024
"r

'MLH ~ Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD
: +  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bi e

l-l')lfnx. ek
4

Sosarul i, 324587 12-06-2074 IRECTIA PR T BTS 72
LNTR‘::‘; iy
INCHEIERE Nr. 32458 P—
Registrator: MARIA-ADRIANA MOLDOVAN 21 0o~ 224
: LIVIA SZEKELY
Asistent SZEKEL Numr decument Y & (D

‘ Mr. file . ) S
Asupra cererii introduse de MUNICIPIUL BISTRITA priving-intabitare-say-inscriere-provizorie

in cartea funciara, in baza:
-Act Administrativ nr.99/29-05-2024 emis de MUNICIPIUL BISTRITA-CONSILIUL LOCAL,;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imebiliare nr,
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 231

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

- imobilul cu nr, topografic 1503, inscris in cartea funciara 53674 UAT Bistrita avand proprietarii:
STATUL ROMAN in cota de 307/472 de sub B.1, MUNICIPIUL BISTRITA in cota de 72/472 de sub B.6,
PINTICAN SIMION in cota de 24/472 de sub B.7, SOCIETATEA TREND SRL in cota de 66/472 de sub
B.9, SCHWELLER CAMELIA-FLORINA in cota de 70/472 de sub B.11;

- imobilul cu nr. cadastral 53674-C1-U6, inscris in cartea funciara 53674-C1-U6 UAT Bistrita avand
proprietarii: MUNICIPIUL BISTRITA in cota de 1/1 de sub B.1;

- asupra cota de 71,69/472p teren af.loc.soc. din ¢f 53674-C1-U6, proprietatea de sub B6,se
noteazd ca se modifica apartenenta din domeniul public in domeniul privat asupra A.1 sub B.12
din cartea funciara 53674 UAT Bistrita;

- se noteaza ca se modifica apartenenta imobilului de sub Al din domeniul public in domeniul
privat asupra A.1 sub B.2 din cartea funciara 53674-C1-U6 UAT Bistrita;

Prezenta se va comunica partilor:
MUNICIPIUL BISTRITA
MUNICIPIUL BISTRITA
BESUTIU ANAMARIA
MUNICIPIUL BISTRITA

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Bistrita, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
20-06-2024 MARIA-ADRIANA MOLDOVAN LIVIA SZEKELY

Document semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital calificat, in conformitate cu art. 281 din
Legea nr. 7/1996, republicatd, cu modificarile g completérile ulterioare.

Docurment Care conting Oate cu caracter personal, profejat dé pi & Regulamentu) nr 679/2016 5i Legii 190/2018 Pag"rina idn2
Autenticitatea documentului poate ff verificatd la adresa www.ancpi.ro/verificare
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incheiere Nr. 32458 / 12-{1(:‘1-2024

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1) din Regulamentul de receptie si inscriere in evidentele
de cadastru si carte funciara, aprobat prin Ordinul Directorului General al ANCP!

Dacument care conbine GaLE tu Caracter persanal, protejat de prevederile Regulamentulul (UC) nr. 679/2016 si Legh 190/2018 “Pagina 2 din 2
Autenticitates documentulul poate i verificatd Ia adresa www.ancoi.rofverificare
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,r Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliarg BISTRITA-NASAUD
o i Biroul de Cadastru i Publicitate Imobiliara Bistrita

2

¥ EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
e PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 53674-C1-U6 Bistrita
A. Partea |. Descrierea imobilulu

Unitate individuald

Adresa: Loc, Bistrita, Et. 1, Ap. 2, Jud. Bistrita Nasaud
Partl comune: accesul sub poarta si curtea interioara pentru corp A si B
acoperisul pt apartamentele din corp A

Nr. cerere
Ziva
Lunn [}

32458

12

2024

Cud verificare

i

; casa scarii urcarea in pod podul si

Nr Suprafata |Suprafatal Cote parti o .
e Nr. cadastral construita |utils (mp) comune Cote teren Observatii / Referinte
Al| 53674-C1-U6 - 44,2 1519/10000 | 7169/4720|Locuinta sociala compusa din 2
0 camere, 1 WC, 1 spalatorie, 1
beci

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturl reale

Referinte

28912 / 10/09/2013

Act Administrativ _nr. HGR 527, din 02/06/2010 emis de GUVERNUL ROM
171/02-12-2002 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BISTRITA;);

ANIET {act administrativ nr. HCL

de garantie si sarcini

g1 |Intabulare, drept de PROPRIETATE domeniul privat, dobandit prin AT ]
Lege, cota actuala 1/1 e e
1} MUNICIPIUL BISTRITA _ B
C. Partea Iil. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturi reale Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,

Pagina 1 din 2

il
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Carte Funciara Nr. 53674-C1-U6 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Loc. Bistrita, Et. 1, Ap. 2, Jud. Bistrita Nasaud

Parti comune: accesul sub poarta si curtea intericara pentru corp A si B ; casa scarii urcarea in pod podul
si acoperisul pt apartamentele din corp A

Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti : i

et | NP cadastral construitsd | utila (mp) ol € Cote teren Observatii / Referinte

Al | 53674-C1-U6 - 44,2 1519/10000 |7169/47200|Locuinta seciala compusa din 2
camere, 1 WC, 1 spalatorie, 1
beci

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara original&, pastratd de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr. 231,

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,

17-06-2024 LIVIA SZEKELY

Data eliberdrii,

I OO {parafa §i semnatura) (parafa si semnatura)
Dacument care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. ~ Pagina 2din2
| tenremamte nfermare o e a adioss £D2Y,A0COLIO Entmulat varsures 1.1
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’f Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD N Ce"-'rE 32458
" 1 Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliar4 Bistrita o fha
r’ ! 2024
2 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
FoT PENTRU INFORMARE nﬁiﬁ
Carte Funciara Nr. 53674 Bistrita 'Il' “I
A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Nr. CF vechi:4357
Adresa: Loc. Bistrita, Str GHEORGHE SINCAI, Nr. 3, jud. Bistrita Nasaud

Nr. |Nr, cadastral Nr.

o[ e | Suprafata* (mp) Observatil / Referinte

AL Top: 1503 472 Constructia C1 Inscrisa in CF 53674-C1; Constructia C2 inscrisa in CF 53674-C2;

’ CONSTRUCTIILE: C1 IN CF 53674-C1, C2 IN CF 53674-C2

B. Partea Il. Proprietari si acte

nscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
3159 /13/12/1958
Decret nr. 92 din 1950; o
gy |Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titiu de nationalizare, dobandit Al D
prin Lege, cota actuala 307/472 B

1) STATUL ROMAN _ - — ,

OBSERVATII: (provenita din conversia CF 4357)cota calculata reprezinta cota de 306,65/472 p din cf pe hartie |
28912 / 10/09/2013
Act Administrativ._nr. HGR 527, din 02/06/2010 emis de GUVERNUL ROMANIEI (act administrativ nr. HCL
171/02-12-2002 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI BISTRITA;); ‘
86 Intabulare, drept de PROPRIETATE domeniul privat, dobandit prin Al

Lege, cota actuala 72/472 N . S-S ]

1) MUNICIPIUL BISTRITA

de sub B1
36987 / 23/09/2014 ]
Hotararejudecatoreasca nr. 2642, din 08!04}2014 emis de JUDECATORIA BISTRIT A
Tintabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin HOTARARE Al

B7

JUDECATOREASCA, cota actuala 24/472 SRS N

1) PINTICAN SIMION - B -
OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 24,14/472 parti teren de sub B 3

6897 / 11/02/2019

Act Notarial nr. 535, din 07/02/2019 emis de Bria Dumitru Alexandru;

gg |Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu de cumparare, dobandit prinl AT

Conventle, cota actuala 66/472 ) NP

1) SOCIETATEA TREND SRL, CIF:16421154, -bun propriu
OBSERVATII: Cota calculata reprezinta cota de 65,94/472 parti teren aferent Spatiu Comercial inscris in CFE
53674-C1-U4. propr. de sub B 4

810 Se noteaza interdictia de instrainare pe o perioda de 3 ani de la datal Al
dobandirii I et WO J— —
1) MUNICIPIUL BISTRITA - - |

65804 / 15/10/2021 -

Act Notarial nr. 2914, din 14/10/2021 emis de Dragut Maria;

g13 | Intabulare, drept de PROPRIETATE cu titiu de intretinere, dobandit pr"ia'l A
|Conventie, cota actuala 70/472 ) e

1) SCHWELLER CAMELIA-FLORINA “divortata -
OBSERVATII: )cota calculata reprezmta cota de 69,52/472 p din cf pe hartie, de la B2

32458 / 12/06/2024

Act Administrativ nr. 99, din 29;’05!2024 emis de MUNICIPIUL BISTRITA-CONSILIUL LOCAL;

B12 |2supra cota de 71,69/472p teren af.Joc.soc, din cf 53674-C1-U6, AT
proprietatea de sub B6,se noteazd ca se modifica apartenenta din] |

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederiie Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3
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Evaluare proprietate imobiliard — apartament cu 2 camere

Carte Funciard Nr. 53674 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

B12 [domeniul public in domeniul privat | i J

C. Partea lll. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Refenni;e
de garantie si sarcini

65804 /15/10/2021 = B

Act Notarial nr. 2914, din 14/10/2021 emis de Dragut Maria; -

c3 'Intabulare, drept de UZUFRUCT VIAGER asupra proprietatii de sub|
'B11, dobandit prin Conventie, cota actuala 70/472 o |

| 1) CRETA MAGDALENA - - , .
Intabulare, drept de IPOTECA LEGALA, Vzloare: in conformitate cu art. Al ‘

L 11723 din Codul Civil, asupra proprietatii de sub B11 ‘
{1) CRETA MAGDALENA N N

Pa_gfpa 2din3 _

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Extraze coning informare onhine 13 adresq epay.ancpl.ro Farrlar verstunaes 1.1
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Evaluare proprietate imobiliara — apartament cu 2 camere

Carte Funciard Nr. 53674 Comuna/Orag/Municipiu: Bistrita

~ Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata {mp)* Observatii / Referinte
Top: 1503 472 CONSTRUCTIILE; C1 IN CF 53674-C1, C2 IN CF 53674.C2
Suprafaia este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALIl LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata 0 y
crt | folosinta |vilan {(mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti - 472 - - 1503

constructii

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pastrata de acest

birou.

Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum si pentru dezbaterea succesiunilor, far informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imabiliard cu codul nr, 231.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
17-06-2024 LIVIA SZEKELY
Data eliberarii,

- {parala 5/ semnatura) {parafa si semnatura)

Pagina 3 din 3

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 6 ?J'JPDE._L

ST SO T F'w el L BT e epay.ancplre
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OFERTE APARTAMENTE DE VANZARE

.-"/ o
i QN g
/_— ¥ % >
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Evaluare proprietate imobiliaréd — apartament cu 2 camere

Comparabila 1: 37.000 euro

Apartament cu 2 camere de vanzare in Bistrita, zona semicentrald, str. Nicolae Titulescu, situat la
Parter din S+P+2E. Apartamentul are o Su=45 mp (mai dispune de o boxa in beci de 4 mp- fara
acte). Apartamentul este nedecomandat, finisaje medii, centrald termica proprie, casa veche tip
sasesc (aprox. 1900, renovatd). Apartamentul este situat in zona cotata usor inferior fatd de zona
apartamentului subiect, se vinde mobilat si utilat, pret solicitat 37.000 euro, negociabil.

din: . :
Apartament 2 camere Centrul Istoric ; e l
Judetul Bistrita-Nasaud @ Bistrita, Bistrita-Nasaud s
Bisuita Acum o sapiaming 37.000 EUR O
-
16

Beclean
Toaca m
Sanmihaiu De Campie
0 SALVEAZA ANUNTUL
Sangeorz Bai
Unirea
P x
Stai la curent cu cele mai bl

noi oferte!

Abeneazi-te la newsletter

A

L2 v
AN IE D Lol T beechl S zalando

bt e Zona Central  Numér comere 2
g iyl BLITZ Romania
Barsoniia Suprafala utila (m?) 49 Etaj parter 7

P
Apanament 4 camere Compartimentare Decomandat  Tipimabil Bloc
Stare proprietate Bund Numa3r niveluri imobil 1 ‘. 0264333777

Mobilat/Utilat Complet

-
Cumpara si i mul "
o cS:iZim G () SALVEAZA ANUNTUL
x v

Blitz va propune spre vanzare un apartament pozitionat in Centrul Istoric al

orasului cu o suprafata de 49mp compartimentat astfel 2 camere, bucatarie b x
separata si baie. Apartamentul se vinde cum se vede in poze, pentru o

vizionare sau mai multe detalii nu ezitati sa ne contactati

Cod oferta / |D BLITZ: P106907 A\

1d intern: P106907 L

Evidentiaza-ti stilul personal

Gonfort: 2 cu cele mai noi tendine si
Tip imobil: Bloc de apartamente articole din colectia noastri de
Numdr Bai: 1 sezon.

Wlujumute
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&
e it s S SRR il r S e

'e"lcjumale

Wlujumate

Sursa: https://lajumate.ro/apartament-2-camere-centrul-istoric-15749693. htm| Confirmare telefonica

comparabila: 0763820859 (Darius Blitz Imobiliare)
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Evaluare proprietate imobiliara — apartament cu 2 camere

Comparabila 2: 60.000 euro

Apartament cu 2 camere de vanzare in Bistrita, zona semicentrald, str. lon Luca Caragiale, situat la
etajul 1 din P+1E. Apartamentul are o Su=77 mp. Apartamentul este semidecomandat, finisaje
medii, centrala termica proprie, caséd veche tip sasesc (aprox. 1900, renovatd). Apartamentul este
situat in zon& cotaté usor inferior fatd de zona apartamentului subiect, se vinde mobilat si utilat, pret

solicitat 60.000 euro, negociabil.
Apartamente de vinzare > 2 camere > Bistrita-Nasaud > Bistrita > Apartament Ia casa 80 mp, 2 camere. parcare. Ultracentrat

Cont loana Adelina
Agentie
0742 829 546

+40
Am nevoie de mai multe infor..  w

Sunt interesat(a) de acest apartament
de vanzare. As vrea s3 aflu mal multe
detalii. Astept cu nerabdare raspunsul

tau.
e J bty
FRA LA " Multumesc B
Apartament la casa 80 mp, 2 camere, parcare, Ultracentral 60 000 €
Q@ Strada lon Luca Caragiale, Bistrita, Bistrita-Nasaud 750 &/m? m
Propune un preg
ublicitate
y ToOR potecar? Raporteazd

Rata estimata: Avans: Perioada imprumutului: Folosegte calculatorul de I Publicitate

) N 44, 15%! credite 3

1.480 RON /luna 550 RON (15%) 30 ani All Inclusive, Hotel 5 Stele

in Hurghada, Egipt!
= INC e
Prezentare generala i
"y Suprafata utils 80 m? Forma de proprietate
B Numarul de camere 2 Stare
%~ Etaj 1" Balcon/gradinarterasa
Chirie ere nformagi Garaj/loc de parcare
Vizionare la distants Cere informati @ Incélzire centralizata

Descriere
Va prezentam o oferta de vanzare a unui apartament 1a o casa cocheta, situata in centrul orasului Bistrita A" InC!USiVE, Hote| 5
Imobilul este ideal atat pentru cei care isi doresc un camin confortabil si primitor cat si pentru investitori! St |
- 2 camere generoase ca spatiu uril ele

baie moderna

- loc de parcare.
decomandat
- dispune de o soba si centrala termica

- Geamnurile termopan si caloniferele in living, baie si bucatarie
compusa dintr-un coridor, debara cu urcare in pod, 2 camere si bucatarie, oferindu-va spatiu suficient pentru a va bucura de
Intimitate si relaxare

Amplasata ultracentral, in Zona lon Luca Caragiale, aceasta casa beneficiaza de acces faci Ia toate facilitatile <i serviciile din zona.

Cu o pozitie strategica pentru viitorli investitori!
Pentru mai multe detalii sau pentru programarea unei vizionari, va stam cu dr ag la dispozitie, °

Echipa LIDNAS Imobiliare!
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Evaluare proprietate imobiliara — apartament cu 2 camere

Storia) B \

Sursa: https:f/www.stori.}o/rofoferta/apartament—la—casa—BO-pZ-céer-

parcare-ultracentral-IDytOw.html
Confirmare telefonica comparabila: 0742829546 (Darius Blitz Imobiliare)
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Evaluare proprietate imobiliard — apartament cu 2 camere

Comparabila 3: 53.900 euro

Apartament cu 2 camere de vanzare Tn Bistrita, zona centrald, str. Dornei, situat la etajul Parter din
P+2E. Apartamentul are o Su=53 mp. Apartamentul este semidecomandat, finisaje medii/moderne,
centrala termica proprie, casa veche tip sasesc (aprox. 1900, renovata). Apartamentul este situat in
zona cotata similar cu zona apartamentului subiect, se vinde mobilat si utilat, pret solicitat 53.900
euro, negociabil.

— B L I 12 NOUTAT! IMOBILIARE OFERTELE TALE ADAUGA PROPRIETATE

Apartament la casa, 2 camere, 53mp, Dornei

53.900 €

1D: BUTZ 1443744V Cartier: Central Pret mp: 1017 €

Actualizat: 10052024 Rata lunara: 27439 € . TRIMITE OFERTA DE PRET

== Vladut Varga

Te intereseaza oferti?
Programesz& o vizionare!

MNume 3i prenumes

Telefon

Doresc sa fiu contactat in legaturd cu
oferta BLITZ 144374AV din Bistrita, zona
Central

Caracteristici 1
Nr. camere: 2 Suprafaté utila: 53 mp Nr. bii: 1
Etaj): Parter 2 Tip compartimentare: Vechime apartament: Vechi
Semidecomandat
Tip Imobil: Casa - via Doté#ri: Mobllat utiiat Anul constructiel: Inainte de
1990

Tip finlsaj: Finlsat

B, Descarca PDF T

Descriere

Biltz ofera spre vanzare un spartament cu 2 camere semidecomandat, situat Intr-o
zona Centrala

Apartamentur dispune de o bucatarie. o bale, living sl o camera, suprafata utils flind de
53my,

Pozitionarea apartamentul wvorablia, sustinuta de accesul facll spre mijicace
de transport In comun, mag

Pantru mal multe detall, nu
Cod oferta / ID BLUTZ: P14173

ati sa ne contactati
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it .j a4
Sursa: https://www.blitz.ro/bistrita/apartament-vanzare-2-camere-central-blitz144374av Confirmare telefonica

comparabila: 0763820859 (Darius Blitz Imobiliare)
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Evaluare proprietate imobiliard — apartament cu 2 camere

Comparabila 4: 39.000 euro

Apartament cu 2 camere de vanzare in Bistrita, zona central3, str. Nicolae Titulescu/Piata Central3,
situat la etajul 1 din P+1E. Apartamentul are o Su=45 mp. Apartamentul este sem|decomandat
flnlsaje clasice/medii (necesita unele lucréri de renovare), centrala termica proprie, casé veche tip
sasesc (aprox. 1900, renovatd). Apartamentul este situat in zond cotatd similar cu zona

apartamentului subiect, se vinde nemobilat si neutilat, pret solicitat 39.000 euro, negociabil.
E B L l 17 NOUTATI IMOBILIARE OFERTELE TALE ADAUGA PROPRIETAT

apartament centrul istoric ,45mp

39.000 €

1D: BLITZ 141348AV Cartler: Central Pret mp: 867 €

Actualizat: 20.05.2024 Rata lunara: 19854 € — TRIMITE OFERTA DE PRET

Darius Salaci

Te intereseaza oferta?
Programeazé o vizionare!

Nume i prenume
Telefon

Emall

Doresc sa fiu contactat in legatura cu
oferta BLITZ 141348AV din Bistrita, zona
Central

Caracteristici 1
Nr. camere: 2 Suprafata utila: 45 mp Nr. bal: 1
Etaj: 1 ‘1 Tip compartimentare: Vechime apartament: Vechi
Decomandat
Tip imebil: Casa - viia Dotéri: Nemobliat Anul constructiel: Inainte de
1880

Tip finisaj: Renovabil

el e et L B Descarca PDF

Descriere

Bun venit in b oricA a Bistrite cast apartament uitracentral, cu ¢
& title, Situat intr-o
entiaiul une

cel dornicl &3 ig

puna amprenta peraonald

Cu un design contemporan, livingul spatios gl luminos se deschide catre o bucs
mederna, n timp ce dormitorul gl bala asteaptd cu nerabdare o rancvare ¢
aducd la viatd. Cu acest caracte avetl ocozis de a crea un spatiu unic.

adaptat gusturior sl prefe

oprietate nu

ir Srie
Cod oferta  ID BUTZ ’-"JLMn
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Evaluare proprietate imobiliard — apartament cu 2 camere

Sursa: https://www.blitz.ro/bistrita/apartament-vanzare-2-camere-central-blitz141348av
Confirmare telefonicd comparabila: 0763820859 (Darius Blitz Imobiliare)
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Evaluare proprietate imobiliard — apartament cu 2 camere

Alte oferte: 51.900 euro
Apartament cu 2 camere de vénzare in Bistrita, zona centrald, str. Dornei, situat la etajul P din
P+1E. Apartamentul are o Su=40 mp. Apartamentul este semidecomandat, finisaje moderne,
centrald termica proprie, casa veche tip sasesc (aprox. 1900, renovata). Apartamentul este situat in
zona cotata similar cu zona apartamentului subiect, se vinde complet mobilat si utilat modern, pret
solicitat 51.900 euro, negociabil.

Apartamente de vanzare > 2 camere > Bistrita-Nasaud > Bistrita > Apartament 2 camere-finisar /mobitat parter la casa-Central-Exclusiv

Cont loana Adelina

Agenfie
0742 829 546

+40
Am nevole de mai multe infor...  w

Sunt interesat(3) de acest apartament
de vanzare. Ag vrea sa aflu mai multe
detalii. Astept cu nerabdare raspunsul

: -t o . . tau.
- g\ Multumesc
Apartament 2 camere-finisat /mobilat -parter la casa-Central-
Trimite mesajul
Exclusiv 51900 €
Q Strada Dornei. Bistrita, Bistrita-Nasaud 1298 €/m?
" Suprafatd utila 40m: Forma de proprietate Cere informatit Complex Rezidential
. losia
B Numarul de camere 2 A Stare gata de utilizare 2
2 Eta) parter/1 «© Balcon/gradinifterasa Cere informatii R
Chirie Cere informati 7 Garaj/loc de parcare Cere informati
. guim———
Vizionare la distanta Cere informatii & Incalzire centralizatad &« & >
-
Descriere gF
r £ ~
Va oferim spre vanzare in EXCLUSIVITATE Apartament modern cu 2 camere in zona Ultracentrala [\ )
Apartamentul este situat la parter intr-un imobil tip casa dispus pe 1 etaj a5
Imabilul este de o calitate buna, in imediata apropriere se afla magazing, iar la 1 minut aveti centrul si zona pietonala a orasului.
- apartamentul este recent renovat, mobilat si utilat V4 9
- se preteaza perfect pentru inchiriere, regim hotelier sau locuinta P . . f' 'L__
- suprafata de 40 mp ., o § i
- compus din bucatarie operrspace cu living. dormitor si baie cu cabina de dus ‘\ |

- centrala noua pe gaz prin condensare
- dotat cu incalzire in pardoseala
- electrocasnice si obiecte de mobilier noi

s —
- situat 3 casa cu curte comuna, foarte linistita kf; E - —ﬁ

Situatia juridica:

., .- T g
- contract de vanzare -cumparare 'g' .

- liber de sarcini

Apartamentul se vinde precum se prezinta in poze impreuna cu mobila si datarile aferente si reprezinta o oportunitate buna de EdenBoutique

Investitie!

Pentru mai multe detalil sau pentru programarea unei vizionari. va stam cu drag la dispozitie,
Echipa LIONAS Imobiliare!

staria

Page 45 of 54
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storia 1A R StERia
Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-2-camere-finisat-mobilat-parter-la-casa-central-exclusiv-

IDuStG.html Confirmare telefonica comparabila: 0742829546 (Darius Blitz Imobiliare)
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OFERTE CHIRII APARTAMENTE

Harta comparabilelor pt. Chirii apartamente 2 camere

2D O GO (I

Google! =

www.google.ro/maps

Page 47 of 54




Evaluare proprietate imobiliard — apartament cu 2 camere

200 eurofluna

Apartament de inchiriat dispus in zona mediana, str. Andrei Muresanu, cu Su de 50 mp, etaj 3,
nedecomandat, se inchiriazad complet mobilat si utilat, zona cotatd similar cu zona proprietatii
subiect, pret solicitat 200 euro/luna, negociabil.

« Inapoilalistd | Apartamente de inchirlat > 2 camere > Bistrita-Nasaud » Bistrita > Apartament 2 camere. nedecomandat. et 3, zona Andrei Muresany

Viman Crina
Agentie
0745914 563

+40
Am nevote de mai multe infor. ~

Sunt interesat(3) de acest apartament
deinchiriat i ag vrea s3 faco
vizionare. Astept cu interes raspunsul
thvs,

Muljumesc!

Apartament 2 camere, nedecomandat, et.3, zona Andrei Muresanu 200 € ; ;
Trimite mesajul
Propune un pret
( Raporteazd

Prezentare generala

"y Suprafagd utils 50 m?

©

Chirie 200 €/luna

B Numirul de camere 2 & Depozit 200 € " nm'o?u}éﬁ‘
i
3 imobiliara -
& Etaj 3/4 By Tip cladire bloc U R &
GFT Delta Officé - Vanzari
) Lliberdela Cere informatii & Balcon/gradind/terasd balcon apartamente Bistrila
DESCHIS 0930-1730
' Vizionare la distanta Cere informatii M Stare gata de utilizare Piaja Centrala 33, Bistnita
Descriere

Agentia imobiliara Eurc Imobil ofera spre inchiriere apartament 2 camere, nedecomandat, et.3. mobilat si utilat, bloc izolat
termic, zona Andrei Muresanu, spatiu de joaca langa blocgradinite, scoli in apropiere Se inchiriaza pe termen lung min.1 an. Far
animale de companie. Pret: 200 euro chirie+200 euro garantie.

Comisionul agentiei este de 50% din valoarea primei luni de inchiriere.

Storia |
Sursa https://www storia. ro/rolofertalapartament-2~camere-nedecomandat-et-3-zona-andrei-muresanu-
IDAf6d.html
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280 euro/luna

Apartament de nchiriat dispus in zona mediana, SENS, str. lasomiei, cu Su de 48 mp, etaj 3, se
inchiriazd complet mobilat si utilat, zona cotata similar cu zona proprietatii subiect, pret solicitat 280
euro/lund, negociabil.

PRIVAT @

#» gabrielamotognad
Pa OLX din lunie 2024
- e 28 funie 2004

Trimite mesaj

l Q, 073 707 6685 l
Meai multe anunturi ale acestui vanzétor »
LOCALITATE
Bistrita,
Bistrita-Nasaud
KA
[

Inchiriez apartament

280 €

]:j PROMOVEAZA C REACTUALIZEAZA

FOTBAL W
| ;e'mﬁ;; ‘ ‘ &ompmwmup- Decomandat ‘; Iprﬂ!dhl&;; 48 mz i [ 7A’nco-m_uuc‘(_ne.IBT-l99(7) 3 SAU J‘l/
s g e i SR CASINO? d
[ E‘f JOACA ACuM!
(SR YT - P
DESCRIERE

Publicitate

Inchiriez apartament zona big cu 2 camere in apropierea de gradinite parcuri scoli si magazine allea
iasomiel Nr 4 blocul este izolat se percepe o garantie

Sursa: https://www.olx.ro/d/ofertal/inchiriez-apartament-IDimoXB.html
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250 euro/luna

Apartament de inchiriat dispus in zona semicentrald, str. Lt. Calin, cu Su de 60 mp, etaj Parter, se

inchiriaz& mobilat si utilat, nedecomandat, zona cotats similar fa

solicitat 250 euro/luna, negociabil.

din

Judetul Bistrita-Nasaud
Bistrita

Viisoara

Stai la curent cu cele mai
noi ofertet

Aboneazi-te la newsletter

[
ABONARE

Cautari Frecvente:

Casa

Garsoniera

71 lajumate

Sursa: https:ﬂlaiuate.ro/apartament-2—carnere-la—casa-1 5805330.html

Apartament 2 camere la casa
@ Bistrita, Bistrita-Nasaud

/8

Zona Ultracentral ~ Numbr camere

Suprafaté utild (m?) 60 Eta) parter

Compartimentare

Stare proprietate Bund

Oferim spre inchiriere apartament 2 camere la casa zona LT. Calin , acces

curte, mobilat, utilat , pret 250 euro /luna + gr.Ocupabil din 1 septembrie

Confort: 1
Tip imobil: Casd/Vild

*Q’Lu;umum

250 EUR a clarific imabil

Y. 0742807542 ©

(' SALVEAZA ANUNTUL

Nedecomandat  Tip imobll Cas#/Vil§

Evidentiaza-{i stilul personal

cu cele mai noi tendinge si
articole din coleciia noastra de ‘

Y. 0742807542 ®

"'G‘quumolo
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Evaluare proprietate imobiliara — apartament cu 2 camere

280 euro/luna

Apartament de inchiriat dispus in zona Decebal, str. Lacramioarelor, cu Su de 39 mp, etaj Parter, se
inchiriazd mobilat si utilat, zond cotatd similar cu cea a proprietatii subiect, pret solicitat 200
euro/luna, negociabil.

PRIVAT (D)

& Vica
Pe OLX din iufie 2019
Activ pe 29 iunie 2024

[ Q, 076 442 0352

Mai muite anunturi ale acestui vanzitor >

>
LocaumaTe
e s 4}
©:
Apartament cu 2 camere de inchiriat g h e ;

Publicitate

D00 € iritsomccn ) Europa-Camioane.com

[[] ProMovEAZA (™ REACTUALZEAZA = s Camion 6.800 ¢
! 7 furgon
| Peuoanarinca”r Semid |'= tata utila: 39 m? — MAN m
[ Anconsrucie: 19771990 | [ Euof Parter cRlEH
furgon
MAN
DESCRIERE
Va propunem spre inchiriere apartament in zona Decebal. langa Casa de Pensii aflat intr-o locatie finistita Camion 8 BEO ¢
Este disponibil din 15 iulie2024 furgon
Apartamentul dispune de 2 camere. este situat la parter. MAN

Avand standarde moderate de calitate, vine mobilat si utilat simplu, fiind necesare ajustari.
Veti gasi aici hol, bale - dus. camera mare / living. camera mica si o bucatarie
Apartamentul este decomandat. avand o suprafata totala de 39 mp, perfect pentru serile linistite, departe ' - Camion 7 459 ¢
de grijile cotidiene, dar si pentru conceptul de Work from Home prea bine intalnit in aceasta pericada, ﬂ furgon

Loc de parcare pe care il veti gasi in zona proprietatii este menit sa va scape de o grija in plus. daca aveti MAN

fmasina personala [necesar cauta informatji - parcare publica/primaria locala) .

Zona dispune de acces rapid si facil catre zone de shopping. precum si catre punctele de interes, mijlcace

de transport in comun, gradinite. scoli. parcuri. hipermarketuri | atet magazine stradale. Media Market], si b = ]

B Camion
restaurante o furgon
Zona linistita cu trafic redlus. ferita de aglomeratia urbana prea bine cunoscuta. MAN

Spatiu. confort, aer curat : sunt cateva dintre beneficiile acestui apartament, pregatit pentru a deveni
caminul dvs.

Sursa: https:f/www.olx.ro/d/ofertalapartament—cu—2-camere—de-inchlria;lDi6ps.html
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FISA INSPECTIE

Data inspectiei

28.06.2024

Adresa proprietatii de evaluat

Mun. Bistrita, str. Gheorghe Sincai, nr. 3, et. 1, ap. 2

Zona

centrala

Numele proprietarului
(conform CF)/domiciliul

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Dosar de cadastru

Nr. CAD: 53674-C1-U6

Nume client/date de identificare

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Act de proprietate (contract de
vanzare-cumparare)

C.F. 53674-C1-U6 Bistrita din 12.06.2024

Anul constructiei

Imobil de baza 1900, renovat/modernizat ulterior

Regim de inaltime imobil de baza

S+P+1E

Pozitionare

Cardinal Nord-est

Infrastructura imobil baza

Fundatii din piatra

Suprastructura imobil baza

Zidarie portantd din caramida, plansee din lemn
peste parter si etaj. Pereti exteriori si interiori din
caramida.

Obs.

Anvelopa/compartimentari

Structura acoperisului: sarpanta din lemn cu
invelitoare din tigla.
Compartimentari din caramida.

Finisaje interioare

Finisajele sunt medii:

= Pardoseli acoperite cu parchet in camere, respectiv
cu gresie in baie

= Pereti acoperiti cu glet si vopsea lavabil&, respectiv
faianta in baie

= incalzire cu radiatoare din otel, centrala termica pe
gaz

Finisaje exterioare

Tamplarie din lemn cu geam normal. Us& acces din
lemn; usi interioare din lemn

Stare tehnica generala

Satisfacatoare

Locuri de parcare

Da — in curtea interioara

Boxa

Da — la subsol (comun)
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FOTOGRAFII

Exterior/acces
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Acces apartament Interior
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