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Sutrsermmata Colta  Victoria — domiciliata in Str. nr ,va
comunic urmatoarele: prinProcesul verbal de constatare si sanctionare a
contraventiilor Nr.87286din 04.09.2023 intocmit de Politia Locala Bistrita se constata
ca am construit o imprejmuire pe terenul meu proprietate privata si am afectat
domeniul public al municipiului Bistrita aferent Strazii Anemonei (fapt confirmat
inclusiv prinplansa anexa a Procesului verbal de trasare incheiat in 28.09.2023de
catre Ing.Papp Sz. Laszlo autorizat ANCPI)

Doresc sa intru in legalitate cu constructia amintita, fara demolare. Sunt de
acord sa cedez pentru domeniul public al municipiului Bistrita o parte din terenul
proprietatea mea privata aferent Strazii Cameliei, cu latimea de 1m si lungimea de cca
33,61 m.

Mentionez ca pentru autorizarea construirii imprejmuirii la care facem referire
este elaborata Documentatia tehnica de autorizare de construire intocmita de SC.
RALUMAG PROIECT SRL in aug. 2023. Aceasta a fost intocmita pe baza
Certificatului de urbanism nr. 1194 din 04.07.2023 eliberat de Primaria municipiului
Bistrita pentru modificare proiect in curs de executie la casa de locuit P+M

autorizata prin AC nr. 57/2005/2012 constand in extindere terasa acoperita si
imprejmuire teren.

Anexez copil Xerox:

- Procesul verbal de constatare si sanctionare a contraventiilor Nr.87286 din
04.09.2023,

- Procesul verbal de trasare incheiat in 28.09.2023 de catre Ing.Papp Sz. Laszlo
persoana fizica autorizata ANCPI)..

- Ortofotoplan cu terenul situat str. Anemonei, nr.l, Bistrita (CF nr. 61981, CAD.
Nr.61981)

In speranta unei rezolvari favorabile din partea D-vstra a solicitarii mele de a
intra in legalitate, va multumesc anticipat.

\
Bistrita, 09.10.2023 Colta Victoria
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| iindeinraianes S i»i In atentia Domnului Primar loan Tufe,
(Mefo ]

Subsemnata Colta Victoria — domiciliata in Str. nr , va

comunic urmatoarele: prin Procesul verbal de constatare si sanctionare a
contraventiilor Nr.87286din 04.09.2023 intocmit de Politia Locala Bistrita se constata
ca am construit o imprejmuire pe terenul meu proprietate privata si am afectat
domeniul public al municipiului Bistrita aferent Strazii Anemonei (fapt confirmat
inclusiv prinplansa anexa a Procesului verbal de trasare incheiat in 28.09.2023de
catre Ing.Papp Sz. Laszlo autorizat ANCPI)

Doresc sa intru in legalitate cu constructia amintita, fara demolare. Sunt de
acord sa cedez pentru domeniul public al municipiului Bistrita o parte din terenul
proprietatea mea privata aferent Strazii Cameliei, cu latimea de 1m si lungimea de cca
33,61 m.

Mentionez ca pentru autorizarea construirii imprejmuirii la care facem referire
este elaborata Documentatia tehnica de autorizare de construire intocmita de SC.
RALUMAG PROIECT SRL in aug. 2023. Aceasta a fost intocmita pe baza
Certificatului de urbanism nr. 1194 din 04.07.2023 eliberat de Primaria municipiului
Bistrita pentru modificare proiect in curs de executie la casa de locuit P+M

autorizata prin AC nr. 57/2005/2012 constand in extindere terasa acoperita si
imprejmuire teren.

A fost depusa anterior la Primaria Bistrita /n atentia D-lui Primar Adresa Nr.
100550/ 10.10.2023 cu anexele copii xerox:

- Procesul verbal de constatare si sanctionare a contraventiilor Nr.87286 din

04.09.2023.

- Procesul verbal de trasare incheiat in 28.09.2023 de catre Ing.Papp Sz. Laszlo
Y persoana fizica autorizata ANCPI)..

- Ortofotoplan cu terenul situat str. Anemonei, nr.1, Bistrita (CF nr. 61981. CAD.

Nr.61981)

[n speranta unei rezolvari favorabile din partea D-vstra a solicitarii mele de a
intra in legalitate, va multumesc anticipat.

Bistrita, 17.10.2023 Colta Victoria
TE
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MUNICIPIUL BISTRITA

PIATA CENTRALA , NR.6, BISTRITA
420040, BISTRITA-NASAUD.

Operator date cu caracter personal 8510

PROCES-VERBAL
DE CONSTATARE $I SANCTIONARE A CONTRAVENTILOR
Nrdfl 96 incheiatazi @%.059 2€

1. Subsemnnatul Bistriteanu Sorin in calitate de politist local Tn baza legitimatiei de
control nr. 1835 eliberatd de Polifia Locald Bistrita, in urma controlului efectuat la data de
02.08.2023, ora 14:00 in municipiul Bistria, Str. Anemonei, am constatat urmétoarele:

Executarea unei imprejmuiri de terenm, realizati pe latura nord-estici a terenului
identificat cu nr. cad. 61981 Bistrita, realizata din zidirie de boltari de beton, cu lungimea de
aprox. 29 m, iniltimea de aprox. 1,70-2,00 m si grosimea de aprox. 20 cm, pe o fundatie de
beton armat, marind astfel suprafata curtii, fard a detine Autorizatie de Construire eliberati
de Primiria mun. Bistrita.

2. In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, privind autorizarea executdrii
lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare, aceste fapte
constituie contraventii la normele legale privind autorizarea executdrii lucririlor de constructii si se
sanctioneaza cu amenda contraventionald, astfel:

a)cf. Legiinr.50/1991 art. ___26  alin. __lit a dela 1.000 lei pénila 100.000 lei

b) cf. Legii nr.50/1991 art. alin. __ lit. __- dela pénd la
c) cf. Legii nr.50/1991 art. __ ~ alin. ____lit. _- . dela péna la
Total amenda -de la _1.000 lei pand la _100.000 le;

3. De savérgirea abaterilor de mai sus se face rispunzitor:

- Investitor, persoand fizicA COLTA VICTORIA MARIA cu domiciliul in localitatea Bistrita, Str.
Anemonei, nr. 1, posesoare a cirtii de identitate D :ibcrati la data D do
SPC Bistrita, avand (I IIININIGEGNGNGEND
4. Subsemnata Blind Ardelean Cornelia Viorica, posesoare a cirtii de identitate il
la data de QP cu domiciliul de
corespondenta 1n jud. Bistrita-Nasaud, cu il D
calitate de martor, declar cd numita Colta Victoria Maria nu este de fatd si semneze procesul-verbal
de constatare si sanctionare a contraventiilor.

5. a} Alte menfiuni ale organului constatator. Prezentul proces verbal a fost Intocmit la
sediul Politiei Locale iar un exemplar a fost trimis contravenientului prin postd cu confirmare de
primire.

b) Obiectiuni ale contravenientului _ nu sunt.

AGENT CONSTATATOR, CONTRAVENIENT,
Bistriteanu Sorin Colta Victona Maria
\ MARTOR

Blind Ardelean Gomelia Viorica

%



6. Potrivit prevederilor art. 31 si art. 32 din Ordonanta Guvernului Roméniei nr. 2/2001
privind regimul juridic al contraventiilor, cu modificarile si completarile ulterioare, impotriva
prezentului proces-verbal de constatare si de sanctionare a contraventiei se poate face plangere, in
termen de 15 zile de la comunicare, la judecitoria in a carei raza teritoriala a fost sdvargita
contraventia.

Prezentul proces-verbal s-a intocmit in 3 exemplare, continand rezolutia de aplicare a sanctiunii
si "Instiintarea de platd" §i s-a inméanat/comunicat contravenientului un exemplar personal/prin

afigare la domiciliu/cu scrisoare recomandatd cu confirmarea de primire nr. din
AGENT CONSTATATOR, CONTRAVENIENT,
Bistriteanu Sorin Colta Victoria Maria
MARTOR

olm?
7. REZOLUTIE DE APLICARE A SANCTIUNII
Tinand seama de faptele sdvérsite, constatate i consemnate la pct. 2 din prezentul proces - verbal
, in baza prevederilor art. 26 alin. (3) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor
de constructii, republicatd, si avind in vedere dispozitiille art. 21 din Ordonanta Guvernului
Romaniei nr. 2/2001 privind regimul juridic al contraventiilor, subsemnatul, _ IOAN TURC in
calitate de _ PRIMAR _al municipiului Bistrita, aplic urmatoarele sanctiuni:
e Pentru fapta consemnata la lit. a)- amenda in valoare de 2000 lei (adicd doua mii lei).
Pentru fapta consemnati la lit. b)- amenda in valoare de
e Pentru fapta consemnata la lit. c)- amenda in valoare de
TOTAL amenda in valoare de 2000 lei
si dispun, in temeiul legii, urmitoarele masuri: Sistarea lucrdrilor §i desfiintarea lucririlor
executate fara autorizatie.
Masurile dispuse se vor realiza in termen de 60 zile de la data comunicarii prezentului

proces verbal, contravenientul avand obligatia de a notifica organului de control indeplinirea acestei
obligatii in termenul stabilit.

8. INSTIINTARE DE PLATA:

a) Contravenientul urmeaza sd achite suma totald de 2000 lei la Directia Venituri, str. Alexandru_ .

Odobescu, nr.17, Finante publice locale sau in contul RO40TREZ 10121A350102XXXX deschis la

Trezoreria Bistrifa, in termen de 15 zile de la data comunicirii prezentului proces-verbal, iar
sumele incasate se fac integral venit la bugetul local.

b) Contravenientul are obligatia si predea copia chitantei, in termen de 15 zile de la data

comunicarii prezentului proces-verbal, la Politia Locald a municipiului Bistrita, Piata Centrali nr. 2,

telefon 0263-239376.

Daca contravenientul nu achitd amenda in termen de 15 zile de la data inméanirii/comunicirii, se
va proceda la executarea silita.

Blind Arde(y Cornelia Viorica

MUNICIPIUL BISTRITA
PRIMAR

IOAN TURC

INTOCMIT

Am primit un exemplar
Bistriteanu Sorin

CONTRAVENIENT
Colta Victoria Maria



- ROMANIA
JUDETUL BISTRITA - NASAUD
PRIMARIA MUNICIPIULU! BISTRITA
PRIMAR
Nr 64995 din 27.06.2023

CERTIFICAT DE URBANISM

N 195 gin 04 07 2027
in scopul: elaborarea documentatiei in vederea obtinerii autorizafiei de construire pentru modificare
proiect pe parcursul executiei la casa de locuit P+M autorizata cu A.C nr.57/5005/2012 constand din

extindere cu terasa acoperita si imprejmuire teren

Ca urmare a cererii adresate de COLTA VICTORIA-MARIA | cu domiciliul in Romania. judetul

Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, cod postal ...... R - ...

ap. , telefonffax ....., e-mait ..... , inregistrat la nr. 64995 din 27.06.2023
Pentru imobitul teren situat In: judetul Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, localitatea component3
Bistrita, , cod postal ....., Strada Anemonei, nr. 1. bl ... sc. ..., el ..., ap. ... . Cartea funciara

nr. 1981; nr. cad/topo 61891

In temeiul reglementarilor Documentatiei de urbanism nr. B-URB-10-03U/2010, faza PUG . aprobata

%; rin Hot&rarea Consiliului Local Bistrita nr. 136/2013. In conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991,

{  rvind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare.

SE CERTIFICA:
1. REGIMUL JURIDIC:
-Imobil situat in intravilanul municipiului Bistrita, conform PUG aprobat prin HCL nr.136/2013, prelungit
cu HCL nr.184/2018. teren faneata cu suprafata de 409mp si casa de locuit in regim de inaitime P+M in

curs de executie, autorizata cu A.C.nr.57/5005/30.01.2012. proprietatea numitai Coita Victoria Maria.
conform CF nr.61981;

- pe latura N-E tarenul aste afzctat d2 modarnizarsa stir. Anamoneila [atimea de 8 0 mv:

- pe latura 3-V terenul este afectat de modemizarza str. Camelisi la latimea de 8 0 m.

~ Imobitul nu este Tnscris in lista monumentelor istorice gifsau ale naturii sau In zona de protectie a
acestora

- 2. REGIMUL ECONOMIC:

% - Folosinta actuala - teren faneata cu suprafata de 409mp si casa de locuit in regim de inaltime P+M in

~ curs de executie, autorizata cu A.C.nr.57/5005/30.01.2012,
- Destinatia: conform PUG al municipiului Bistrita aprobat prin HCL nr 136/2013 . imobilul este situat i
UTR 25, L2- subzona de locuire individuald cu regim de construire discontinuu cu inaltime maxima de
D+P+2E+M, in afara zonel protejate.U thizar admise, uuizar admise cu conditionari, ulitizari intarzise
conform Anexei 1 la Certificatul de urbanism
- Imobilul este situat in zona B de impozitare, conform HCL nr 14472614,

intocmit. Timoce Olivia

.

£y



3. REGIMUL TEHNIC

-Documentatie de urbanism in vigoare: PUG Bistrita si RLU aferent.aprobate prin HCL nr. 136/2013.
Imobil situat in UTR 25, L2-subzona de locuire individuald cu regim de construire discontinuu cu
indltime maximé de P+2E;
-Modificare proiect pe parcursul executiei la casa de locuit P+M autorizata cu A.C. nr.57/6005/2012
constand din extindere cu terasa acoperita si imprejmuire pe teren proprietate fara acordul vecinilor sau
pe limita de proprietate cu acordul vecinilor; Suprafata minima a lotului:250mp:-adancimea parcelei sa
fie mai mare sau cel putin egald cu latimea acesteia; Regim maxim de inaltime P+2E cy inaltimea la
comisa de maxim 9m; POT max.= 35%:CUT:max. 1.2 mp Adc/mp teren;-Se va pastra accesul existent
din str. Anemonei. - Constructia va respecta retragerea de minim 9m din axul str. Anemonei.
Retragerea fala de limitele laterale ale parcelei cu cel putin jumatate din inaitimea fa comisa, dar nu cu
mai putin de 3 m obligatoriu pe una din laturi, pentru accesul pompieritor, iar fatd de limita posterioara
retragerea va fi la minim 5 m.- aspectul cladirilor va tine seama de caracterul specific al zonei si de
arhitectura cladirilor din vecinatate cu care se afld in relatii de co-vizibilitate;- constructiile trebuie s3
contribuie la armonia mediului lor, prin proportii corecte ale volumuiui si elementelor lor. prin calitatea
materialelor utilizate gi prin alegerea culorilor folosite pentru infrumusetarea lor;- se va asigura o tratare
similara a tuturor fatadelor de pe artera de circulatie respectiva:Se vor respecta prev.Codului civil.-se
vor amenaja spatii verzi cu ro! decorativ:minim 30% din supr.terenului si locuri de parcare:1 loc de:
parcare la 80 mp sup.locuibila. imprejmuirea la frontul stradal va avea inaltimea de maxim 1.70 m din{
care soclu de maxim 060 m si va fi transparents, eventual dublati de gard viu, iar intre
proprietati,maxim 2,20 m. Imprejmuirea va fi amplasatd la distanta de minim 40 m din axul
str.Anemonei si str. Cameliei, modernizate la latimea de 8.0 m: In zona exista utilitati (energie electrica,
apa, gaze), realizarea acestora revine beneficiarilor, solutia de racordare se va stabili de catre
detfinatorii de utilitdti. Documentatia se va intocmi conf.Legii 50/1991 republicata si toate prevederile
legale in vigoare. Proiectul va respecta prev.Legil nr. 372/2005. cerintele minime de performanta
energetica, iar la receptia lucrarilor se va prezenta certificat de performanta energetica. Se vor respecta
prev.OMS nr.119/2014 si Legea Locuintel; Se vor respecta toate conditiile din prezentul certificat de
urbanism si din Anexa 1 la certificat.
Prezentul certificat de urbanism POATE Fi utilizat in scopul declarat pentru: elaborarea
documentatiei in vederea obtinerii autorizatiei de construire pentru modificare proiect pe
parcursul executiei la casa de locuit P+M autorizata cu A.C. nr.57/5005/2012 constand din
extindere cu terasa acoperita si imprejmuire teren
CERTIFICATUL DE URBANISM NU TINE LOC DE AUTORIZATIE DE CONSTRUIRE /

DESFIINTARE $I NU CONFERA DREPTUL DE A EXECUTA LUCRARI DE CONSTRUCTIL.
4. OBLIGATHI ALE TITULARULUI CERTIFICATULUI DE URBANISM: In scopul elaborarii. .
documentatiei pentru autorizarea executérii lucrarilor de constructii - de construire/de desfiintare {
- solicitantul se va adresa autoritatii competente pentru protectia mediului: h

Agentia pentru Protectia Mediului Bistrita-Nésaud, strada Parcuiui, nr, 20 Bistrita

In aplicarea Directivei Consiliului 85/337/CEE (Directiva E1A) privind evaluarea efectelor anumitor praiecte
publice i private asupra mediului, modificatd prin Directiva Consiliuiui 97/11/CE si prin Directiva Censiliuiui si
Parlamentului European 2003/35/CE privind participarea publicului la elaborarea anumitor ptanuri si programe in
leg~atura cu mediul si modificarea, cu privire la participarea publicului si accesut Ia justitie, a Directivei 85/337/CEE
st a Directivei 86/61/CE, prin certificatul de urbanism se comunica solicitantului obligatia de a contacta autoritatea
teritoriala de mediu pentru ca aceasta sa analizeze si s3 decida. dupa caz, incadrarea/ neincadrarea proiectului
inves_titiei publice/private in lista proiectelor supuse evaluarii impactului asupra mediului.

In aplicarea prevederilor Directivei Consiliului 85/337/CEE, procedura de emitere a acordului de mediu se

desfdsoara dupa emiterea certificatului de urbanism, anterior depunerii documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii la autoritatea administratiei publice competente.

in vederea satisfacerit cerintelor cu privire fa procedura de emitere a acordului de mediu, autoritatea competentd
pentru protectia mediului stabileste mecanismul asigurarii consultarii publice, centralizérii optiunilor publicuiui si

formularii unui punct de vedere oficial cu privire la realizarea investitiel In acord cu rezultatele consultarii publice.
In aceste conditii;

Dupa primirea prezentului certificat de urbanism, titularul are obligatia de a se prezenta ia
autoritatea competenta pentru protectia mediului in vederea evaluarii initiale a investitiel si stabilirii
demararii procedurii de evaluare a impactului asupra mediului gi/sau a procedurii de evaluare adecvata.
in urma evaludrii initiale a notificarii privind intentia de realizare a proiectului se va emite punctui de
vedere al autoritdtii competente pentru protectia mediului,
In situatia in care autoritatea competenta pentru protectia mediului stabileste efectuarea evaluarii
impactului asupra mediului si/sau a evaludrii adecvate, solicitantut are oblinatia de a natifira arast fant




Adsaiitan administratiel publice competente cif privire 1a mentinerza ceren pentru auvtonzarea executari
, iucranior de constructii.

In situatia in care dupa emiterea certificatulu: de urbanism ori pe parcursul darularii procedurii de
evaluare a impactulul asupra mediulut. solicitantul renunté la nienha de realizare a investitiel. acesta
are obligatia de a notfica acest fapt autontals administratiel publice competente.

5. CEREREA DE EMITERE A AUTORIZATIEI DE CONSTRUIRE / DESFINTARE va fi insotita de
urmétoarele documente:
ai certificatul de wbanism {copig)
b dovada fitluby asupra imobilului, teren, sau, dupd caz. sxirasul de olan cadastral actualizat la zi si
extrasul de carte funciard de informare actualizat [a zi in cazul in_care legea nu dispune aitfel {copie
leqalizata)
ci documentatia tehnica - D T dupa caz.(doud exemplare onginale:. identice
DTAC DTOE 0 oTAD
di avizele 31 acordurite de amplasament stabiite prin certificatul de urbanism
o Thavizag s gcordun prvind utihi&ile urbane siinfrastruciura icome;

] alimentare cu apad O gaze nalurale ] inspectoratul de Politie-
Serviciy Circulatie

U canatizare L] telefonizare Directiz de infrastructura si
servici Bistrita

alimentare cu energie electrica salubritate ] Drumurite Nationale

] transport urban [ Acord Asociatia ce Proprietari L1 Drumuri Judetene

~ Alte avize/acordur]

e

#

- - Declaratie autentificata privind modernizarea str. Anemonei si str. Cameliei la tatimea de 8.0m: -
copie dupa A.C. nr.57/5005/2012 si plansele vizate spre neschimbare aferenie

d 2) avize g1 acordurt privind.

[ ] securitatea ta incendiu ] protectia civila L] sanatatea populatie

d 3) avize / acorduri speciiice ale administratiei publice centrale $.sau ale servicilor descentralizate ale
acestora {copig)

] Inspectoratul Jud. in Plan vizat OCFi acwuahzat [loecizie pt. scoaleraa
Consiructi terenutui din crcuntul agricod
d 4 studi cg speciaiiale 7 examolar originai)

variflcaior (] studiu gectehnic O ntinistarus Cudturi

{1 Studiu de nsorire

(] Acordul vecirilor conform prevederiior legale in wvigoare suprimat in forma autenticd peniru
consiructide noi. amplasate adiacant constructilor existente sau in imediata lor vecinatate - S numas
daca sunt necesare masuri de interventie pentru protejarsa acestora - peniru luerdr de construct:
necesare in vederea schimbam destinafiei in cladin existente precum si in cazul amplasari de
- consiructi cu altd aestinatie decét cea a cladinior invecinate
- &1 punctul de vedere/actul adrministrativ al autoritati compeients pantru protectia mediului (copie;
fi Documentele de plata ale urmatoarelor taxe (copiey -dovada achitdri taxsl de autorizare de 0 5% dir
veloarsa de impozitare a cladirii. -taxa timbru de arhiteciurd de £ 5% din valoarea devizului de lucran
Frezemtul certifical de urbanism are valabilitatea de 12 lunt de iz data emiteni

T
PRIMAR, . SECRETAR GENERAL,
Turc foan . Gaftone Floare
e :
b ARHITECT SEF.
Pep Ménica
Acpdar taxa de 8,00 Iz conform chitantei nr. 12780/27.08.2023 Trezariul ceomioat de urbanse 3 oz

transmis schotantdue diraciprn nosia (& data 49



PROCES VERBAL DE TRASARE

- Tncheiat astizi 28.09.2023.-

Tntre,

ing. Papp Szabolcs Laszlo, persoana fizica autorizatd, certificat de
autorizare RO-BN-F nr. 0182, in calitate de executant si Colta Victoria-Maria in
calitate de beneficiar.

S-au materializat pe teren cu tarusi de lemn limitele imobilului situat in
localitatea Bistrita, comuna Sieu in suprafatd de 409 mp, coordonatele preluate

din sistemul integrat de cadastru si carte funciar3, identificate in C.F. nr. 61981
Bistrita

Trasarea s-a executat conform normelor in vigoare folosind inventarul de
coordonate in sistem Stereografic 1970, anexat prezentei.

Inventarul de coordonate a fost extras din sistemul integrat de cadastru si
carte funciara (Nr. cad. 61981).

Trasarea s-a executat utilizand tehnologia GPS-GNSS-RTK South G9

Beneficiar

Colta Victoria-Maria

Ir.
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Biroul control comercial 5i ﬁg%gapfﬁma in consiructii whatsapp: 736122070

ingry {r{k dats oo caractar parsonal pe 8510 Fyonr o

NR. 103095 din 30.10.2623

PENTRU: ARHITECT SEF
Serviciul Urbanism

OBIECT:  Adresd

N pag.:1

Referitor la solicitarea doamnei Colta Victoria avand nr. 103095/17.10.2023
inregistratd la Priméria mun. Bistrita, facem urmatoarele precizari:

In adresa nr. 103095/17.10.2023. se precizeazd o prin PV.CS.C nn
87"’86’04 09 2023 s-a constatat ¢d petenta a “construit o Imprejmuire pe terenul
pf{)pris..ta‘u. privatd si am afectat domeniul public al municipiului Bistrita aferent
stridzil Anemonei’.

Fatd de aceastd afirmatic facem precizarea ¢i idpta sanctionata prin P.V.C.S.C.

. 87286/ 04 09.2023 a constat in executarea unei imprejmuiri de teren, realizat3
pe latura nord-estici a ms‘emim identificat cu nr. ¢ad. 61981 Bistrita, realizati
din zidirie de bmiara de beton, cu lungimea de aprox. 29 m, indltimea de aprox.
1,70- 2, 00 m si grosimea de aprox. 20 cm, pe o fundatie de beton armat, mirind
astfel suprafaﬁa curtii, fArd a detine Autorizatie d& Construire cliberatd de
Primiria mun, Bssmia

Agsadcu nu a fost sanciionatd fapta de a executs o Imprejmuire pe terenul
g}ﬁ‘@gﬁ‘xeta%e privatia peﬁ:eﬁiea iar aﬁrmatga nu corespunde realitagii.

Prin adresa avan{i nr, 68382 ()8 08.2023 am %mhczta‘t Dlrwtlu Patrimanm din
cadrul Prmmrlei HIN Rxsmga sé facd o verificare si sd ne comunice dacd
im prqmu;rm in cauzd a tost edificaid pe domeniul public al dMunicipivlui Bistrita sau
peieren pi‘f}g’zi‘ieldie privaid.

Prin adresa raspuns avAnd nr. 68582/31.08.2023 pe care 0 anexiim in copie,
ni se comunicd ¢& s-a constatat o imprejmuirea Tn cauzdi a fost edificatd pesie
imobilul inscris in CF nr. 88341, strada Anemonei care apartine domeniului
public al Municipinlui Bistrita,

Mentiondm  ¢d data  comunicdrit PV.CS.Co nr 87286 04092023 este
26.09.2023, datd de la care o inifz*pw 58 curgd termenul de 60 zile penten realizaren
masurtlor dispuse prin PV.OS O mal sus mentionat

VA muhumim pentii coluborare,

{70 siima

SEE SERVICTE SEE B OU
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Telefonul cetatean

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Bistrita - 420040, Piata Centrala, nr. 6, Bistrita - Nasaud
E-mail: primaria@municipiulbi hitp.//www.primariabistrita.ro
ului 0B00-080033, Telefon 0263-223923/224706, Fax 0263-231046

Arhitect Sef
Nr. 103095/03.11.2023

Pentru;
DIRECTIA PATRIMONIU

De la: ARHITECT SEF
Serviciul urbanism

Obiect: Adresa

Pagini: 1

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
DIRECTIA PATRIMONIU

INTRARE
08 -11- 2023

Numar document 40502]6

Nr. file

Referitor la cererea doamnei Colta Victoria, inregistratd la Primaria municipiului
Bistrita sub nr.103095/17.10.2023 prin care ne comunica ca prin Procesul verbal de
constatare si sanctionare a contraventiilor nr.87286/04.09.2023 intocmit de Politia Locala
Bistrita s-a constatat ca a construit o imprejmuire pe teren proprietate fiind afectat domeniul
public al municipiului Bistrita aferent strazii Anemonei, mentionand si ca doreste sa intre in
legalitate cu lucrarile facute, dar fara demolare, prin prezenta va solicitam punctul de vedere
cu privire la mentinerea imprejmuirii pe domeniul public al municipiului Bistrita, asa cum
rezulta din documentele comunicate de catre Politia Locala a municipiului Bistrita, pe care le

atasam prezentei.

Cu stima ,

Timoce Olivia/2ex

ARHITECT SEF,
POP MONICA
7

o
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
Bistrifa - 420040, Piata Centrala, nr. 6, Bistrita - Naszud

E-mail: primaria@municipiulbistrita.ro hitp/fwww.primariabistrita.ro
Telefonul cetéiteanului 0800-080033, Telefon 0263-223923/224706, Fax 0263-231046

NR. 103095/20.02.2024

Catre:

ARHITECT SEF k £
SERVICIUL URBANISM ‘a\\w‘\“ | 2

99.02.2024
Obiect: Raspuns la adresa nr.103095/2023

Referitor la adresa dumneavoastra cu privire la cererea doamnei Colta Victoria,
inregistratd la Primaria municipiului Bistrita cu nr.103095/17.10.2023 prin care solicita
intrarea in legalitate cu imprejmuirea realizata proprietatii si care afecteaza teren aferent
strazii Anemonei, proprietate publica a Municipiului Bistrita, analizand documentele si
urmare deplasarii in teren precizam:

Asa cum specifica si Certificatul de urbanism nr.1194/07.07.2023, terenul doamnei
Colta este afectat atat de modernizarea strazii Anemonei la latimea de 8m, cat si a strazii
Cameliei la aceeasi latime de 8m, imprejmuirea necesitand a fi amp!asata la dlstanta de
minim 4 m din axul strizilor Anemonei si Cameliei.

Conform procesului verbal de constatare executarea imprejmuirii s-a facut fara a
detine autorizatie de construire, cu afectarea domeniului public.

S-a constatat de asemenea faptul ca proprietatea numitei identificatd in CF
nr.61981 Bistrita nu corespunde cu realitatea din teren, depasind limitele imprejmuirii
inspre strada Cameliei cu aprox. 2,7 m, afectand astfel santul si o parte din strada
Cameliei, ingustand accesul la aprox.4 m.

in sutuai;la datd, s-a considerat posibila o compensare de suprafete intre cea
ocupata de imprejmuirea recent realizatd de numita, care afecteaza strada Anemonei,
proprietatea Municipiului Bistrita, avand latime intre 0,36 m, 0,40 m si 0,68 m, pe o
lungime de 30,67 m, strada ramanand cu o latime de 6 m in partea cea mai ingusta pe
care pot fi amenajate 2 benzi de circulatie si proprietatea doamnei Colta care conform
extrasului de carte funciara afecteaza strada Cameliei, pe o latime de aprox. 2 m si
lungime de 36,85 m, care include atat santul cat si parte din drum si care conform
prevederilor legale sunt elemente care tin de drumurile publice.

Aceasta procedura de compensare ar presupune intocmirea unor documentatii
cadastrale pentru actualizare date, care vor fi depuse la Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Bistrita-Nasaud in vederea avizarii si astfel ambele strizi vor putea fi
amenajate cu latimi de aprox. 6,5 m si 2 benzi de circulatie.

Cele precizate anterior au fost discutate cu dl. Primar si a fost intocmit réspunsul
comun nr.100550/103095/20.12.2023 transmis Serviciului Urbanism pentru semnare.

Avand in vedere faptul ca raspunsul propus nu a fost agreat de cétre d-voastra, va
transmitem prezentul punct de vedere si alaturat raspunsul propus, inclusiv planurile
intocmite ca urmare a masuratorilor efectuate in teren.

Cu stima,

Director executiv, -~ Sef serviciu,

Vasue ARINAG " © AWSCU
A.ll2ex. e
DIRECTIA \ P &
¥ PATRIMONY */




PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Bistrita - 420040, Piata Centrala, nr. 6, Bistrita - Naszud
E-mail. primaria@municipiulbistrita.ro hitp//iwww . primarniabistrita.ro
Telefonul cetéteanului 0800-080033, Telefon 0263-223923/224706, MNax 0263-231046

NR. 100550/20.02.2024

PRIMARIAMUNICIPIULU BISTRITA
SERVICIUL RELATI! PUBLICE

IESIRE 2
Catre: D-NA COLTA VICTORIA ’

Mun. . ,str. -~ . . cnr. 16. FEB. 2024

Jud. Bistrita — Nasaud

Tel. ::; Numdr inregistrare
Nr.file

-

Obiect:  Raspuns la cererea d-voastra nr.100550/10.10.2023 =5 —~
2% LY

Stimata doamna,

Urmare cererii dumneavoastra inregistratd la Primaria municipiului Bistrita cu
nr.100550/10.10.2023 prin care solicitati intrarea in legalitate cu Tmprejmuirea
proprietatii dumneavoastra fara demolarea acesteia, chiar daca a fost realizata fara a
detine autorizatie de construire, analizand documentele si urmare deplasarii in teren
va comunicam urmatoarele:

S-a constatat faptul ca proprietatea dumneavoastra identificata in CF nr.61981
Bistrita afecteaza atat parte din strada Cameliei si santul de gard&, conform datelor de
carte funciara, iar prin realizarea gardului zidit afecteaza si strada Anemonei, ambele
strazi fiind bunuri proprietate publicd a Municipiului Bistrita, conform prevederilor
legale si care prin documentatiile de urbanism necesita a fi amenajate/modernizate Ia
latimea de 8 m fiecare.

Precizam faptul ca informatiile sus mentionate au fost comunicate Arhitectului
sef — Serviciul Urbanism pentru formularea unui raspuns cu privire la solicitarea
dumneavoastra de intrare in legalitate cu constructia edificata fara a detine autorizatie

de construire si cu afectarea domeniului public, atributi ce nu tin de Directia
Patrimoniu.

Cu stima,

Viceprimar,
Sorin HANGAN

Director executiv, \/
Vasile MARINA

Al12ex. ﬁ

Sef serviciu,

f/ﬁ@?ii‘“"a Alina IONESCU
/ RIMAFIA .

[ MONICIPIULUS

\‘% BISTRITA = (/e
& 3 bc'-
SrRTa®

97
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PLAN DE AMPLASAMENT
(cu propunerea de actualizare a geometriei imobilelor)
nr. cad. 88341 si nr. cad. 61981

Mun. Bistrita, str. Anemonei intersectie cu str. Cameliei /

Scara 1:250

78513
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& Oficiul de Cadastru §i Publicitate imobiliard BISTRITA-NASAUD Nr. cerere 57100
5 g
S Biroul de Cadastru sl Publicitate Imobiliard Bistrita Ziua 04
ﬁg Luna 09
7 Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNC]ARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE B e
Carte Funciard Nr. 36386 Bistrita WWM agg Elg E“E’él"éﬂémﬂ

A. Partea i. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita, Loc. Bistrita

Nr. INr. cadastral Nr. N N .
Crt| topografic | Suprafata* (mp) Observatii / Referinfe
) AL 96386 67 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

E{ Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte drepturi reale Referinte
| 42408 / 24/07/2025
Act Notarial nr. 1880, din 23/07/2025 emis de Dragut Maximilian lulius:
Se infiinteaza cartea funciara 96386 a imobilului cu numarul cadastral Al
Bl 196386 / UAT Bistrita, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 61981 inscris in cartea funciara 61981;
Sentinta Civila nr, 4580 din 2008 emis de Judecatoria Bistrita:
AT

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Hotarare
Judecatoreasca, cota actuala 171

1) COLTA VICTORIA-MARIA
OBSERVATII: pozitie transcrisa din CF 61981/Bistrita, inscrisa prin inchelerea nr. 11540 din 05/05/2000,

{provenita din conversia CF 21003)

C. Partea [ll. SARCINI .

Inscrier] privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle gi sarcinl

B2

NU SUNT

Docurnent care contine date cu caracter personal, protefate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 din 3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpl.ro Formutar versiunesa 1.1

T
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Carte Funciard Nr. 96386 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita \\
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
96386 67

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
T L e e e AR R

\// N\ "

/‘p? , Y,
7

1785 -

N
%

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata . N . L
crt | folosintg |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte {
1| faneata | DA 67 - - - l

Lungirne Segmente
1} Valerile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit o {m)

1 2 2.049

2 3 33.899

3 4 3.35656

4 5 2.362

5 6 5.436

6 7 10.039

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr, 677/2001. Pagina 2 din 3

Extrase pentru informare on-line ta adresa epay.ancpi.ro . Formular versiunea 1.1



Ay Carte Funciara Nr. 96386 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
/j Punct Punct Lungime segment
fﬁ tnceput|  sfrsit ¢= ()

7 8 7.259

8 1 12,272

= Lungimile segmentelor sunt determinate Tn planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
=¥ Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt mal micl decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este vaiabil In conditiile prevazute de art, 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art, 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legisiatia Tn vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si In forma fizica a

documentuiui, féra semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedurat al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitétii informatiilor continute de document se poate face la adresa

www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului,

Data si ora generarii,
04/09/2025, 10:01

( COCIUBAN CRINA-GABRIE
{ REFERENT

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul

extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lel dacé este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter persenal, protejate da prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3

Extrase pentru informare en-line 1a adresa epay.ancpl.ro Formular versiunea 1.1

.



3?” Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD
§§g Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliar3 Bistrita

et

ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
s e PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 98079 Bistrita

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: lud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita, Loc. Bistrita, Str Anemonei

Nr.cerere : 28173
P A

una 05
JAnat 2025

Cod verificare
DI89701574

Nr. [NF, A
crp [ gadastral N1 Suprafata* (mp) Observatli / Referinte
Al 98079 17 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

81 ;98079 / UAT Bistrita, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 88341 inscris in cartea funciara 88341;

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate sl alte dreptur! reale Referinte
29173/ 27/05/2025
Act Administrativ nr. 82, din 30/04/2025 emis de Municipiul Bistrita - Consiliut Local;

Se infiinteaza cartea funciara 98079 a imobiului cu numarul cadastral Al

13/04/2021 emis de Municipiul Bistrita;

Act Administrativ nr. HCL 46, din 25/03/2021 emis de Municipiul Bistrita - Consiliul Local; Inscris Sub
Semnatura Privata nr. 19, din 09/04/2021 emis de Sugar Vasile Florin; Act Administrativ nr. 31205, din

B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala
1/1

Al

1) MUNICIPIUL BISTRITA, CIF:434756%, DOMENIUL PUBLIC

OBSERVATIL pozitie transcrisa din CF 88341/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 23986 din 15/04/2021;

C. Partea lll. SARCINI ,

Inscrier] privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantie st sarcini

Referine

NU SUNT

Document care cantine date cu caractas persenal. proteiat de prevedenie Regulamputulud (UES nr, 679:2018 5i Lagi 19072018

Pagina 1 din 3

- epEy.ancpiio
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Carte Funciara Nr. 98079 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  [Suprafata {(mp)* Observatii / Referinte
98079 17
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

’{gh

3r01)

avan

v8079

Date referitoare la teren

Nr | Categorie [intra | Suprafata

crt | folosings |vitan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

1 drum DA 17 - - -

ST

Date referitoare la constructii

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = {m}

1 2 8.669

2 3 8.892

3 4 5.674

4 5 0.536

5 6 0.562

B8 7 14.455

Document care contine dale ¢y caracter persanal, protejat de prevedarile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2 din 3

epay.ancpi.ro



Carte Funciara Nr. 98079 Comuna/Oras/Municipiu; Bistrita

Punct Punct Lungime segment
Inceput sfarsit @+ (m)
7 8 15.821

8 9 5.151

9 10 5.568

10 11 5.948

11 1 1.361

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 sl sunt rotunjite la 1 milimetru.
** Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai micl decAt valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, p&strata 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 imobiliard cu codul nr. 222, 251P.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
03-06-2025 VICTORIA-MARINELA HAROSA

Data eliberarii,

il o b (parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 6§79/2016 si Legii 190/2018 Pagina 3din3

epay.ancpl.ro
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PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
DIRECTIA PATRIMONIU

INTRARE
02 OCT. 2025

Numér docuiment 652 ‘D\O

Nr. file

Lttty D2

4%%%‘

UNICIPIULUTBISTRITA]

ERVICIUL RELATI PUBLICE J
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SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA
Drigul Maria §i Dragu] Maximilian-Talius
Licenta de functionare nr. 3/3223/07.01.2014
Uniunea Nafionald a Notarilor Publici din Romdnia
Adresa: Bistrifa, str. Alexandre Odobescu, nr.20, Judequ] Bistrifa-Nasiud
JATiERALA Tet: 0363 405 033;

L Email: dragut.maximilian@gmail.com

"S-a cerut redactarea §i autentificarea prezentului act”

ACT DE PARCELARE DE TEREN

Subsemnata: COLTA VICTORIA-MARIA, cetitean romén,- domiciliata

in municipiul Bistrita, judetul Bistrita-Nassud, identificats cu C.I. seria
' cliberatd de SPCLEP Bistrita (| GGG caicace

e g, et

de proprietard asupra imobilului Snscris in C.F. nr. 61981 Bistrita (nr. CF vechi:
21003), nr. cad. 61981 ( nr. cad. vechi: 13860), constind din teren faneatd in suprafati
totald de 409 (patrusutenous) metri patrati, situat In intravilanul municipiului Bistrita,
judetul Bistrita-Nisiud, bun propriu dobéndit prin Hotirdre judecitoreasci in baza
Sentintei civile nr. 4580/2008 emisa de Judecitoria Bistrita, intdbulat in CF cu incheierea
nr. 11540/05.05.2009. -mmeemee e
----- Imobilul ce face obiectul prezentului act nu a fost scos din circuitul civil si este liber
de orice sarcini, asa cum rezulti si din Extrasul de carte funciari pentru autentificare nr.
39709/14.07.2025 eliberat de O.CP.L. Bistrifa-Nasdud, BCPT Bistrita. ~------ceeeceeemeee__

ok
----- in baza documentatiei aliturate cc face parte integrantd din acest act vizati de
O.C.P.I. Bistrita-Nasiaud sub nr. 50197/11.09.2024, subsemnata proprietard Infeleg si

parcelez imobilul descris mai sus astfeli-----ocmmeoceccmee oo

1) parcela cu nr. cadastral nou 96385 (Lot 1) consténd din teren faneatd in suprafafc
fotald de 342 (treisutepairuzecisidoi) metri patrafi, situat in intravilanul municipiului
Bistrita, judetul Bistrita-Nisiud, se va transcrie intr-o C.F. nou infiinjaid in favoarea
proprietarei, ca si bun propriu, cu titly anterior dobdndit, liberd de orice sarcini, —---—m--
oo sk
2) parcela cu nr. cadastral nou 96386 (Lot 2) constind din teren fineatd in suprafad
totald de 67 (saizecisisapte) metri patrafi, situat tn intravilanul municipinlui Bistrita,
judetnl Bistrita-Nisiud, se va transcrie intr-o CF nou Infiinfatd in favoarea

proprietarel, ca si bun propriu, cu titly anterior dobdndit, liberd de orice sarcini. -------
e

~~~~~ Subsemnata proprietard solicit efectuarea operafiunilor de carte funciard privind
dezmembrarea terenului, in cele doui parcele, asa cum s-a ardtat mai sus, in baza
prezentului act, fird alte formalitati. Subsemnata proprietard declar ci imobilul descris
mai sus nu a fost scos din circuitul civil, nu face obiectul vreunui litigiu aflat pe rolul
vreunei Instanfe Judecitoresti i este liber de orice SALCINT, ~=mmmmem e
—————— Subsemnata proprietard declar ci prezentul act nu se ncheie in scopul realiziirii de

lucrdri de constructie si de infrastructurd sau in scopul constituirii unei servituti de trecere,

————— Cheltuielile ocazionate de autentificarea prezentului act au fost achitate de’ ciifre

subsemnata proprietara. T MENEL R

[ X=2



SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA
Drégut Maria i Dragut Maximilian-Tuljus
Licenta de functionare nr. 3/3223/07.01 2014
Uniunea Nagionala 2 Notarilor Publici din Romania
2 Adresa: Bistrita, str. Alexandru Odobescy, nr.20, Tudetul Bistrija-Nasaud
iy, | Tel: 0363 405 033;
“ Hali Email: dragut maximilian@gmail.com

----- In situatia in care tn cuprinsul actului apar erori materiale sau omisiunj vidite care pot
fi Indreptate sau completate, subsemnata proprietard imi dau acordul pentru intocmirea
incheierilor de rectificare conform dispozitiilor art.88 din Legea 36/1995. Erorile
materiale sau omisiunile vidite pot privi numele si calitatea partilor, crori de caleul,
precum si orice alte asemenea erori materiale cuprinse in actele notariale, care nu privesce
aspecte ce pot afecta natura, obiectul actului say confinutul raporturilor juridice dintre
parti conform art. 218 din Regulamentul de aplicare a legii notarilor. ——~mem--emeemeeeooo
----- Conform prevederilor art.876 i urm. din Codul civil si a dispozitiilor art.80 alin.(3)
din Legea nr.36/1995 a notarilor publici si a activititii notariale “Actele din care rezulta
drepturi ce urmeazi a fi supuse publicitdfii in cazurile si condifiile previzute de lege se
vor comunica, de indats, la locul unde se {ine aceasts evidents, de notarul public, care va
face gi demersurile necesare in numele titularilor pentru ducerea la indeplinire a tuturor {
lucrérilor de publicitate.” —---mmmmememmecaeeee O
----- Declar cd mi s-au adus Ja cunostintd prevederile Regulamentului European GDPR
679/2016 si imi dau consimfiméntul pentru prelucrarea datelor conform acestuia. De
,e asemenea, mi s-a adus la cunostinti de posibilitatea de a-mi retrage consim{dmantul, ------
----Redactat §i dactilografiat la Societatea Profesionald Notariali Dréagut Maria & Dragut
Maximifian-Tulius din municipiul Bistrita, azi, data autentificarii, ntr-un exemplar
original care riméne in arhiva biroului notarial i 2 duplicate, din care unul va rimane in
arhiva biroului notarial $iun exemplar a fost eliberat partii. R e E
PROPRIETARA,
S.8. COLTA VICTORIA-MARIA

P

ROMANIA
Uniunea Nationald a Notarilor Publici
Societatea Profesionali Notariala
DRAGUT MARIA & DRAGUT MAXIMILIAN-IULIUS
Licenta de functionare nr.3/3223/07.01.2014
Sediul: Municipiul Bistrita — Cod postal 420043
str. Alexandru Qdobescu, nr. 20, judetul Bistrita-Nasaud
Nr. curent: [Q /2025, Telefon: 0363 405 33,
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. i 0 12025
Anul 2023, lupa iulie, ziua JY), ora 0, hg
In fata mea, Drigut Maximilian-lulius, notar public, la sediul biroului s-a prezentat personal:
1. COLTA VICTORIA-MARIA, cetifean roman, @ domiciliati in municipiul Bistrita,
4 L judeful Bistrita-Nasiud, identificati cu C.L. Geria XB__np
liberatd de SPCLEP Bistrita, (G D, i propriu, care,
tit actul si dupd ce a fost intrebats daci a infeles continutul actului, a declarat ¢




=

T,

Drriguf Maria s Dedgu( Maximilian-Tulius
Ficenta de functionwre ar. 3/3223/07 012014
Uniunca Majionald a Motarilor Publici din Romania
Adresa: Bistrita, str. Alexandru Odobesey, nr.20, Judeful Bistrita-MNasiud
1, e Teb 0363 405 033;
A NgTARRSA

v e o Cmail: dragulmaximilian@gmail com

FestAHE

N SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA
/ ;M

cele cuprinse In act exprim voinia sa liber exprimatd, a consimtit la autentificarea lui si a
semnat personal unicul exemplar din prezentul act, precum si anexele ce fac parte integranti
prezentulul act, in fata mea.
In temeiut art.12 lit.b) din Legea notarilor publici si a activititii notariale nr.36/1995,
republicatd, cu modificirile si completirile ulterioare.
SE DECLARA AUTENTIC ACEST INSCRIS.
S-a incasat onorar de 700 lei + TVA aferent cu bon fiscal m‘.___{zf_/ZOZS.

NOTAR PUBLIC,
3.S. Dragut Maximilian-Iulius

O.C.P.I. BISTRITA - NASAUD, B.C.P.L BISTRI?A Carte’t funciari
S-a taxat cu suma de 120 lei achitati cu chitanta nr. 3 3 /Vr I *"f 07 2025 in codul 2 2.2
Lucrarile de carte funciard s-au inregistrat cu incheierea nr. ., 4 (15 ~24 - & 2

Prezentul duplicat s-a fntocmit in 2 exemplare, de Dragut Maximilian-Tulius, notar public,
astdzi, data autentificarii actului, i are aceeasi {or{d probanti ca originalul.
NOTAR PUBLIC,

Drégut Maximilian-Tulius

e
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Scara 1:500

Anexa nr. 17 la regulament

- SLAN DE AMPLASAMENT ST DELIMITARE A IMOBILULUL CU PROPUNERE DEZLIPIRE

Nr. cadastral

Suprafata masurata a imobilului

Adresa imobiulu

51981

409 lo

¢ Bistrita ~ intravilan , jud. Bistrita-Nas&ud

o \ﬁlartea Funciara nr.

61981 [

UAT | BISTRITA

: U

528350
Q
(=
n
jon]
(2]
-t
o]
[e=]
uy
o
o0
~
6528300 528360
DEZLIPIRE IMOBIL
SITUATIA ACTUALA SITUATIA VITOARE
{inainte do dozlipire) (dupa dozlipire}
Descrlerea Descrierea
Suprafata Categoria MR.CAD Suprafata Categoria <
NR.CAD p mp o folosinta imobliutul mp de foloslnta tmobilului
Faneata
96385 247 C - Constructie in TEREN
) TEREN curs de executare NEIMPREJMUIT - Lol 1
51981 409 Faneatd NETMPREJMUIT]
8 = 5 TEREN PARTIAL
7 96386 7 Faneata HEIMPRESMUIT -Lol 2
e i
i N
Sl L CERTiFICAT AN
P [H5 Y
TOTAL | 409 e 3\ 409
[ @ "
Executant: BAS Szabolcs éa%g Tl m,ﬁma 0 . 0162 Flaviu- %aﬁﬁ&@%na!de
Confirm exgouts (‘.31 asum Hi Slbre Foonbieds
Carectitudindg Intocmiil cfﬁ“_ ApREY %”aléﬂ COﬁld'l mimducerea w.;ﬁn‘?u il f\qnaza de dale integrata si
Corespond?ﬁm-{t estei it red sateg’ttihlﬁ’;iéﬁ i A righHidiumarelul cadasirat
/ AT A o [ata: 2024.09.20
Semnatura sl S//}]p; N Damc sepfefnbrie 2024 Seiﬂ&_ﬂ@ﬁ@ Purate 09:04:38 +PHIGE- e {2024
= ~irGneat o
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Anexa nr. 16 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:500

bl cadastral

Suprafata masurata a imobilulyi

Adresa imobilulis

96385

342

loc Biskita, intravilan - jud. Bistrita-Ngsaud

Carlea Funciara nr.

| uaT | BISTRITA

528350

460500

460500

528300

A. Date referitoare la teren

2 Categaria de Suprafala oo
parr\i:rela dlosinia }[)mp] | Mentiuni
1 F 342 Teren neimprejmuil
Total 342 Lot 1
B. Date referiloare la constructii
Ceod. consti. | Dest Suprafala construita la sol {mp] Menliuni
C Consleuclie n cus de execulie
i Rl
o i Al M““
e 2 u_,;,_j-‘\
Jﬁi‘é\ CERWirIcAT ?1\
/a} SuprafaldTotala masdﬁa;%a imabilului = 342 mp Suprafata din act = 342 mp
= AT AL
%‘Exectﬂf =7 mt/ Tos Ldszids e
= SEﬁ".‘“ﬁg?g?gPﬂm/ B L : Axd TSR, L nat digital de Flaviu-
Confi ‘fpxe% are g'aé—nraﬁfﬁln JerlErenfeprectiudinea intocmic chi a;'ixﬂgu[:r"rl j lm&iaém!aﬁ&m-a:wgmﬁ%ﬂa 5 alribuirea
docunalatici Tadaditales CJ/ ndentn Acesicia cu realitatea din numarghd cadaslial .
teren_\ @, }\ § 87 05 Lu psa [} Semnatura si pDaua}a 2%2‘1@92?
(Fra -t < Dalz : Seplembria 2024 09:04:31 +03'00
slampila — Stampila BOP!
- o e BE D 50197/11.09.2024

A6
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1. cadastral
06386 57

Anexa nr. 18 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:506

Suprafata masurata a imobilutut

Adresa imobilului

loc Bistrita, intravilan - jud. Bistrita-N&s&ud

Cilea Funciara or,

[ UAT | BISTRITA

7

docur ‘qnialim c?dé&?rglsf‘ 3y

‘ 628350
Q
o
(I
[
o
b3
“4m‘\\‘
.
-
[
[
u
o
(]
~r
528300 $28300
A. Date referitoare fa teren
Calegoria de Suprafata funi
NR. folosinla mp Mentiuni
1 F 87 Teren neimprejmuit
Total 67 Lol 2
Suprafala tolala masurata a imobilului = 67 mp Suprafala din act = 67 mp
A
“‘ e g Inspactor
Exec Wﬁi‘ PAPF S7001CE o Seria RO-BN-F- nr. 0162 P
A : Cenfir ea imobiltiugig tptipfaoraia si alribuirea
Confif *execula( ren, core:llludlnea lnlucmlru numal mﬁlﬁ:{ Fiaﬁiﬁ?&

Ad E"l an Semndutayppanela
Data; 2024.09.2¢
s:aml@é@ n

09:04:21 +03'00" Dalai.o s

D 50197/11.09.2024




DRAGUT MAXIMILIAN [ULIS
- NOTAR PUBLIC -
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SCEVAL BIS 5
TESTRITA, St Aeoa Prgler, . EZMB&MH&MRL
JOEA238/2008, CU1 2244230
Gont: BO1BBRDE0508V11931940600
Benca: BRD - 636 Sucursala Bistrifa

SC EVAL BIS SRL BISTRITA, C.UIL 23414230, R.C. J06/238/2008
Sediu: Bistrita, Strada Aleea Plopiler, nr, 12, scara A, Parter, Apartament nr. 1, fjudetul Bistrita-Nascud
Hembru Corporativ Anevar - Autorizatia nr. 0322

BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat - Membru Titular EPI — ANEVAR, Legitimatie nr. 19089 valabila 2025
Contact: tel: 07458/013605, e-mail: evalbis2020@ymail com

Raport nr. 91 din 01 Septembrie 2025

T

Adresa Proprietatii Imobiliare: municipiul Bistrita, strada Anemonei, nr. 1,
judetul Bistrita - Nasaud.

Client: COLTA VICTORIA - MARIA

Utilizator Desemnat: COLTA VICTORIA - MARIA

Proprietar: COLTA VICTORIA - MARIA
Intocmit, Data Raportului:
BIRTA FLOAREA — Evaluator Autorizat 01 Septembrie 2025

Membru Titular EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 19089 valabila 2025



Serisoare de Transmitere

Catre,

COLTAVICTORIA - MARIA

Prin prezenta, vi Inaintdm raportul de evaluare de tip explicativ (narativ), conform
contractului de prestari servicii nr. 78 din data de 20.08.2025, incheiat intre SC EVAL BIS SRIL
BISTRITA si Clienta Colta Victoria Maria, prin care a fost supus evaluarii dreptul absolut de
proprietate asupra proprietatii imobiliare de tip:

* Teren Intravilan in suprafata totala de 409 mp,

* situata In municipiul Bistrita, strada Anemonei, nt. 1, Judetul Bistrita-Nis#ud,

¥ proprietatea Dnei Colta Victoria Maria, dobandit prin Hotarare Judecatoreasca, in baza Sentinta
Civila nr. 4580 din 2008, emis de Judecatoria Bistrita.

Imobilul Teren Intravilan 8= 409 mp, identificat cu nr. Cadastral vechi: 61981 in Extrasul de Carte
Funciara vechi nr. 61981 Bistrita, in baza Act de Parcelare Teren nr. 1880 din 23.07.2025 a fost
dezmembrat in imobilele:
¢ Parcela de Teren S=342 mp cu nr. cadastral: 96385 in Extrasul CF nr. 96385
e Parcela de Teren S= 67 mp cu nr. cadastral: 96386 in Extrasul CF nr. 96386.

Utilizarea desemmnata este estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare in vederea
efectuarii unui schimb de terenuri.

Raportul de evaluare s-a intocmit cu respectarea prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2025, a Codului de Etica al profesiei de evaluator autorizat si cu
metodologia de lucru recomandata de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia).

Raportul de evaluare a fost emis cu data de 01.09.2025 si inspectia proprietitii imobiliare
evaluate a fost efectuata la data de 15.07.2025 de citre BIRTA FLOAREA, in calitate de Evaluator
Autorizat - Membru Titular ANEVAR, Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI, avand
Legimitatie nr. 19089, valabila 2025.

Valoarea de piatd este estimatd la data evaluirii 01.09.2025 st este o opinie asupra valorii.
Valoarea de Piata este valabili numai pentru utilizarea desemnata in prezentul raport de
evaluare.

Valoarea de Piafd a proprietitii imobiliare evaluate estimatd in urma aplicérii abordarii prin
piaié utilizand metoda comparatiei directe, considerata metoda adecvatd in cazul prezent, este de:

Valoare de Piati TEREN INTRAVILAN Syy.= 409 mp = 25.800 EUR, echivalent 130.900 LE]
din care:

Valoare de Piatii Teren 8= 67 mp (nr. cad: 96386) = 4.220 EUR, 21.400 LEI
Valoare de piatd Teren S=342 mp (ur. cad.: 96385) = 21.580 EUR, 109.500 LE1

Rezultatele evaludril si concluzia asupra valorii: adecvarea, precizia, calitatea s1 cantitatea
informatiilor sunt criteriile pe baza cirora s-a formulat opinia finald, clard i fundamentatd adecvat
asupra valorii.

Intocmit, Data Raportului:
BIRTA FLOAREA — Evaluator Autorizat 01 Septembrie 2025

Membru Titular EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 19089 valabila 2025

b
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Anexa: Acte de Proprietate:

o Extras de Carte Funciara nr. 61981 Bistrita (nr. CF vechi: 21003, nr. Cadastral vechi: 13860),
nr. cadastral: 61981, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr.
34644 din 25.06.2024 (pentru teren intravilan in suprafata de 409 mp);

e Referat de admitere (dezmembrare imobil), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate

Imobiliara Bistrita sub nr. 50197 din 11.09.2024;

Planuri de Amplasament si Delimitare a Imobilului scara 1:500.

Plan de Amplasament si Delimitare a Imobilului cu propunere de dezlipire scara 1:500.

Act de Parcelare de Teren, incheierea de autentificare nr. 1880 din 23.07.2025;

Incheierea nr. 42408, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub ar.

42408 din 24.07.2025;

e Extras de Carte Funciara nr. 96385 Bistrita, nr. cadastral: 96383, eliberat de Biroul de Cadastru
si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 42408 din 24.07.2025 (pentru teren intravilan in
suprafata de 342 mp);

e [Extras de Carte Funciara nr. 96386 Bistrita, nr. cadastral: 96386, eliberat de Biroul de Cadastru

si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 42408 din 24.07.2025 (pentru teren intravilan in
suprafata de 67 mp).
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Partea | - INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportului (Rezumatul Faptelor Principale si al Concluziilor Importante)

Tipul Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Teren Intravilan in suprafata totala de 409 mp,

identificat in Extrasul de Carte Funciata nr. 61981 Bistrita, nr. Cad: 61981

Adresa Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Municipiul Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud.

Client:

COLTA VICTORIA - MARIA

Utilizator Desemnat;

COLTA VICTORIA - MARIA

Titularul Dreptului
de Proprietate:

COLTA VICTORIA - MARIA, dobandit prin Hotarare J udecatoreasca,
in baza Sentinta Civila nr, 4580 din 2008, emis de Judecatoria Bistrita.

Evaluator Autorizat:

BIRTA FLOAREA, Membru Titular ANEVAR, Legitimatia nr. 19089/2025
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI.
Contact telefon: 0749/013605, e-mail: bivia Hoplcn v ohoo.com

Firma:

SC EVAL BIS SRL BISTRITA, C.U.L 23414230, R.C. 106/238/2008
Membru Corporativ cu Autorizatia nr. 0322 Anevar,
Sediu: Bistrita, Strada Aleea Plopilor, nr. 12, scara A, Parter,

Apartament nr. 1, judetu] Bistrita-Nasaud, e-mail: evalbis2020@email.com. o

Data Evaluarii:
Data Enspectiei:
Data Raportului:

e 0l Septembrie 2025
¢ 15 [ulie 2025
e 01 Septembrie 2025

Utilizarea Desemnata a
Evaluarii:

® Oferirea de asistenta clientului cu privire la valoarea de piata a
proprietatii imobiliare de tip Teren intravilan in suprafata totfala

de 409 mp in vederea efectuarii unui schimb de terenuri

Tipul Valorii: ® Valoarea de Piata N
Dreptul de Proprietate e A fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate
Evaluat:

asupra proprietatii imobiliare.

Sarcini Inregistrate:

& Nusunt

Ipoteze Speciale:

> Se evalueaza Terenul Intravilan in suprafata roiale de 409 wp, din care
Terenul 8= 67 mp, identificat cu nr, cadastral: 96386, in Extrasul CF nr

96386, face obiectul schimbului de tereruri.

P

Abordares Utilizata:

* Abordarea prin Piata — Metoda Comparatiei Directe

Cea mai buna utilizaye:

¢ Rezidentinla: casa unifamiliala in cartier in dezvoltare.

Valoarea de Piata
estimata prin
Abordarea prin Piata
peatru Teren intravilan

° Vpiua=25.800 EUR, echivalent 130.900 LET

Intocmit,

BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat

Data Raportului;
01 Septembrie 2025

Membru Titular EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 19089 valabila 2025
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1.2. Certificare

L sih y,;‘/ .

Referitor la proprietatea imobiliara de tip: Teren Intravilan cu suprafata totala dejﬁOQ#'lhp,
situata in municipiul Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud.
Certificam, dupa cele mai bune cunostinte ale noastre, ci:

¢ Afirmatiile sustinute de ciitre noi gi cuprinse in prezentul raport sunt reale i corecte.

Analizele, opiniile §i concluziile noastre sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele specifice prezentate
in raport si reprezinta opinia noastra impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte parti si nu este
in niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeferminate,

¢ Nu avem interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare §i nu avem nici un interes personal privind pirtile implicate fn prezenta
misiune de evaluare, exceptie ficAnd rolul mentionat aici.

y © Nu suntem influentati de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara evaluata in prezentul
raport de evaluare sau de partile implicate in aceasta activitate de evaluare.

¢ Imiplicarea noastra in aceasti activitate de evalvare nu se bazeaza pe solicitarea din partea nimanui, de
obtinere a unor rezultate predeterminate.

e Onorariul platit de catre clicnt pentru activitatca de cvaluare nu are nici o legatura cu obtinerca unor
rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca procent din valoarea estimata, nu este conditionat de
marimea valorii propuse sau de nivelu! unor impozite sau taxe legate de valoarea propusa, nu este legal
de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia
mea.,

e Analizele, opiniile §i concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025 §i cu respectarea prevederilor legale in materie, a
principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat Anevar™;

¢ Certificam faptul ci utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotitd de verificarea Iui Tn
conformitate cu Standardele claborate de ANEVAR “SEV 400 - Verificarea Evaluarilor™

e Estimarile si concluziile sc bazeazi pe informatii si date, considerate ca fiind adeviirate st corecte,
precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o personal,

e Pentru realizarea raportufui de evaluare nici o altii persoand nu ne-a acordat asistentd profesionali in
vederea indeplinirii acestel mistuni,

e Prezentul raport de evaluare a fost Intocmit la cererea clientului si utilizarea desemnata a evainarii este
unica. Utilizarea raportutui de evaluare pentru alt scop nu este valabil.

e La data elabordrii acestui rapori, evaluatorul autorizat desemmnal si intocmeascd raportul in numele
membrufui corporativ a indeplinit cerinfele programului de pregitire profesional# are competenta
necesard intocmirii acestui raport, si si-au asumat toate clauzele de independents, obiectivilate si
confidentialitate mentionate pe parcurs.

¢ Totodatd, evaluatorul intruneste toate cerintele de la nivel national i standardele profesionale aplicabile,
necesare si aplicabile pentru indeplinirea prezentei misiuni de evaluare;

e EVAL BIS este membru corporativ ANEVAR si detine politi asigurare/riispundere profesionali.

Intocmit, Data Raportului:
BIRTA FLOAREA — Evaluator Autorizat 01 Septembrie 2025
Membru Titular EPI - ANEVAR

Legitimatie nr. 19089 valabila 2025



Partea a Il - a - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARS
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2.1. identificarea si Competenta Evaluatorului I

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre BIRTA FLOAREA, in calitate de
Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR - Specializarea Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare
(EPT), Legitimatie nr. 19089 valabild 2025, contact telefon: 0749/013605, e-mail:
birta_ floricadevohoo com.

La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnata Birta Floarea este colaborator/
angajat in cadrul SC EVAL BIS SRL BISTRITA, Membru Corporativ cu Autorizatia nr. 0322 Anevar,
avand; 23414230, R.C. J06/238/2008, Sediu: Bistrita, Strada Aleea Plopilor, —,

, judetul Bistrita-Nasaud, e-mail: evalhis2020zamail.con.
In calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular Anevar, declar ¢4 raportul de evaluare pe
care il intocmesc, a fost realizat o conformitate cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2025 §i cu respectarea principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al
Profesiei de Evaluator Autorizat Anevar”.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unei valorii
predeterminate, solicitare venitd din partea clientului, proprietarului, utilizatorului desemnat sau a altor
persoane care au interese legate de client, iar remunerarea evaluirii nu se face tn functie de satisfacerea
unei asemenea solicitiri.

Subsemnata BIRTA FLOAREA, in calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular Anevar,
prin prezenta declar ca posed cunostintele si abilitatile necesare tndeplinirii misiunii de evaluare in

mod competent, imi asum responsabilitatea pentru datele, informatiile si concluziile prezentate in
prezentul raport de evaluare,

Evaluatorul autorizat, conform certificare:
° are competenta cerutd de domeniul specific al evaludrii (specializarea EPI);
e spefa subiect a evaludrii nu a impus evaluatorului si apeleze la asistentd substantiald din partea
altor specialisti;
Independenti: Evaluatorul desemnat i membrul corporativ nu au nicio legiturd sau implicare
importantd cu subiectul evaludrii §i nici cu utilizatorii desemnati ai evaludrii.
Cele de mai sus sunt declaratii ale evaluatorului, sustinute prin elaborarea prezentului raport,

2.2, identificarea Clientului (clientilor) si a Utilizatoralui desemnat

Clientul si Utilizatorul Desernnar este: COLTA VICTORIA - MARIA, domiciliata in municipiul
Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud, telefon contact: 0748/81981 2,0742/310714.

Prezentul raport nu este destinat pentru alte persoane si/sau pentru altd utilizare desemnati’, iar
evaluatorul nu 5i asumd In nici un fel responsabilitatea decat strict pentru utilizatorii desemnati mai
sus si utilizarea desemnata strict precizati.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport de evaluare sau parti din acesta, nici unei
terte parti, daci aceasta nu a fost desemnatd in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi ficut
responsabil pentru eventuale prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si
utiliza o astfel de copie.

Declar cd forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate necesitétiilor persoanelor care
vor utiliza prezentul raport, conform contractului de prestari servicii incheiat intre evaluator si client.

t Alta decdt cea definitd pe parcurs
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2.3. Utilizarea Desemnata

Utilizarea Desemnata a Evaluari este estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare de tip
Teren intravilan in suprafata totala de 409 mp, din care Terenul S= 67 mp, identificat cu nr. cadastral:
96386 in Extrasul CF nv. 96386 Bistrita, fuce obiectul schimbului de terenuri

Prezentul raport de evaluare este intocmit la cererea clientului si este interzisa utilizarea
raportului de evaluare, integral sau in parte, pentru orice alta utilizare.

2.4. Identificarea Activului supus Evaluarii.
Proprictatea Imobiliara subiect este reprezentata de:
* Teren Intravilan in suprafata totala de 409 mp,

" situata in municipiul Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, Judetul Bistrita-Nasiud.

Identificare TEREN INTRAVILAN in suprafata totala de 409 mp conform Google Maps
Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud




Identificare TEREN INTRAVILAN in suprafata totala de 409 mp conform Geoportal af?cpg !

i .
oy B
b ogth zl,/

Bistrita, strada Anemonei, er. 1, judetul Bistrita Nasaud T
Extras CF vechi nr. 61981 Bistrita, nr. Cadastral vechi: 61981

Lo



E
Identificare TEREN INTRAVILAN in suprafata de 342 mp conform Geoportal afchz

Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud Wy, T
Extras CF nr. 96385 Bistrita, nr. Cadastral: 96385

1:500 i A 96385
Anul zhaculud ortofate: 2024 P Loy ‘

Idendificare TEREN INTRAVILAN in suprafuta de 67 mp conform Geoportal ancpi
Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud
Extras CF nr. 96386 Bistrita, nr. Cadastral: 96386

1540

Anud zhorulut o

tofoto: 2024
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2.5, Drepturi de Proprietate Evaluate. Identificare Juridica.

In prezentul raport de evaluare a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra
proprietatii imobiliare de tip:
* Teren Intravilan in suprafata totala de 409 mp,

¥ proprietatea Dnei Colta Victoria Maria, dobandit prin Hotarare Judecatoreasca, in baza Sentinta
Civila nr. 4580 din 2008, emis de Judecatoria Bistrita,

* Imobilul Teren Intravilan S= 409 mp, identificat cu nr. Cadastral vechi: 61981 in Extrasul de Carte
Funciara vechi nr. 61981 Bistrita, in baza Act de Parcelare Teren nr. 1880 din 23.07.2025 a fost
dezmembrat in imobilele:

e Parcela de Teren S= 342 mp cu nr. cadastral: 96385 in Extrasul CF nr. 96385

b Parcela de Teren S= 67 mp cu nr. cadastral: 96386 in Extrasul CF nr. 96386.

Drepturile de proprietate evaluate se consideri integrale, valabile, tranzactionabile si neafectate
de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta valoarea;
v" dreptul de proprietate a fost considerat valabil si marketabil si accesul auto, pietonal si accesul
la utilitdti asigurate.
Orice diferentd Tntre situatia luatd in calcul de evaluator si cea prezentatd solicitantului impune

invalidarea prezentului raport si/sau refacerea lui pe noile datefipoteze de evaluare.
A se vedea si capitolele:

Situatia juridicd
e Ipoteze si ipoteze speciale
o (precum si alte limitéri la care se face trimitere pe parcurs).

Terenul Intravilan In suprafata totala de 409 mp avea categoria de folosintd in documentatia
cadastrala ,,faneata”, la data inspectiei si la data evaludrii fiind teren ocupat partial de o casa de locuit
in regim de indl{ime D+P+M.

Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobililiara sus mentionata si situatia

reala din teren corespunde cu cea din documentele de proprietate si cu cea prezentata in raportul de
evaluare.

2.6. Moneda Evaluarii (Moneda Valorii Definite)

Valorile din raport sau concluzia finala asupra valorilor sunt exprimate in moneda LEI si EURO,
Cursul valutar utilizat este de 5,0725 lei/euro, valabil la data evaluatii 01.09.2025.
2.7. Tipul Valorii

Metodologia aplicatd a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
situatia i starea actuala a proprietifii imobiliare, precum si factorii de prudenid necesari scopului
exprimat, procedindu-se la estimarea ,Valorii de Piagd” definitd in conformitate cu prevederile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025 ,,SEV 102 — Tipuri ale Valorii”, astfel:

wholoarea de Piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(@) la data evaludrii, intre wn cumpdrétor hotdrét si un vénzdtor hotdrdt, tntr -o tranzactie
nepartinitoave, dupd un marketing adecvat §i in care pirtile au actionat fiecare in cimostingd de cauzd,
prudent i fard constrdngere”.

Conceptul de “valoare de piatd” presupune un pret negociat pe o piatd deschisi Sk
concurentiald unde participantii actioneazi tn mod liber,

L,
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Pe piata specificd a subiectului exista suficiente informatii pentru a defini o "valoare de piatd”,
in Infelesul mai sus definit.

unei ,,vanzdri fortate”, sau alte bariere In fructificarea normals a proprietatii.

2.8. Data Evaluarii, Data Inspectiei, Data Raportului.

Estimarea valorii de piate s-a facut pentru data de 01.09.2025, datd la care este valabili si
concluzia privind valoarea estimata.

Data raportutui de evaluare (respectiv data emiterii raportului de evaluare) este data de
01.09.2025.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Birta Floarea - Evaluator
Autorizat - Membru Titular Anevar la data de 15.07.2025, prin fotografierea amplasamentului si a
vecinatatilor, in prezenta reprezentantului clientulu.

Pentru confirmarea constatarilor cu ocazia inspectiei proprietatii subiect am anexat la prezentul
raport de evaluare fotografii ale terenului si fotografii ale vecinatatilor (a se vedea Anexa — Fotografii).

Fotografiile atasate reprezinti situatia de la data inspectiei.

Inspectia nu a avut ca §i scop expertizarea, misurarea proprietitii, sau alte operatiuni ce exced
profesiei de evaluator, parte dintre ele expuse la ipoteze generale.

Am considerat buna credinti a persoanei care ne-a indicat si prezentat proprietatea, inclusiv
cunoasterea de cétre acesta si transmiterea cétre evaluator a aspectelor definitorii descriptive® ce
influenteazi valoarea i utilitatea bunului.

Inspectia definitd si/sau efectuatd (in cadrul prezentului raport), fiind strict pentru evaluarea
bunului (nu este i) nu poate fi consideratd o inspectie de risc a imobilului/bunului (in sensul definit de
PAD si/sau asigurarea bunurilor, sau asimilat lor) si nici o expertizare tehnici (sau asimilati ei) a
bunului.

In cazul in care utilizatorit desemnati doresc o astfel de piesd (ce excedd evaluirii), trebuie sa

se apeleze la specialistii/ expertii abilitati si atestati de autoritati pentru fiecare domenin i parte.
(Fatd de documentele anexate, noi nu am primit alte documente de aceastd naturd sau asimilate lor, dar
dacd ele existd sau apar ulterior si dacd ele definesc/aduc noi date specifice si/sau concluzii/
recomandari ale expertilor, se impune alinierea ipotezelor de lucrula evaluare si, dupa caz,
reanalizarea opiniei {n lumina noilor date).

2.9. Natura gi amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

In vederea efectuarii raportului de evaluare, m-am deplasat la Jata locylui unde am facut
personal constatarile cu privire la starea actuala a amplasamentului, la zona de amplasare, la
caracterul edilitar al zonei de amplasare si utilitatile edilitare.

Intoemirea raportului de evaluare s-a efectuat dup studierea documentelor de proprietate puse
la dispozifie de citre client si a constatarilor cu ocazia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a efectuat
inspectia integrald a proprietatii imobiliare.

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

Nu se cunosc restrictii legale privind utilizarea proprietitii.

2 Reale i corecte
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Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre client sunt u('{inatgiaféle;_- Sl
anexate in copie la prezentul raport de evaluare: iy, e
® Extras de Carte Funciara nr. 61981 Bistrita (nr. CF vechi: 21003, nr. Cadastral vechi: 138603
nr. cadastral: 61981, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr.
34644 din 25.06.2024 (pentru teren intravilan in suprafata de 409 mp);

¢ Referat de admitere (dezmembrare imobil), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Bistrita sub nr. 50197 din 11.09.2024;

Planuri de Amplasament si Delimitare a Imobilului scara 1:500.

Plan de Amplasament si Delimitare a Imobilului cu propunere de dezlipire scara 1:500.

Act de Parcelare de Teren, incheierea de autentificare nr. 1880 din 23.07.2025 ;

Incheierea nr. 42408, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr.

42408 din 24.07.2025;

® Extras de Carte Funciara nr. 96385 Bistrita, nr. cadastral: 96385, eliberat de Biroul de Cadastru
si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 42408 din 24.07.2025 {pentru teren intravilan in
suprafata de 342 mp);

@ Extras de Carte Funciara nr. 96386 Bistrita, nr. cadastral: 963 806, eliberat de Riroul de Cadastru

si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 42408 din 24.07.2025 (pentru teren intravilan in
suprafata de 67 mp).

e © @ o

T

S-au depus toate diligentele pentru a mi documenta, am solicitat de la client informatii legate
de proprietatea imobiliard, am verificat §i sintetizat informatiile primite de la client si cele colectate de
pe piafd, am aplicat aborddrile adecvate scopului si tipului de proprietate evaluate.

Consider ci informatiile avute la dispozitie sunt suficiente pentru realizarea in conformitate a
prezentului raport de evaluare.

Nu au fost identicate limitari sau restrictii ale inspectiei, investigatiei sifsau a analizei din
cadrul misiunii de evaluare.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Documentarea realizatd in cazul evaludrii subiect cuprinde urmitoarele analize:
¢ Analiza documentelor primite de la solicitant/ proprietar/ utilizator desemnat
e documente juridice, documente topo-cadastrale, planuri si schite, altele etc.
o Analiza datelor preluate cu ocazia inspectiei
s identificare fapticd, istoric utilizare, functionalitate i Intretinere proprietate, etc.
) e (eventuala inspectie limitatd definesie, deci, o ipotezi tratament/definire a partilor
% neinspectate)
o Analiza pietei specifice
 analize specifice sectoriale preluate din surse de publicitate imobiliara {(vanzari,
inchirieri proprietati imobiliare etc.) - sub rezerva relevantei lor (mati ales a datelor
generale) asupra pietei specifice
» analize de piatd publicate de companii specializate n analiza pietei imobiliare, studii
statistice, evolutie piatd specifici, perspective etc.;
e dupd caz si relevantd, informatii existente in sistemul intern de gestionare/stocare a
datelor de piati;

Pentru edificarea sa primard, evaluatorul a considerat ¢4 utilizatorul desemnat, cu buni credinti si
transparent, a pus la dispozitia sa toate documentele necesare/solicitate precum si informatii necerute
de acesta, informatii cu influenta asupra dreptului, a riscurilor, a dependentei functionale si a altor
aspecte de influentd asupra vandabilititii bunurilor supuse evalurii.

L



Evaluatorul nu a efectuat investigatii privind veridicitatea’ si actualitatea (valabilitatea 6‘!?1’.;9&&4) 8
documentelor avute la dispozitie. R

T

2.10. Natura si Sursa Informatiilor Utilizate pe care se va baza Evaluarea

Informatiile utilizate care stau la baza elaborarii raportului de evaluare sunt:

e Documentele de proprietate (Extrase de Carte Funciara, Planuri de amplasament si delimitare a
imobilului), puse la dispozitie de catre client, care au fost verificate pentru conformitate in
momentul inspectiei (scriptic si faptic), fird a se intreprinde verificiri sau mvestigatii
suplimentare.

e Informatii dobandite la inspectia proprietatii imobiliare evaluate, a vecinatatilor si a zonei de
amplasare.

e Informatii privind piata imobiliara specifica.

e Informatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare 2 Bunurilor ANEVAR
Editia 2025.

Sursele de informatii utilizate:

e Informatiile furnizate de c#tre client care este responsabil pentru veridicitatea si acuratetea
informatiilor;

¢ Informatii referitoare la PUG preluate de pe site-ul Primariei municipiului Bistrita;

o Informatii colectate de pe piatd, publicatii online locale, site-uri de specialitate, site-uri ale
agentiilor imobiliare locale.

» Informatii colectate din swrse publice considerate credibile - site-uri de specialitate:
WWw,gooslemans.io. seoporial ANCE

® Informatii furnizate de catre investitori, prolectanti, topografi, evaluatori, agenti imobiliari, care
is1 desfasoara activitatea pe piata locala, proprietari — vanzatori de proprietati similare.

o Documente/Informatii preluate din terte surse:

Informatii privind piata specifica’:

e Portaluri electronice recunoscute de publicitate imobiliard la nivel zonal sifsau national:
o imobiliare.ro, olx.ro, storia.ro

¢ Portaluri electronice ale agentiilor imobiliare locale:
o Blitz imobiliare.ro, Construct imobiliare.vo, Transilvania Imobiliare. ro,

Maya Imobiliare.ro, Lionas Imobiliare.ro

o altele (a se vedea Anexa — Extras din analiza de piafd)

e Arhiva de lucriri a evaluatorului
o Informafii privind tranzactii istorice pe piata specificd, costuri, devize etc.
o Note telefonice de verificare a ofertelor existente pe piata specifica

©  Dupd caz: Tranzactii (contracte de vénzare-cumpdrare cunoscute) care, pentiu
confidentialitate, sunt pdstrate in arhiva evaluatorului, dar daci au Jost invocate, la

3 Sifsau mici istoricul Tncheierii/emiterii acestora
4 Documente mai vechi emise sunt considerate actuale, atat timp cét nu am precizat contrariul.
5 informatii privind oferte vinziri Inchirieri §i altele
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solicitarea utilizator desemnat®, vor [i prezentate §i acestuia, care isi va asui
confidentialitatea necesard;

2.11. Ipoteze si Ipoteze Speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza.

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

2.11.1. Ipoteze:

Avand in vedere utilizarea desemnata a evaluarii, proprietatea imobiliara subiect a fost evaluata
in ipoteza dreptului absolut de proprietate,

Proprietatea imobiliara a fost evaluata in ipoteza libera de sarcini, datorii, fara a se tine cont de
eventualele litigii in curs sau de servitutii, superficii, concesiuni sau alte drepturi rezultate prin
dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.

Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinte
legala.

Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe informatiile prezentate de
client prin documentele puse la dispozitie si care sunt enumersate mai sus, fara a se efectua
verificari suplimentare.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate furnizate
de citre client si au fost prezentate firdi a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile si documentele pe care Je-
a avut la dispozitie existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinil necesare Tntocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si se considerd ci acestea sunt adevirate sl corecte,
Evaluatorul nu f§i asumd responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor
preluate din surse publice considerate credibile.

Evaluatorul a presupus ca proprietatea imobiliara de evaluat se conformeaza tuturor
reglementarilor privind documentatiile de urbanism si regulamentele de mediu, in afara cazului
in care a fost identificata o non - conformitate, care a fost descrisa si luata in considerare in
prezentul raport.

Am preluat suprafata terenului din actele de proprietate si din planwile de amplasament si
delimitare a imobilului puse la dispozitie de catre client.

Aspectele de identificare cadastrald se bazeaza pe documentele puse la dispozitie si pe datele
existente in PUG;

Nu au fost ficute masurdtori suplimentare ale terenului tn momentul inspectiei dar, se consider
sd corespunda cu scripticul, cu actele de proprietate st cu planul de amplasament si delimitare a
imobilului, puse la dispozitie de catre client;

Dacid nu se aratd altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate
presupune ca evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a terenului
(inclusiv, dar fird a se limita doar la acestea, starea si structura solului, stabilitatea terenului si
conditille de fundare, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard Tn cauzid sau de pe o proprietate Invecinatd, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea terenurilor. Nu
am avut la dispozitie studiu GEO sau alte documente care s indice prezenta contaminantilor
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valoarea de piati a propretair subiect. Se presupune i nu exists astfel de conditii, dack elg i

au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuirii analizei
obignuite, necesari pentru intocmirea raportului de evaluare,

® Nu am fost informat si nu s-au observat cu ocazia inspectiei in teren a existentei de subtraversari

¢ Acest raport nu trebuie elaborat ¢ un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirij terenulut,
astfel de informati depisind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul
nu oferd garantii explicite sau implicite In privinta stirii in care se afld proprietatea imobiliara
$i nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatij §i a eventualelor lor consecinte
§i nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare descoperirii Jor.

¢ Evaluatorul a prezentat in raportul de evaluare elemente descriptive, schite, fotografii ale
proprietatii imobiliare, pentru a da o imagine cat mai completa asupra dimensiunilor §l starii

®  Atét selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
stadiul actual al proprietatii imobiliare supuse evaluarii.

® Evaluatorul considera ca presupunerile efectyate la aplicarea abordarilor in evaluare au fost
rezonabile In lumina faptelor ce sunt disponibile Ia data evatuarii.

® S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcule eventualele
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare,

» In prezentul raport de evaluare se evalueazy dreptul absolut de proprietate asupra proprietifii

imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finantare normala, proprietatea imobiliara este
libera de sarcini.

2.11.2. Ipoteze Speciale

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025 (SEV 101 - Termeni de
referintd ai evaludirii, punctul Ipoteze si Ipoteze Speciale ¥

“O ipotezd speciald este o ipotezd care presupune Jie date care diferd de datele reale existente

la data evaludrii, fie date care ny ar i presupuse de citre un participant tipie de pe o piad fnrr-o
franzacfie, la data evaludgrii .

In realizarea prezentuluj raport de evaluare s-au evidentiat ipoteze speciale:
> Se evalueaza Terennl Intravilan in suprafata totala de 409 mp, identificat in Extrasul CF

vechi ur. 61981 Bistrita, nr. Codastral: 61 981, din care Tevenul S= 67 mp, identificat cu nr.
cadastrai: 96386 in CF nr. 96386 Bistrita, face obiectul schimbului de terenuri.
2.12. Tipul Raportalui (Descrierea Raportului)
Prezentul raportul de evaluare este ntocmit penitru a exprima opinia evaluatorului cy privire la valoarea de piai a
proprietifii imobiliare subiect in vederea efectuarii unui schimb de teventr, fiind un raport de tip explicativ (narativ).
Raportul de evaluare este structuzat pe 7 capitole principale, fiecare capitol structurat pe subcapitole §i anexe
(conform Cuprins). In cadnil Anexelor, se regasesc in copie toate documentele de proprietate si planurile de amplasament
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In vederea efectuarii raportului de evaluare s-a realizat inspectia proprietitii imobiliare subiect, ocazie cu
care ru au fost constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea reznltata din documentele de proprietate si
planurile de amplasament al proprietatii imobiliare subiect puse la dispozitie de catre client.

Pentru estimarea valorii de piati a proprietiifii imobiliare subiect s-a aplicat abordarea prin
piatd, utilizand metoda comparatiei directe.

Conform Standarde de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025: “atunci cdnd existd
informatii disponibile privind preturile bunurilor comparabile, abordarea prin piafd este cea mai
directd §i mai adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata”,

' Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu SEV 106 Documentare si Raportare si cuprinde
descrierea datelor, analizelor si informatillor relevante, a ipotezelor si concluziilor pe care s-a bazat estimarea
valoarea de piata.

Raportul de evaluare a fost realizat {indnd cont de opinia evaluatorului privind valoarea de piati
a proprietatii imobiliare subiect.

Figele de calcul sunt prezentate in cadrul raportului in capitotul sau subcapitolul destinat.

2.13. Restrictii de Utilizare, Difuzare sau Publicare:

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential pentru client/proprietar/utilizatorul
desemnat al evaluarii §i nu se va dezvilui unei terfe persoane, cu exceptia situatiilor previzute de
Standardele de Evaluare a Bumwilor ANEVAR Editia 2025 si/sau atunci cAnd proprietatea imobiliara a
intrat In atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta,
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui
angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita
ale profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut Inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare s poati fi utilizatd, in orice scop, de ciitre orice persoand, cu exceptia clientului,
proprietarului si a utilizatorului desemnat, sau a altor destinatari ai evaludrii, daca au fost precizati in
raport.

Consim{amantul scris si aprobarea evaluatorului trebuie obtinute fnainte ca raportul de evaluare
(in totalitate sau oricare parte a sa) si poatdi fi modificat sau transmis unei terte parti, altii deciét clientul
sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare
sau alte mijloace.

Posesia raportului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul de a-1 face public.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa
raportului, fata de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere.

Valoarea de Piata estimata este valabila la data evaluarii i atat timp cdt conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea piefei, nivelul cererii si ofertei, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se
modificd semnificativ. Pe piefele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendentd sau
descendentd, evolufie conditionatd de datele piefei (cerere-oferts, inflatie, cursuri valutare). Intrucat
piata si conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la
un alt moment.

Dacd de la data evaludrii pand la data utilizarii raportului de evaluare au avut loc modificiri
substangiale pe piafa imobiliard, financiard sau economic, se impune o noud evaluare.
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Valoarea de Piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietiti imobiliare si oridg i

divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost previzutd in raport.
Prezentul raport de evaluare nu este valabil decit pentru clientul, proprietarul si utilizatorul
desemnat al evaluarii $i numai in form# originals, pentru validitate este necesara semnatura originala,

2.14. Declararea Conformitatii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru desfasurarea activittii
de evaluare.
Declaram cd, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectind Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2025, cu normele §i metodologia recomandat, utilizarea desemnata a
,evaludrii fiind estimarea velorii de piata a proprietatii imobiliare de tip teren intravilan S= 409 mp,
"in vederea efectuarii unui schimb de terenuti.
La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat: Reglementarile si Cadru Legal:
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025:
Standarde generale
SEV 100 Cadrul general (IVS 100)
SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)
SEV 103 Abordari In evaluare IVS 103)
SEV 104 Informatii i date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)
SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)
Standarde pentru active - Bunuri imobile
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
Glosar 2025

2.15. Verificarea Raportului de Evaluare

Verificarea prezentului raport de evaluare poate fi realizata in conformitate cu prevederile SEV
400 “Verificarea Evaluarii”, numai de catre un evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea
Evaluarii (“VE”) dovedita cu parafa de verificator cu specializarea EPI.

Partea a lil - a - PREZENTAREA DATELOR

3.1. DPescrierea Situatiei Juridice:

Evaluatorul a efectuat investigatii legate de dreptul de proprietate, a preluat si analizat proprietatea
imobiliara conform documentele de proprietate anexate si a informatiilor furnizate de catre client si
detaliate in cele ce urmeaza:
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1. Extras CF vechi nr. 61981 Bistrita, nr. Cadastral vechi: 61981:

Teren Intravilan S;n= 409 mp
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3. Extras CF nr. 96386 Bistrita, nr. Cadastral: 96386: Teren Intravilan Stota= 67 m(pﬁ
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in prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietitii
imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finantare normala, proprietate imobiliara analizata ca
avand situatia juridica clara, libera de sarcini.

In prezentul raport de evaluare se evalueazd dreptul absolut de proprietate asupra proprietigii
imobiliare apartinand titularului COLTA VICTORIA MARIA; se presupune ca are drept absolut de
proprietate: posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare si dispune in mod exclusiv,
absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege.

A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand titularuiui COLTA VICTORIA MARIA,
care se presupune ca are intregul drept de proprietate asupra proprietatii imobiliare potrivit celor trei
atribute:

* posesie - prerogativa de a stapanii bunul;
* folosinta- prerogativa proprietarului de a-| folosi si de a-i culese fructele (foloasele materiale);
3 * dispozitie - prerogativa proprietarutui de a dispune de bun.

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

Aspectele juridice se bazeazd pe informatiile si documentele de proprietate furnizate de citre
client si au fost preluate si prezentate fiiri a se intreprinde verificiiri san investigafil suplimentare.

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

In consecinta, situatia reala constatata cu ocazia inspectiel in teren corespunde cu cea prezentata in raportul de
evaluare, in conformitate cu documentele de proprietate, anexate.

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

AR



3.2. Date despre Aria de Piata, Oras, Vecinatati si Localizare

Date despre Aria de Piata

Aria de piafa reprezintd delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizirii privind o
anumitd categorie de proprietiti imobiliare. Aria de piatd se referd la zona in care existd proprietiti
comparabile sau similare ntr-o concurentd eficient cu proprietatea subiect, tn géndirea utilizatorilor
sau a potentialilor cumparitori.

Proprietatea imobiliara subiect este situatd in partea de nord - vest a municipiul Bistrita, Cartier

Subcetate, din judeful Bistrifa-N&siud, in zona periferica preponderent rezidentiald Tn continui
dezvoltare dupa anul 2000.
, Cartierul Subcetate este predominant format din case unifamiliale in regim de pana la P+2E,
locuinte colective mici in regim de P+2E+M si locuinte colective mari in regim P+6E, precum si spatii
spatil prestari servicii, spatii comerciale, spatii microproductie, spatii depozitare in zona strazilor
Tarpiului, Muscatei, Subcetate, Busuiocului.

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este zona Rombat, zona Drumul
Tarpiului, zona Subcetate, din municipiul Bistrita, pentru proprietati imobiliare de tip terenuri libere,
disponibile pentru dezvoltari rezidentiale unifamiliale, din zone considerate similare cu proprictaiea
subiect, din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare.

Date despre Oras

Bistrifa este municipiul de resedinta al judetului Bistrita-Nisiud, cu o populatie de aproximativ
75.000 locuitori, ocupd o suprafati de 14.547 ha, format din localitdtile componente Bistrita
(resedinta), Ghinda, Sarata, Sigmir, Slatinita, Unirea si Viisoara.
Municipiul Bistrita este situat in nord - estul Podisului Transilvaniei, este stribatut de Drumul
European E58 (DN17) care face legitura intre Transilvania si Moldova. Distanta fati de intririle
principale In Municipiul Bistrita este de aproximativ 2.5 km, atit intrarea dinspre Cluj-Napoca, Targu-
Mures cAt §i dispre Vatra Dornei. Distanta din municipiul Bistrita pani in muncipiul Cluj-Napoca este
de aproximativ 120 km, municipiul Vatra Dornei se afli la distanta de 80 km iar orasul Nasadud se afli
la 18 km distanta.

Activitdfile economice ale municipiului Bistrita sunt: industria constructoare de masini,
industria lemnului, productia de acumulatori auto, industria textils, produciie si prestiri servicii.

Daie despre Localizare si Vecinatati

Zona de amplasare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este considerati ca fiind o zons
urban - periferica a municipiului Bistrita. Cartierul denumit ,,Subcetate” este predominant format din
case unifamiliale in regim de inaltime de pana la P+2E, precum si locuinte colective in regim de pana
la P+6E in zonele in care accesele se realizeaza pe strazi cu caracter secundar, dar si spatii comerciale,
spatii prestari servicii, spatii microproductie si depozitare, marea majoritate a acestora avand accesul
direct la strizile cu caracter principal, Tarpiului, Muscatei, Subcetate, Busuiocului.

Accesul la proprietatea subiect se realizeaza direct din strada Anemonei colt cu strada

Cameliei, strazi publice de tip secundar pietruite, ce se conecteaza la strada principala DJ 173B (strada
Drumul Tarpiului).
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Zond de amplasare a proprietatii subiect, fiind una periferica a a municipiului B{sgﬁ
existd activitafi noi de constructie, zona este intr-o continud activitate de constructie, ‘fnéépgndergnt"
rezidentiala unifamiliala, dar si colectiva. T

In zond existd multe loturi de terenuri libere, pregitite sau oferite pentru dezvoltare, de diferite
dimensiuni sau de diferite forme, fiind o zond cu topografie neregulatd, parcelele de teren din
vecinatdti diferind, cele mai multe cu suprafete de peste 500 mp.

Proprietatea imobiliara analizata beneficiazd de invecinare relativ apropiati cu urmatoarele
obiective reprezentative ale zonei: Ansamblul Rezidential Subcetate Residence, Leoni, Geoplast
Product, TeraGlass, Penitenciarul Bistrita, Liceul Tehnologic Agricol, ete.

3.3. Descrierea Terenului:
! Proprietatea imobiliard de tip teren in suprafata totala de 409 mp se afli in intravilanul
municipiului Bistrita, Cartier Subcetate, strada Anemonet, nr. 1, Judetul Bistrita Nasaud, subzona de
locuire individuala cu regim de construire discontinuu cu inaltimea maxima de D+P+2+M, conform
Regulamentului Local de Urbanism al Municipiului Bistrita pe UTR.

Terenul Intravilan in suprafata totala de 409 mp, identificat cu nr. Cadastral vechi: 61981 in
Extrasul de Carte Funciara vechi nr. 61981 Bistrita este un lot de teren de colt, cu o deschidere de
35,43 ml la strada Anemonei si o deschidere de 37,25 ml la strada Cameliei.

Forma lotului de teren cu suprafata totala de 409 mp este aproximativ triunghiulara, topografia

terenului este in ugoard panta spre sud, avand categoria de folosinta in documentatia cadastrala
“faneata”.

Proprietatea subiect este imprejmuiti:
* pe latura nord - vest cu gard din stalpi metalici, soclu din beton si plase de sarma,
¥ pe latura sud - vest cu gard din stalpi de beton si plase din sarma,
* pe latura nord - est cu gard zidit din boltari si cu tencuiala decorativa.

* porti de acces auto din fier forjat pe latura sud — est (strada Anemonei colst cu strada Cameliei).
Vecinatati:

- nord — vest : nr. Cad 78513 — teren si Casa de locuit D+P+M

- nord — est : nr. Cad §8341 — drum pietruit (strada Anemonei)

- sud — vest : drum pietruit (strada Cameliei)

- sud — est : drumuri pietruite - strada Cameliei colt cu strada Anemonei.

Amplasamentul prezintd conditii normale de sol conform constructiilor nvecinate, nefiind puse

la dispozitie studii GEO referitoare la sol, nu s-au facut investigatii referitoare la stabilitatea terenului
si a conditiilor de fundare.

Proprietatea subiect beneficiaza de utilitafile principale: energie electrica, apa, canalizare si gaz
la strada atét la strada Cameliei cét si la strada Anemonei.

La data inspectiel proprietatii subiect, lotul de teren in suprafata totala de 409 mp este ocupat
partial de o casa de locuit n regim D+P+M, iar terenului liber este utilizat ca si teren curte.

Imobilul Teren Intravilan S= 409 mp, identificat cu nr. Cadastral vechi: 61981 in Fxtrasul de
Carte Funciara vechi nr. 61981 Bistrita, a fost dezmembrat in imobilele:

e Parcela de Teren S= 342 mp cu nr. cadastral: 96385 in Extrasul CF nr. 96385
s Parcela de Teren S= 67 mp cu nr. cadastral: 96386 in Extrasul CF nr. 96386

.
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Nota: In prezentul raport de evaluare:

» Se evalueaza Terenul Intravilan in suprafata totala de 409 mp, identificat in CF vechi nr.
61981 Bistrita, nr. Cadastral vechi: 61981, din care Terenul S= 67 mp, identificat cu nr.
cadastral: 96386 in Extrasul CF nr. 96386 Bistrita, face obiectul schimbului de terenuri.
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3.4. Istoricul Proprietati Imobiliare Subiect

Conform documentelor de proprietate puse la dispozitie de citre client, proprietatea subiect
constand dintr-un lot de teren intravilan in suprafata totala de 409 mp a fost dobandita prin Hotsrdre
Judecatoreasca de cétre actualul proprietar COLTA VICTORIA MARIA, in baza Sentinta Civila nr.
4580 din 2008 emis de Judecatoria Bistrita.

In baza Act de Parcelare Teren nr. 1880 din 23.07.2025, Terenu] in suprafata totala de 409 mp a
fost dezmembrat in imobilele: '
o Parcela de Teren 8= 342 mp cu nr. cadastral: 96385 in Extrasul CF nr. 96385
@ Parcela de Teren S= 67 mp cu nr. cadastral: 96386 in Extrasul CF nr. 96386

) Proprietatea nu a fost expus# pe piatd pentru vanzare sau inchiriere, aceasta proprietate a fost
dobandita prin hotérare judecatoreasca de catre actualul proprietar.

Nu se cunosc alte tranzactii referitoare la aceastd proprietate imobiliara.

3.5. Date privind Impozitele si Taxele Locale
Nu se cunosc.

Partea a IV - a - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei imobiliare reprezinta procesul de identificare si studiere a pietei unei anumite
proprietati imobiliare.

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

Piata este definita ca mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt tranzactionate intre
cumparatori si vanzatori prin mecanismul pretului. Piata imobiliara se defineste ca un grup de
persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare.

Exista caracteristici speciale care deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor si serviciilor.
Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete
eficiente, numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
cu valori ridicate necesita o putere mare de cumparare. Acest lucru determina ca aceste piete sa fie
sensibile la schimbarea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de munca,
precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzi, etc.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare
pentru investitiile imobiliare.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata
de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre
un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre
cerere si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice
bruse, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu
au loc in mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofettei

nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt
putin lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
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Datorita tuturor acestor factori comportatnentul pietelor imobiliare este dificil de previle‘o;ng‘h*Sypf“
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tiptit i~
varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile,
pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale,
agricole, speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite
subpiete, acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Analiza pietei este realizati pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliari
(analiza cererii), pentru a determina conformarea pietei pentru proprietatea analizata (analiza ofertei)
si pentru a studia modul tn care interac{iunea dintre cerere si oferts afecteaza valoarea proprictitii
subtect (analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinirii celei mai bune utilizdri a unei
proprietdfi imobiliare si totodats, furnizeazs informatii importante necesare aplicirii abordirilor in
gvaluare.

" In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economico-sociali 51 dezvoltarea
urbanisticd a zonei si subzonei, populatia sa, trenduri ale ultimilor ani, cererea specifici si oferta
competitiva pentru tipul de proprietate delimitat.

In analiza pietei se tine seama de cej patru factori economici interdependenti care creeazs
valoarea proprietitii imobiliare: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivd de cumpdrare.

Interactiunea complexa a celor patru factori care creeaza valoarea este reflectata in principiul
economic fundamental, cerereq si oferta.

Analiza de piata a proprietatii imobiliare evaluate s-a realizat utilizand procesul in sase pasi:

4.1. Analiza Productivitatii Proprietatii

in cazul proprietatii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-
au investigat o serie de factort, incepénd cu tipul proprietitii.

Aceasta este o proprietate imobiliard de tip teren intravilan cu suprafata totala de 409 mp,
situata in municipiului Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, Cartier Subcetate, Judetul Bistrita-Nasiud.

Din punct de vedere al amplasarii, proprietatea imobiliara subiect este situati in zona periferica
a municipiului Bistrita, dar cu un numar mare de constructii in desfisurare, intr-o zona in care
predomina locuintele unifamiliale cu regim de inaltime Parter, P+1E, P+M cu demisol sau subsol,
proprietate evaluata in ipoteza ca avand o situatie juridica clard si Hibera de sarcini.

4.2. Delimitarea Pietei Specifice {aria pietei si aria competitive)

In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren intravilan liber cu suprafata totala de 409 mp, am
analizat piata specifica a terenurilor intravilane libere de constructii, de dimensiune mica sl medie,
terenuri pretabile pentru dezvoltari rezidentiale de tipul caselor unifamiliale in cartierul Subcetate, in
zone aflate in continua dezvoltare rezidentiala,

In cazul proprietdtii imobiliare subiect, se vor utiliza comparabile de piatd, terenuri de
dimensiuni mici si medii si (cuprinse intre 700 si 2.000 mp), avind aceasi cea mai buni utilizare ca
proprietatea subiect.

Aria de piatd din care se vor utiliza proprietatile comparabile este zona Rombat, zona Dreamul
Tarpiului, zona Subcetate din municipiul Bistrita, pentru proprietati de tip terenuri libere pentru
dezvoltari rezidentiale unifamiliale, din zone considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de
vedere al dezvoltarilor imobiliare.

Zond de amplasare a proprietatii subiect, fiind una periferica a municipiului Bistrita, in zoni
existd activititi noi de construciie, Zona este intr-o continud activitate de constructie, preponderent
rezidentiala unifamiliala, dar si colectiva.

B

importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afedtati de.v. .
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In zond analizata existd loturi de terenuri libere, pregitite sau oferite pentru dezvisltart™

rezidentiala, de diferite dimensiuni sau de diferite forme, fiind o zond cu topografie neregulati,
parcelele de teren din vecinitd(i diferind, cele mai multe cu suprafete de peste 500 mp, cu posibilitatea
de parcelare, terenurile cu suprafete mai mici fiind mai usor tranzactionate, iar terenurile de suprafete
mai mari fiind mai greu tranzactionate.

Prin urmare, aria piefei i aria competitivd pentru acest tip de proprietate este formati din
proprietati comparabile amplasate in aceeasi zona de amplasare cu proprictatea subicct, cu
caracteristici fizice relativ egale, diferentele fiind In functie de zona de amplasare (localizare) a
acestora in cartier, de suprafata, accesul la strada, utilititi disponibile in zona.

Caracteristicile predominante ale proprietatii subiect, care o particularizeaza pe piata sunt:
amplasametul in cartierul din care face parte, suprafata (proprietate imobiliara constand dintr-un lot de

teren in suprafata de 409 mp, care il face mai usor de tranzactionat).
'

4.3, Analiza Cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate fatd de
care se manifestd dorin{a pentru cumpérare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumiti piats, intr-un
anumit interval de timp.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creati de utilitate si este afectatd de raritate.

Cererea mai este influentati de dorinta si de fortele care creeazi si stimuleazi dorinta.

Cererea pentru proprietéti imobiliare similare, chiar daci este supusi unei sensibilititi firesti in
conditiile economico - financiare actuale, nu este constanta ia nivelul municipiului Bistrita, datorita
amplasamentului proprietitii imobiliare subiect in zond preponderent rezidentiala din municipiul
Bistrita, numérul cumpératorilor interesati de o achizitie In scop investitional fiind in stagnare.

Chiar daci cresterea cererii de apartamente va incetini, cererea pentru terenuri libere s
locuintele unifamiliale se va mentine ridicats, ca efect al preferintelor cumpiritorilor pentru zone
rezidentiale linistite, cu densitate demografici scdzutd, intr-un mediu verde. Experienta pietei a
determinat o strategie care se concentreaza pe locatii care permit ca toate functiile principale sa
coexiste, creand astfel o combinatie de functii de retail si rezidential, bine conectata la toate mijloacele
de transport si completata suplimentar cu functii auxiliare, cum ar fi gradinite si facilitatile sportive.

Datoritd scumpirii terenurilor pretabile pentru constructii rezidentiale colective din zonele
cenfrale care au ajuns si la preturi de peste 150 Euro/mp, potentialii cumparitori au inceput si se
indrepte spre constructii noi de case cu suprafete utile de aproximativ 100-150 mp situate in zonele
mediane si periferice ale oragului Bistrita, respectiv spre Cartierele Unirea, Viisoara, Subcetate, Valea
Rusului, Sigmir, Valea Budacului, Valea Ghinzii, Valea Jelnei.

Concluzia este ¢l exista cerere pentru terenuri pretabile peniru case unifamiliale in zonele
mediane si periferice ale orasului Bistrita, terenuri cu suprafete cuprinse intre 500 mp - 1000 mp, la fel
pentru case de locuit cu suprafete de 100-150 mp in zonele prezentate mai sus.

4.4. Analiza Ofertei Competitive

Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numérul dintr-un tip de proprietate care este disponibil
pentru vénzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o piafd datd, Intr-o anumiti perioads de timp.
Existenfa ofertei pentru o anumitd proprietate la un moment dat, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.
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Oferta unui bun sau serviciu este influenfatd de utilitate si limitatd de raritate, iar dorin(@ i

afecteazd disponibilitatea. O putere de cumpirare redusi va crea o presiune asupra ofertei. Daci
puterea de cumpdirare creste, oferta unui bun sau serviciu relativ rar se deschide si se creeazi o cerere
datoratd pietei, ceea ce va duce la cresterea ofertei.

Oferta potentiald pentru vénzarea de terenuri cu suprafete mici si medii cuprinse intre 700-
2.000 mp situate in Zonele mediane si periferice ale municipiului Bistrita si cartierele aparfindtoare este
in crestere §i este reprezentatd in acest moment de proprietati de tip terenuri pentru dezvoltare case
unifamiliale, detinute in exces de citre proprietari care au realizat ca acum este momentul propice
pentru vnzare.

fn Cartierul Subcetate din municipiul Bistrita sunt construite si sunt In curs de edificarc
numercase locuinte unifamiliale in regim Parter, P+E si P+M cu subsol sau demisol. Majoritatea
terenurilor In zona periferica a ,,Cartierului Subcetate” sunt parcele mici st medii, cu utilitiiile trase
langd teren sau aflate la distantd mic3, cu posibilitate de racordare la acesiea, fiind o zona in continua
dezvoltare rezidentiala, ca urmare a extindere a zonei de intravilan.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, care influenteaza
valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii,
localizarea, caracteristicile fizice, utilizarea, utilitatile disponibile.

In studiul analizei ofertei competitive de proprietiti comparabile cu cea subiect, a fost intocmita
Figa de Colectare Date, care cuprinde sintetizat ofertele de pe piatd pentru terenuri intravilane libere,
de dimensiuni mici si medii si disponibile pentru dezvoltare rezidentiale unifamiliala:

Fisa Colectare Informatii de Piata TERENURI oferite spre vanzare la data evaluarii

Nr. | Data Localizare Suprafata | Prel Destinatie | Acces | Ferma | Utilitati | Restrictii | Dreptiul de Telefon Link
crt. | anunt mp Eur/ /S CMBU Topo legale propricinte | confuel
mn grafie & conediti
devanzare o )
1. {3006, | Bistrita, 1.416 | 49 Reziden | Drum | In .0, apd, fara deplin 0264/ L R
2025 7ona mp eur/ tial uni- | wide { usoara | lalimila 3T R R
centurii, mp familia- | #cces | panty/ ﬂnfplasa_ Agenlia e
in la puplsc Regu- mentului lﬂll)b.lllil
. pie- lata a Blitz
proxumi- trutie
tatea
fabricii
Rombat
2. 1 03.07. | Bistrita, 2000 |55 Reziden | Drum | Plana/ | ee., aps, fara deplin | 0756/
2025 Zona ;np eur/ t]al uni, uri de Regulu cana- 517110
Drumul mp familia- | feces | -ta lizare, Agentia
Tarpiului la public gazla imobilia -
pie- limita ra Cong- ;’” )
truit si amplasa truct '
asfal- mentulii imohilia
tat re e
3. | 04.07. | Bistrita, 711 mp | 65 Reziden | Drum | Plana/ | energie fara deplin | 0748/ ity
2025 zona eur/ tial uni- de Regula | electrica, 208307 SR
Leoai, mp [amilia- § 96ces | -@ apa. gar Aganti  tH S
sirada la public la timita Imobilia | ° e )
°. pie- amplasa ra A
Freziei teuit mentudu Transit- .
vania
4, | 12.07. | Bistrita, [.000 75 Reziden | Dwum | Plana/ | e.c.,apa, fara deplin 0756/
2025 | Cartler mp eur/ | tigfupi- | de | Regula | cona- SHTLID
Subce- mp familiae aeees -l lizare, Agen'ti.a
wate. zona i pubiic gaz la [mohitia
P nic- limita ra Maya
Atlantis truit amplasa [mubilia
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menrtului re
5. | 09.07. | Bistrita, 1.000 65 | Reziden | Drum | Plan/ | c.e.,ape, fara deplin | 0742/ _
2025 Zzona mp eur/ 1 tial uni- de Reguls { capali- 829546 A AT e
Sub- mp | familia- | 3ces | a zarela T
public limita Tmebilia | g vE e
cetaie la . . varsdine 1
pie- amplusy i R
truit mentului 1Lionas “' o
Imohilia
s

Ofertele de vanzare pentru Terenuri libere — Proprietatile Comparabile sintetizate in Tabelul Iiga
de Colectare Informatii de Piata sunt prezentate detaliat in cadrul Anexe; — Oferte de vanzare Terenuri.

Comparénd proprietédfile considerate similare cu proprietatea subiect, observiam c4, aria pictei
gste restransa la nivelul zonelor Subcetate, Drumul Tarpiului si Valea Castailor din municipiut Bistrita,
din punct de vedere al localizirii pe harta municipiului,

Se gdsesc ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialitate de pe piata locala un numar
mai mare de terenuri pretabile pentru dezvoltari rezidentiale unifamiliale localizate in zonele
Subcetate, Drumul Tarpiului si Valea Castailor din municipiul Bistrita, 5 dintre ele fiind relevante in
comparatie cu proprietatea imobiliard subiect.

Ofertele considerate relevante, recent scoase la vinzare pentru terenuri cu suprafetele intre 700-
2.000 mp se incadreazd In jurul valorilor de 49 - 75 euro/mp in functie de localizare, suprafata
terenutul, tipul drumului de acces, utilititi disponibile, topografie sau situatie juridica.

4.5. Analiza Interactiunii dintre Cerere si Oferta

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

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

Impactul crizei pe piata imobiliara va depinde de durata crizei si de efectele masurilor luate de
catre autoritati, precum protejarea locurilor de munca si veniturilor.

In urma concluziilor desprinse in capitolul de definire a pietei, este posibil ca in viitorul apropiat
sa se produca modificari semnificative in ceea ce priveste dinamica pietei.

Avénd in vedere cele prezentate in analiza cererii si analiza ofertei si faptul ¢3 la nivel zonal al
municipiului Bistrita la momentul actual, sunt in curs de constructie atat case unifamiliale, case

insiruire, case cuplate, case alipite, precum si locuinte colective mici in regim de peste P+2E, cererea
pentru astfel de proprietdti este inca in crestere.

Piata preferd proprietd(i de tipul proprietatii subiect, puterea efectivi de cumpdrare fiind n cea
mal mare parte la persoanele din segmentul persoanelor care doresc sa-si construiasca o locuinta
proprie, ceea ce rezultd ¢l proprietatea subiect poate fi absorbitd de citre piata.

4.6. Previziunea Absortiei Proprietatii Subiect in Piata

In condifiile In care, cererea este inca in crestere, aga cum am aritat la subcapitolul “analiza
cererii”, iar oferta, de asemenea in crestere, mai ales din punct de vedere calitativ, putem spune ca se
poate stabili o valoare de pia{d pentru bunurile specifice acelei piete, putem spune ¢f avem o piatd

activi. La data raportului, oferta pe piatd este mai mare decit cererea si putem spune ci avem o piati a
cumpdritorilor.
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Avénd n vedere cele anterior prezentate, in opinia evaluatorului, daci proprietatea subieef arti-”

ofert de vénzare, expusi pe piati pentru o perioada cuprinsa intre 6 - 12 luni, (in conditii normale si
dupd un marketing adecvat), la o valoare de piatd conformi cu prevederile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2025, ar putea fi tranzactionati. Concluzia este ci proprietatea subiect
poate fI absorbité pe fondul cererii inca in crestere pentru astfel de proprietti imobiliare.

Partea a V - a - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii imobiliarc
selectata din diferite variante posibile, care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru
necesare aplicarii abordarii de evaluare.

’ Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cu prevederile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor Editia 2025, ca fiind: “Utilizarea probabili in mod rezonabil si justificatii adecvat, a unui
teren liber sau a unei proprietdti construite, utilizare care trebuie sd fie posibild din punct de vedere
Jidic, permisd legal, fezabil& financiar si din care rezulié cea mai mare valoare a proprietdfii
imobiliare.”

Cea mai buna utilizare este conturata de fortele competitive pe piata care fundamenteaza si
valoarea de piata. Analiza celei mai bune utilizari reprezinta un studiu economic al fortelor de pe piata,
care este focalizat asupra proprietatii in cauza. Informatiile generale colectate si analizate pentru a
estima valoarea proprietatii dovedesc premisa pe care se bazeaza concluziile asupra celei mai bune
utilizari.

in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 20225, GEV 630 -
Evaluarea Bunurilor Imobile: ,,Analiza CMBU a unei proprietdfi imobiliare este o efapa importantd a
procesului de evaluare prin care se identificd contextul in care participantii de pe piatd §i evaluatorii
selecteazd informatiile comparabile de piatd. In anumite situafii o astfel de analizd detaliati este
necesard §i adecvatd.”

Pentru o analizd corectd a celei mai bune utilizdri a proprietatii imobiliare teren,

se va lua In calcul doar varianta terenului considerat a i liber, asa cum este el in prezent.

Cea mai buna utilizare trebuie sa indeplineasca patru criterii, respectiv sa fie:
* legal permisa (si respecte legislatia In vigoare, restrictii, reglementiri etc);
¥ fizic posibila (dimensiune, suprafatd, accesibilitate, riscuri, utilititi ete);
* financiar fezabila (S8 genereze fluxuri financiare pozitive);
* maxim productive (utilizarea pentru care proprietatea subiect are cea mai mare valoare).

Am analizat amanuntit piata specifici a proprietdtii imobiliare subiect, unde am gésit oferte de
vanzare pentru proprietati comparabile, precum si detalii necesare pentru a estima corect valoarea de
piatd a proprietitii subiect.

5.1. Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber

Proprietatea imobiliara analizath este formatd dintr-un lot de teren in intravilan cu suprafata
totala de 409 mp, avand frontul la 2 strazi publice pietruite, situata in zona periferica a municipiului,
intr-un cartier In continua dezvoltare, format din Jocuinte unifamiliale in regim de pana la P+2E si
locuinte colective in regim de pana la P+6E in zonele in care accesele se realizeaza pe strazi cu
caracter secundar, dar si spatii comerciale, spatii prestari servicii, spatii microproductie si depozitare,
marea majoritate a acestora avand accesul direct Ia Drumul Tarpiului, Muscatei, Busuiocului.
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Zona L2 - subzona de locuire individuala cu regim de construire discontinuu cu inaltimea maxima de
D+P+2+M, in afara ariei protejate.
Tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare analizate, cea mai buna

utilizare va fi determinata de situatia terenului considerat a fi liber, dupi care vom stabilii care este
CMBU.

In timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste: permisibilitatea legald, posibilitatea
Jizicd, fezabilitatea financiard si profitabilitatea maximd.

In cadrul analizei pietei in zona strazilor Anemonei si Cameliei din municipiul Bistrita, si Tn
timpul inspectiei proprietitii imobiliare subiect s-au observat atat terenuri construite, dar st loturi de
terenuri libere.

1
Utilizari Probabile in mod Rezonabil
Date despre terenurile construite si terenurile libere din zona strazilor Anemonei, Cameliei si
de pe strazile din imediata apropiere, Cartierul Subcetate din municipiului Bistrita:
- Marea majoritate a terenurilor construite de dimensiuni mici si medii sunt ocupate de case
unifamiliale in regim Parter, P+1E, P+M cu subsol sau demisol;
- Inimprejurimi existd si parcele de terenuri libere;
- S-au identificat amplasamente In curs de dezvoltare, pe acestea urmand a fi edificate atat
locuinte unifamilale individuale cu regim de pana la P+2E, cele mai multe dintre aceste
constructii sunt realizate direct de céitre proprietari (pentru utilizare proprie), precum si locuinte
colective mici In regim D+P+2E+M, realizate de citre investitori (care apoi sa le vanda);
- In zona strazilor Anemonei si Cameliei si pe strézile din imediata apropiere din Cartierul

Subcetate predomina constructiile rezidentiale unifamiliale amplasate pe loturi de terenuri

cuprinse intre 500 - 1000 mp si locuintele colective amplasate pe loturi de teren de peste 1000
mp;

- La strazile principale, respectiv la strada Drumul Tarpiului, Subcetate predomina constructiile

de tip microproductie, depozitare, administrative, servicii si comerciale, precum si constructiile

rezidentiale unifamiliale si colective.

Astfel constatfim urmitoarele:

- O utilizare industriald, nu este permisd legal si nici posibild fizic datoritd dimesiunii mici a
lotului de teren i datoritd accesului greu de realizat pentru masini si utilaje de dimensiuni mari
(accesul la proprietatea subiect realizandu-se pe o strada publica pietruita de tip secundar);

- O utilizare comerciali nu este permisi legal. Dacd ar fi permisi legal si posibild fizic, nu ar fi
fezabild financiar, deoarece nu existd cerere pentru astfel de proprietdti comerciale Tn zonele in care
accesele se realizeaza pe strazi cu caracter secundar;

- O utilizare rezidentiald este permis legal, posibila fizic si fezabila financiar deoarece existi
cerere pentru case unifamiliale In zona analizati.

in urma acestor concluzii, rezulta urmatoarele;

Utilizare probabili este cea de proprietate rezidentiala unifamiliala.

Analiza pietei specifice indicd existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.
Utilizarea ca proprietate rezidentiala unifamiliala este probabili in mod rezonabil,

In continuare vom trece utilizarea mentionati anterior prin toate cele patru teste:
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Testul de Permisivitate Legali

Pentru a verifica dacd utilizarea rezidentiala unifamiliala este permisd legal, am studiat

Regulamentul Local de Urbanism al Municipiului Bistrita pe UTR, proprietatea subiect este situata in
L2 - subzona de locuire individuale cu regim de construire discontinuu cu inaltimea maxima de
D+P+2+M, in afara ariei protejate.

De asemenea, in urma analizei vecindtitilor nu am identificat aspecte care ar putea afecta legal
dezvoltarea rezidentiala unifamiliala.

Ca urmare, considerdm c dezvoltarea rezidentiala unifamiliala este permisd legal.

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

Testul peniru Posibilitatea Fizici
Faptul ¢ In imediata vecinatate sunt edificate constructii, aduce suficiente indicii pentru a
considera cd terenul poate fi construit. Forma, dimensiunile, topografia terenului, existen{a tuturor
utilitéfilor disponibile in zona (energie electrica, apa — canalizare, gaz) la limita amplasamentului si
faptul ca nu se identifica riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea de constructii
rezidentiale unifamiliale, conforme cu standardul zonei.

Prin urmare, considerim cé dezvoltarea rezidentiala unifamiliala este fizic posibild.

Nu s-au identificat niciun fel de constringeri impuse de caracteristicile fizice asupra regimului
tehinic permis al dezvoltirii.

De asemenea, se considera ca nu exista teren In exces sau in surplus.

'

Testul Fezabilitaii Financiare

Potrivit analizei pietei specifice constructiile aflate in curs de executie sunt in regim de inaltime
de maxim P+2E+M. Datoritd acestui aspect considerdm ci constructia posibila si permisa fipic csle
locuinta unifamiliala in regim Parter, P+E sau P+M.

Terenul nu necesitd lucriri pentru aducerea la stadiul de teren construibil, refelele publice de
apd, canalizare, electricitate, gaz, fiind la limita amplasamentului.

Astfel de tranzactii nu s-ar realiza dac nu ar exista cerere pe piati.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul i utilizarea este fezabild financiar.

O astfel de utilizare poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung.

Testul Valorii Maxime
Intrucat nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la concluzia ca exista o alta
utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare

(teren considerat a fi liber), utilizarea care este maxim profitabila pentru proprietatea subiect este
utilizarea rezidentiala unifamiliala.

Concluziile analizei Celei Mai Bune Urilizéri in varionta de Teren considerat a fi Liber sunt
urmatoarele:

o Cea mai buna utilizare a terenului intravilan considerat a fi liber este pentru edificarea unei
locuinte unifamiliale cu regim de inaltime Parter, P+E sau P+M cu demisol;

o Utilizarea poate fi realizatd imediat si se poate mentine pe termen lung;

e Cumpardtorul poteniial cel mai probabil este wtilizatorul final (proprietarul) pentru utilizare
proprie;
Terenul nu necesitd lucréri pentrn aducerea la stadiul de teren construibil, retelele publice de
apé, canalizare, electricitate, gaz, fiind la limita amplasamentului.

I
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Astfel concluzionam urmétoarele:

e beit e

In concluzie, tinand cont de tipul proprietatii subiect, avand in vedere cele mai sus meliofiate,”
cea mai buna utilizare pentru proprietatea imobiliata analizata, care satisface simultan urmatoarele
conditii: probabilitate rezonabila, justificare adecvata, permisibilitate legala, posibilitate [izica,
fezabilitate financiara, utilizarea care este maxim productiva este utilizarea curenta, respectiv

rezidentiala unifamiliala (locuinta unifamiliala cu regim de inaltime Parter, PYE sau P+M cu
subsol sau demisol).

Partea a Vi - a - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Abordéari in Evaluare

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii solicitat se pot utiliza cele trei abordiri ale
valorii unanim recunoscute si aplicate.

In evaluarea proprietitilor imobiliare trebuie si se tind cont de cei patru factori care creeazi
valoarea acestora: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea de cumpdirare.

Principiile importante ale evalurii care determind functionarea pietei sunt: anticiparea,
schimbarea, cererea si oferta, substitutia, echilibrul si factorii externi.

Conform Standardelor de Eveluare a Bunurilor ANEVAR, Editia 2025 — SEV 100 Cadrd

General ,pentru estimarea valorii unei proprietifi imobiliare, pot fi utilizate une sau mai rmulte
aborddri in evaluare.”

Metodologia de evaluare cuprinde trei abordiri ale valorii:
o abordarea prin piatd (comparatia directa),

abordarea prin venit si

abordarea prin cost.

6.1. Estimarea Valovii Terenului Considerat 2 fi Liber

Estimarea valorii terenului constituie o analiza distincta, realizata inainte de aplicarea celor trei
abordari ale valorii.

Meiodele de evaluare a terenului considerat a fi liber, utilizate in practica profesionala, sunt
derivate din cele trei abordari (raditionale ale valorii: abordarea prin piata, abordarea prin venit si
abordarea prin cost.

Clasificarea metodelor de evaluare a terenului liber:

e Metoda Comparatiei Directe
e Metode Alternative:
e Dxtractia de pe piata
¢ Alocarea (proportia)
e Tehnicile capitalizarii venitului
o Capitalizarea directa: Metoda reziduala
o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei finciare
e Analiza fluxului de munerar actualizar: Metoda parcelarii i dezvoltarii.



6.2. Abordarea prin Piata

Pentru determinarea valorii de piafi aga cum a fost ea definiti anterior, s-a optat pentru
urmétoarea abordare in evaluare: Abordarea prin Piata.

Abordarea prin Piata, cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii imobiliare si sub denumirea
de Comparatia Directa sau Comparatia Vanzarilor, (conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2025 — GEV 630 Evaluarea Bunurilor Imobile) este “procesul de obtinere a unei
indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa cu proprietati
similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite pentru vanzare ori sunt contractaie”.

Abordarea prin piatd este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand existd
suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile.

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025 - GEV 630 Evaluarea
bunurilor imobile:

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

Dacd mu existd suficiente informatii, aplicabilitatea aborddrii prin piatd poate St limitatd,
Neaplicarea acestei aborddri nu poate fi insd justificatd prin invocarea lipsei informatiilor stificiente
in conditile in care acestea puteau fi procurate de cétre evaluator printr-o documentare
corespunzdtoare. Prin informatii despre prejurile bunurilor comparabile se inteleg informuii privind
activele identice sau similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piald, cu condifia
ca relevanta acestor informatii sd fie clar stabilitd §i analizatd critic. Elaborarea rapoartelor de
evaluare prin utilizarea parfiald sau exclusivd a ofertelor de piafd, avind ca obiect bunuri immobile
comparabile, este conformd cu prezentele Standarde de evaluare. Evaluatorul trebuie si se asigure cd
proprietdfile comparabile sunt reale (adicd pot fi identificate) §i céi au caracteristicile fizice conforme
cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sd se indice sursele de informatii, datele
utilizate §i rafionamentul pe baza cdrora evaluatorul a selectat proprietiytile comparabile.”

Metoda Comparatiei Directe se bazeaza pe aplicarea tehnicilor recunoscute in cadrul abordarii
prin piaté:

e Tehnicile cantitative:
i1 analiza pe perechi de date;
0 analiza datelor secundare;
T analiza statistica;
f1 analiza costurilor;
e Tehnicile calitative:
0 analiza comparatiilor relative;
01 analiza tendintelor;
0 analiza clasamentului;
0 interviuri.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru fn care estimarea valorii de piatd se
face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietiti similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat.
Premiza majord a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piata a unei proprietéti
imobiliare este Intr-o relatie directd cu prefurile unor proprietiti competitive si comparabile.

Comparatia directa este cea mai utilizata mefoda pentfru evaluarea terenului si cea nai
preferata meioda atunci cand sunt disponibile vanzari de ferenmi comparabile. o

I
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Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a terenurilor libere. Prin acelisicr--

metoda se analizeaza si se compara preturile de vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere,
similare cu cea evaluata, si se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele , elemente de comparatie”, diferenie care au
impact asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.

Etapele Procedurii de bazii in aplicarea abordiirii prin piatid sunt urmitoarele:

Valoarea de piafi a terenului este estimati avand in vedere cea mai buni utilizare a acestuia.

In urma analizei de piatd, cea mai bund utilizare pentru terenul analizat este cea de tip
rezidential, pentru construirea unei case unifamiliale cu regim de indltime Parter, P+E sau P+M cu
subsol sau demisol.

In aplicarea metodei comparatiei directe au fost efectuate urmatoarele etape:

@ Cercetarea piefei pentru a obtine informatii despre tranzactii si oferte de vanzare de proprietiti
imobiliare comparabile cu proprietatea evaluatd, in ceea ce priveste tipul proprietitii, data
vénzarii, dimensiunile, localizarea si zonarea.

e Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ci datele obtinute sunt reale si corecte, iar

{ tranzacfiile au fost obiective (desfisurate In conditii normale de piat), respectiv ¢ ofertele

( utilizate existd si cd informatiile prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat ci proprietitile
comparabile sunt reale (adici au fost identificate si verificate) si au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile scriptice.

 Alegerea unor criterii de comparaie relevante si elaborarea unei analize comparative pe fiecare
criteriu (Modul de analiza a preturilor proprietarilor comparabile in functie de criteriul de
comparatie adecvat specificului proprietatii subiect, respectiv pret/mp).

o Compararea proprietitilor comparabile cu proprietatea analizata, prin utilizarea elementelor de
comparafie §i ajustarea adecvatd a pretului de vanzare a fiecirel proprietiti comparabile, iar
dacd compararea nu este posibil3, se procedeazi la eliminarea proprietitii respective din listi,

o Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

* Analiza rezultatului evaludrii §i formularea concluziei asupra valorii (sub forma unci singure
valori sau a unui interval de valori). Intr-o piati foarte dinamica §i cu participanti indecisi, un
interval de valori poate constitui o concluzie mai buna decit o singurdi valoare. Corelat ey
scopul raportului de evaluare, rezultatul poate fi prezentat sau nu sub forma unui interval de
valori.

"Elemeniele de comparafie sunt repregentate de caracieristicile specifice ale franzacfiondrii yi
ale proprietdfii, care determing diferentele dintre prefurile proprietifiler comparabile” - conform
L Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar - Editia 2025.

Elementele de comparatie au fost verificate fatd de datele pietei, pentru a determina care
elemente sunt sensibile Ia schimbare si cum afecteazd acestea valoarea.

Elementele de comparatie utilizate in Grila Datelor de Piata includ:
Elemente de comparatie specifice tranzactionarii:

e dreptul de proprietate transmis

e restrictii legale (reglementare urbanistica)

e conditiile de finantare

» condiiile de vanzare - reflectd motivatia participantilor la tranzacie

o cheltuieli necesare imediat dupd cumpirare

o condiiile de piat - reflectd modificérile pietei de la data tranzactiei
Elemente de comparatie specifice proprietatii:

e |ocalizarea
Caracteristicile fizice:

e Suprafata (mp)

34
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La data evaludrii nu au fost identificate tranzac{ii cu terenuri libere similare cu proprietatea
subiect, In schimb s-au gésit ofertate spre vanzare, expuse pe site-urile de specialiate de pe piata locala
un numar mai mare de terenuri pretabile pentru dezvoltari rezidentiale unifamiliale, 5 dintre ele fiind
cele mai relevante in comparatie cu proprietatea imobiliara subiect.

Sunt analizate cinci proprietati imobiliare comparabile, localizate in zona Centura In
roximitatea fabricii Rombat, zona Drumul Tarpiului, zona Subcetate unde se afli si proprietatea

Destinatia (utilizarea terenului)
Amenajari exterioare (strazi, trotuare)
Topografie/Relief

Utilitdti disponibile
Forma in plan & Deschidere.

analizata, toate din municipiul Bistrita.

Informatiile obtinute au fost introduse in grila datelor de piata, mai jos prezentata:

Grila Datelor de Piata - Prezentarea Proprietatilor

Comparabila | Comparabila | Comparabila | Comparabila Comparabila
Subiect A B C D E
Suprafati 3= 409 mp
{mp) 1416 2000 711 1060 1000
Pret oferti
Hvénzare
{(€/mp) 49 55 65 73 63
Tipul
Comparabilei
{tranzactiei/
oferts) oferta oferta ofertl _oferta oferti
Dreptu] de :
proprietate Drept Drept Drept Drept Byeept Drept
ransmis absolut absolut absolut absolut absolut | absolut
Restrictii
legale
(reglementare
urbanistica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu suni
Conditii de
finantare Numerar Numerar Numeray Numerar | Numerar |  Numerar
Conditii de Nepilrtini- Nepartini- Nepirtini- Nepértini- Nepiértini- Nepdrtini-
vanzare foare toare toare toare toare toare
Conditii de
piatd Curente Curente Curente Curente Curente Curente
Bistrita,
zona
Bistrita, centurii, in Bistrita, Bistrita,

Localizare strada proximitatea Zona zona Leoni, Bistrita, zona

Anemoneti, Fabricii Diurmnl strada Subcetatle -

nr. 1, Cartier Rombat Tarpiulut Freziei Atlantis Bistrita,

Subcetate Zona Subcetate

Destinatia intravilan/ intravilan/ iniravilan/ intravilan/ intravilan/ intravilan/
(utilizarea rezidential rezidential rezidential rezidential rezidential rezideniial
terenului)/ unifamiliala/ | wnifamiliala/ | onifamiliala/ | unifamiliata/ unifamiiiaia/ unifamilialy/
CMBU consiruibil consiruibi] construibil constraibil construibil construibil
Amenajiiri strazi stradi strazi steada stradi stradit
exterioare publice publica publice publica pubslica publica
{strizi, pletruite pictruita pietruite pietruita pictruita pietruila
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eniri proprietatile comparabile selectate au fost atasate prezentului raport,

b

PrintScreen-ul cu oferta si datele de contact (link si nr. de telefon)

Topografie/ Regulata/in | Regulata/in | Regulata/in | Regulata/in Regulata/ Regulata/ -
Relief ugoard panfa | ugoard panta | usoard panta | usoard panta | 1n usoard panta plina
energie
energic energic clectiica, apa,
Utititati electrica, apa, alectrica, apa, canalizare, gaz enesgic electrica,
disl ! ntibile canalizare, gaz energie canalizare, gaz ta limita apa, canalizare, gaz energic eleclrics,
PO la limita clectrica, apa, la |2 timita amplasa- la limita amplasa- apa, cangi zare in.
amplasamen- fimita amplasa- amplasa- mestului mentului apropicres ampiasiz-
tului mentului mentului mentului
Regulatd/
front stradal
3543 mlla
strada Regulata/ Regulata/
Anemonei si | dimensiuni dimensiuni Regulatd Repulatd Regulatd
1 Formainplan | 37.25mlla 48 x 28 m, 1060 x 20 m,
si deschidere strada 2 fronturi 2 fronturi
la strada Cameliel. stradale stradale

FURT S

In analiza proprietitii subiect in raport cu proprietatile comparabile alese vom utiliza Tehnici

analitice cantitative, folosite pentru a identifica pentru care elemente de comparatie sunt necesare
ajustari si pentru a cuantifica marimea acestor ajustari.

Pe parcursul aplicarii analizei comparative, in cazul prezent s-au folosit tehnicile cantitative,

investigate prin:

o analiza datelor secundare ~ reprezinta o metoda pentru determinarea ajustirilor bazate pe date
ce nu se referd direct la proprietiti imobiliare comparabile; aceste date sccundare deseriu in
general, cat mai multe informatii din piata imobiliara.

Informatii cu privire la proprietatile comparabilele selectate se gisesc in capitolul anexe unde

sunt atasate anunfurile integrale. Toate comparabilele utilizate au fost selectate dupi aceeasi cea mai
bund utilizare.

Rationamentul aplicat de ciitre evaluator va conduce inspre comparabila cu caracleristicile

fizice, juridice i economice cele mai apropiate de cea a proprietitii subiect.

(5]
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Grila Datelor de Piata — Comparatia si Ajustarea Datelor de Piata

Evaluarea Terenului Considerat a fi Liber - Analiza Datelor Secundare

Comparabiia Comparabila Comparabila Comparabila Comparabila
Elemente de comparatie Subiect A B Cc 3] E
Suprafatd (mp) 409 1.416 2.000 711 1.000 1.000
Pret oferti /vinzare(€/mp) 49 55 65 73 a5

' Marji de negociere din piata
specificd (%)

Elemente Specifice Tranzactionarii

Cuantum ajustare (%)

8% 9% 8% 9% 8%
Cuantum ajustare (€/mp) 4 5 5 7 5
’Pret estimat de
‘tranzaciionare (€/mp) 45 50 60

Cuantum ajustare {(€/mp)

Pret ajustat (E/mp)

Cuantum ajustare (Yo)

435

0%

50

0%

Cuantum aiustare (€/mp)

Pref ajustat (€/m

Cuantum aiustare (%4)

Cuantum ajustare (€/np)

Pret ajustat {(€/mp)

i

S

i

Cuantum ajustare (%)

:

Cuantum ajustare {(€/mp)

Pret a'uqta (€/mp)

Cuantum ajustarc (%)

0%

0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 4] 0 0 O }
Pret ajustat {€/mp) 45 50 6f 63

Elemente Spcifice Proprietis

i

Comparativ cu subiectul inferior similar similar superior superios
Cuantum ajustare (%) 0% (% 0% -15% -H)%
Cuantum ajustare (E/mp) 4,50 006G 0,00 -10,20 -6,00
Pret ajustat (€/mp) 30 30 i) 58 54

Caracteristici Fizice

Cuantum ajustare (%) 20% 25% 3% 10% 1024
Cuantum gjustare (€/mp) 10 13 3 & 3 .
Pref ajustat (€/mp) 59 03 63 64 54
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Cuantum ajustare (%)

0%

0%

0%

Cuantum ajustare (€/mp)

0,00

0.00

0,00

0,00

Pret ajustat (€/m

Cuantum ajustare (%4}

Cuantum ajustare (%)

0%

0%

0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (6/mp) 0 0 0 0 0
Pre¢ ajustat (€/myp 64 59

Cuantum ajustare (%)

3%

0%

0%

0% 0% 0%
'Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0
| Pret ajustat (€/mp 59 63 G3 64 59

0%

%

Cuantum ajustare (€/mp)

1,4

0,0

0,0

0,0

3.0

Pret ajustat (€/mp)

: i
Cuantum ajustare (%)

Cuanfum ajustare (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0,0 0,0 4,0 0,0 0.0
Pret ajustat (€/mp) 61 63 63 64 62
Total ajustare caracteristici

fizice % 23,0% 250% 5,0% 10,0% 15,0%
Total ajustare caracteristici

fizice (E/mp) 11 13 3 6 8

0% 0% 0% 0% (%%
Cuantum ajustare (E/mp) 0 0 0 0 ¥}
Pret ajustat (€/mp) 61 a3 63 64 62
Pre ajustat (€/mp) 61 63 63 64 62
Ajustare totald broti
absoluti 16 13 3 16 14
Ajustare totala procentuald
absolutd 33% 25% 5% 23% 25%
Numérul de ajustiisi 3 1 d 2 3

Valoaren de Piati:
03 €/myp

25.800 Euro

cele mai mici ajustiri.

Conform GEV 630/urt. 50, selectares concluziei asupra vatori este delerminatd de proprietutes imobiliarda COMPARABILA C, care este
cea mai apropiatd din punct de vedere fizic. juridic si economic de proprietatea imobiliars subiect si asupra pretului cireia s-au efectuat
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Marja de Negociere: x

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

> Aplicarea Ajustarilor:

}
' Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea ce priveste
localizarea, suprafata si utilitatile disponibile in zona.

Toate ajustérile din Grila Datelor de Piata aplicate preturilor proprietitilor comparabile utilizate
au fost aplicate prin utilizarea analizei datelor secundare si au argumentate astfel:

»  Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzationarii “drept de proprietate
transmis”, ““restrictii legale (reglementare urbanistic®)”, “conditii de finantare”, “conditii de
vanzare”, “conditii de piata”, pentru niciuna din cele cinci proprietati comparabile utilizate, devarece
acestea sunt similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor cinci elemente do

comparatie specifice tranzactionarii.

> Ajustarea pentru “Localizare”.
Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de povitionare in vona ale
proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii subicel. Ajustarife se
exprima, de regula procentual si reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprictati,
datorate localizarii intr-o zona.
Pentru proprietatea comparabila A s-a aplicat o ajustare pozitiva de 10% (proprietate
comparabila localizata in zona considerata inferioara (mai putin favorabila) proprietatii
subiect).
Pentru proprietatea comparabila D s-a aplicat o ajustare negativa de -15% si pentru
proprietatea comparabila E s-a aplicat o gjustare negativd de -10% (proprietati comparabile
localizate in zone considerate superioare (mai favorabile) proprietatii subiect).
Pentru proprietatile comparabile B gi C nu s-au aplicat ajustari pentru localizare (proprietati
comparabile localizate in zone considerate similare proprietatii subiect).

Ajustarea aplicatd se bazeazdi pe diferenta procentuald perceputi de piati pentru zone mai mult
sau mai putin favorabile.

> Pentru “Suprafata™ s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile astfel:

Proprietatea comparabila A a fost ajustata pozitiv cu 20%, proprictatea comparabila B a fost
ajustata pozitiv cu 25%, proprietatea comparabila C a fost ajustata pozitiv cu 5%, proprietatea
comparabila D a fost ajustata pozitiv cu 10% si proprietatea comparabila E a fost ajustata
pozitiv cu 10% (pentru suprafete mai mari fata de cea a proprietatii subiect);

Analiza preturilor proprietatilor comparabile s-a efectuat in functie de criteriul de comparatie
pret/mp, asfiel ca proprietatile comparabile de suprafete mai mici sunt mai usor tranzactionate,
lar proprietatile comparabile de suprafete mai mari sunt mai greu tranzactionate.

Ao
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» Pentru “Destinatie” nu s-au aplicat ajustiri preturilor proprietatilor comparabile, deoarece: .
toate sunt situate in intravilanul municipiului Bistrita, in acelasi cartier cu proprietatea subiect,

predominat format din locuinte unifamiliale in dezvoltare, avind destinatia strict rezidentiala
unifamiliala.

Y

Ajustarea pentru “Amenajari exterioare ale drumurilor de acces”

Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza accesul se aplica atunci
cand caracteristicile tipului de drum de acces pentru proprietatile imobiliare comparabile difera
de cele ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta cresterea
sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de acces catre aceasta.
Pentru proprietatile comparabile A, B, C, D st E nu au fost necesare ajustdri ale preturilor,
deoarece sunt similare cu proprietatea subiect, nu diferd prin acest element de comparatie, tipul
de amenajare al drumurilor din care se realizeaza accesul pentru proprietatile comparabile sunt
drumuri pietruite publice, similare cu cel al proprietatii subiect.

»  Ajustari pentru “Topografie/Relief”.
Pentru proprietatile comparabile A, B, C, D si E nu au fost necesare ajustdri ale preturilor,
deoarece sunt similare cu proprietatea subiect, nu diferd prin acest element de comparatie.

> Pentru “Utilitati Disponibile”, s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile astfel:
Proprietatea comparabila A a fost ajustata pozitiv cu 3% (aceasta proprietate comparabila avand
utilitatile disponibile in zona e.e. si apa la limita amplasamentului, canalizare si paz in
apropierea amplasamentului sau la mica distanta de acesta).
Proprietatea comparabila F a fost ajustata pozitiv cu 5% (aceasta proprictate comparabila avand
utilitatile disponibile in zona in apropierea amplasamentului sau la mica distanta de acesla),
Pentru proprietatile comparabile B, C si D nu au fost necesare ajustiri ale preturtlor, deoarcce
sunt similare cu proprietatea subiect, nu diferii prin acest clement de comparafic (acesle
proprietati comparabile avand utilitatile disponibile in zona la limita amplasamentului).

» Pemtru “Forma in Plan & Deschidere”, nu s-au aplical ajustari preturilor proprietatilor
comparabile, deoarece nu difera faf3 de proprietatea subiect prin acest element de comparatie.

"4

Pentru “Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibil”, nu au fost necesare
ajustdri pentru proprietitile comparabile A, B, C, D i E, deoarece nu difers fatd de proprietatea
subiect prin acest element de comparatie.

Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor acestora, se constata
ca “Proprietatea Comparabila C” are caracteristicile cele mai apropiate de proprietatea subiect,
aceasta comparabila avand si ajustarea bruta procentuala cea mai mica (5,00%) si numarul ajustarilor
aplicate cel mai mic (1), rezultand o valoare unitara de piata de 63 euro/Fp.

Prin urmare, se poate concluziona ca:
Valoarea de Piata a terenului intravilan in suprafata totala de 409 mp analizat este:

409 mp x 63 euro/mp = 25.767 euro, rotunjit 25.800 euro, echivalent 130.900 lei,
fa nivelul pretului ajustat al preprietatii comparabile C.

40

o,



Partea a Vil - a - ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza Rezultatelor

Avind In vedere ci s-a analizat o arie de piaid specificd adecvats, din care au fost sclectate in
prima faza un numir mai mare de proprieti{i imobiliare comparabile, ajungand ulterior si fie analizate
doar 5 dintre ele (cele mai relevante), consider ¢i s-a fundamentat corect din punct de vedere al
numdrului si calititii informaliilor necesare pentru a estima o valoare de piata corectd.

Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinati de ,,proprietatea imobiliara comparabild”
care este cea mal apropiatd din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliars
subiect si asupra prefului cireia s-au efectuat cele mai mici ajustéri. In grila datelor de piata acest
aspect este reflectat si de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si cuantumul mic
indica asemanarea proprietatii comparabile care are aceste caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat

numarul ajustarilor este mai mic, cu atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea
subiect.

Prin urmare, se poate concluziona ca:

Valvarea de Piata a terenului intravilan in suprafata totala de 409 mp analizate este:
25.800 euro, ecliivalent 130.900 lei.

7.2. Concluzia asupra Valorii

Adecvarea, precizia si cantitatez informatiflor sunt criteriile pe baza cirora se formeazi
opinia finald, clar si fundamentatd asupra valorii.

Adecvarea — prin aceastd metodd evaluatorul judecd cit de pertinentd este fiecare metodi,
scopului si utilizarii evaludrii.
Precizia unei evaludri este misuratd de Increderea evaluatorului in corcetitudinea datelor, de
calcutele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare proprietitilor comparabile.
Cantitatea si calitatea informatiilor
Adecvarea §i precizia influenteaza calitatea, cantitatea si relevanta revultatelor unei metode,
Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumiti (ronzaelie
comparabild sau de o anumitd metodd. Chiar i datele care indeplinesc criteriile de adecvare i precizie
pot fi contestate dacd nu se fundamenteazi pe suficiente informatii. Intervaiul de Tneredere in care va (i
valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
Atunci cénd existédl informatii disponibile, abordarea prin piatd este cea mai directi s mai
adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea valorii de piata.
Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea abordarii prezentate,
cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluarii, evaluatorul opineaza ca:

Valoarea de Piata estimata a propriefatii imobiliare evaluate
Teren Intravilan in suprafata totala de 409 mp este:

25.800 EUR, echivalent 130.800 LEI

* Cursu! valutar utilizat este de 5,0725 lei/euro, valabil la data evaluarii 01.09.2025.
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valoarea sunt;

3

e @ o 8

Intocmit,

Valorile estimate (aldturi de opiniile si concluziile exprimate”) sunt valabile numai in baza
ipotezelor generale si speciale prezentate in raport si a celorlalte aspecte limitative sifsau legate de
risc, prezentate pe parcurs, fiind o valoare obtinuta prin Abordarea prin Piata, motivata de
nivelul preturilor pe piata imobiliara a municipiului Bistrita;

Estimarile noastre sunt valori de piats, conform definitiilor mentionate pe parcurs §i nu au luat in
caleul conditii atipice de limitarea a vandabilitdtii cum ar fi vinzarea fortatd, sau alte bariere in
fructificarea normali a proprietatii imobiliare.

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea
la cerintele legale;

Valoarea este subiectiva;

Evaluarea este o opinie asupra unei valori.

Valorile sunt atagate strict dreptului de proprietate evaluat;

Continutul prezentului raport, inclusiv anexele, datele, informatiile, fotografiile, precum si
corespondenta aferentd sunt confidentiale si sunt proprietatea intelectuald a evaluatorului. Ele nu
vor putea fi copiate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris sl preatabil al ,,EVAL BIS
gi al clientului.

Pretul de vanzare se va putea situa sub sau peste aceasta valoare in Junctie de raportul
cerere/oferta valabil la data tranzactiel,

Data Raportului;

BiRTA FLOAREA — Evaluator Autorizat 01 Scptembrie 2025
Membru Titular EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 19089 valabila 2025

7 tindnd seama exclusiv de prevederife prezentului raport

o
RN Ty
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privingd. -
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ANEXE: .

e Surse de informatii:
- Anexa: Fotografii proprietate imobiliara (teren intravilan)
- Amnexa: Comparabile utilizate (Oferte de vanzare terenuri)
- Anexa: Harti Amplasament Teren (google maps, geoportal ANCPI)

¢ Acte de Proprietate:

- Extras de Carte Funciara nr. 61981 Bistrita (nr. CF vechi: 21003, nr. Cadastral vechi: 13860),
nr. cadastral: 61981, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr.
34644 din 25.06.2024 (pentru teren intravilan in suprafata de 409 mp);

- Referat de admitere (dezmembrare imobil), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Bistrita sub nr. 50197 din 11.09.2024;

- Planuri de Amplasament si Delimitare a Imobilului scara 1:500,

- Plan de Amplasament si Delimitare a Imobilului cu propunere de dezlipire scara 1:500.

- Act de Parcelare de Teren, incheierea de autentificare nr. 1880 din 23 {07.2025;

- Incheierea nr. 42408, eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub
nr. 42408 din 24.07.2025;

- Extras de Carte Funciara nr. 96385 Bistrita, nr. cadastral: 96385, eliberat de Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 42408 din 24.07.2025 (pentru teren
intravilan in suprafata de 342 mp);

- Extras de Carte Funciara nr, 96386 Bistrita, nr. cadastral: 96386, eliberat de Biroul de
Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita sub nr. 42408 din 24.07.2025 (pentru teren
intravilan in suprafata de 67 mp).

Intocmit, Data Raportului:
BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat 01 Septembrie 2025

Membru Titular EPI - ANEVAR
Legitimatic nr. 19089 valabila 2025
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Fotografii

Proprietate Imobiliara Evaluata: Teren Intravilan S, = 409 mp
situata in municipiul Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud
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ANEXA: Identificare TEREN INTRAVILAN S510/= 409 mp conform Geoportal ANC, ﬂ(
Bistrita, strada Anemonei, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud
Extras CF nr. 61981 Bistrita, nr. Cadastral: 6198}

1:
SRaR17 ADAAR

1:1009
Ayl shoculul ortafato: 2024
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ANEXA: OFERTE DE VANZARE TERENURI BISTRITA

Oferta de Vanzare nr. 1:

Teren intravilan, 1416 mp, imprejmuit, zona Rombat
Biptrita Bistvita-Nasaprd

Teren intraviian, 1416 mp, imprejmuit, zona Rombat

69900 € wen

£ Bistrita, Bistrita-Nasaud

Teren de vdnzare

Suprafatd utila: e m'
Tipleren itravilan
Lacalizare:

Dirmeansiuni 48 % 2B
Gard:

Tip agees: pavat

imprajurime

Madta: @ apdcurents

@ alectricitate
lip vanzitor agesitie
Descriere

BUTZ va propune spre viinzare un teren intravilan,in suprafata de 1416 mp
raspectiy 14 ar situat in zona centurtin prowimitatea fabrici Rombat.
Terenu! este imprejmuit tolal are 2 fronturt $ utilithtile necesare se afla chiar
lafront

Pentru detalii suplimentare i vizionarea ofertei nu eaitati si ne contactati

Cod ofertd /1D BLITZ: P147121

Maiputin A

Istoric gi statistici

Ultima actealizare: 20 06.2025

Despre agentie
BLITZ

8 0264533777

Tala ThEE A W g

ST QR et}




Fotografi

Harta Satalit

Livezil
de dos
Ridfenii de Sus itiat s
fl"ﬂila
Bistrite
Yatea
Magherugului
Jelna
t“)
TN

Orhied

Budacu de Jos

Arcalia




Oferta de Vanzare nr. 2=

Parcelede 5,10 Ari teren Leoni Tarpiului

5 500 g 3 elm?

& Ristrita, Bistrita-Masaud

Teren de vanzare
Supratati utild 2000 m?
Tip teren: intravilan
Locatizaie: wbang
Rimensioni. 100/20 m
Garg: da
{io acces: 3 astaltat
& nepavat
Imgreiurimt: cime desehis
Media: @ electricitate
@ gaz
& canaiizare
© telefon
© apscurenta
Tip vanzétor: agentia
Descriere

De vanzare 20 Ari Teren intravilan zona Dromud Tarpivlud, situat la 200 m din
drumul pringial, ta doar & minute de Leoni . Terenul dispune de 2 drumuri de
acces, ambele avand front la strada de 98 m, cu utilitati langa teren. Drum
aletruit usor inclinat cu latime de 7/9 m _ Pozitie a soare cu priveliste spra

0133 . Se poate pavceals in loturi de 5 Ari, 25/20 m. Zona linistita  Pretut este
de 5500 &/ Ar.

Mai putin A~

Istoric i statistici

Hitima actealizare 307 2025

Despra agentie

Construct imabiliare

%, 0756517110

Lyt Regragte <2008 Biteia Bisteta - asaud (igcahiae)




Fotografiis
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Oferta de Vanzare nr. 3:

Teren intravilan, 711 nw - str. Freziet, zona Leoni, Bistrita

46 500 € 65 €lm*

fg‘ Bistrita, Bistrita-Nasaud

Teren de vinzare

Suprafatd utild: mMm?
Tiptargn:

Lecalizare:

Dimensivni:

Gard:

Hoacces:

:

imprejurimic

Media:

Tip vanzdtor: ageatia

£l Descriere

Agentia imopitiara Transilvania vindem Teren intravilan, suprafata 711 mo, cu
toate utilitatile I3 limita de proprietate.

Tergnul are un smplasament foarte bun, fiind situat pe str. Freziei - zona
Leoni, Bistrita { id 342)

Pret 6500 eurc f ar ( 63 eufmp; 46.200 suro/parcela)

Imebikiare Transtivania, tel. Contactenzd

Despre agentie s st
pre agent Istoric §i statistici
Agentfa lm

obiliara Transfivania
= SHP N

Ultimea actualizare: 4.07 2025
Q. 0748 206307

fisteita. sar Panait Cerna i 3. Biztiita, Bistrita-Masud docalitala)

. Fotografii




Oferta de Vanzare nr. 4:

Teren intravilan, Subcetate

78500€ sem

& strada Subcetate, Bistrita, Bistrita-Nasaud

Teren de vanzare

Suprafatd utild: 1000 m?
Tip teren:

Locatizare: urbana
Dimeansiuni:

H

Gar:

Tipy acces:

imprejerimi:

Media:

Tip vanzator: agentie

Descriere

#aya Imobiliare ofera spre vanzare 10 ari terenintravitan, Subcetate, zona
Atlantis,

Utilitatite suntlanga tesen, apa, gar curent, canalizare,
fdeal consiractie casa

Peat 700€ ar!

&

Istoric si statistici

Uittmaz actudiizare. 12.07.2025

Despre agentic Szekely Adina

Phaya fndiliag e

Maya Imohifiare

Lrprny

Q. 0756267934

Halins SHiIM
U OTSHRTIIL

420108 Sistrity, Blstiva-Masaud 1o catitate)
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Fotografii:

Teren intravilan, Subcetate

Shiada Suheatate Bistnt

Bistrita-Masauc

Harta Satelit
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Oferta de Vanzare nr. 5:

Teran intravilan 1000 mp-ideat constructi casa-2Zona Subcetats

65000€ sseme

£ Bistrita, Btstrita-Nasaud

Terende vanzare

Suprafati utlla: 1000 m*
Tip teren: intravitan
Locatizare:

Dimrensivnt

Gard:

;ipacces- & asfaitat
: & nepavat
Irnprejurimis

tAeoita;

Tip vanzstor: agentie
Descriere

Va oferim spre vanzare teren intravilan cu suprafats ge 1000 in Zona
Subcatate.

- idaal pentru constructis unei case

- zona linistita de case in piina dezvoltars

- vedere panoramica

~ utititath 2pa, canalizare si curent in apropiare

« teren infiavilan

Pentru mai multe detalit sau pantry programarea unei vizionar, va stam cu
deag la dispoaitie,
Ecmipa LIONAS mcbihiaret

Mat putin

Despre agentie

Cont loana Adelina [storic §i statistici
Lianas Imaobiliare

ERTTESS PO TR S
R A RIS TN T

LRl wegiadisg g

Ulrims aotualizneg: 9 G7 2028

N & 0742829 546
0742 829 546

Liviv Rehreanu ne Gl 420008 Bist:wa, Bstrita- Nasaud {focalitate)

Fotografiis

Terenintravilan 1000 mp-ldeal conztructicasa-Zona Suly.,,

Vit
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Oficiui de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bistrita

ANCPL
RIS PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 61981 Bistrita

A, Partea 1. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan
Adresa: Loc. Bistrita, jud. Bistrita Nasaud

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

Nr. cerere 34644

Ziua 25
Luna 06
Anul 2024

Cod verificare

i

i

Nr. CF vechi:21003
Nr. cadastral vechi; 13860

Nr, |Nr. cadastral Nr.

Crt{ topografic Suprafata* (mp)

Observatii / Referinte

Al 61981 409

Teren neimprejmuit;

B. Partea ll. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinje

11540 / 05/05/2009

Sentinta Civila nr. 4580 din 2008 emis de judecatoria Bistrita:

ludecatoreasca, cota actuala 171

B1 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Hotarare

Al /B3

2) COLTA VICTORIA-MARIA

OBSERVATII: {provenita din conversia CF 21003)

C. Partea Iil. SARCINI .

de garantie si sarcini

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

Referinie

NU SUNT

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederilte Legii Nr. 677/2001

Pagina 1 din 3
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Carte Funciard Nr. 61981 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
61981 409

* Suprafata este determinata in planul de protectie Stereo 70.

DETALII LINJARE IMOBIL

H

EEE R

Date referitoare la teren

nr [ Categorie |intra | Suprafata
ot folosintd |vilan {mp)

1| faneata | DA 409 - - “

Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m}
1 2 33.899

2 3 3.355

3 4 2.362

4 5 5.152

5 5} 15.821

5] 7 14.455

Document care conline date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr 677/2001. Pagina 2 din 3




Carte funciard Nr. 61981 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit e+ (m)
7 8 0.562

8 9 17.615

9 1 2.049

** L ungimile segmentelor sunt determinate in planul de prolectie Stereo 70 si sunt rotunjite fa 1 milimetruy.
=+ Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decst valoarea 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originald, pistrata 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, iar informatiile prezentate sunt

susceptibile de orice modificare, in conditiile legii.

S-a achitat tariful de 60 RON, -Dovada plata card online nr.14875/25-06-2024 in suma de 60, pentru serviciul

de publicitate imobiliard cu codul nr. 251M, 263.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
01-07-2024 LIVIA SZEKELY

Data eliberarii,

A {parafa 5i semnatura) (parafa si semnatura)

Document care contine date cu caracter parsonal, protejate de pravederile Legii Nr. 677/2001 Pagina 2 din 3




Referat de admitere, cerere nr. 50197 / 11-09-2024

-2
BE

g . . - T ar 501087
555 Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD r;ﬁr:m 1
m Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliara Bistrita Luna | 09
wrvin ssmowany  Adresa: Localitate:Bistrita, Str. Nicolae Titulescu Nr. 50A, Tel, 0263/236946, Fax. [_Anul | 2024
FETRE PR A A AN 0263/239254

REFERAT DE ADMITERE

Semnat ; cu semnatura
electronica extinsa, cf.
L 455/2001 si elDAS

{Dezmernbrare imaobil)

Domnului/Doamnei COLTA VICTORIA-MARIA
Domiciliul Loc. Bistrita, Str Anemonei, Nr. 1, jud. Bistrita Nasaud

Referitor la cererea inregistrata sub numarul 50197 din data 11-09-2024, va informam:

Imobiiul situat in Loc. Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita avand numarul cadastral 61981 a fost
dezmembrat in imobilele:

1) 96385 situat in Loc. Bistrita, Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita avand suprafata masurats 342
mip;
2) 96386 situat in Loc. Bistrita, jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita avand suprafata masurata 67 mp:

Certific ca informatiile din prezentul extras sunt conforme cu datele din planul cadastral de carte
funciara al OCP1 BISTRITA-NASAUD la data: 20-09-2024.

Situatia prezentata poate face obiectul unor modificari ulterioare, in conditiile Legii cadastrului sia
publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

Inspector
FLAVIU ADRIAN LUPSAN

Documentul contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 1 dinl
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Anexa nr. 17 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI CU PROPUNERFE DEZLIPIRE

Scara 1:500

Nr, cadastral

Suprafata masurata a imaobilului

Adresa imobilului

61981

409

loc Bistrita - intravilan , jud. Bistrita-Nasgud

Carlea Funciara nr.

61981

| UAT | BISTRITA

r.cad 78812

628350

460500

c
=
i
o
D
=
g 628300 628300
DEZLIPIRE (MOBIL
SITUATIA ACTUALA SITUATIA VIITOARE
{inainte do dezlipira} {dupa dazlipira}
Deaserierea Descrierea
Suprafata Categorla NR.CAD | Suprafata Categorla rere
NR.CAD pmp de folosinta imobllulul g do folosinta nobilului
Féneald
ORBES 249 C - Constructie n TEREN
) TEREN curs de execulare | MEMPREJMIT - Lo 1
61981 409 Faneata NEIMPREJMWT
e ey & 1 TEREN PARTIAL
S6386 67 aneaia NEIMPREIMUIT - Lol2
* ;'). ~ "':7
TOTAL | 499 o 409
Executant: PAPP"gzabolcs‘Las.zIo SER[AROA _ w%ﬁr&ﬁital de
Cc;ri;!trdm exi(:?us;rezl; :?;sur?lﬁz{;ggierg{" CoFIaxLEiducerea irs obl?uftﬁ' ﬁ'a réazg de date integrata si
Caoractitudinea intocmirli:dactniay HSEEs
Corespondenta at) teﬁ cu realﬁate%’a)fin ii‘.f’rfz ) Ad Al f"Jgﬂ{am%';ifa‘éu'zgmﬂs“ﬂl
; ata:
Semnatura sf Slamplla B Data Saptembne 2024 SﬁLﬁ_d@é')@ Phrate 09:04:38 +BFEY- v 12024

S T O o BN e




Anexa nr. 16 la regulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:500

Nr. cadastral

Suprafata masurata a imobiiului

Adresa imobilului

96385

342

loc Bistrita, intravilan - jud. Bistrita-Nassud

Cartea Funciara nr,

[ UAT | BISTRITA

bZB350

464350

ny.cad 78613

628300

N

I
;ﬁéﬂ I{IVif_ B28350

480500

460500

628300
A. Date referitoare la teren
N oria de Suprafata o
parcrei ?Q nla tpmp] ‘ Mentiun
1 F 242 Teren neimarejmauit
Totai 342 Lat1
B. Date referiloare la constructii
Cod. constr. | Dest. Suprafata conslruita la sl fmp} Mealiuni
c Construclie in curs de execulie
Total s T -
Supr%Mtala masufaia a imobilului = 342 mp Supralata din act = 342 mp
; * Executinl ; \."APP $ bol::s Laszid’ [g 1 digital de F
: ’SERrAﬂo.y 41 o E emnat digital de Flaviu-
Conrrm cxec}ltareni nlasizmlanlo: la'leren, epracliludinea intocmirii CFIL@IVQME?A‘@!KJ@ n%wﬁ IEUU%?QP si atribuirea
documenlatie cad 5l curespnndenla Aceslgia oy realitaten din numarului cadastzal ata: 2 9.20
lesen % R Lu pS arn Semnstre si {)’?ﬁ 3 BHGS:
5“'"““‘“‘3 g K 7 Dala ' Seplembrie 2024 9:04:31 40300
slarngia g Stampita BCP D ENINTI I




PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUT

Anexa nr. 16 la regulament

Scara 1:500

Mr. cadastral Suprafata masurata a imobilului

Adresa imobilului

86386 87

loc Bistrita, intravilan - jud. Bistrita-Naséud

Cartea Funciara nr.

| UAT | BISTRITA

Pea N

-

\r.cad 7851

628300

628350
£

&

460500

460560

528300

A. Date referitoare la teren

Categoria de Suprafaia .
AR Tolgsinia mp) Menfiuni
1 F a7 Teren neimprejmuit
Total 57 Lot 2

Suprafata tolala masurata a imobilului = 87 mp

Suprafala din act = 67 mp

Execylnt  PAPP Szaboles Taszlo Seria RO-BN-F- nr. 0182

Confirin éxeculares masuralorijof la leren, corectiludinea intocrmirii
documgntaliei c?dés‘ i carespandenta acesleia cu reafilaea din
terer] *- v o

H

Semnatura si Dala: Septambrie 2024

sia{Tpl.!a vl

inspecior

Confirerniroducerea imebiltlutip by ts(infagrata si atrbuirea
ol 4 E VSV Seriitang gl
Flaviu-Adrian

Ad ria I Semnubipsanaia
Data: 2024.09.20
skdbRSAN

09:04:21 4+03'00' Datar.......c..... .

B BOMad /i .Qm 2004
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SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA
, Dragul Maria gi Drigul Maximifian-Julins
Licenta de functionare nr. 3/3223/07.01.2014
Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Roméinia
_ Adresa: Bistrita, str. Alexandru Odobescu, nr.20, Judetul Bistrita-Nasiud
et Tel: 0363 405 033,

HETARTLCH

Sivicio Email: dragat maximilian@gmaii.com

xahdaia

| UMMPR

o

. +

"S-a cerul redactarea gi autentificarea Dprezentului act”

ACT DE PARCELARY, DE TEREN

Subsemnata: COLTA VICTORIA-MARIA, cetitean romén, GNP domiciliata
in municipiul Bistrita, judetul Bistrita-Nisaud, identificatd cu C.I. seria
eliberatd de SPCLEP Bistrita, , In calitate
de proprietard asupra imobilului inscris in C.F. nr. 61981 Bistrita (nr. CF vechi:
21003), nr. cad. 61981 ( nr. cad. vechi: 13860), constind din teren faneatd in suprafata
totald de 409 (patrusutenoud) metri patrati, situat In intravilanul municipiului Bistrita,
judetul Bistrita-Nasiud, bun propriu dobandit prin Hotdrfre judecitoreasci in baza
Sentintei civile nr. 4580/2008 emisa de Judecatoria Bistrita, Intdbulat in CF cu incheierea
0r T1540/05.05. 2000 —mcm e e
————— Imobilul ce face obiectul prezentului act nu a fost scos din circuitul civil §i este liber
de orice sarcini, aga cum rezulti si din Extrasul de carte funciard pentru autentificare nr.
39709/14.07.2025 eliberat de O.C P.I. Bistrita-Nassud, BCPI Bistrifa. ~-ss-—mecemeenGre e

ek z

————— fn baza documentatiei alaturate ce face parte integrantd din acest act vizatd de
O.C.P.I Bistrita-Nasiud sub ar. 50197/11.09.2024, subsemnata proprietard infeleg sa
parcelez imobilul descris mai sus astfel-———---omememoooomeoeeooeee

1) parcela cu nr, cadastral nou 96385 (Lot 1) considnd din teren Jadneard in suprafutd
totald de 342 (treisutepatruzecisidoi) metri pdirafi, situat in introvilanul municipiului
Bistrita, judetul Bistrita-Nisdud, se va transerie intr-o0.C.F. nou Infiinfatd in Javoarea
proprietarei, ca si bun propriv, cu titlu anterior dobdndit, liberd de orice SQFEIN, ~mwmmmmme
e
2) parcela cu nr. cadastral nou 96386 (Lot 2) consténd din teren fdneatd in suprafafd
totald de 67 (saizecisisapte) metri pitrafi, situat in intravilanul municipiului Bistrita,
judetul Bistrita-Nisiud, se va transcrie -0 CF. nou Inflinfatd in favoarea

proprietarei, ca si bun propriu, cu titlu anterior dobdndit, liberd de orice SQreing. «--—---—
o e

~~~~~ Subsemnata proprietard solicit efectuarea operatiunilor de carte funciard privind
dezmembrarea terenului, in cele doui parcele, asa cum s-a arfitat mai sus, in baza
prezentului act, fard alte formalitati. Subsemnata proprietard declar ¢d imobilul descris
mai sus nu a fost scos din circuitul civil, nu face obiectul vreunus litigiu aflat pe rolul
vreunet [nstante Judecatoresti si este fiber de orice SArCINL. ——--ooomeemmmomomemeoeooo
—————— Subsemnata proprietara declar ci prezentul act nu se incheie in scopul realizirii de
luerdri de constructie si de infrastructurd sau tn scopul constituirii unei servitufi de trecere.
----- Cheltuielile ocazionate de autentificarea prezentului act au fost achitate de citre
SUDSEMNAL PrOPriStari, «=-s--mmommmmmmmamsmmeeeomccoai e




SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALA
Drégut Maria § Drigut Maximilian-Tulius
Licenta de functionare nr. 3/3223/07.01.2014
Uniunea Nationald a Netarilor Publici din Romania
Adresa: Bistrila, str. Alexandru Odgbescuy, nr.26, Judetu! Bistrita-Nasiud
Lt Tel: 0363 405 033;

A RITIRALCA

HiiLici o Email: dragut. maximilian@gmail.com

RAMAHIA

————— In situatia tn care in cuprinsul actului apar erori materiale sau omisiuni vidite care pot
fi indreptate sau completate, subsemnata proprietard Imi dau acordul pentru intocmirea
incheierilor de rectificare conform dispozitiilor art.88 din Legea 36/1995. Erorile
materiale sau omisiunile vidite pot privi numele si calitatea partilor, erori de calcul,
precum i ¥rice alte asemenea erori materiale cuprinse in actele notariale, care nu privesc
aspecte ce pot afecta natura, obiectul actului sau conginutul raporturilor juridice dintre
parti conform art. 218 din Regulamentul de aplicare a legii notarilor. ———s-ameeomeicamna
-L---Conform prevederilor art.876 st urm. din Codul civil si a dispozitiilor art.80 alin.(3)
din Legea nr.36/1995 a notarilor publici si a activitétii notariale “Actele din care rezulta
drepturi ce urmeazi a fi supuse publicitatii in cazurile si conditiile previzute de lege se
vor comunica, de indatd, la locul unde se tine aceastd evidentd, de notarul public, care va
face si demersurile necesare tn numele titularilor pentru ducerea la indeplinire a tuturor
lucrarilor de publiCitate.” ~--mmmmxeeooommemes oo
----- Declar ci mi s-au adus la cunostintd prevederile Regulamentului European GDPR
679/2016 si Tmi dau consimtimantul pentru prelucrarea datelor conform acestuia. De
asemenea, i s-a adus la cunostinta de posibilitatea de a-mi retrage consimtdmantul. ------
_ -—-Redactat si dactilografiat la Societatea Profesionals Notariala Dragut Maria & Driguf
Maximilian-Tulius din muni¢ipiul Bistrita, azi, data autenti ficarii, ntr-un exem@[ar
original care riméne in arhiva biroului notarial si 2 duplicate, din care unul va rimane in
arhiva biroului notarial gi un exemplar a fost eliberat PATEIE, oo
_— PROPRIETARA,
o S.S. COLTA VICTORIA-MARIA

ROMANIA
Uniunea Nationald a Notarilor Publici
Societatea Profesionald Notariala
DRAGUT MARIA & DRAGUT MAXIMILIAN-TULIUS
Licenta de functionare nr.3/3223/07.01.2014
Sediul: Municipiul Bistrita — Cod postal 420043
str. Alexandru Qdobescu, nr. 20, judeful Bistrita-Nisaud
Nr. curent: _ldoAd /2025, Telefon: 0363 405 033,
INCHEIERE DE AUTENTIFICARE NR. 1 J00 / 2025
Anul 2025, luna iulie, ziva 1Y ora 10,455
In fata mea, Drigu Maximilian-lulius, notar public, la sediul biroului s-a prezentat personal:

1. COLTA VICTORIA-MARIA, cetitean romarn, (IR, doniciliati in municiiiul Bistrita,

str, judeful  Bistrifa-Nasaud, identificati cu C.1. nr.

eliberatd de SPCLEP Bistrita, (G M. ' nume propriu, care,

dupil ce a citit actul §i dupi ce a fost intrebatii daci a infeles continuiul actului, a declarat ci

"_u_.« .




SOCIETATE PROFESIONALA NOTARIALR
: U N NPR Dragut Marin 5i Drgut Maximilian-Iulius
Licenta de funcgionare nr. 3/3223/07.01.20 4
Uniunea Najionala a Notarilor Publici din Romdnia
Adresa: Bistria, str. Alexandru Odobescu, nr.20, Judetul Bistrila-Nasiud

N s Tel: 0363 405 033;
& NITARILLR o, . i .y .
FusLe ey Emaii: dragut, maximi lian{é@gmail.com

cele cuprinse in act exprimi voinga sa liber exprimats, a consimtit la autentificarea Iuj sia
semnat personal unicul exemplar din prezentul act, precum §i anexele ce fac parte integrants
prezentului act, in fata mea.
In temeiul art. 12 lit.b) din Legea notarilor publici §i a activitatii notariale nr.36/1995,
republicatd, cu modificarile si completirile ultericare.
! SE DECLARA AUTENTIC ACEST INSCRIS.
S-a Incasat onorar de 700 lei + TVA aferent cu bon fiscal n1~._£/2025_.

NOTAR PUBLIC,
S.S. Dréagut Maximilian-Tulius

O.C.P.1 BISTRITA - NASAUD, B.C.P.L BISTRITA — Cartea funciars
S-a taxat cu suma de 120 lei achitati cu chitanfanr. =~ - .. _/<7.072025 codul 2.2.2
Lucrarile de carte funciars s-au inregistrat cu incheierea nr, 4. -+ - -, .. .-

SE

o

Prezentul duplicat s-a intocmit in 2 exernplare, de Drigut Maximilian-Iulius, notar public,
astdzi, data antentificarii actului, si are aceeasi fortd probanti ca originalul.

NOTAR PUBLIC,
Drigut Maximilian-Iulius

L)
o
o
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Anexanr 17 ia reguiament

u\! DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUL CU PROPUNERE DEZLIPIRE
Scara 1:500

Nr. cadastral

Suprafata masurata a imobilului

Adresa imobiluiui

‘61881 408 loc Bisirita - infravilan , jud. Bistrita-Nas&ud
Cartea Funciara nr) 681981 UAT | BISTRITA
0Z830U
=
=3
Iri
=
D
<
Nr,cad.75513
'
T
L
P
nd
o
o]
[Ty}
e
@
=+
528300 §2830C
DEZLUIPIRE IMOBIL
SITUATIA ACTUALA SITUATIA VIITOARE
{inainte de dazlipira) {dupa doxlipire)
X Descrierea Descrieraa
Suprafata Categoria ; ’ MR.CAD Suprafata Categorla fer
NR.CAD pmp da folosinta imebilului mp do folosinta imobitulu
Faneat3
96385 347 C - Constructie In TEREN
.‘ ) TEREN curs de executars | NEIMPREMUIT - Lot 1
61981 408 Fanesid NEIMPREJMUIT
a7 3 3 TEREN PARTIAL
96386 | 67 Faneala NEWPRESNUT - Lot 2
. AN
S’ | CERTIFICAT T
TILT = Y
Y L EXS
TOTAL 4, g‘ :_i‘_s.@m?zw:: "? 409
Executant/‘\c ;Szahoxcs E’aﬁrﬁ -E5e aoéja PFnr. 0182 Flaviu- HERERTDGital de
Coniirm & ecu{a 43 sura Em f-‘#&?iere.xif,‘:f"‘ J:”SE' ﬁdn
Corectitudinda mtoc Tilrf kﬁP'ﬁ.ﬂ AUTEETE e CDKIEI’] mtroducerea :r,obﬁu 16 WUAZY e date integrata si
Corespond\e"ﬁl'-apest is c rea i glc?? Jmmréjf’ e Arcith iR Imarlui cadasteal
Data: 2024.09.20
Semnatura si Sla it a 24 Data. Sea{e brie 3024 Selﬂﬁﬁ’]@‘gﬂ Fhraia 09:04:38 +FRE e (2024
‘E'JGPV\ P ST g 4y .
(NN R BT W 1S L0 e

LaA



Anegxa nr 16 12 rzgulament

PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI

Scara 1:500
Nr. cadestral Suprafata masurata a imobilului Adresa imobilului
58385 342 . loc Bistita, intravilan - jud. Bistrija-Masaud
Carfea Funciara nr. UAT BISTRITA

\ N

523350 l_h\-!ﬂ hg‘ §28350

60450
460500

»
o]
=z

460500

623300

A. Date referitcare la feren

Cat d Suprafala -

e | TS o
1 & 342 Teren neimprejmuit

Total 342 Lot 1

B. Date referiloare la constructii

Cod. constr. | Dest, Suprafala construita la sal {mp] Mentiuni

I R Caonslruclie Tn curs de execule

AR BBl
ol CERBmcar o -
/;f‘ Suprafatifotala masupaf a imabilului = 342 mp Supiaiala din act = 342 mp
E‘f" Wm{“
Gl w;_rﬁ’: %‘o gﬁ%bo}]i;dﬁm } : nePe mnat digital da Flaviu-
Faves garequa dirtdicrtaterertdesiludinea intecmini CE'La“\ flu@&‘d'ma m'%’ﬁﬁ"qe'&ﬂfo\]a 2 ol alribuirea

Cenilf

docy eulat\ell‘?}l\ s

taren
Sem\r‘alifiy‘“

stafnpliia .

sl ?Fndeﬂla casteia qu realitalea din numarului cadasiral

2094,09.20
Semnatura g)ar'au QBE
Lupsan semsres gl <0y

D 50197/11.09.2024

(ala ; Septembrie 2024
Stampita 80P
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. Anexa ny 16 la regulement |
PLAN DE AMPLASAMENT SI DELIMITARE A IMOBILULUI
Scara 1:500

Nr. cadasiral Suprafata masurata a imobilului Adrzsa imohiluiui
96383 87 loc Bistrita, intravilan - jud. Bistrita-N&s3ud
 Gartea Funciara . | UAT | BISTRITA
Nl
023350 N 828350
\2 L
o] e 8
R
S T
A Ry
T {
o2
2
B
T
528300 6528300

A. Dale referitoare ia teren

Calegorla de Suprafata o
MR foiosinta mp] Mentiuni
1 F 87 Teran neimprejmuif
Total 57 Let2
Suprafata folala masurata a imobiului = 87 mp Suprafala din act = 67 mp

i,

oy B ; inspactor
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SNCPT  oficiyl de Cadastru si Publicitate Imobiliars BISTRITA-MASAUD

T "y
R S I N

MueiAkina  Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bistrita
Dosarul nr. 42408 / 24-07-2025

ig
1

INCHEIERE Nr. 42408

Reagistrator: MARIA-ADRIANA MOLDOVAN
Asistent: CLAUDIA-MARIA MOLDOVEANU-MURESANU

Asupra cererit introduse de COLTA VICTORIA-MARIA privind Dezmembrare/Comasare in
cartea funciara, in baza:
-Act Notarial nr.1880/23-07-2025 emis de Dragut Maximilian Iulius;

tariful achitat in suma de 120 lei, cu documentul de plata:
-Chitanta interna nr.2021083012/24-07-2025 in suma de 120
pentru serviciul avand codul 222, 251p

Vazand referatul asistentului registrator

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire ta: :

- imobilul cu nr. cadastral 13860, inscris in cartea funciara 61981 UAT Bistrita avand proprietarii:
COLTA VICTORIA-MARIA in cota de 1/1 de sub B.1:

- Seinfiinteaza cartea funciara 96385 a imobilului cu humaruyl cadastral 96335 / UAT Bistrita,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 61981 inscris in cartea funciara 61981;
asupra A1 sub B.1 din cartea funciara 96385 UAT Bistrita; 3

- Se sisteaza cartea funciara 61981 a imobilului cu numaryl cadastral 61981 / Bistrita ca urmare a
dezmembrarii acestuia in urmatoarele 2 imobile:

~-nr.cad.86385\cf.96335;

—- hr.cad.96386\cf.96336;

asupra A.1 sub B.7 din cartea funciara 61981 UAT Bistrita;

- Se infiinteaza cartea funciara 96386 a imobifului cu numarul cadastral 96386 / UAT Bistrita,
rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul cadastral 61981 inscris in cartes funciara 61981;
asupra A.1 sub B.1 din cartea funciara 96386 UAT Bistrita;

Prazenta se va comunica pértilor:
DRAGUT MAXIMILIAN TULIUS

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

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
01-08-2025 MARIA-ADRIANA MOLBOVAN CLAUDIA-MARIA MOLDOVEANU-
MURESANU

Pocument semnat cu sigiliu electronic bazat pe certificat digital cafificat, in conformitate cu art, 28~1 din
Legea nr. 7/1986, republicats, cu modificarile si complatarile ulterioare.

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 52 alin. (1} din Regulamentui de receptie si inscriere in evidentele

Document care conting data cu caracier personal, protejat de prevederiie Reguiamentiius (LET or, 6o573018 si Legil I9077018 Pagfna T dn2
Autenticitatea documentulul poate f verificats la adrase WWIV.ANCRL rofverificara



Incheiere Nr. 42408 / 24-07-2025

de cadastru si carte funciard, aprobat priny Ordinul Directorului General af ANCE!
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Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederie Regulamentului (UE] 7. 6 7572014 si Legii 180/2013
Autenticitatea documentului poate fi verificatd la adresa www.anepi.ro/verificare
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TEREN Intravilan

Oficiul da Cadastru si Pubficitate Imobiliar BISTRITA-MASAUD
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobitiard Bistrita

A T
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA e yrn

verificare

Co
PENTRU INFORMARE 10

Carte Funciard Nr. 96385 Bistrita ;EEEEE@IE lEE

A. Partea |. Descrierea imobilului

Adresa: jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita, Loc. Bistrita

i

Nr. |Nr, cadastral Nr. * " X
t lcrt|  topografic Suprafata™ (mp) Observatil / Referinte
Al 96385 342 Teren neimprejmuit;

B. Partea li. Proprietari si acte

Tnscrieri privitoare la dreptul de proprietate gi alte drepturi reale Referinte
42408 [/ 24/07/2025
Act Notarial nr. 1880, din 23/07/2025 emis de Dragut Maximilian lulius;
Se infiinteaza cartea funciara 96385 a imobilului cu humardl cadastral Al
B1 196385/ UAT Bistrita, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 61981 inscris in cartea funciara 619B1;
Sentinta Civila nr. 4580 din 2008 emjs de Judecatoria Bistrita:
g |Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin  Hotarare Al -
[udecatoreasca, cota  actuala 1/1 v
1) COLTA VICTORIA-MARIA =
OBSERVATH: pozitie franscrisa din CF 61981/Bistrita, inscrisa prin inchelerea nr 11540 din
(provenita din conversia CF 21003)

"05/05/2009;

C. Partea lll. SARCINI .

NU SUNT

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garantie si sarcini

Referinte

Document care conting date cu ¢aracter persanal, pratejat de pravederile Regutamentului {UE) ar. 672201

ENLEase paoriu witrmare 2iqtins 1z adrosa epay.ancpiro

8 5i Legii 13072028 Pagina I din 3

Farpuder vergignes 11
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Carte Funciara Nr. 96385 Comuna/Oras/Municipiu: Bist:.

Anexa Nr. 1 La Partea i

Teren
Nr cadabtral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
96385 342 '
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
R e T ' DETALII LINIARE 1MORIL 575 74
‘“’/‘... |
r/.
gy .
\‘\
Date referitoare la teren
Nr [ Categorie |intra | Suprafata = . .
crt | folosings | vitan (mp) Tarla _ | _ Parceld Nr. topo...{.—... .. Observatii / Referinte
1| faneata | DA 342 - _ - -
Date referitoare la constructli
Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.
Punct Punct| Lungime segment
Inceput sfarsit = {m)
1 2 5.152
2 3 15,821
3 4 14.455
4 5 0.562
5 6 17.615
6 7 12.272
Document care contine date cu caracter personal, protejat de pravederile Regulamentuiui (UE} nr §72/2016 si Legii 19072018 Pagina 2din3

Extrase pertru informars on-fine 2 adresa epay.ancpifo Formdlar varchiien 1.1
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Caste Funciard Nr. 96385 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = ()
7 8 7.259
8 9 i 10.039
9 1 5.436
** Lungimile segmentelor sunt determinata Tn planul de proiectie Stereo 70 $i sunt rotunjite la 1 milimetru.

¥k Distanta dintre puncte ests format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoaraa 1 milimetru.

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara criginala, pastratd de acest
birou,

Prezentul extras de carte funciari este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice grin
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 120 RON, -Chitanta interna nr.2021.083012/24-07-2025 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imocbiliard cu codul nr. 222, 251pP,

Data solutionarii, Asistent Registrater, Referent,
28-07-2025 CLAUDIA-MARIA MOLDOVEANLU-
MURESANU

Data eliberérii,

A S . _ (parafa si semn&tura)
{parafa gl semn&tura)

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor, Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 ds lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacs este obtinut online prin platforma
http:/fepay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Asquiamentulu: (UEl nr 679/7014 siLagid 190/2018 Pagina 3 din 3
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<4 Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD

?‘? Biroul de Cadastru si Publicitate imobiliard Bistrita

_ANCPY EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

iEEn R PENTRU INFORMARE e
Carie Funciard Nr. 96386 Bistrita : ma’” %HEHEE@"E

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita, Loc. Bistrita

Nr. |Nr. cadastral Nr. * - ;
crt|  topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 96386 &7 Teren neimprejmuit;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

42408 [ 24/07/2025 ‘

Act Notarial nr. 1880, din 23/07/2025 emis de Dragut Maximilian {ulius;

Se infiinteaza cartea funciara 96336 a imobilului cu numarul cadastral
Bl (96386 / UAT Bistrita, rezultat din dezmembrarea imobilului cu numarul
cadastral 61981 inscris in cartea funciara 61981;

Sentinta Civila nr. 4580 din 2008 emis de judecatoria Bistrita:

fntabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Hotarare Al
fudecatoreasca, cota actuala 1/1 -

1) COLTA VICTORIA-MARIA -
OBSERVATI: pozitie transcrisa din CF 61981/Bistrita, inscrisa prin incheierea nr. 11540 din 0570572000,

{provenita din conversia CF 21003)
C. Partea Iil. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drapturi reale Referinte
de garantie si sarcini

Al

B2

NU SUNT

Pagina 1 din 3

Document car2 conting date cu caracter persenal, protejat de prevederile Regulamentulul {UE) nr. §79:2016 silegi 1902018
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Carte Func‘rara Nr, 95386 Comuna/Ora$/Mum’cfpiu: Bisy,
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nrcadastral  (Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
96386 67

* Suprafata este determmanaty - pfanul de proiectie Stereo 70.
Lo T CDETALL LINIARE IMOBIL *

A P LR W
s . \
'

s
T

Date referitoare la teren

Ne | Categorie |Intra Suprafata
Crt | folosinty [vilan {mp)

1| faneata |DA 67 - - -

Tarla Parcel3 Nr.topo |~ Observatii/Referinge . _ | % }

Date referitoare la constructi

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proieciia in plan.

Punct Punct Lungime segment

inceput sfarsit = (m)
1 2 2.049
2 3 33.899]
3 4 3.355
4 5 2.362
5 3 5.436
B 7 10.039

Document care contine date cu caracter personal, protejat de pravederile Regulamentului (UE) ar. 679/2016 si Legii 19072018 Pagina 2din3

Ertrase pertru informare on- -line 1z adresa apay. ancpi.ro Fartaular varsivney 1 ¢



Carte Funciard Nr. 96336 Cormuna/Oras/Municipiu; Bistrita

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit = (m)
7 8i . 7.258

8 1 | 12,272

*® Lungimile segmenteior sunt determinate in pianuf de proiectie Stareo 70 §i sunt rotunjita la 1 milimetru.
¥ Distanta dintre puncte este formats din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoares 1 milimetru.

Certific c& prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciars originald, pastrati de acest
birou.

Prezentul extras de carte funciara este valabil Ia autentificarea de cdtre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precurn si pentru dezbaterea succesiunilor, iar informatiile prezentate sunt
susceptibile de orice modificare, in concitiile legii,

5-a achitat tariful de 120 RON, -Chitanta interna nr.2021083012/24-07-2025 in suma de 120, pentru serviciul
de publicitate imebiliard cu codul nr. 222, 251P.

Data solutionarii, Asistent Registrator, Referent,
28-07-2025 CLAUDIA-MARIA MOLDOVEANU-
MURESANU

Data eliberarii,

i . - (parafa gi semn3tura)}
(parafa si semnatura)

i et

Acast doqument se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentry alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de li la ghiseu, respectiv 20 de lai daci este obtinut online prin platforma
nip://epay.ancpi.ro

Decument care cantine dats u caractar persanal pratyjat de prevedents Regulamentuivi (UE} pr. 678/2016 5 Legi 100/2215 Pagina 3 din 3
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IONESCU A. CRISTIAN DANIEL Expert Evaluator
Sediu: mun. Bistrita- Bdl. Independetei, nr. 4, sc. A, et. 1, ap.2, jud. BN

CIF: 29581262, Tel. 0740/686957, e-mail: iocristian2002@grmaiveem MUNICIPIULUI BISTRITA

' | 2 0. 0CT. 2025
Numadar document /}O ”}L?)Q/
Nr. file '
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

- Directia PATRIMONIU -

Ref.: inaintare raport de evaluare

In conformitate cu contractul nr. 104/L din 28.07.2025 si a comenzii nr.
95864/02.10.2025 privind realizarea unor servicii de evaluare, prin prezenta
va inaintez raportul de evaluare nr. 85/14.10.2025, in 1 (unu) exemplar.

Factura fiscala reprezentand contravaloarea raportului va fi incarcata Si

transmisa prin intermediul portalului ANAF - Registrul RO e-Factura.

Va multumesc,

Bistrita: 17.10.2025 IONESCU A. CRISTIAN DANIEL
Expert Evaluator

s EVALY,,
7 %
I




Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan in suprafata de 17 mp

RAPORT DE EVALUARE

pentru .
PROPRIETATE IMOBILIARA
TEREN INTRAVILAN IN SUPRAFATA DE 17 MP

LOCALIZARE PROPRIETATE IMOBILIARA
mun. Bistrita, str. Anemonei, C.F. nr. 98079 Bistrita, Jud. Bistrita-N&s&aud

BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

DESTINATAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

INTOCMIT
IONESCU CRISTIAN-DANIEL Evaluator Autorizat

Data evaluarii: 07.10.2025
Ref. 85/14.10.2025

Data raportului: 14.10.2025

P.F.A.-IONESCU A. CRISTIAN DANIEL Expert Evaluator
Sediu: mun. Bistrita - Bdl. Independentei, nr. 4, sc. A, ap. 2,
CIF: 29581262, jud. Bistrita-Nasaud

Tel. 0740/686957, e-mail: iocristian2002@amail.com

Page 1 of 44




Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan in suprafaté de 17 mp

ADRESA DE INSOTIRE

Referitor la: Evaluarea proprietitii imobiliare constand in ,, Teren intravilan in suprafata de 17
mp” situata in mun. Bistrita, str. Anemonei, C.F. nr. 98079 Bistrita, Jud. Bistrita-Nasaud.

Va multumim pentru posibilitatea de a realiza o evaluare independent& a proprietétii imobiliare mai
sus mentionate.

Am realizat inspectia proprietatii, in prezenta reprezentantului beneficiarului prezentului raport, pe
data de 07.10.2025.

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

in opinia noastra, Valoarea echitabil3 a proprietatii imobiliare prezentata in acest raport, exprimata
in EUR si LEI la data evaludrii (07.10.2025), a fost estimata ca fiind:

880 EUR, echivalent 4.481 LEI
Valoare fara T.V.A.

Datele pe baza cérora am efectuat aceasta evaluare sunt incluse in raportul de evaluare.

Opinia evaluatorului este analizatd in contextul economic general de la data evaludrii, 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
@QP'LUATOA
// \\‘é‘ el

\\. .,_@ <
\\ .5%\ v:_-
% 0 i
\, Q o
\ SRR
e i VA 2025
‘”Iarea EPL
T ANZVAR *

Page 2 of 44




oy,

Evaluare proprietate imobiliaré — teren intravilan in suprafatd de 17 mp

CUPRINS
ADRESA DE INSOTIRE ..ooccuoerrreeresesrasnasorsssssscessasssssssssssssssssssssssssassssss essssssssmsssasssasssssssssssssmsmsmessesesssesessssesessssssssssees 2
SINEEZA PADPOTTUIIT oottt et e et et e e s es e e e e e e e s ee e e e e e s e ee e e s e e e et ot s s e 5
CrEIfICATE .ottt oo e e sttt et ee e es s eee e e 7
CAP.1 TERMENIIDE REFERINTA AL EVALUARII .couvvovveiusiiectesessesesesssesesesensesseesssssssnsssssaresmssesssssssssseesonns 8
Identificarea si competenta eVAlUAtOrTIUL. .......o.o.oiei oottt eee oo ee e ee e s s e 8
Identificarea clientului si a oricivor alfi utilizatori desemmMAati .o..voooi oo, 8
Utilizarea deSemIBALA ...ttt ettt e e e ee ot eee et ee et ee e e e 8
TIPUL VAIOTIE  1ore sttt et e e ettt et s ee et ee e b es e e e e e e e e e e e s e ees e 8
Baza @VAIWATI.ccooiiiie et ettt r ettt n e et e e e e o1t oo et 8
Identificarea activului sau a datoriei SUPUSE eVAINARIL .o.ooov.ieeceecee e ee e eseeves e s s e ese e e en 9
Drepturi de proprietate evaluaie ..ot ettt ete e ae e et e nr e e e nrnras 9
Data efectuAril @VALUATII ...t e ettt ettt et ee et et ee e n e ren et ere 9
Inspectia proprietA il IMODILLATE ....ocooo ettt eeee e e e e e e oo te e s o e oes et et s es e 9
ModalitAtl de PLATE ..o e e ettt et et oo e eeet et eeerareeeee et et ene s 9
Documentarea necesard pentru efecttiared evaltlBrii. ..o oo o ee s 9
Natura i sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazil VAMIATEA oo eececveve oo seesseesss s 10
Ip0teze SEIMMIEICATIVE ...oot ettt et et et are et s e ettt et 10
IDOLEZE SPECIALE ......ovittct ittt ettt et s e et et r s ettt s et e e e e e een 11
Restrictii de utilizare, difuzare sat PUDIICATE coiiiirieee ettt r e ete e ee e eea s 11
DECLARATIE DE CONFORMITATE ...ttt et s e eee s s e se e e 12
Descrierea raportulul de @VAIIATE . e s e es e s sesas s s ot st esestsatesn s vanesaasssessnsesesessssneesnesssnein 12
CAP.2 PREZENTAREA DATELOR .c.ooiiioirirrctrrnssnnssveeissnesssessssssssrsssssssssesenssnssesesessssnsasasssasesessasssssssessssssesesen 13
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea JUridich .. ..o oo eeeeeeor oo 13
Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate ... 13
Date despre aria de piatd, localitate, vecindtAt, 10CAlIZATE 1o e et ee e i3
UBHHEREL oottt et st et bt ettt e ee et et et e e e s e et e ettt 15
Istoricul proprietatii subiect incluzand vanzérile anterioare si ofertele sau cererile curente.................. 15
Date privind impozitele §1 valorile de IMPOZILATE toi ittt eress e reses st e s 15
CAP. 3  ANALIZA PIETET cooiiictcnenssemsncsnnesisssis e bess e sssrsssresssasssss s sassssss sosssassesssssssssssesesasorstsesenssssns sassns 16
Piata imobiliar specificd proprietatil evalRALE .o oo et eeee s 16
Oferta COMPETITEVA ..ouie e ettt e e ettt e e e s e e e a1 e s e s et e s en s e e es et et es e 16
ARAIZA COTOTIL ..ottt ettt bttt emn e et et eee et et et et ee e eeeeese et en e e e e s re e b et et e oo 16
BeBIIIBIul DEELEL ..ottt et ettt e e e e 17
INIVRIUL PIOLUTTION coiniit ettt et e e e e e et e er et e e e e eee e e e 17
PrevIZIUNT oo et et s2 e sttt ee et et e et et e et ee et ere s et ete e et et 17
CAP. 4 ANALIZA DATELOR .t tens e s seses s e sosamranssasessasssenesus sessausssasa st sens sesanessesns ssmssrmnns 18
ADOTArT 1 VAIIATE oottt et ee et ee e s e i8
Estimarea valorii de platd a proprietA e rasee s eesse s eeeans e 18
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan in suprafata de 17 mp

Abordarea prin Piatd — Comparatil dIFBCLE oo eiiiciieriee e cee ettt eeseeee e eee et eeesenemreneseeemaens 18

Evaluarea terenului prim alte Metoge. e ettt e et ets et ee et e e en e eaes 21

CAP.5 ANALIZA REZULTATELOR ST CONCLUZII ASUPRA VALORIT ..o 22

ANEKE oottt e e tseats sr s m s re et aee et sesteeteeste st rarrars sae s ee et Res nan san seses sennnn nea tresaa saneeasenae bae s rennne 23
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafatd de 17 mp

Sinteza raportului

Obiectul evaludrii, efectuata la data de 07.10.2025, il constituie imobilul prezentat in tabelul 1.
Tabel 1

»1eren intravilan in suprafatd de 17 mp”, categoria de
PROPRIETATEA | Ol0sinfddum. N .
< La momentul! inspectiei terenul este utilizat partial ca drum de acces (str.
EVALUATA . N . ’ . .
Anemonei), respectiv este ocupat partial de o constructie de tip gard,
proprietar persoana fizica.
Proprietar/i PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Adresa = mun. Bistrita, str. Anemonei, C.F. nr. 98079 Bistrita, Jud. Bistrita-
proprietatii Nasaud

Inspectia proprietétii a fost realizatd in data de 07.10.2025, de catre Cristian-Daniel lonescu,
evaluator autorizat, legitimatie 13363, in prezenta reprezentantului clientului.

Utilizarea desemnatd a prezentei evaluri este realizarea unui schimb de terenuri cu proprietarul
constructiei de tip gard care afecteaz terenul subiect, astfel evaluatorul si-a exprimat opinia asupra
valorii echitabile a proprietdtii subiect.

Observatii:
La momentul evaludrii terenul subiect este utilizat ca parte din drumul de acces la proprietatile din
zona, fiind partial afectat de o constructie de tip gard, proprietar persoani fizica.

Ipoteze speciale;

- Avand in vedere forma terenului si utilizarea curentd a acestuia, precizam c3 vandabilitatea
curentd a proprietatii in acest moment este afectatd de cele prezentate si afecteazd caracteristicile
principale ale unei Valori de Piatd (Valoarea de piata reprezintd suma estimaté pentru care un activ
sau o datorie ar putea fi schimbat(8) la data evaludrii, intre un cumparitor hotdrat si un vanzator
hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au actionat
fiecare In cunostintad de cauza, prudent si fard constrangere), prin urmare va fi determinata valoarea
echitabila a terenului subiect;

- la determinarea valorii echitabile a proprietatii subiect, nu va fi luatd in considerare valoarea

constructiei de tip gard sau un eventual cost pentru demolarea acestuia, terenul va fi considerat
liber de constructii.

Descrierea proprietatii
Proprietatea de evaluat este reprezentata de un teren intravilan in suprafata de 17 mp, categoria de
folosinta drum, dispus pe str. Anermonei.

Rezultatele evaluarii
In urma aplicarii unei singure metode de evaluare, prezentats in acest raport, a rezultat urmatoarea
valoare echitabild estimata pentru proprietatea imobiliard supusa evalusrii:
Abordare Valoare € Valoare Lei
- prin piata 52 263
Valoare fard T.V.A.
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan in suprafats de 17 mp

Reconcilierea rezultatelor

Valoarea echitabild a propriettii, in vederea realizarii unui schimb cu alt3 parceld de teren aflat in
proprietatea detinatorului gardului care afecteazé proprietatea subiect, in opinia noastrd, la data
evaluarii 07.10.2025 a fost estimata ca fiind:

880 EUR (4.481 LEI)
Valoare fard T.V.A.

Argumentele care au stat la baza elabordrii 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 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 Lei/Euro) nu se modifica semnificativ
- cursul de referinta afisat pe site-ul BNR in data de 07.10.2025 este 1€ = 5.0916 LEI

Valoarea prezentatd ca opinie in prezentul raport de evaluare, reprezinti valoarea echitabild a
dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate si consideratd a fi platitd
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 Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluator autorizat
lonescu Cristian-Daniel

——

- '/ ‘-;-L\
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Page 6 of 44




Evaluare proprietate imobiliarg — teren intravilan in suprafata de 17 mp

Certificare

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

1. Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimérile 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-
o la data de 07.10.2025.

2. 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.

3. 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.

4. 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 favorizeaz3 cauza clientului in functie de opinia mea.

2. Analizele, opiniile si concluzile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2025.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoanad nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autorizat
lonescu Cristian-Daniel

P‘e’,\mwr autg g
iy
5% loNescy %Q;

CRISTIAN DANIEL \

g Legitimatia Nr. 13363 g
%Vahbll :2025 @:‘ﬂ
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan fn suprafata de 17 mp

CAP.1 TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea $i competenta evaluatorului

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

Identificarea clientului si a oricadror alti utilizatori desemnati

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

420040, judetul Bistrita-Nasaud

CUL: RO 4347569

Persoana de contact D-na Alina lonescu,
telefon: 0740 152 503

DESTINATARUL RAPORTULUI | PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnata a prezentei evaludri este realizarea unui schimb de terenuri cu proprietarul

constructiei de tip gard care afecteaza terenul subiect, astfel evaluatorul si-a exprimat opinia asupra
valorii echitabile a proprietatii subiect.

Avand in vedere forma parcelei de teren si a modului de utilizare a acesteia (drum de acces),
precizam ca vandabilitatea curenta a proprietatii n acest moment este afectats de cele prezentate
si afecteaza caracteristicile principale ale unei Valori de Piatd (Valoarea de piaté reprezintd suma
estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un
cumparator hotdrat si un vanzator hotdrét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing
adecvat si in care périle au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fard constrangere).

Tipul valorii

Avand in vedere scopul evaluarii, evaluatorul si-a exprimat opinia cu privire la valoarea echitabili a

proprietatii imobiliare. Pentru alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea imobiliard poate avea
o valoare diferita.

Baza evaluarii

Valoarea echitabild este definita in SEV 102 — Tipuri ale valorii, astfel:
.Valoarea echitabild este pretul estimat pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti
identificate, aflate in cunostinta de cauza si hotéréte, pret care reflectd interesele acelor part?’.

«Valoarea echitabild cere estimarea pretului care este just pentru ambele pérti specifice, identificate,
luénd in considerare avantajele sau dezavantajele pe care fiecare parte le va obtine din tranzactie.
Spre deosebire de valoarea echitabila, valoarea de piatd cere ca orice avantaj sau dezavantaj care
nu s-ar pufea obfine sau suporta, de requld, de cétre participantii de pe piatd s& nu fie luat in
considerare”.

Evaluarea este realizatd In conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2025.
o SEV 100 — Cadrul general al evaluarii
a SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan in suprafata de 17 mp
= SEY 102 — Tipuri ale valorii

= SEV 103 — Abordari in evaluare

= SEV 104 - Informalii si date de intrare

= SEV 105 -~ Modele de evaluare

" SEV 106 — Documentare si raportare

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

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii.
Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliard ce consta in:
- Teren intravilan in suprafata de 17 mp.

Adresa proprietatii: mun. Bistrita, str. Anemonei, C.F. nr. 98079 Bistrita, Jud. Bistrita-N&sdud.

Drepturi de proprietate evaluate:
Dreptul de proprietate deplin asupra unui terenuri cu suprafata de 17 mp, categoria de folosinta
drum, astfel:

- Teren intravilan In suprafatd de 17 mp, nr. CAD 98079 in C.F. nr. 98079 Bistrita proprietar
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.

La momentul evaluarii terenul subiect este utilizat ca parte din drumul de acces la proprietétite din
zond, fiind partial afectat de o constructie de tip gard, proprietar persoana fizica.

Data efectuarii evaluarii

Evaluarea a fost efectuata la data de 07.10.2025.
Curs de referintd BNR la data evaluarii: 1 €=5.0916 LEL

Inspectia proprietatii imobiliare

Inspectia a fost efectuata de cétre lonescu Cristian-Daniel, membru autorizat ANEVAR, in data de
07.10.2025, in prezenta reprezentantului clientului.

Inspectia a fost realizata detaliat, au fost inspectate vecinatdtile, 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 urmeazd a fi platitd cash la data
tranzactiel, fard a lua in caleul conditii de platéd deosebite.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Etapele parcurse in procedura de evaluare sunt:

- documentarea efectuatd in perioada; 02.10.2025 — 08.10.2025

- inspeciia directd a proprietatii imobiliare, din 07.10.2025

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

- studierea bazei economice si sociale

- selectarea, verificarea, prelucrarea si sintetizarea informatiifor obtinute pe piatd —
analiza pietei imobiliare

- studierea dreptului de proprietate

- descrierea proprietatii imobiliare
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafats de 17 mp

- evaluarea prin abordariile de evaluare consacrate

- analizarea si reconcilierea rezultatelor, formularea eventualelor rezerve
- opinia evaluatorului asupra rezuitatelor evaluzrii

- redactarea raportufui

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazi evaluarea

Evaluarea se bazeaza, atdt pe informatiile primite de la proprietar, cat si pe informatii de piata
colectate de la:

- firme de consultantd 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:
o Extras de C.F. nr. 98079 Bistrita din 27.05.2025;
o Plan de amplasament si delimitare a imobilului;
o Certificat de urbanism nr. 715/16.04.2025

Ipoteze semnificative

o Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai In situatia in care conditile de piaia,
reprezentate de factorii economici, sociali i politici, r&man nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

o Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd fie
proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de cétre evaluator. In acest sens se precizeaza cd nu au fost facute cercetsri
specifice la arhive, iar evaluatorul presupune cd actul de proprietate este valabil si se poate
tranzacfiona, ca nu existd datorit care au legaturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este
ipotecatd sau inchiriata.

o Se presupune cd proprietatea imobiliard n cauzd respectd reglementirile privind
documentatile 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 infelege c& 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 fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra condifiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauzi sau de pe
0 proprietate Tnvecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice efc.),
care pot majora sau micgora valoarea proprietdti. Se presupune ci nu existd astfel de conditji
daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obignuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu
trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietdiii, astfel de
informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatoruiui.

o Evaluatorul obtine informatii, estiméri i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considerd c3 acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu igi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatjilor furnizate
de terie pérti.

o Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevézute de Standardele Internationale de Evaluare
sifsau atunci cand proprietatea a intrat In atentia unui corp judiciar calificat.
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 17 mp

o Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit
in raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

Ipoteze speciale

o Avand in vedere forma terenului si utilizarea curents a acestuia, precizadm ci vandabilitatea
curentd a proprietdti In acest moment este afectatd de cele prezentate si afecteazi
caracteristicile principale ale unei Valori de Piata (Valoarea de piata reprezintd suma estimata
pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&) la data evaludrii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotérat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupé un marketing adecvat Siin
care partile au actionat fiecare In cunostintd de cauzd, prudent si fard constrangere), prin
urmare va fi determinata valoarea echitabild a terenului subiect:

o la determinarea valorii echitabile a proprietétii subiect, nu va fi luatd in considerare valoarea

constructiei de tip gard sau un eventual cost pentru demolarea acestuia, terenul va fi considerat
liber de constructii.

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 fata de o alté persoana (dacé 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 publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea partiald sau integrald, precum gi utilizarea lui de citre alte persoane decat cele
mentionate in raport atrage dupd sine incetarea obligatiunilor contractuale.
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan in suprafata de 17 mp

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordants cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2025, 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

‘\,;\uwr augo, 4(0
IONESCU ™ %g
CRISTIAN DANIEL
Legitimatia Nr, 13363
v;ubnzozs

o

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 abordérile 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 terenului subiect 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 in suprafatd de 17 mp

CAP.2 PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea imobiliard de evaluat a fost identificatd dup& informatiile primite de la reprezentantul
clientului si dupa amplasament, cu ajutorul portalului ANCPI.

Proprietatea este de tip Teren intravilan in suprafata de 17 mp.

Accesul se face din drum pietruit, str. Anemonei, strada adiacentd la str. Freziei, distanta pana la
drum asfaltat fiind de aprox. 200 m.

Conform documentelor puse la dispozitie de cétre client rezultd ca, terenul subiect se afld in
proprietatea:
- PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.
La momentul evalu&rii terenul subiect este utilizat ca parte din drumul de acces la proprietstile din
zona, fiind partial afectat de o constructie de tip gard, proprietar persoana fizica.

Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu au fost identificate si/sau evaluate bunuri mobile.

Date despre aria de piata, localitate, vecinatati, localizare
Terenul subiect este amplasate marginal, in zona Drumul Tarpiului, pe str. Anemonei.
Zona beneficiazad de utilitdti complete: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la limita de
proprietate.
Zona este una preponderent rezidentiald, compusa din locuinte rezidentiale individuale in regim de
inltime P si P+E. ;
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Locatia si descrierea vecinatatilor

Descrierea vecinatatii

Proprietatea imobiliara este amplasatd in Municipiul Bistrita, zona
Drumul Taroiului, strada Anemonei, in partea de vest a orasului.
Proprietatea imobiliara este amplasata intr-o zona care inainte de
anul 1990 era una exclusiv agrara si industriald (erau in zona
livezi si un complex AVICOLA). Dupd anul 1990 zona s-a
dezvoltat atat pe segmentul rezidential (au fost dificate constructii
de tip casd cu teren si blocuri de apartamente) cat si pe
segmentul industrial (hale de productie si prestari servicii — ex.
Fabrica Leoni). Odatd cu dezvoltarea retelelor de utilititi si a
asfaltérii drumului Tarpiului, zona a devenit atractivd pentru
| dezvoltatori rezidentiali datoritd preturilor mai mici a terenurilor
raportat la alte zone ale orasului.

Acces

Arterele principale: Drumul Judetean DJ173B (coincide cu str.
Tarpiului)
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Artere secundare: str. Freziei, str. Muscatei, str. Anemonei
Comentarii asupra accesului: acces din drum secundar pietruit
(220 m pana la asfalt), cu o banda pe sensul de mers.

Mijloace de transport Autobuze: locale, 3 aprox. 800 m

Servicii si facilitati publice | Zone verzi (din apropiere); nu sunt

Unitati de invatdmant: Liceul Logos la 1,2 km pr str. Busuiocului;
Liceul Tehnologic Agricol la 1,1 km pe str. Drumul Tarpiului

3. Unitati medicale: Centrul de permanenta Bistrita la 1,2 km pe
str. Busuiocului, farmacii in zona Subcetate 1a 1,1 km

4. Piata, unitéti comerciale: Supermarket Penny la 1,8 km pe str.
Drumul Cetatii; MERE Discounter la 1,8 km pe str. Tarpiului

5. Banci: in mun. Bistrita la aprox. 3 km

6. Institutii de cult: biserica la 1,4 km pe str. Busuiocului

7. Obiective: nu sunt

Teren si contamindri Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale
terenulul, s-a considerat c& terenul indeplineste toate conditiiie
necesare pentru construirea unei cladiri ca cea in care se afla
proprietatea de evaluat.

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 Avand in vedere forma terenului si utilizarea curentd a acestuia,
comentarii consideram cd utilizarea posibild va fi in continuare a drum de
acces.

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

Concluzie privind zona de amplasare

Zona limitrofd a localitdtii, dezvoltare mixta rezideniiald-industriald/comerciald, amplasare buni,
datoritd accesului facil la municipiul Bistrita. Zona este una partial dezvoltatd (existd terenuri libere
ce pot fi dezvoltate in viitor).

Utilitati

Utilitatile disponibile sunt complete: curent electric, ap3, canalizare si gaz metan la limita de
proprietate.

Istoricul proprietatii subiect incluzand vénzarile anterioare si ofertele sau
cererile curente

Conform documentelor puse la dispozitie de catre client rezultd ca, terenul subiect se afld in
proprietatea:
- PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.

Date privind impozitele si valorile de impozitare

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

Municipiul Bistrita este resedinta judetului Bistrita-Nasgud, Transilvania, Romania, si cel mai mare
oras din judetul Bistrita-Nas&ud cu o populatie de 78.877 locuitori conform recensdmantului din
2021. Municipiul Bistrita este situat in partea de nord-est a Podisului Transilvaniei, in Depresiunea
Bistritei si este strébatut 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. Bistrifa ocupa o suprafatd de 14.547 ha, impreund cu cele sase localititi
componente: Unirea (5 kmy), Slatinita (10 km), Ghinda (8km), Viisoara (5 km), Sigmir (6 km), Sarata
(10 km). Localitatile limitrofe sunt: Dumitra (N), T&rpiu (NV), Sieu-Magherus (SV), Mariselu (S),
Jelna (SE), Livezile (NE).

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

Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate

Aria pietei imobiliare a proprietatilor de tip teren intravilan, categoria de folosints drum, situate in
zona limitrofd a orasului, cu posibilitate de dezvoltare pentru drum. Tn cazul proprietatii evaluate,

pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul
proprietatii.

Oferta competitiva

Oferta de proprietti rezidentiale de tip teren intravilan, dispuse in zona terenului subiect, este
medie, pe piatd existdnd asemenea proprietdti la vanzare oferite in general de cei care le-au
cumpdrat in anii 1990-2000 fa pret mic sau le-au mostenit si vor sa le vanda pentru profit sau pentru
a face rost de bani.

In ultimii ani preturile terenurilor in zona au crescut, odaté cu realizarea asfaltérii drumului Tarpiului,
dezvoltarea unor ansambluri rezidentiale de tip bloc de locuinte si dezvoltarii refelelor de utilitati,
Acestea sunt tn general terenuri libere care pot fi dezvoltate in scop rezidential.

Multe dintre ofertele de vanzare sunt pe piatd de mai mult de 12-18 luni, f&ra insd a le scidea
pretul, semn cd cei care le detin nu sunt fortati s& vanda cu orice pret si a faptului c8 sunt deasupra
pretului pietei.

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ¢ nivelul cererii este in continuare
mai mic decéat cel al ofertei, drept urmare avem o piatd a cumpdératorului. Punctul de echilibru al
pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare al

afacerilor datorita instabilitatii economice, activitatea imobiliaré raspunzand la stimuli pe termen fung
sau scurt.

Analiza cererii

Pentru ¢ pe o piatd imobiliard oferta se ajusteazd incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, find astfel influentatd de cererea
curenta. Factori ce influenteaza cererea: populatia din aria pietei (familii in varsta, familii tiners),
economia din zond, veniturile populatiei.

Cererea poate fi analizatd sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ. Pentru terenul
subiect cererea consideram ca este redusa, lucru determinat in special de dimensiunea parcelei si
categoria de folosinté a acesteia. Avand in vedere trasaturile amplasarii proprietatii si tinédnd cont de
caracteristicile sale intrinseci (amplasare, acces, dimensiuni, posibilitatea de dezvoltare) se poate
aprecia ca pentru proprietatea evaluaté cererea probabild si cea efectiva sunt foarte mici deoarece
se manifestd din partea unui numar limitat de persoane.
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Pentru terenul intravilan de tip ,drum de acces” cererea probabild este foarte redusa, potentialii
clienti putand fi eventuali proprietari de terenuri din zond care nu au acces direct la un drum public.
Intrucat la momentul efectudrii parcelarii s-a prevazut si o parceld cu destinatia drum, la vanzarea
terenurilor libere a fost transferatd noilor proprietari si o cota indivizd din drumul de acces, cererea
pentru un asemenea teren o apreciem ca fiind extrem de scazutd. De altfel, pe piata imobiliard din
municipiu nu am identificat la vanzare terenuri cu destinatia drum care sd se tranzactioneze
independent de parcela pe care o deservesc.

Echilibrul pietei

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

Nivelul preturilor

Preturile solicitate pentru terenuri intravilane dispuse in zona limitrofa a municipiului Bistrita, sunt
prezentate in tabelul urmator:

Nr. |Suprafatd teren Pret ofertd e
il b Tip teren utilitati Utilizare negodiere 10% Localizare Utilitati Rezultat Interval Sursa
crt. (mp) (euro/mp)
(euro/mp}
Ce.c 3l https:// toria.ro/rofoferta/teren-711-mp. leoni
1 711 intravilan canalizare, gazla | rezidential 65.0 585 0% 0% 59 SRR “E MR-leeon
limita e
c.e., apilalimitd;
2 2,000 intravilan canalizare, gazla | rezidential 60.0 54.0 0% 5% 57 iala
30m
£, apala limith; https://www.storia.ro/ro/oferta/parcele-de-5-10- n
3 500 intravilan | canalizare, gazla | rezidential |  55.0 495 o% % 52 = e
100m leoni-tarpiului-IDCWS57
cE, i o hty toria.ro ferta/ter travila-zon
4 1,154 intravilan | canalizare, gazla | rezidential 65.0 585 -5% 0% 56 euro/mp e
limitd centura-str-livezi-1DFbsv
ce., apélalimits; ht lajumate.ro/teren-intravilan-in rafata-de-1416-
- q - ilan-in- a-de-
5 1,416 intravilan canalizare, gazla | rezidential 45.9 413 5% 5% 45 o K Anaiiyde
S mpimprejmuitzona-16527566 htmi
ce. apl, h toria.ro/rofoferta/teren-intravilan-de-1-5
: : ttps./ .ro/ro/oferta/teren:| -de-1-5-
B 1,000 intravilan canalizare, gazla | rezidential 65.0 585 -5% 0% 56 % wwvluscm P -
limits ha-parcelabil-drmul-tarplului-vizavi-de-leoni-IDEzDJ
g ce., apd, gazsi https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-1425-mp-
& 1,425 intravila 3 .
% in zond recldential a0 30 i 1% “ retabil-casa-p-2e-zona-drumul-tarpiului-IDyUwSs

Variatia principald a preturilor este antrenata
dezvoltare (regim urbanistic).

Previziuni

de localizarea proprietatior si posibilitatea de

Comparand nivelul cererii cu cel al ofertei, ajungem la concluzia ca nivelul cererii este in continuare
mai mic decat cel al ofertei, drept urmare avem o piata a cumpéaratorului. Punctul de echilibru al
pietei este foarte greu de atins, ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare al
afacerilor datorita instabilitétii economice, activitatea imobiliara rdspunzand la stimuli pe termen lung

sau scurt.
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CAP. 4 ANALIZA DATELOR

Abordari in evaluare

Pentru a obline valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai muite abordari in
evaluare. Cele frei abordari descrise si definite in Abordéri in evaluare SEV 103 sunt abordarile
principale utilizate In evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale prefului de
echilibru, anticiparii beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale
sau observabile incét s& se poatd obtine o concluzie credibitd din aplicarea unei singure metode, se
recomanda in mod special utilizarea a cel putin dous abordari sau metode.

Estimarea valorii echitabile a proprietatii

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

Valoarea echitabila — conform SEV 102 Tipuri ale valorii: ,Valoarea echitabild este pretul estimat
pentru transferul unui activ sau a unei datorii intre parti identificate, aflate in cunostintd de cauz3 si
hotéréte, pref care reflectd interesele acelor parti”.

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

In conformitate cu tipul de valoare solicitat s-a aplicat doar abordarea prin Comparatia directa,
respectiv Tehnica combinatd (cantitativa plus calitativd) (Seminar ANEVAR D 70 — Evaluarea
terenurilor. Metoda comparatiei directe) intrucat este cea mai utilizatd metodd pentru evaluarea
terenului i cea mai adecvata atunci cand exista informatji disponibile despre tranzactii si/sau oferte
comparabile. Informatiile necesare pentru celelalte aborddri sunt putine si au un grad de credibilitate

scazut, din acest motiv considerdm ¢ o a doua metodé de evaluare pentru terenul subiect nu poate
fi aplicata.

Abordarea prin Piatd — Comparatii directe

Pentru evaluarea terenului, cea mai bund metod3 se considerd a fi metoda comparatiei directe,
respectiv Tehnica combinata (cantitativd plus calitativa), care are in vedere vanzirile sau ofertele
unor parcele de teren similare ca amplasament, deschidere la strada, mérimea suprafetei, etc..
Analiza pietei terenurilor intravitane dispuse in zona proprietatii subiect, aratd ca preturile acestora
sunt cuprinse intre 43-59 Euro/mp. Acestea insd sunt terenuri libere care pot fi dezvoltate in mod
liber. Informatiile culese de pe piatd referitoare la terenuri din zona, folosite pentru determinarea
valorii proprietétii subiect sunt prezentate in Anexe.

Pentru terenul n suprafatd de 17 mp, categoria de folosintd drum, cu [&timea de aprox. 0,5 m si
fungimea de aprox. 35 m, grila de comparatii este urmétoarea:
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Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan in suprafata de 17 mp

GRILA COMPARATII TEREN

Dimensiuni ale proprietatilor Subiect Comp. 1 Comp. 2 Comp. 3 Comp. 4
teren teren teren teren teren
Suprafata teren (mp) 17 711 2,000 500 1,154
Element de comparatie Eur/mp 65.00 60.00 55.00 65.00
Pret cerut 46,215 120,000 27,500 75,010
Elemente de Comparatie Ajustari Ajustari Ajustari Ajustari
% € % € % € % £
Pret Cerut Eur/mp 65 60 55 65
tranzactie / oferta ofertd ofertd oferta ofertd
Afustare pentru negociere -10% -7 -10% -6| -10% -6 -10% -7
Pret ajustat pentru negociere 59 54 50 59
Ajustiri specifice tranzactiei
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00 0% 0.00
Pret gjustat 59 54 50 59
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata De piata
Ajustare 0% 0.00, 0% 0.00 0% 0.00] 0% 0.00
Pret gjustat 59 54 50 59
Conditii de vanzare Independent Independent Independent Independent Independent
Ajustare % 0.00 0% 0.00 % 0.00 0% 0.00
Pret ojustat 59 54 50 59
Cheltuieli necesare imediat dupa Nid Nu Nu Nu Nu
cumparare
Ajustare % 0.00 % 0.00] % 0.00 0% 0.00
Pret ajustat 59 54 50 59
Conditii de piata 7-Oct-2025 7-Oct-2025 7-Oct-2025 7-Oct-2025 7-Oct-2025
Ajustare % 0.00] 0% 0.00 % 0.00 0% 0.00
Pret gjustat 59 54 50 59
Pret ajustat 59 54 50 59
Ajustdri specifice proprietatii
Localizare str. Anemonei similar, str. Freziei inferior, Anemonei simlIaTr;rs:irl.Jll::umul superior, str. Livezi
Ajustare % 0.00 0% 0.00| 0% 0.00 -5% -2.93
Topografie panta usoara panta usoara pant3 usoard panta usoara pantd usoara
Ajustare

0.00

Comp. 4

Comp. 1

Suprafatd teren 17 711 1,154

Comparabilitate inferior - inferior - inferior - inferior -
Acces pietruit{220m pietruit pietruit pietruit pietruit

pand la asfait)
Comparabilitate similar similar similar similar
fasie cu latimea de
Forma /deschidere (m) aprox. 0.5m si lungimea formad regulatd forma regulatd formd regulatd formd regulata
de aprox. 35m
Comparabilitate superior + superior + superior + superior +

apé, curent electric, gaz

apd, curent electric, gaz

apd, curent electricla

apd, curent electricla

apd, curent electric, gaz

Data

Utilitati metan, canalizare la metan, canalizare la limita; gaz metan si limita; gaz metan si metan, canalizare la
limitd limitd canalizare la 20-30m canalizare la 100 m limitd
Comparabilitate similar inferior - inferior - similar
Utilizare / Urbanism neconstruibil construibil construibil construibil construibil
Comparabilitate _superior + superior + superior +
__ Comparabilitate totald _ superioard _ erior _superioard |
Proprietatea | Pret euro/mp | Comparabilitate total
Comp. 1 59 superioara
Comp. 4 56 superioara
Comp. 2 54 superioara
Comp. 3 50
Curs BNR la data evaluarii
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Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafaté de 17 mp

Valoarea echitabild a proprietdtii subiect

Euro Lei
380 4,481
S (mp): 17 mp Euro/mp Lei/mp
52 263
in tabelul cu grila comparatiei directe, au fost facute urmétoarele ajustari:
Tip tranzactie / oferta:

» S-au ajustat comparabilele pentru ofertd cu -10%, avand in vedere conditile actuale
ale pietei imobiliare si discutile cu reprezentantii agentiilor imobiliare si proprietarii
(avand In vedere cresterea dobanzilor la credite din uitimul an ce a dus la o scadere a
cererii, proprietarii sunt dispusi s& negocieze aprox. 10% din pretul solicitat in cazul
unor oferte concrete de cumpérare).

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;

» Nu au fost necesare ajustari pentru comparabilele 1, 2 si 3, acestea fiind dispuse in
aceeasi zona cu proprietatea subiect;

» S-a ajustat negativ cu 5% comparabila 4, care este dispusd in zond dezvoltats decat
cea a terenului subiect, zond mai apropiatd de centrul localitdti fatd de zona
proprietdtii subiect.

Topografie:

#» Nu au fost necesare ajustari.

Suprafatd teren:

» Comparabilele sunt inferioare, avand o dimensiune mai mare decat terenul subiect,

suprafatd de la care preful unitar scade.
Acces:

> Accesul a fost considerat similar cu al terenului subiect pentru comparabile, Intrucat se

realizeaza din drum pietruit, la fel ¢a la terenul subiect.
Forma / deschidere:

» Terenul subiect are o forma neregulats, este foarte ingust, este neconstruibil, in timp
ce comparabilele au forme normale, deschideri peste standardele minime, prin urmare
au fost considerate superioare.

Utilitath;

» Terenul subiect dispune de utilitdi complete la limita de proprietate, la fel ca si
comparabilele 1 si 4, prin urmare acestea au fost considerate similare;

» Comparabilele 2 si 3 au fost considerate inferioare intrucat dispun de canalizare si gaz
metan la 30m, respectiv 100 m nu la limita de proprietate precum terenul subiect.
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Evaluarea terenului prin alte metode

Evaluare proprietate imobiliard — teren intravilan in suprafata de 17 mp

Utilizarefurbanism:
» Comparabilele sunt superioare, fiind vorba de terenuri construibile in timp ce terenul
subiect este neconstruibil.

Conform datelor de piata, terenul subiect se incadreazd intre comparabilele 3 si 3, prin urmare,
valoarea echitabild pentru un metru patrat de teren in zona in care este amplasati proprietatea
evaluata este estimat la 52 euro/mp. Astfel, valoarea echitabild a terenului evaluat, determinats prin
metoda comparatiei directe este:

880 EUR ({4.481 LE)

Valoare fird T.V.A.

(1 euro = 5.0916 lei la 07.10.2025)

Pentru evaluarea terenurilor, GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile, recunoaste in afard de
comparatia directa si urméatoarele metode: extractia, alocarea, metoda reziduald, capitalizarea
rentei funciare, analiza parcelarii si dezvoltari.

Informatiile necesare pentru celelalte abordari sunt foarte putine si au un grad de credibilitate
extrem de scazut, din acest motiv consideram ca nu poate fi aplicatd o a doua metodé de evaluare
pentru terenul subiect.

Metoda reziduald sau alocarea (metode pretabile Tn general a fi aplicate pentru terenurile
intravilane) nu pot fi aplicate cu un grad rezonabil de credibilitate intrucat nu se cunosc informatii
referitoare la tranzactii sau oferte de vanzare pentru proprietati rezidentiale din zona terenulyi
sublect, fapt care poate conduce la valori eronate ale proprietétii imobiliare subiect.
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CAP. 5 ANALIZA REZULTATELOR $I CONCLUZII ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor
Rezultatul obtinut in urma aplicarii abordarii prin extractie este urmatoarea:

Nr.

crt.

1 Abordarea prin piata 880 4.481
Fara TV.A.

Abordare Valoare Euro Valoare Lei

Concluzii asupra valorii

Pentru analiza rezuitatelor obtinute in urma aplicarii abordarilor valori s-a revazut intregul proces de
evaluare aplicat pentru a avea siguranta ¢é 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 bazeazd pe aplicarea adecvatd a tehnicilor de evaluare, pe
rationamentul i experienta sa.

In analiza de reconciliere a rezultatelor s-au utilizat criteriile de reconciliere pentru a formula o
estimare a valorii finale semnificativa, argumentatd si credibild. Aplicarea adecvats a abordérilor,
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
finala clard si bine fundamentatd 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 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 pretul/mp a terenurilor intravilane din zona marginald a localitatii, se
situeaza intre 43 - 59 euro/mp, fapt ce reprezinta un ghidaj care sustine valoarea obtinuta.

Valoarea echitabild a terenului subiect a fost estimati la:

880 Euro (4.481 Lei)
f3ra T.V.A.
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ANEXE

1. Extrase de carte funciard

2. Plan de amplasament si defimitare a imobilului
3. Certificat de urbanism

4. Fisa de inspectie

5. Fotografii

6. Oferte vanzare teren
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& Dot due Cadastru 5 Publicrate imeditarh BISTRITA-NASALL
ﬁ Ziroul de Codastin 5 Punlicitate inshilard Bistiia

ANLPI EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
RS PENTRU INFORMARE

Carle Funciard Nr. 08079 Sistrits

A, Partea | Descrierea imobilului
TEREYN Intravilan

Adresa; jud. Bistrita Masaud, UAT Zisirita, Lo, Bistrda, Sir Anemangt

B. Partea Il. Proprietari si acte

Nr. Inr, cadastral Wr. . "
Cre topagrafic Suprafala* (mp) Observatil / Refarinte
a1 EEUP I 17 Tt st el pray L

Inscrieri privitoare fa dreptul de proprietate si alte drapturi reals Refarinie
29173/ 2?[05!‘2025 o _ .
ACt Administrativ nr. 8¢ @i 3@;(54;202_: emis de F‘issnmnmi Bestritn - Lo iova

T Se irfiintasza cariea funciara 98079 a imobiluiul cu Aerargd « “adastral A1

Bl 3BU73/ UAT Bisirda, rezultat din desmembrarea imsbifului cu numaryd
Cadastrat 88341 :rserss in cartea funciara 89341,

Act Administrativ nr HCL 48, din 25/03/2001 e de Municipial Bistiis - Consiiul Local, insers Sub’
;mn.namra Brivata w19, o 09/04/2021 omis de Sugar Vasile Florin: ACT Administrativ ar. 31208, din

A13/04/2021 emis de tunicipiul Bistrits,
gy Wntabulere, drept de PROPRIEYATE “dobandit prin Lege. cota acluais
11
s MUN%CEPIUL BQSTRETA :

GESEF‘ VATH

4347563, DOMEMIUL PUALIC

y

tranicriza din OF 8834 {17 Bistvda, Insrnss prin dnch EHTR P &.?‘iao e 1803/2027,

C. Partea i, SARCINI,

Inscrier privind dezrmembrimintate cire;:tuiua de proprietate, drepiur resie
de garantle sl sarcinl

Referinte

kil ’SUN? )
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Larte Fukoarg ie DEQ/8 LOMLnR O asAuncipie Bistrita
R S n__'&nexa 'Nr'. l i.a rrtes ] . LR
Teren
Necadastral  PSupratats i Ohiservati / Referinte
Y8079 17

©Suprafala este deterinald i plard de prolechie S0ETe0 70,

DETALY UNIARE BICEIL

Date referitoars la teren
A ‘r;f,ffjfif s Su?{;;?m Tarln Parcels Ni o eapo Dusarvalli f Reteringa
L dram (DA [
Date referttoare la constructii
Lungime Sagments
i} Yalorhe lungimiler segmantelor sunt abtinute din sroleciie in plan
% Punct Punct Lunglme segment
P nceput sfarsit e {17
p Py

— . ; -2

TR

:I- ;

6
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rd e 3R0TF Comuna/Dia s Munioipiy: Bistrita
ot . b bbb

Punet Punct
fnceput sfarsit o {3}

r g !3%1

= Lungimile sggrﬁéntewr sunt @tem;{na_te in planul de prolectie Stereo 70 g sunt rotuniite ja 1 milimetru,
== Distanta dintre puncte este formatd din segmente cumulate €8 sunt mal mict decht valoaras 1 miimatu.

SIEERS e oy

i Y dn0dre div ranss unaans anomata
Biou

al extras de cae ealahl b gutentificares
Gare se stng dregiurle reale U S Ben

sisceptibile de orive mosdizare, in condtito
Sea ac ttariful de 6 RO, -, cene :

U derbatersn urewnd

Data solulio ASISTENT Hegistrator Halerant,
03-06-2023 JICTORIA MARINE A HARDSA
Data eliberani,

i I3

SaedTa S seiiunal
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SOMANIA
JUDETUL BISTRITA . NASALIG
ERIMARIA FAUMICIPISLLE BISTRI A
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FISA INSPECTIE

Data inspectiei

07.10.2025

Adresa proprietatii de evaluat

mun. Bistrita, str. Anemonei, C.F. nr. 98079 Bistrita,
Jud. Bistrita-N&s&ud

Zona

marginala

Numele proprietaruiui
{conform CF)/domiciliul

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Dosar de cadastru

Nr. cadastral 98079

Nume client /date de identificare

PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Act de proprietate (contract de
vanzare-cumpdrare)

Extras de CF

Utilitati Curent eletric, apa, canalizare, gaz metan
Acces Drum pietruit
Topografie Panta usoara
Teren amenajat cu pietris, utilizat parfial ca drum de
Obs. acces la proprietétile din zon3, partial ocupat de o

constructie tip gard de beton, proprietar persoana
fizica.
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Proprietatea evaluata
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Oferte vanzare terenuri

Comparabila 1: 65 euro/mp

Teren intravilan in suprafatd de 711 mp situat in Bistrita, zona Tarpiului, str. Freziei, cu
acces din drum pietruit (aprox. 200 m pana la asfalt). Parcela are o formad aprox.
dreptunghiulara cu o deschidere de 28,5 m, zona rezidentiala. Utilitati: curent electric, apa,
canalizare si gaz metan la limita de proprietate; zona linistita, trafic scdzut. Terenul este
usor inclinat, dispus intr-o zona cotata similar cu zona terenului evaluat, pret solicitat 6500
euro/ar, negociabil.

Toate imaginile (12)

EEZN

Teren 711 mp - Zona Leoni
6500€ osom

Teren de vinzare

Descriere

Suprafatd utild: Mm? Doresti sa-ti construiesti o casa pentru familia ta sau sa sa dezvolti un
proiect imobiliar dar inca nu ai gasit terenul potrivit 7

Tip taren Vitraelin Bis imobiliare are solutia potrivita pentru tine...
Teren intravilan cu o suprafata de 711 mp, situat intr-o zona linistita in plina
dezvoltare de Case si Vile, Zona Leoni Subcetate str, Freziel

Localizare: urbana
Utilitati: curent, gaz, ap, canalizare, sunt langa teren

Dimensiuni: 2B.0x25.39 m

Pretabil pentru constructie case, duplexuri, spatii de productie, birouri,
Gard: fard informatii  Investitie
- zona linistita in plina dezvoltare
terenul este plat

Tip acces: F&rd informatii
imprejmuit total
teren intravilan
Imprejurimi: rard informatii deschidere 1a drum principal
front stradal 28,5 m i lung de 25 m
Media: @ apd curenta pretul pentru un ar de teren aste de 6.500€
® gaz acces auto

@ electricitate
@ canalizare Situatia juridica:
contract de vanzare -cumparare

Tip vdnzator: agentie - liber de sarcini
- la cere se poate inoi si Certificatul de Urbanism
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Cauta pe Google Maps

Verificare comparabila tel. 0712 289 881
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Comparabila 2: 60 euro/mp

Teren intravilan Tn suprafatd de 2.000 mp situat in Bistrita, zona Tarpiului, str. Anemonei, cu
acces din drum pietruit (aprox. 230 m pana la asfalt). Parcela are o formad aprox.
dreptunghiulara cu o deschidere de 48 m, zona rezidentiald. Utilitati: curent electric si apé la
limita de proprietate; canalizare si gaz metan in apropiere (20-30 m); zon4 linistita, trafic
scazut. Terenul este usor inclinat, dispus intr-o zond cotatd similar cu zona terenului
evaluat, pret sohcntat 6000 eurolar negocnabli

Sursa: piata Venf icare comparabila tel. 0746121020 (Séngeron Dantel)
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Comparabila 3: 55 euro/mp
Teren intravilan Tn suprafatd de 500 mp (suprafata totala 2.000 mp) situat in Bistrita, zona
Tarpiului, str. Drumul Tarpiului, cu acces din drum pietruit (aprox. 100 m pana la asfalt).
Parcela are o forma aprox. dreptunghiulard cu o deschidere de 20/25 m, zona rezidentiala.
Utilitati: curent electric si apa la limita de proprietate; canalizare si gaz metan in apropiere
(100 m); zona linistita, trafic scézut. Terenul este usor inclinat, dispus intr-o zona cotata
similar cu zona terenului evaluat, pret solicitat 5500 euro/ar, negociabil.

Toate imaginile (8)

Parcele de 5,10 Ari teren Leoni Tarpiului ! 4 Distribui Q? 2 Construct imobiliare

Construct imobiliare

5 500 € 3€/m? %, 0786517110

Teren de vanzare
Suprafats utild: 2000 m*
Tip teren intravilan
Localizare: urbana
Dimensiuni: 100/20 m
Gard: da
Tip acces: @ asfaltat
@ nepavat
Imprejurimi: camp deschis
Media: @ electricitate
® gaz Descriere
@ canalizare
De vanzare 20 Ari Teren intravilan zona Drumul Tarpiului, situat a 200 m din
@ telefon drumul princilal., la doar 5 minute de Leoni . Terenul dispune de 2 drumuri de
© apd curentd acces , ambele avand front la strada de 98 m, cu utilitati langa teren. Drum
pietruit usor inclinat cu latime de 7/9 m . Pozitie la soare cu priveliste spre
N G . i & inistita. P
Tio vanzitor: agentie orag . Se poate parcela in loturi de 5 Ari, 25/20 m. Zona linistita . Pretul este

G8 SEIOM Ar

Page 36 of 44




Evaluare proprietate imobiliara — teren intravilan in suprafata de 17 mp

9— / .__(h ALy
3 B o D D

Verificare comparabild tel. 0756517110 (agentie)
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Comparabila 4: 65 euro/mp

Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Drumul Cetatii, str. Livezi, in suprafata de 1.154
mp. Accesul se realizeaza din drum pietruit. Utilitati: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la
limita de proprietate. Topografie: usor inclinat. Terenul are un front de 14 m la drum de acces.
Terenul este situat in zond cotatd superior fatd de cea a terenului de evaluat, dezvoltare

rezidentiald. Pret solicitat 6.500 euro/ar, negociabil.

Teren Intravila Zona Centura - str, Livezi

6300€ sem

Teren de vanzare

Suprafatd utila:
Tip teren:
Localizare:
Dimensiuni:
Gard:

Tip acces
Imprejurimi:

Media:

Tip vanzétor:

150 m?

intravilan

urbana

fard informatii

fard informatii

asfaltat

fara informatii

@ apa curenta
@ gaz
@ electricitate

@ canalizare

agentie

Toate imaginile (18)

Ovidiu Pop

Bis imobiliare

, 072280881
Descriere

Oportunitate Unica! Teren Intravilan, Zona Centrala - Livezil

Ciutati locul perfect pentru a va construi casa de vis sau 0 investitie
inteligentd pe termen lung? Nu cdutati mai departe! Vi prezentdm un teren
intravilan de exceptie situat in Zona Centrald, pe strada Livezl.

Detalii Cheie

Localizare: Strada Livezi, Zona Centrala

Suprafata: 1154 mp

Pret: 6.500 € /ar (Total negociabil in functie de modalitatea de plata)

Front Stradal: Generos de 14 metri pe 71 de metri adincime
Avantaje & Facilitati

Ideal pentru Constructie: Forma terenului si localizarea excelentd il fac
perfect pentru dezvoltarea unei case rezidentiale sau a unui duplex.
investitie Solida: Datoritd pozitiondrii centrale, acest teren reprezintd o
oportunitate rard de investitie cu potential mare de crestere a valorii.
Utilitati 1a Limita: Toate utilitatile esentiale sunt dispanibile chiar 1anga teren
facilitand demararea rapida a proiectului

Apd

Curent

Gaz

Modalitati de Achizitie Flexibile

Achizitie Cash: Beneficiati de un proces rapid si simplificat.

Credit Imobiliar: Acceptdm si suntem pregatili s asistdm tranzactia prin
orice tip de credit imobiliar.

MNu rat_all aceasta sansdl Terenurile cu aceasta suprafata si localizare centrala
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Cauta pe Google Maps

Y

Sursa: htt s:/lwww.storia.rrlofeniravila-zona-ct-str—livezi-IDFbsv

Verificare comparabild tel: 0712289881 (agentie)

7
>
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Alte oferte terenuri

Oferta 5: 45,8 euro/mp
Teren intravilan in suprafata de 1.416 mp situat in Bistrita, str. Valea Castailor (ROMBAT),
cu acces din drum pietruit (aprox. 250 m péana la asfalt). Parcela are o forma aprox.
dreptunghiularad cu o deschidere de 28 m, zona rezidentiala. Utilitati: curent electric, apa la
limita de proprietate; gaz metan si canalizare in apropiere (100 m); zona linistita, trafic
scazut. Terenul este usor inclinat, dispus intr-o zona cotata inferior fatda de zona terenului
evaluat, pret solicitat 64.900 euro, negociabil.

Teren intravilan, 1416 mp, imprejmuit, zona Rombat
of Distribuie lwh BLITZ Romania
= 2 BUTZ
64900€ wom 4 ek
Teren de vanzare
Suprafat3 utila: 1416 m?
Tip teren: intravilan
Localizare: fard informatn
Dimensiuni 48 x 28 m
Gard: tara informati
Tip acces pavat Descriere
Imprejurimi: fara informatii BLITZ va propune spre vanzare un teren intravilan,in suprafata de 1416 mp
respectiv 14 ari situat in zona centuri,in proximitatea fabrici Rombat.
Media: @ apécurentd Terenul este imprejmuit total.are 2 fronturi si utilitdtile necesare se afla chiar
la front

@ electricitate
Peantru detalii suplimentare §i vizionarea ofertei,nu ezitati 53 ne contactatill

Tip vanaitor: agentie Cod ofertd / 1D BLITZ: P14T121
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: # Al Fiojyincte
, , =

Sursa: https.//lajumate.ro/teren-intravilan-in-suprafata-de-1416-mpimprejmuitzona-
16527566.htm| Verificare comparabila tel. 0763820859
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Oferta 6: 65 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Leoni, str. Tarpiului, in suprafatd de 15.000 mp
(se vand parcele de 500-3.000 mp). Accesul se realizeazd din drum pietruit (aprox. 130 m pana la
asfalt). Utilitati: curent electric, apa, canalizare si gaz metan la limita de proprietate. Topografie:
pantd usoard. Terenul are un front de 20 m la drum de acces. Terenul este situat in zona cotata
superior fata de cea a terenului de evaluat, dezvoltare rezidentiala. Pret solicitat 6.000 euro/ar.

Teren intravilan de 1,5 ha parcelabil Drmul Tarpiului VIZAVI de Leoni

o8 Distribuie Q2 Virgil Cirlejan
Cilejan Virgt!
6500€ e & S
Teren de vanzare
Suprafatad utila: 650m*
Tip teren: intravilan
Localizare: fard informatit
Dimensiuni 30x20m Descriere
Gard: tar3 informatit Agentia Unica Imobiliare va propune spre vanzare teren intravilan de 1,5 ha
parcelabil Drmul Tarpiului VIZAVI de Leoni
Tip acces: fard informatii
© Parcelele pot avea suprafata intre 500 - 3000mp in functie de necesitati.
o pretul este negociabil cu posibilitatea plati avans si 3-6 rate lunare
Imprejurimi farad informatii "
o Utilitatile ( apa, gaz, curent, canal) sunt aduse pana la ultima constructie
aftata chiar la limita terenului 51 amplasate pe drumul public
Media © apa curentd o Terenul este pretabil pentru constructii de locuit precum si pentru
@ electricitate constructii comerciale, conform certificatului de urbanism eliberat de
& chiulizars Primdria Blsqu'af 19na Im:xta M_, rgglm de indltime P+4).
oTerenul are o inclinatie ugoard si ofera o panorama superbd asupra orasului
© gaz si aimprejurimilor.Pretul de vinzare este de 65 euro/mp , negociabil.
Tip vdnziitor: agentie pentru alte informati, va stam la dispozitie.

3D B o o azn ar azmes azp
- . . ) s N

'}

o

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-de- 1-5-ha-parcelabil-drmul-tarpiului-vizavi-de-leoni-IDEzDJ
Tel: 0744600117 (agentie)
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Oferta 7: 40 euro/mp
Teren intravilan de vanzare in Mun. Bistrita, zona Drumul Tarpilui, in suprafatd de 1.425 mp.
Accesul se realizeaza din drum pietruit (150 m pana la asfalt). Utilitati: curent electric, apa, gaz
metan si canalizare in zonad. Topografie: pantd usoard. Terenul are un front de 29 m la drum de
acces. Terenul este situat in zona cotatd inferior fatd de cea a terenului de evaluat, dezvoltare
rezidentiald. Pret solicitat 4.000 euro/ar, negociabil.

Toate imaginile (8)

Teren intravilan 1425 mp-pretabil casa P+2E-Zona Drumul Tarpiului

57000€ wem

Viad Toma

Lionas Imobiliare

% 0745642044
[ Bistrita, Bistrita-Nasaud
Teren de vanzare
Suprafata utild: 1425 m*
Tip teren: intravilan
Descriere
Localizare: fard informatii
Va oferim spre vanzare un teren intravilan cu suprafata de 1425 mp situat in
Zona Drumul Tarpiului.
Dimensiuni: fard informatii

zona in plina dezvoltare
- pretabil pentru constructie casa cu regim de inaltime P+2E
Gard: fard informatii - zona linistita, verde
vedere panoramica
tip teren: faneata
acces din strada
front stradal: 29 m
Imprejurimi: fard informatii teren intravilan
utilitati in 20na

Tip acces: f5r3 informatil

Media: Ard 2 :
f3r8 informatii Pentru mai multe detalii sau pentru programarea unei vizionari, va stam cu
drag la dispozitie,
Tip vanzator: agentie Viad Toma Contacteazs
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AR -
Sursa: hitps://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intr
IDyUwS5 Tel: 0745642044 (agentie

Cauta pe Google Maps
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