Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD

K Hyf’ ' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Bistrita
- EXTRAS DE CARTE FUNCIARA - T Gadvenitdare
':.f.‘.’lf.;fl'l’;”f PENTRU INFORMARE S EE
Carte Funciara Nr. 51251-C1-U6 Bistrita Eﬂ _ i ﬂgis

A. Partea |. Descrierea imobiluiui
Unitate individuala

Adresa: Jud, Bistrita Nasaud, UAT Bistrita, Loc, Bistrita, Str Piata Micd, Nr. 21, Et. parter
Parti comune: nu sunt specificate

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parti ' o
crt Nr. cadastral construita |utild (mp)  comune Cote teren Observatii / Referinte
Al| 51251-C1-U6 - 18,72 - 14/468 |[Spatiu  comercial si  prestari
servicli _compus din 1 birou
B. Partea Il. Proprietari si acte
{ { Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
A 31397 ] 06/06/2024
Act Administrativ nr. 243, din 21/12/2023 emis de MUNICIPIUL BISTRITA-CONSILIUL LOCAL;
84 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
1/1
1) MUNICIPIUL BISTRITA, domeniul privat
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
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Carte Funciara Nr. 51251-C1-U6 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuala, Adresa: Jud. Bistrita Nasaud, UAT Bistrita, Loc. Bistrita, Str Piata Mica, Nr. 21, Et.
parter

Parti comune: nu sunt specificate
Nr Suprafata |Suprafata| Cote parti : ;
4t Nr cadastral construita | utila (mp) orminns Cote teren Observatii / Referinte
Al| 51251-C1-U6 - 18,72 5 14/468 |Spatiu comercial si prestari
servicii__compus din 1 birou

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

documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

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

www.ancpi.rofverificare, 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,
18/06/2026, 15:43

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
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’l' Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard BISTRITA-NASAUD
’-’f Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Bistrita

” \
4 EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
NGEXTIL NATIONALA PENTRU INFORMARE

Carte Funciard Nr. 51251 Bistrita

Cartea funciara este blocatd de urmdtoarele extrase:

Nr.cerere | 40055
Ziva | 18
o Luna | 06
__Anul 2026

Cod verificare

i

Nr. / Data Notar Blocat pana la Inregistrari blocate
39028 / 15.06.2026 Dragut Maximilian lulius 26.06.2026 23:59: B.17,B.18
59

A. Partea |. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

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

Nr. CF vechi:522 Bistrita

Nr. |Nr. cadastral Nr. i .
crt| topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al Top: 1358 468 Constructia C1 inscrisa in CF 51251-C1;

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2527 / 13/05/1998
Contract De Vanzare-Cumparare nr. 267, din 21/04/1997;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
22/234
1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 522 Bistrita)
cota calculata reprezinta cota de 44/468 parti teren din cf pe hirtie ferent ap.IV
B3 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
31/234
1) STATUL ROMAN
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 522 Bistrita)
cota calculata reprezinta cota de 61,8/468 parti teren din cf pe hirtie
13659 /11/09/2003
Contract De Vanzare-Cumparare nr, 2772 din 2003 emis de BNP DRAGUT MARIA;
B8 se noteaza interdictia de instrainare a terenului pe o perioada de 10 Al
ani
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 522 Bistrita)
31956 / 09/10/2007
Certificat Legatar nr. 96 din 2007 emis de BNP BRIA EUGENIA;
B11 Intabulgre, drept de PROPRIETATECcu titlu de mostenire, dobandit prin Al
Succesiune, cota actuala 33/234
1) SECHI VOICHITA
2) SECHI EMIL
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 522 Bistrita)
cota calculata reprezinta cota de 66,2/468 parti teren din cf pe hirtie
37617 [/ 29/11/2012
Act Notarial nr. 2159, din 29/11/2012 emis de DOGARU CATALIN LIVIU:
B12 intabu[ar_‘e, drept de PROPRIETATECcu titlu de cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 25/234
1) GAVRILA NICULAI, si sotia
2) GAVRILA SILVIA, bun comun
OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 50/468 parti teren din proprietatea de sub B4
36175/ 12/08/2015

Act Administrativ nr. 416, din 04/03/2014 emis de JUDECATORIA DRAGOMIRESTI;
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Carte Funciard Nr. 51251 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

B13

asupra cotei de 66,2/468 parti teren se noteaza urmarirea silita a Al
imobilului pentru suma de 8299,79 lei ce reprezinta debit si dobinda
legala de la data efectuarii platii catre banca pina la recuperarea
integrala a debitulu;

1) GROUPAMA ASIGURARI SA

20241 / 24/04/2018

_|Act Notarial nr. 764, din 24/04/2018 emis de Dogary Catalin Liviy

Ble

Intabulare, drept de PROPRIETATECu titlu de cumparare, doband'i't”pf'i'h' AL
Conventie, cota actuala 1/234

1) GAVRILAE\ NICULAI, si sotia
2) GAVRILA SILVIA, bun comun

OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 2/468 parti teren , proprietatea de sub B 4

53116 ] 25/10/2018
Act Notarial nr. 1150, din 24/10/2018 emis de Cltean Cristina;
B17 !ntabula{e, drept de PROPRIETATECu titiu de cumparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 23/468
1} GAVAN DUMITRU, -necasatorit, bun propriu
OBSERVATIL: cota calculata reprezinta cota de 1/2 parte din cota de 46/468 parti teren, propr. de sub B 9
818 Intabulal"e, drept de PROPRIETATECcu titlu de curnparare, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 23/468
1) HAESTERS GUIDO THEQ, si sotia _
2) DR, HAESTERS GEB. ILIASA DELIA FLAVIA, -bun comun (
OBSERVATIH: cota calculata reprezinta cota de 1/2 parte din cota de 46/468 parti teren, propr. de sub B 9
17890 7 19/03/2021
Act Notarial nr. 6, din 11/03/2021 emis de Marian Stana;
B20 intabulare, drept de PROPRIETATEmostenire, dobandit prin Al
Succesiune, cota actuala 37/234
1) PALAGICHI MIHAELA-GRETA
OBSERVATII: cota calculata reprezinta cota de 74/468 parti teren din ¢f pe hirtie, de la B37
59967 / 24/10/2022
Act Notarial nr, 3193, din 21/10/2022 emis de DIMBU Bogdan Dumitru;
B21 !ntabuiage, drept de PROPRIETATEcu titlu de donatie, dobandit prin Al
Conventie, cota actuala 110/468
1) CORNEA MIRUNA, necasatorita, bun propriu
OBSERVATI: cota calculata reprezinta cota de 110/468 parti teren aferent spatiu comercial din cfe 51251-CI-
Us, B15
31397 / 06/06/2024
Act Administrativ nr. 243, din 21/12/2023 emis de MUNICIPIUL BISTRITA-CONSILIUL LOCAL:
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al
B22114/468

1) MUNICIPIUL BISTRITA. domeniu! privat

U6, de la B19

OBSERVATI: cota calculata reprezinta cota de 14/468 parti teren aferent spatiufui comercial din CFE 51251-C1-é"

™

C. Partea lil. SARCINI

Tnscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

13659 / 11/09/2003

Contract De Vanzare-Cumparare nr. 2772 din 2003 emis de BNP DRAGUT MARIA;

ClL

Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:6440641 ROL+ dobinda de 16% Al
pe an reprezentind rest de pret asupra proprietati de sub B7

1) PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

OBSERVATII: {provenita din conversia CF 522 Bistrita}

38498 / 30/11/2007
Contract De Ipoteca nr. 3373 din 2007 emis de BNP BRIA EUGENIA;
c2 Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:31000 EURsi celelalte obligatii Al
de plata aferente creditului _asupra proprietatii de sub B11
1) SC SUPORT COLECT SRL
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 522 Bistrita)
c3 |se noteaza interdictia de instrainare , grevare , inchiriere , Al
dezmembrare , alipire , construire , demolare , restructurare si
Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 2 din 4
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Carte Funciard Nr, 51251 Comuna/Oras/Municipiu; Bistrita

inscrieri privind dezmembrdmintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte
C3 jamenajare Al
OBSERVATH: (provenita din conversia CF 522 Bistrita)}
30928/ 23/10/2009

Inscris Sub Semnatura Privata nr. 49, din 05/08/2009 emis de SC SUPORT CQOLECT SRL,5C BUCHAREST
FINANCIAL PLAZZA,;

...|38 NQteaza ca se schimba creditorul jpotecii de sub €2 din SC| . . AL
C5 {Bucharest Financial Plazza in SC Suport Colect SRL cu sediul in
Bucuresti
28433/ 12/09/2007
Contract De Ipoteca nr. 4405 din2007 emis de BNP BRIA DUMITRU;
Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:55000 EUR+ dob af.costuri, Al
C6 lcomisicane si alte cheltuieli, asupra cotei de 66,2/46Bp teren
proprietatea de sub Bll
2) EOS CREDIT FUNDING BL DESIGNATED ACTIVITY COMPANY
OBSERVATI: {provenita din conversia CF 522 Bistrita}
C7 |5e noteaza interdictie de instrainare,grevare, inchiriere Al
OBSERVATH: (provenita din conversia CF 522 Bistrita)
16200/ 31/05/2010

Inscris Sub Semnatura Privata

nr. J554, din 10/06/2009 emis de SC BUCHAREST FINANCIAL PLAZZA SR
(inscris sub semnatura privata nr. 49/05-08-2009 emis de SC SUPQRT COLECT SRL ;);

C8

5e noteaza c¢a se schimba creditorul ipotecii de sub C6 din BANCA
COMERCIALA ROMANA SA in SC BUCHAREST FINANCIAL PLAZZA SRL
-cu sediul social in Bucuresti

Al

Cc9

Se noteaza ca se schimba creditorul ipotecii de sub C6 din  SC
BUCHAREST FINANCIAL PLAZZA SRL -cu sediul social in Bucuresti in
SC SUPORT COLECT SRL- cu sediul social in Bucuresti

Al

43966 / 01/09/2017

Act Notarial nr. 5614, din 29/12/2016 emis de Pelizaru Elisabeta Alexandra;

Ci1

se noteaza ca se schimba creditorul ipotecii de sub C6 din SC Suport
Colect SRL, in EQS Credit Funding BL Designated Activity Company

Al

10934 /01/03/2018

Act

Judecatoreasca

Administrativ. nr. 1587, din 27/02/2018 emis de E.. CIUMARNEAN ROMEO GABRIEL: Hotarare
nr. 2937/CC/2017, din 05/07/2017 emis de JUDECATORIA BISTRITA;

€13

se noteaza urmarirea silita imobiliara pentru suma de 5.871,33 lei,
asupra cotei de 66,2/468 parti teren, proprietatea de sub B11, in
favoarea lui SECAPITAL SaRL

Al
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Carte Funciara Nr. 51251 Comuna/Oras/Municipiu: Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral [Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
Top: 1358 468
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata o A .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | pa 468 - 2 1358
constructii
Date referitoare la constructii
" Destinatie Situatie - .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii de Cu acte
*Al.1 Top: 1358 locuinte - in CF
propriu

* Aceasta constructie este inscrisa intr-o carte funciara proprie

(
Pentru acest imobil exista urmatoarele cereri nesolutionate:
Nr. Termen :
crt Nr. cerere Data cerere alibarasa Obiect cerere
1 39921 18-06-2026 29-06-2026 Intabulare sau inscriere provizorie

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil 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 legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografd, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii 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,
18/06/2026, 15:44

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, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 4 din 4
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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@gmail.com |
Legitimatie ANEVAR - 13363/2026 Lo TIs FAT by
Nr. 70/27.08.2026 INTRARE
27 KUG.-2028
C &y
Numar document JOé> ¢
Nr. file
Catre: PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA
- Directia PATRIMONIU -

Ref.: inaintare raport de evaluare

In conformitate cu contractul nr. 72/L din 11.06.2026 si a comenzii nr.
66773/22.06.2026 privind realizarea unor servicii de evaluare, prin prezenta
va inaintez raportul de evaluare nr. 31/14.07.2026 (raport evaluare spatiu
comercial Tn suprafatd de 18,72 mp si cota de 14/468 parti teren aferent,
inscrise Tn CF nr. 51251-C1-U6 Bistrita si CF nr. 51251 Bistrita, str. Piata
Mica nr. 21), in 2 (douad) exemplare.

Factura fiscala reprezenténd contravaloarea raportului va fi incarcata si

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

Va multumesc,

Bistrita: 27.08.2026 IONESCU A. CRISTIAN DANIEL
Expert Evaluator

/ & JONSCUA. 2\
| CROSTAN-DANEL

\ & CIF 20581262




Evaluare proprietate imobiliard — spatiu comercial

RAPORT DE EVALUARE

pentru B
PROPRIETATE IMOBILIARA
SPATIU COMERCIAL

REDMI NOTE 12 PRO¥ 5G, a5~

LOCALIZARE PROPRIETATE IMOBILIARA
Mun. Bistrita, str. Piata Mica, nr. 21, Etaj Parter, jud. Bistrita-Nasaud

BENEFICIAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

DESTINATAR
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

INTOCMIT
Evaluator Autorizat IONESCU CRISTIAN-DANIEL

Data evaluarii: 17.08.2026
Ref. 31/14.07.2026

Data raportului: 18.08.2026

IONESCU A. CRISTIAN DANIEL Expert Evaluator

Sediu: mun. Bistrita - Bdl. Independentei, nr. 4, sc. A, ap. 2,
CIF: 29581262, jud. Bistrita-N&saud

Tel. 0740 686 957, e-mail: evaluariionescupfa@gmail.com

Page 1 of 60




——

Evaluare proprietate imobiliard — spatiu comercial

ADRESA DE iINSOTIRE

Referitor la: Evaluarea proprietatii imobiliare constand in spatiu comercial amplasat in mun.
Bistrita, str. Piata Mica, nr. 21, etaj Parter, inscris in Cartea Funciara nr. 51251-C1-U6 Bistrita, judetul
Bistrita Nasaud, impreund cu cota indiviza de 14/468 parti teren aferenti spatiului comercial, inscrisa
in Cartea Funciara nr. 51251 Bistrita.

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

Am realizat inspectia proprietatii, in prezenta reprezentantului proprietarului prezentului raport, in data de
01.07.2026.

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

fn opinia noastra, Valoarea de Piati a proprietatii imobiliare prezentata in acest raport, exprimata in EUR Si
LEI la data evaluarii (17.08.2027), a fost estimata ca fiind:

13.800 EUR, echivalent 72.338 LEI

Datele pe baza carora am efectuat aceastd evaluare sunt incluse in raportul de evaluare. Voalea de piata
estimata include si valoarea cotei indivize de teren aferent spatiului comercial.

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

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

P«gﬁuuor aucg%%
IONESCU %)
CRISTIAN DANIEL

Legitimatia Nr. 13363 -g.
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Evaluare proprietate imobiliard — spatiu comercial

CUPRINS

ADRESA DE INSOTIRE

Sinteza raportului

" CAP. 1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARIL......

Identificarea si competenta evaluatorului

Identificarea clientului i a oricaror alfi utilizatori deSEMNAR . ......ocovveee e, 8
Utilizarea deSEIMMIALA .....coiuevii e e eeesss et see st ettt eee e eeeeee et neessees e et ean e e seessseseses e s eeeses e e s e s eee s s 8
TIPUL VALOEIL oot s st e e e ee e e et et ee e s s eeeeenenons 8
Baza @ValUATI ..ot ettt et et ee et b b et e e ee e 8

Identificarea activului sau a datoriei Supuse evaluATIL oo ovooeeeoeree e O

Drepturi de proprietate @VAIUATE (.o et et 9
Drepturi de proprietate @VATUATE .ot eet e ettt ettt e e 9
Data efectuArii eVAIUAFIL. ..ottt e ettt ens et eeee e e 9
Inspectia proprietatil IMODIHAE .ottt et ee e s et eress oo e e ess s et st s e ees 9
MOodallbALL de PIALE ..ottt et e et ettt et e e e e e e e et e e ettt et ot ee e ntaese 9
Documentarea necesard pentril fectlared evalUATIE .....oovo oot e et ee e 9
Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeazit evaltlarea .......o.ooeeeeeeeeeeeeeeeeroeeoeeeeeeeeenn 10
Ipoteze SEMMIMICALIVE. ..ottt ettt et ee e ee e e e et e e eee et s et ens s eeereteeeseeean 10
Tpoteze speciale SEMIIIICAIVE ...oviiiieee et ettt e s e e e e e e ettt eesee e 11
Restrietii de utilizare, difuzare SAW PUBIICATE ...oeeeevovt oot eee et eeeessee e e s ess st eses e 11
DECLARATIE DE CONFORMITATE ..ottt ettt an et iet st e e e e reene s es s sssssesesessesne s 12
Descrierea raportilil de eVAIHATE e iererssis s esssses s sessssssessssssasessssssssssnssssssssasessnsns 12
CAP. 2PREZENTAREA DATELOR ....civvtiinirneeereniessermsrsrnmrsssssssstssssssssssesesssssssssessssssssssssesesssrassssssnssaes 13
Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea JUTAICH oo oo eeereeeeeoeeeeeeeeeeeeeeeee oo 13
Identificarea eventualelor bunuri mobile @VaAlUALe . .. .....ooo oottt e e 13
Date despre aria de piata, localitate, vecinAtAtl, L0CALIZATE . oooeeeeeeeereeeee e eeeeseeeseseressnessees st oee e 13
Descrierea constructiilor $1 aMeIAJATTION ........oo.i oo eee e et s et es e 15
Istoricul proprietétii subiect incluzAnd vanzirile anterioare si ofertele sau cererile curente................. 16
Date privind impozitele $1 valorile de iMPOZIEAYE .ouviiiiviee e eeeere oo sees s sessseseaseeseseses et et e eoeseeons 16
CAP. 8 ANALIZA PIETEL..oiiiinciemreitesssssessssssrsssssssssssessssessossssssssssssssssesesss sestsesesensasasssnsssssnssonssns 17
Piata imobiliard specifici proprietAil @VAREALE ... et e e e r e s se et s e 17
Dinamica Cererii si a Ofertel (Perioada 2024—2026) ..o oo eeeeeee oo e e eeeeeeeeeeeeeee s 17
Nivelul Chiriilor si Inficators FIMATICIATI. ..oc oottt e ee et es e st st et e ses s 17
Comportamentul Chiriagilor si Clauze ContractUale ....o..oiioo.oeeeceeeeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeess e 18
INIVEIRL PEBEURIIOL ..ottt et et e et ettt em et eeeee e es e eemes ot s s s et e e ee s et te et oo 18
PIevIZIUNL oot ettt et e v et et e et te ettt ene s e e e e e e s eee s ertee s eees 18
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Sinteza raportului

Obiectul evaluarii, efectuata la data de 17.08.2026, il constituie imobilul prezentat in tabel 1.
Tabel 1

- Spatiu comercial cu suprafata utild de 18,72 mp, dispus la

i e RETTETUE UNGE - GOSTrUEHT . de -tip -asd - In-regim..de indltime

PROPRIETATEA EVALUATA Parter, ?mprjeur_ré cu cc?ta indivizé de 14/468 parti teren

aferent spatiului comercial.

La momentul inspectiei spatiul comercial nu este utilizat,

aflandu-se intr-o stare avansati de degradare.

Proprietar PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

* Municipiul Bistrita, judetul Bistrita Nasaud

» Str. Piata Mica, nr. 21, Etaj Parter, Carte Funciara
nr. 51251-C1-UB Bistrita (spatiu comercial),
respectiv Carte Funciard nr. 51251 Bistrita (teren)

Adresa proprietatii

Inspectia proprietatii a fost realizata in data 01.07.2026 de catre Cristian-Daniel lonescu, evaluator
autorizat, legitimatie 13363, in prezenta reprezentantului proprietarului.

Utilizarea desemnatd a prezentei evaludri este vanzarea proprietatii subiect, astfel evaluatorul si-a
exprimat opinia asupra valorii de piatd a proprietati.

Observatii:

Spatiul comercial nu este utiizat la momentul evaluari, aflandu-se intr-o stare avansats de degradare.
Suma necesara pentru reabilitarea proprietatii imobiiiare si aducerea acesteia intr-o stare de finisare care sa
permita utilizarea acesteia, a fost estimati la 8.800 euro fara TVA.

Evaluatorul a avut la dispozitie extrasul de carte funciara pus la dispozitie de cétre client, Carte Funciara

unde este inscrisd suprafata utild a spatiului comercial, suprafatd care a fost luatd in considerare la
determinarea valorii de piata a proprietétii imobiliare.

Ipoteze speciale:

- Consideram ca in intervalul dintre data inspectiei si data evaludrii nu au aparut modificari la starea
proprietatii care sa-i influenteze valoarea

Descrierea proprietatii

Proprietatea de evaluat este reprezentatd de un spatiu comercial situat intr-o constructie n regim de
inaltime P, spatiu comercial avand Su = 18,72 mp, conform extrasului de Carte Funciard pus la dispozitie de
catre client. Cota indiviza de teren aferent spatiului comercial este de 14/468 parti.

La efectuarea inspectiei s-a constatat faptul c& proprietatea imobiliard se afld intr-o stare avansata de
degradare, fiind neutilizabil fara lucrari de reabilitare.

Spatiul se compune din spatiu de vanzare si grup sanitar. Imobilul de bazé este construit in 1950 conform
informatiilor obfinute.
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Rezultatele evaluarii

in urma aplicrii aborddrii prin piata si a abordarii prin venit, prezentate in acest raport, au rezultat
urmatoarele valori estimate pentru proprietatea imobiliara supusa evaluarii:

Abordare Valoare € Valoare LEI
= prirr plata 13.800 72.338
- prin venit 13.900 72.862

Reconcilierea rezultatelor

Valoarea de piata a proprietatii imobiliare (spatiu comercial si cota indivizd de teren aferentd), in vederea
vanzarii acesteia, in opinia noastra, la data evaluérii 17.08.2026 a fost estimata ca fiind:

13.800 EUR (72.338 LEI)

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind valoarea sunt:
- valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile
exprimate in prezentul raport
- valoarea estimata este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei
imobiliare, nivelul cererii si al ofertei, inflatia, evolutia cursului Leu/Euro) nu se modifica
semnificativ

- cursul de referinta afisat pe site-ul BNR in data de 17.08.2026 este 1€ = 5,2419 LEI

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

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

Evaluator autorizat
lonescu Cristian-Daniel

P?fa\uator autg

IONESCU %
£ CRISTIAN DANIEL
é Legitimatia Nr. 13363 g

5. Valabjl 2026 N
tqs::swaﬁfa :E?‘!‘&
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Certificare

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

1L

Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevérate 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 01.07.2026.

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

sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si nepartinitoare.
Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul

prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind pariile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

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

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

Analizele, opiniile si concluzile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare a bunurilor editia 2025.

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator Autorizat

lonescu Cristian-Daniel

P-gmr amo,hi 5
2 % loNEscu
S CRISTANDANKL

é Legitimatia Nr. 13363 ;_
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CAP.1 TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

Identificarea si competenta evaluatorului

‘Prezentul tapor de evallare a fost Ihtosiiit de ¢atre evaluator autorizaf, loneseu Cristian-Daniel legitimatie |

nr. 13363.

Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

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

420040, judetul Bistrita-Nasdud
CUIL: RO 4347569

Persoana de contact D-na Alina lonescu,
telefon: 0740 152 503

DESTINATARUL RAPORTULUI | PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA

Utilizarea desemnata

Utilizarea desemnati a prezentei evaludri este vanzarea proprietétii imobiliare cétre proprietar, astfel
evaluatorul si-a exprimat opinia asupra valorii de piat4 a proprietatii subiect.

Tipul valorii

Avand Tn vedere scopul evaluarii, evaluatorul si-a exprimat opinia cu privire la valoarea de piatd a

proprietétii imobiliare. Pentru alt scop decét cel declarat mai sus, proprietatea imobiliard poate avea o
valoare diferita.

Baza evaluarii

Valoarea de piata este definitd in SEV 102 — Tipuri ale valorii, astfel;

.Valoarea de piafd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorfe ar putea fi schimbal(3) la data
evaludrii, intre un cumpdritor hotdrat gi un vanzator hotdrat, inir-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un
marketing adecvat si in care parfile au actionat fiecare in cunostintad de cauzd, prudent si fara constrangere”

Evaluarea este realizatd in conformitate cu Standardele de Evaluare ANEVAR, editia 2025.
= SEV 100 — Cadrul general al evaluarii

a SEV 101 — Termenii de referintd ai evaluarii

" SEV 102 - Tipuri ale valorii

. SEV 103 — Aborddri in evaluare

= SEV 104 — Informatii §i date de intrare

u SEV 105 — Modele de evaluare

= SEV 106 ~ Documentare si raportare

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

Valoarea de piafd se aplica proprietétii considerata in intregime (teren, cladire) si orice diviziune in elemente
parfiale va anula aceasta evaluare (valorile separate nu pot fi utilizate in alte evaluari).
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Evaluare proprietate imobiliara - spatiu comercial

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Drepturi de proprietate evaluate

Obiectul evaluarii 1l constituie proprietatea imobiliard comerciala ce consta in;

- spatiu comercial situat intr-o constructie in regim de Tnaltime Parter, cu Su = 18,72 mp;
- cota indiviza de 14/468 parti teren aferent spatiului comercial.

Adresa proprietatii: mun. Bistrita, Str. Piata Mica, nr. 21, Etaj Parter, judetul Bistrita Nasaud

Drepturi de proprietate evaluate

La data evaludrii, subiectul analizat, se afld In proprietatea PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA, conform
extrasului de Carte Funciara.

Proprietatea se identificd cadastral sub nr. CAD: 51251-C1-U6 - spatiul comercial, rspectiv sub nr. Top:
1358 - terenul,

Dreptul de proprietate asupra imobilului este considerat deplin si este nscris in C.F. nr. 51251-C1-U6
Bistrita - spatiul comercial, respectiv in C.F. nr. 51251 Bistrita - terenul.

Data efectuarii evaluarii

Evaluarea a fost efectuata la data de 17.08.2026.
Curs de referini@ BNR la data evaludrii: 1 €=5,2419 LEI.

Inspeciia proprietatii imobiliare

Inspectia a fost efectuatd de catre lonescu Cristian-Daniel, membru autorizat ANEVAR, in data de
01.07.2026, in prezenta reprezentantului proprietarului.

Inspectia a fost realizatd din usa, la momentul inspectiei usa de acces fiind blocatd. Avand in vedere cé
proprietatea imobiliard este compusa dintr-o singurd incépere si un loc destinat grupului sanitar, am
considerat starea generald a proprietatii a fiind in stare avansati de degradare in concordantd cu cele

observate prin spartura de la usé. Constructia a fost inspectatd so la exterior, au fost inspectate vecinatatile,
s-au realizat fotografii i fisa de inspectie prezentate in raport la Cap. Anexe.

Modalitati de plata

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

Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii

Etapele parcurse In procedura de evaluare sunt;
- documentarea efectuata in perioada: 01.07.2026 ~ 17.08.2026
- inspectia directd a proprietatii imobiliare, din 01.07.2026
- solicitarea si obtinerea de la client a informatiilor legate de proprietatea imobiliara
- studierea bazei economice si sociale
- selectarea, verificarea, prelucrarea si sintetizarea informatiilor obtinute pe piatd — analiza
pietei imobiliare
- studierea dreptului de proprietate
- descrierea proprietatii imobiliare
- evaluarea prin abordariile de evaluare consacrate
- analizarea si reconcilierea rezultatelor, formularea eventualelor rezerve
- opinia evaluatorului asupra rezultatelor evaludrii
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- redactarea raportului

Natura i sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Evaluarea se bazeaza, atat pe informatiile primite de la proprietar, cat si pe informatii de piatd colectate de

la:

L e e CONSUIESAS & tranzacli imobiliare
- informatii furnizate de proprietar
- buletine emise de Comisia Nationald de Statistica
- material din biblicteca ANEVAR

Pentru realizarea lucrarii au fost consultate o serie de documente din care mentionam:
actul de proprietate al imobilului:
- Carte Funciard Nr. 51251-C1-U6 Bistrita din 18.06.2026 -spatiul comercial
- Carte Funciara Nr. 51251 Bistrita din 18.06.2026 - terenul
- Plan de incadrare in zona

Ipoteze semnificative

o Raportul de evaluare Tsi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piat3, reprezentate
de factorii economici, sociali si politici, réméan nemodificate in raport cu cele existente la data intocmirii
raportului de evaluare.

o Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie proprietatea
imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt cunoscute de citre
evaluator. In acest sens se precizeaza cd nu au fost ficute cercetari specifice la arhive, iar evaluatorul
presupune cd actul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu existd datorii care au
legatura cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecata sau inchiriatd, iar in cazul in care existd
ipoteci sau contracte de inchiriere acestea nu afecteazd posibilitatea de tranzactionare a proprietatii
imobiliare.

o Se presupune ca proprietatea imobiliaré in cauza respectd reglementarile privind documentatiile de
urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste
cerinie, valoarea de piata va fi afectata.

o Daca nu se arata altfel in raport, se Tntelege ca evaluatorul nu are cunostintad asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura
fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditilor adverse
de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate invecinata, inclusiv prezenta
substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micgora valoarea proprietétii. Se
presupune ca nu exista astfel de condiiii daca ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au
devenit vizibile Tn pericada efecturii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de
evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii
proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport sifsau calificarea evaluatorului.

o Evaluatorul obfine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din surse pe
care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd cd acestea sunt adevdrate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte part.

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

o Evaluatorul a fost de acord s&-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in raport,
in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.
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Ipoteze speciale semnificative

o Suprafata Inscrisa in extrasul de carte funciard pus la dispozitie de catre client a fost considerats
corecta.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

* Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si |

destinataruiui mentionati in prezentul raport. Evaluatorul nu acceptd nici o responsabilitate fatd de o altd
persoana (daca este transmis unei alte persoane), fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, In nici o
circumstanta.

Raportul de evaluare, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat sau inclus intr-un document
destinat publicitétii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si contextului in care
urmeaza sa apara.

Publicarea partiala sau integrald, precum si utilizarea lui de cétre alte persoane decét cele mentionate in
raport atrage dupa sine incetarea obligatiunilor contractuale.

Page 11 of 60




Evaluare proprietate imobiliara — spatiu comercial

DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor editia 2025, respectandu-se cerintele etice si
profesionale continute in Codul Deontologic ANEVAR aferent trndeplinirii misturtit:

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

Evaluator Autorizat
lonescu Cristian-Daniel

Fgfulz;\ttr Ator,,

2" %" longscu

g CRISTIAN DANIEL g
Legitimatia Nr. 13363

g, ValablR026

qa”!ar : ?\r
* ANTVAR °®

Descrierea raportului de evaluare

Prezentul raport de evaluare a fost realizat la cererea beneficiarului pentru utilizarea desemnaté precizata
anterior.

Inspectia proprietatii a fost realizata partial, in prezenta reprezentantului proprietarului.

Evaluarea a avut in vedere analiza pietei imobiliare in general si a pietei imobiliare specifice.

Raportul de evaluare cuprinde analiza celei mai bune utilizari si evaluarea proprietatii. Au fost aplicate
numai abordarile considerate adecvate.

Fisele de calcul sunt prezentate in corpul raportului in cadrul capitolului/subcapitolului destinat.

Raportul este finalizat cu opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a proprietatii rezultatd 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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CAP.2 PREZENTAREA DATELOR

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea imobiliard de evaluat a fost identificatd dupa adresa postala in mun. Bistrita, Str. Piata Mic3, nr.
21; Etaj Parter; judetul Bistrita Néséud. 8patiul comercial este inseris in Cartea Funeiard nr. 51251-C1-U6
Bistrita, iar cota indiviza aferenta acestuia in Cartea Funciara nr. 51251 Bistrita.

Proprietatea imobiliard este una de tip spatiu comercial.

Accesul se face din drum public, str. Piata Mica.

Conform documentelor puse la dispozitie de catre proprietar rezultd cd proprietatea este detinuta in
exclusivitate de citre PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.

La momentul evaluarii spatiul comercial nu era utilizat , aflandu-se intro stare avansata de degradare.

Cota de teren ce revine spatiului comercial este de 14/468 parti, cota spatiilor comune fiind nespecificata in
documentele puse la dispozitie.

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

Dreptul de proprietate este considerat deplin.

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

Date despre aria de piatd, localitate, vecinatati, localizare

Spatiul este amplasat central, in Piata Mica.

Zona beneficiaza de toate utilitatile, fiind accesibila pitonal sau auto, iar mijloacele de transport locale au
statii dispuse in zona.

Zona Centrala este dispusa intre str. Alexandru Odobescu, bdl. Republicii, Parcul Municipal si str. C-tin
Roman Vivu. Zona este una veche pe segmentul rezidential si comercial din oras si cuprinde locuinte de
confort mediu, atat in blocuri de apartamente cat mai ales in constructii de tip casa cu teren. Constructiile de
tip casa sunt edificate in sec. XVIII-XIX, fiind in regim de inaltime P+E sau P+2E, in general cu spatii
comerciale la parter. Zona este una intens circulata.

- - o o Y
Cauta pe Google Maps. . i @
e
¢
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Locatia si descrierea vecinatatilor

Descrierea vecinatatii

Proprietatea este amplasata in Piata Mic&, in zona centrala a orasului.
Zona este formata in general din constructii vechi, cu spatii comerciale |a parter si
apartamente cu destinatie rezidentiala la eta;.

Acces

1. Arterele principale: Dornei, Liviu Rebreanu

2. Artere secundare: Albert Berger, Vasile Alecsandri

3. Comentarii asupra accesului: acces din drum public pietruit, cu o banda pe
sensul de mers.

Mijloace de transport

1.Autobuze: locale, la aprox. 500 m de proprietate, pe str. Republicii

Servicii i facilitati
publice

1. Zone verzi (din apropiere): Parcul Municipal Mihai | la aprox. 250 m

2.Unitati de invatamant: Scoala Gimnaziald nr. 6 se afl& la 600 m pe str. G-ral
Grigore Balan. Colegiul National ,Liviu Rebreanu” se afla la 500 m pe bdl.
Republicii;

3. Unitati medicale: Farmacii se gasesc la aprox. 350 m de proprietate pe str.
Gheorghe Sincai, Spitalul Judetean de Urgenta se gaseste la aprox. 1300 m pe
str. Avram lancu

4. Piata, unitati comerciale: Supermarket Lidl se afla la aprox. 600 m pe str.
Vasile Conta, magazine de tip ABC la parterul constructilor. Piata
Agroalimentara Decebal se afla la 950 m pe str. Cuza Voda. Centru Casa
EMA (piscina si sala de sport) se afla la aprox. 500 m pe str. Parcului

5. Banci: la aprox. 350 m Raiffeisen Bank pe str. Liviu Rebreanu: la aprox. 650 m
pe bdl. Republicii — Banca Transilvania, Banca Comerciald Romana si CEC Bank.
B. Institutii de cult: biserica evanghelica la 150 m, biserica ortodoxa la 450 m.

7. Obiective: nu sunt

Teren si contaminari

1. Nu s-au investigat stabilitatea si caracteristicile geologice ale terenului, s-a
considerat c& terenul indeplineste toate conditiile necesare pentru construirea unei
cladiri ca cea in care se afla proprietatea de evaluat.

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

Urbanism/zonare
comentarii

Se presupune ca proprietatea nu intrd in contradictie cu normele de urbanism si
ca dezvoltarile ulterioare pot fi facute in aceleasi conditii cu cele actuale.
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Concluzie privind zona de amplasare
Zona centrald, rezidentiald si comerciald, amplasare foarte bun3, trafic pietonal intens, dotéri si refele
edilitare bune, ambient civilizat. Zona este una complet dezvoitata.

_Descrierea constructiilor si amenajarilor

Descrierea imobilului de baza
Imobilul de baza a fost construit in jurul anului 1950, conform informatiilor avute la dispozitie, nefiind

modernizat ulterior.

Regimul de inaltime al imobilului de baza este Parter.

Nu exista informatii privind o eventuald expertiza tehnicé a imobilului.

imobilul de baza are:

» Construciia este realizatd din caramida portantd, cu pereii grosi. Fundatia nu a putut fi inspectata, insa din
informatjile obtinute este realizata din piatra.

® Structura: cardmidé portantd, plaseul peste parter fiind realizat din lemn cu tencuiald pe stuf si sipci

* Pereti: zidarie din caramida la exterior si interior

* Acoperis tip sarpanta din lemn cu Tnveiitoare din tigld ceramica

= Finisaje exterioare: Tencuiald clasicid pe bazd de var/iciment - acoperd peretii exteriori, find puternic
deteriorata, cu fisuri vizibile si portiuni desprinse.

* Soclul cladirii: Finisat simplu, partial placat sau tencuit brut, prezentand degradare accentuats si exfolieri din
cauza umiditatii,

Alimentarea cu ufilitaij;

= Curent electric — retea publicd la limita de proprietate

= Apa potabild — refea publica la limita de proprietate

* Canalizare — retea publica la limita de proprietate

= Gaz — retea publicd la limita de proprietate

» Agent termic — nu este realizat

Concluzie privind constructia de baza
Peretii exteriori prezintd uzura fizicd accentuata si urme de infiltrari ale umezelii. Structura de rezistenta se

prezintd in stare tehnica satisfacatoare. Finisajele exterioare sunt in stare nesatisfacatoare.

Descrierea spatiului

Spatiul a fost proiectat gi executat pentru functiunea de spatiu comercial, organizarea interioara actuald

fiind caracteristicd acesteia.

La momentul inspectiei, spatiul nu era utilizat, fiind intr-o stare avansata de degradare.

Suprafata utilé a spatiului comercial este 18,72 mp — suprafati preluati din extrasul de Carte Funciara.

Spatiul este compartimentat astfel: saléd de vanzare si grup sanitar.

Finisajele sunt inferioare si constau in:

« Pardoseala este realizata dintr-o dusumea traditionald din scénduri de lemn.

= Peretii sunt acoperiti pana la jumatatea inferioard cu o vopsea in ulei, partial scorjolitd, exfoliatd Si prezintd
zone cu igrasie sau tencuiald mécinata in profunzime; partea superioaré este finisata cu o tencuiald veche,
acoperitd cu un strat gros de zugraveald pe baza de cal sau huma.

* Tamplarie din lemn cu geam simplu (geamul este acoperit partial cu scanduri).

Proprietatea beneficiaza de utilitdti complete la limita de proprietate, la momentul inspectiei nefiind realizate

{sau in stare avansata de degradare) instalatiile de incalzire, electrica sau sanitars.

Concluzie privind starea spatiului comercial
Finisajele sunt considerate a fi unele inferioare, fiind necesare cheltuieli imediat dupd cumpérare pentru

punerea spatiului comercial in stare de functionare. Valoarea investitilor necesare pentru punerea in
functiune a spatiului comercial este de 8.800 euro fard TVA.
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Istoricul proprietatii subiect incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau
cererile curente

Constructie de baza realizata aprox. in anul 1950, farad a fi modernizat ulterior, proprietar actual fiind
PRIMARIA MUNICIPIULUI BISTRITA.

Cuantumul impozitelor este stabilit prin hotariri ale Consilillor focale, pentru anul 2026, proprietar persoane
juridice, fiind stabilit la 1,3% din valoarea impozabila.
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CAP.3 ANALIZA PIETEI

Municipiul Bistrita este resedinta judetului Bistrita-N&sdud, Transilvania, Romania, si cel mai mare oras din
judetul Bistrita-Nassud cu o populatie de 78.877 locuitori conform recensamantului din 2021. Municipiul
Bistrita este situat in partea de nord-est a Podisului Transilvaniei, in Depresiunea Bistritei si este strabatut
de raul Bistrita. Principala cale de acces este drumul european ES8 (DN17) care face legatura intre

. Transilvania si.Maldova. Municipiul este amplasat pe.un teren plan, la o altitudine de 336 m. Bistrifaocupa o | . .

suprafatd de 14.547 ha, impreuna cu cele sase localitdti componente: Unirea (5 km), Slatinita (10 km),
Ghinda (8km), Viisoara (5 km), Sigmir (8 km), Sarata (10 km). Localitatile limitrofe sunt: Dumitra (N), Tarpiu
(NV), Sieu-Magherus (SV), Méariselu (S), Jelna (SE), Livezile (NE).

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

Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate

Piata imobiliard specifica proprietatii subiect este reprezentatd de segmentul spatiilor comerciale si de
servicii integrate in cladiri cu valoare istoricd (monumente istorice sau imobile din zone protejate),
amplasate la parterul unor corpuri de cladiri individuale specifice tesutului urban medieval. Acest segment
se distinge fundamental de cel al spatiilor comerciale standard de la parterul blocurilor de locuinte prin

constrangerile arhitecturale, specificul fluxului pietonal predominant turistic si profilul activitatilor economice
pretabile.

Dinamica Cererii si a Ofertei (Perioada 2024-2026)

In pericada post-pandemicé si pe parcursul ulfimilor doi ani (2024-2026), zona centrala si istorica a
municipiului Bistrita, in special axa formatd din pietonalul Liviu Rebreanu, Piata Centralad si Piata Mica, a
cunoscut o reconfigurare structurald a cererii. Dacéa spatiile din zonele de tranzit comercial intens {Garil,
Decebal) sunt dominate de retail de proximitate si servicii financiare, Piata Mica s-a consolidat ca un pol
dedicat industriei ospitalitatii (Horeca), industriilor creative, galeriilor de artd/antichitati si serviciilor
de nisa.

Cererea in anul 2026 este concentratd cu precddere pe spatii cu suprafete mici si medii, cuprinse intre 40 si
85 mp, adaptabile pentru cafenele de specialitate, bistrouri, ateliere mestesugaresti sau birouri de
consultantd premium. Oferta pe acest segment rdméane structural rigida si extrem de limitata, avand in
vedere fragmentarea proprietdtii in centrele istorice si starea tehnicd adesea precard a imobilelor, care
necesita investitii masive de consolidare si restaurare conform normelor specifice monumentelor istorice.

Nivelul Chiriilor si Indicatori Financiari

In contextu! macroeconomic al anului 2026, marcat de ajustéri fiscale si de o atentie sporitd a investitorilor la
randamentele nete, chiriile pentru spatiile comerciale din Centrul istoric (Piata Micd) prezintd o stabilitate
consolidata, cu urmétoarele intervale de referinta:
» Spatii nerenovate / in stare tehnica degradaté (necesita investitii majore in finisaje st utilitati):
5 - 8 €/mpfluni, fard TVA. In aceste cazuri, contractele prevad adesea perioade de gratie (scutire
de fa platd) corelate cu valoarea bugetului de amenajare asumat de chiriag.
+ Spatii amenajate standard / functionale (servicii, retail de nigd): 9 — 13 €mp/lund, fara TVA,
pozitionate pe segmentele cu vizibilitate pietonala.
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¢ Spatii premium / pretabile Horeca (cu utilitati adecvate, putere electrica sporita, acces pentru
terase exterioare): 14 — 18 €/mp/luna, fara TVA. Valorile superioare sunt justificate de potentialul
de exploatare sezonierda a domeniului public adiacent.

Comportamentul Chiriasilor si Clauze Contractuale

Se observa o maturizare accentuatd a comportamentului chiriasilor in anul 2026. Procesul de due diligence
initiat de acestia nu mai vizeaza doar traficul pietonal brut, ci si analiza structural-tehnica a imobilului
(prezenta igrasiei, starea retelelor de utilitdti, capacitatea portantd a planseelor) si compatibilitatea
urbanistica a activitatii cu statutul de zona protejata.

Din cauza impredictibilitatii fiscale si a costurilor fluctuante ale utilitatilor, durata medie a contractelor de
inchiriere s-a stabilizat in intervalul 2 - 4 ani, fiind consemnata o tendinta clara de introducere a unor clauze
stricte de indexare anuala a chiriei (corelate cu indicele de inflatie armonizat la nivel european - HICP) si
de definire riguroasa a obligatiilor privind intretinerea elementelor de fatada si structura istorica.

Nivelul preturilor

Chiriile pentru spatiile comerciale identificate in zona sunt prezentate in tabelul urmator:

Nr. crt. |Sursa Localizare Su/mp | Chirie euro/mp

] https://www.storia.ro/rofoferta/spatiu-comercial-de-60-mp-pozitionat- str. Gheorghe Sincai 50 10.0
strategic-in-zona-centrala-IDH8h9? gl=1

9 https:llvaw.stona.ro/ro!ofertalspatlu-comem|a|-32-m p-ideal-salon-birou- SiF DEcEs] 22 0.4
magazin-zona-decebal-IDI13sp? gl=1

3 https.//www.olx.ro/d/oferta/s p-comercial-vitrat-stradal-str-stefan-cel- str. Stefan cel Mare 35 10.3
mare-nr-22-1DkIXtl.htm|

i https:l/www.s?ona.rolrofoferta/spalu-comercual-de—nch|r;at-40-mp-parter- str. Nasaudului 40 113
zona-han-IDHIGr? gl=1

5 https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-decebal-45-mp- str. Decebal 45 10.0
IDGOxz? _gl=1

6 https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-ultracentral-50- str. Gheorghe Sincai 50 10.0
mp-IDHH7Z? gl=1

7 https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-45-mp-zona- st Mifial Erfinascii 45 8.4
centrala-IDIfTS? gl=1

Variatia principald a preturilor este antrenata de localizarea proprietatior, vadul comercial si suprafata
constructiilor.

Previziuni

Principala ingrijorare pe piata de retail este legata de cresterea costurilor pentru chiriasi si de scéderea
puterii de cumparare a clientilor. Inflatia va pune presiune pe de-o parte pe nivelul chiriilor si pe de alta parte
pe veniturile disponibile pentru achizitii ale cumparatorilor.
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CAP.4 ANALIZA DATELOR

Cea mai buna utilizare

Conform Standardelor de Evaluare a bunurilor editia 2025 cea mai buna utilizare este “Utilizarea care este

fizic posibila, justificata in mod adecvat, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta valoarea cea mail ... ..

mare a proprietatii evaluate.”

Determinarea CMBU presupune indeplinirea urmatoarelor 4 criterii:
-legal permisa

-fizic posibila

-fezabila financiar

-maxim profitabila

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

CMBU a terenului considerat a fi liber
La analiza CMBU pentru terenul considerat liber s-au avut In vedere urmétoarele:
- amplasarea terenului
- utilitfile cu care este dotat terenul
- vecinatiiile terenului
- accesibilitatea terenului
- resfrictiile urbanistice
- populatia din zona in care se afld amplasat terenul
- analiza piefei imobiliare

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

CMBU a terenului construit
S-au analizat doud destinatii ce ar putea avea spatiul de evaluat: de locuinta si de birouri.
»  Varianta spatiu comercial
Proprietatea este dotats cu:
- spatiu vanzare
- grup sanitar
- compartimentarile intericare au fost concepute de la inceput special pentru spatiu comercial,
asigurand conlucrarea optima a zonelor caracteristice.
Avantajele pe care le mai oferd proprietatea au leg&tura cu zona in care este amplasats, o zona centrala, cu
acces facil.
Se considerd c¢& proprietatea poate fi inchiriatd, imediat.
» Varianta spatiu de birouri
Utilizarea proprietatii ca spatiu de birouri are urmétoarele dezavantaje:
- compartimentare specifica desfasurarii activitatii comerciale
- valoarea chiriilor este mai scézuta pentru spatiile de birouri.
Din analiza efectuata concluzionam ca cea mai buna utilizare este cea actuala- spatiu comercial, iar
evaluarea se va face in aceasta ipoteza.

Page 19 of 60




Evaluare proprietate imobiliard — spatiu comercial

Abordari in evaluare

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau mai multe abordari in
evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in Abordari in evaluare SEV 103 sunt abordarile principale
utilizate in evaluare. Ele sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu exists suficiente date de intrare reale sau observabile incat s3 se

- poatd.abtine .. 0 -concluzie - gredibild - din--aplioarea -unei-singure -metode; - se “recomanda -in- mod specigl e

utilizarea a cel putin doud abordari sau metode.

Abordarea prin piata

Abordarea prin piatd (sau abordarea prin comparatia vinzarilor) se bazeazd pe comparatia directd a
proprietatii analizate cu alte proprietéti comparabile, care au fost tranzactionate recent sau care sunt oferite
pe piatd la momentul evaludrii. Aceasta abordare este bazatd pe principiul substitutiei, care precizeazs
faptul ¢& un comparator prudent nu va piati pentru o proprietate mai mult decat pretul unei proprietéti cu
utilitate similara in conditii de piata similare. Aceastd abordare oferd o indicatie de incredere a valorii intr-o
piata activd, in conditiile existentei unor date de piata disponibile si rezonabile, comparabile cu proprietatea
analizata.

Proprietatea analizata. Abordarea prin piatd este consideratad potrivitd pentru estimarea valorii de piatd a

proprietdtii analizate. Mai mult, aceasts abordare a fost folositd in mod obisnuit in ultimii ani pentru acest tip
de proprietéti imobiliare.

Abordarea prin venit

in cadrul acestei abordari existd doua tehnici diferite de evaluare: analiza fluxului de numerar actualizat
(DCF) si metoda capitalizérii directe (DC). Metoda Capitalizirii Directe deriva din teoria utilitétii, care confera
0 anumita valoare unui bun (sau proprietati) cumparat(e) numai in masura in care cumpéaratorul
(investitorul) realizeaza o satisfactie din achizitia respectiva. In cazul studiat aceastd satisfactie se reflects
prin castigurile viitoare realizabile din inchirierea proprietitii. Rata de Capitalizare reprezint refatia dintre
castig si pret si este un divizor prin intermediul céruia un venit brut se transforma in capital, respectiv
valoarea investitiei. Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit brut in capital se face
numai in cazul in care venitul brut este de forma unei anuitati (méarimi anuale egale). Rata de Capitalizare
exprima rata rentabilitatii (profit net / capital investit * 100) pe care o accepta un investitor pentru a-si plasa
capitalul intr-0 afacere imobiliaré pe care o prefera altor alternative de plasament. Cuantumul chiriei se
bazeaza pe informatiile de piata sintetizate la capitolul Analizei Pietei Imobiliare.

Proprietatea analizata. Aceasta abordare a fost folositd in mod obisnuit in ultimii ani pentru proprietati
generatoare de venit.

Abordarea prin cost

Pentru a putea aplica aceasta abordare, trebuie parcursi urmatorii pasi:

1) Estimarea valorii de piata a terenului;

2) Estimarea costului de inlocuire brut al terenului;

3) Estimarea deprecierii totale a cladirii;

4) Estimarea costului de inlocuire net a cladirii;

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

Abordarea prin cost este folosita doar atunci cand nu exista o piata activa pentru proprietatea analizata.
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Proprietatea analizata. Avand in vedere faptul ¢d terenul aflat in proprietate este In cotd indivizd aceastd
utilizare nu va fi utilizata, nefiind adecvata pentru acest tip de proprietate.

Estimarea valorii de piata a proprietatii

Abordarea prin piata

Premisa majora a abordarii prin piatd este aceea ca valoarea de piatd a unei proprietati imobiliare se afl3 in
relatie directa cu prefurile unor proprietati competitive si comparabite.
Aceastd abordare utilizeaza procedura prin care estimarea valorii de piaa se realizeaza prin analiza pietei
in scopul identificarii unor proprietéti
supusa evaluaril. Este aplicabild tuturor tipurilor de proprietdti imobiliare, in conditile In care existd
suficiente informatii cu privire la tranzactii recente, cu date sigure si care sa indice tendiniele pietei.
Din analiza de piaté efectuatd asupra spatiilor comerciale oferite spre vanzare la nivelul municipiului Bistrita
a putut fi identificat un numar suficent de spatii cu caracteristici similare cu cele ale proprietatii subiect
(localizare, trafic pietonal, finisaj, etc.) pentru a putea fi aplicata abordarea prin piata.
intrucat la cea mai bun utilizare am aratat ¢a proprietatea imobiliara se afla in cea mai buna utilizare a sa,
vom analiza comparativ aceasta proprietate cu alte spatii comerciale oferite spre vanzare pe piata imobiliara
din Bistrita. Informatiile culese de pe piata referitoare la proprietati imobiliare similare cu cel de evaluat,
spatii comerciale, folosite pentru determinarea valorii de piata a imobilului, sunt prezentate in Anexe.

Pentru Spatiul comercial in suprafata utild de 18,72 mp vom avea:
GRILA COMPARAT!H SPATIU COMERCIAL

imobiliare similare, pentru compararea acestor proprietiti cu cea

Dimensiuni ale proprietatifor Subiect Comp. 1 Comp, 2 Comp. 3 Comp. 4
spatiu comercial spativ comercial spatiu comercial spatiu comercial spativ comercial
Suprafata Utifa {mp) 18.72 26 S7 42 4G
Mezanin {rmp) 0 0 a a o
Depozit / Subsei {mp) o 0 a a 1]
Garaj & )] 0 0 [
Pret cerut 37,000 95,000 52,500 45,000
Corelara intre apartamentul spatiul subiect si comparabite din punct de vedere al dimensiuniler, in vederea comparatiei
pondere pret / mp Diferenta Ajust. Diferenta Ajust. Diferenta Ajust. Diferenta Ajust.
Suprafata Utila {%3 in euro/mp) 100 -7 -10,360] -38 -63,800 -23 -29,100 -21 -23,5940]
Mezanin [% din eurofmp din suprafata utils) 75% 0 0 o 0 0 0 1] 0
Depozit / Subsal (% din eur/mp din supr. utita) 25% ] 0 o o] 0 0. o 0
Gargj {Euro / bucata) 5000 o 0 o G 0 G 0 o
Pret carelat din punct de vedere al dimensiunilor 26,690 31,200 23,400 21,060
Elemente de Comparatie Ajustari Ajustan Ajustari Ajustari
% € % £ % € % £
Pret 26,640 31,200 23,400 231,060
tranzactie / oferta oferta oferta oferta oferta
Ajustare pentru negociere -10%4 2,664 -10% -3,3120 -10% -2,340 -10% -2,106]
Pret ajustat pentru negocers 23,976 28,080 2,060 18,954
Corectii specifice tranzactiel
Drept de proprietate transmis Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare 0% 2 0% 0 058 0 0% 0
PBret apustar 23,976 28,080 21,060 18,954
Conditii de finantare De piata De piata De piata De piata De piata
Ajustare 0% a [ 0 0 0 [0 0
Pret ajustat 23,576 28,080 21,060 18,954
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Conditii de vanzare Indep. Indep. Indep. Indep. Indep.
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 23,976 28,080 21,060 18,954
Cheltuieli necesare imediat dupa cumparare 8,800 Fara Fara Fara Fara
Ajustare -37% -8,800 -31% -8,800 -42% -8,800| -46% -8,800
Pret ajustat 15,176 19,280 12,260 10,154
Conditii de piata 17-Aug-26 17-Aug-26 17-Aug-26 17-Aug-26 17-Aug-26
Ajustare 0% 0 0% o] 0% 0 0% O
Pret ajustat 15,176 19,280 12,260 10,154
Coreclii specifice proprietatii -

Municipiul Bistrita, zona

Municipiul Bistrita, zona
centrald, str. Piata Central3

Municipiul Bistrita, zona
semicentrald, str, Gheorghe

Municipiul Bistrita, zona
mediand, str. Dragos Voda,

Municipiul Bistrita, zona
semicentral 3, str. Toamnei,|

Localizare centrald, str. Piata Micd, | nr. 40- situat in zond cotatd Sincai - situat in zond cotatd parter - situat in zona parter - situat in zona
nr. 21, parter similar cu zona proprietatii similar cu zona proprietatii cotata inferior fata de zona cotatd inferior fata de zona
subiect subiect proprietatii subiect proprietétii subiect
Ajustare 0% 0 0% 0| 10% 1,226 10% 1,056
Pret ajustat 15,176 19,280 13,486 11,210
Acces s:::itpiE artera Direct din arterd principal3 Direct din arterd principald Direct din arterd principald Direct din arterd principald
Ajustare 0% 0 0% Q 0% 0 0% 0
Pret ajustat 15,176 19,280 13,486 11,210
Pozitie (vedere, vecini) vizibilitate bund vizibilitate buna vizibilitate buna vizibilitate buna vizibilitate buna
Ajustare 0% 0 0% 0 0% a 0% o
Pret gjustat 15,176 19,280 13,486 11,210
Caracteristici fizice
Dimensiune (arie utila) (mp) 18.72 26 57 42 40
Ajustare 1% 110 4% 738 2% 314 2% 239
Pret ajustat 15,286 20,018 13,800 11,449
Stil arhitectural comun comun comun comun comun
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 % 0
Pret ajustat 15,286 20,018 13,800 11,449
Vad comercial / trafic pietonal slab bun foarte bun slab slab
Ajustare -10% -1529 -20% -4004 0% 0 0% 0
Pret ajustat 13,758 16,014 13,800 11,449
|Finisaje medii medii medii medii medii
0E/mp 0E/mp 0E/mp 0E/mp
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 13,758 16,014 13,800 11,445

Apa calda / termoficare

C.T. Proprie pe gaz

C.T. Proprie pe gaz

C.T. Proprie pe gaz

C.T. Proprie pe gaz

C.T. Proprie pe gaz

e

Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 13,758 16,014 13,800 11,445
Compartimentare necompartimentat necompartimentat necompartimentat compartimentat compartimentat
Ajustare 0.0% 0 0.0% 0 5.0% 690 5.0% 572|
Pret ajustat 13,758 16,014 14,450 12,021
Vitrina la strada (m) 4 3.5 12 4 4
Ajustare 0% 0 -10% -1601 0% 0 0% o
Pret ajustat 13,758 14,413 14,450 12,021
Atractivitate pe piata medie medie medie mare mare
Ajustare 0% 0 0% 0 0% ¢ 0% 0
Pret ajustat 13,758 14,413 14,450 12,021
Caracteristici economice
Caracteristici economice (venituri, management,
chiriasi, cheltuieli, durata contractelor de fara chiriasi fara chiriasi fara chiriasi fara chiriasi fard chiriasi
inchiriaral
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 13,758 14,413 14,490 12,021
Utilizare / Urbanism comercial comercial comercial comercial comercial
Ajustare 0% 0 0% 0| 0% 0 0% v
Pret ajustat 13,758 14,413 14,490 12,021
Comporlente n.on-lrnohlllaﬁe (brand, var.f' ] fars f5ra f5r5 f5e3 firs
comercial, echipamente existente, mobilier)
Ajustare 0% 0 0% 0 0% 0 0% 0
Pret ajustat 13,758 14,413 14,490 12,021
Ajustare totala netea absoluta (€} -12,882 -16,787 -8,910 -9,039
Ajustare totala netea procentuala (%) -56% -68% -34% -39%
Ajustare totala bruta absoluta (€) 13,103, 18,263 13,370 12,773
Ajustare totala bruta procentuala (%) 57.43% 75.17% 69.11% 73.96%
Numar corectii 4 5 5 5
Comparabila aleasa 1

737 Euro/mp

T

3,864 Lei /mp

Curs BNR |a data evaludrii

5.2419]

Data

17-Aug-26]
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Ajustérile cantitative s-au luat in considerare astfel:

S-au ajustat comparabilele pentru ofertd cu -10% avand n vedere conditiile actuale ale ale pietei
imobiliare si discufile cu reprezentantii agentiilor imobiliare si proprietarii (piata imobiliard fiind in
crestere in ultimii ani proprietarii nu sunt dispusi s& negocieze in general mai mult de 5% pt spatii bine
pozitionate, insd avand in vedere incertitudinea cu privire la evolutia economica, considerdm c3 marja

de negociere ce se poate obfine poate fi superioard in cazul unei oferte concrete, putand merge pansla | .

" 10%)

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 necesare imediat dupa cumparare:

» Au fost ajustate comparabilele cu 8.800 de euro, reprezentand suma estimat3 pentru
aducerea proprietétii subiect in stare de utilizare (grila de determinare a valorii de reabilitare
a proprietatii este prezentata in anexa);

Conditii de piata:
» Nu au fost necesare ajustari;
Localizare :

> Nu au fost necesare ajustdri pentru comparabilele 1 si 2, acestea sunt dispuse in zone cotate
similar cu zona proprietatii subiect;

> S-au ajustat pozitiv cu 10% comparabilele 3 si 4 intrucat sunt dispuse in zone cotate inferior,
zone mediane, faid de zona central de dispunere a proprietétii subiect.

Acces:
» Nu au fost necesare ajustéri, toate comparabilele au accesul din artera principals la fel ca
proprietateea subiect.
Pozitie (vedere, vecini):
# Nu au fost necesare ajustari,
Dimensiuni — arie utila:

» S-au aplicat ajustari corespunzatoare in functie de marimea suprafetei utile tuturor
comparabilelor, respectiv o ajustare de 1% pentru fiecare 10 mp diferents la suprafata, luand
in considerare faptul c3 spatile comerciale cu suprafete mai mari sunt mai greu
tranzactionate decat cele cu suprafata micg;

Stil arhitectural:
# Nu au fost necesare ajustari;
Vad comercial / trafic pietonal:

» Au fost ajustate negativ cu 10% comparabila 1, respectiv 20% comparabila 2, acestea fiind
dispuse n zone cu trafic pietonal superior celui al proprietétii subiect, zone cu vizibilitate
superioara;

> Nu au fost necesare ajustéri pentru comparabilele 3 si 4.

Materiale utilizate — finisaje intericare:

» Nu au fost necesare ajustari pentru comparabile, acestea au finisaje medii la fel ca

proprietatea subiect {consideratd reamenajats).
Apa calda / termoficare;

> Nu au fost necesare ajustdri, comparabilele au C.T. proprie pe gaz fa fel cum este

considerat& proprietatea subiect.
Compartimentare:
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» Nu au fost necesare ajustéri pentru comparabilele 1 si 2;

S-a aplicat o ajustare pozitivd de 5% asupra comparabilelor 3 $i 4 care sunt spatii
compartimentate, cotate inferior fatd de proprietatea subiect care este de tip
necompartimentat.

= Vitrina la strada:

# Nu au fost necesare ajustari pentru comparabile 1, 3 si 4;

v

peretele exterior, aprox. 12 mp fat& de aprox. 4 mp proprietatea subiect.

*  Activitate pe piata:

» Nu au fost necesare ajustari
= Caracteristici economice (venituri, management, chiriasi, cheltuieli, durata contractelor de inchiriere);

# Nu au fost necesare ajustari.
= Utilizare / Urbanism

» Nu au fost necesare ajustari;
= Componente non-imobiliare (mobilier, echipamente existente):

> Nu au fost necesare ajustari.
Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimiliabild valorii corectate
a proprietdtii comparabile 1 deoarece acesteia i-au fost aduse cele mai putine ajustari (ajustarea bruta
procentuala cea mai micd) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultats prin
abordarea prin comparatii de piatd, este:

REZULTATUL METODEI
. \{alo.?rea propnetap{ o € 13.800
estimata prin abordarea prin piatd
FARAT.V.A. Lei 72.338

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect,
prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii subiect
de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii proprietatii prin
tehnici de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabila oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii sau
care are acest potential in contextul pietei(proprietatii vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doua metode de baza: capitalizarea venitului si fluxul de numerar actualizat.
Metoda aleasd in cadrul acestei abordari este metoda capitalizarii veniturilor, fiind folosita pentru
transformarea nivelului net asteptat intr-un indicator de valoare a proprietatii.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cind exista informatii suficiente de piata,
cind nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand exista informatii despre
tranzactii sau oferte de vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea directa consta in
impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o rata de capitalizare corespunzatoare.

In metoda capitalizarii directe, evaluarea se realizeaza, de regula, utilizind venitul net din exploatare, Atunci
cind se utilizeaza alta forma de venit va trebui argumentata in raport cu decizia de a nu utiliza venitul net din
exploatare.Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut
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efectiv.Venitul brut potential reprezinta venitul total generat de proprietatea imobiliara in conditiile unui grad
de ocupare de 100%.

Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sa ajusteze venitul brut potential cu pierderile
aferente gradului de neocupare. Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul trebuie sa scada din
venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente proprietatii, cheltuieli care cad in sarcina proprietarului,
acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de catre chiriast nu trebuie scazute

* din'veniful brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente veniturilor proprietaruluifimpozit pe |

venit si alte taxe similare), platile aferente creditului(serviciul datoriel) sau amortizarea contabila a
constructiei.
Proprietatile imobiliare care genereazd venituri se achizitioneazé ca investitii, proprietarul find interesat de
capacitatea de a produce profit, acesta constituind elementul esential care influienieaza valoarea
proprietat.
Formula de baza pentru estimarea valorii proprietatii imobiliare prin metode capitalizarii veniturilor este:

V = VNE/c unde: VNE — venitul net efectiv, ¢ — rata de capitalizare
Rata de capitalizare reprezinta relatia dintre castig si valoare si este un divizor prin intermediul céruia un
venit net se poate transforma in capital, respectiv valoare a investitiei, indiferent de forma in care este
realizata.
Utilizarea ratei de capitalizare pentru transformarea unui venit net in capital se face numai in cazul in care
venitul net este de forma unei anuitati (marimi egale anuale).

Rata este influentatd de mai mulii factori printre care gradul de risc, atitudinile pietei fatd de evolufia inflatiei
in viitor, ratele de fructificare asteptate pentru investitii alternative, randamentul realizat in trecut de
proprietati similare, cererea si oferta de bani si de capital, nivelurile de impozitare etc.

Calcului ratei de capitalizare se face in cel mai corect mod pornind de la informatii concrete de pe piaiad
privind tranzactii (inchirieri, vanzari, cumpérari) incheiate sau studii ale unor publicatii de specialitate sau
agentii specializate. Esenta acestei metode deriva din teria utilitatii, care confersd o anumiti valoare unui bun

(sau proprietati) cumparat(e) numai in mésura in care cumpdratorul (investitorul) realizeaza o satisfactie din
achizitia respectiva.

La nivelul localitatii Bistrita si a unor localitati similare (dispunere, nr. de locuitori, venituri, etc.) nu sunt
suficiente date pentru extragerea unei rate de capitalizare relevante, bazati pe informatii credibile. Pentru
determinarea acesteia s-au analizat informatii din piata imobiliara, coroborat cu analizele pietei imobiliare a
spatiilor comerciale si cele de depozitare referitoare la Bucuresti, orase primare (lasi, Cluj Napoca, Brasov,
etc.) si la orase secundare (Sibiu, Targu Mures, Arad, efc.) prezentate in revista ,,Valoarea” Nr. 51 din
iunie 2026, publicatd de ANEVAR. Din aceste analize se poate observa o crestere de aprox. 0,5% intre
Bucuresti, oragele primare si cele secundare; extrapoland acest rationament, consideram ¢ la nivelul unei
localitati ca municipiul Bistrita, nivelul ratei de capitalizare este in jurul valorii de 8,5-9%:; pentru proprietatea
subiect am ales o rata de 8,5%, avand in vedere tipul spatiului analizat, suprafata optim& a acestuia si
amplasarea foarte buné in cadrul municipiului Bistrita (zona cenfrald intens circulata).

Aceste date prezentate mai sus sunt in conformitate cu analiza pietei spatiilor comerciale si de
depozitare/productie la nivelul judetului precum si a analizelor firmelor de evaluare publicate in
revista ,,Valoarea” Nr. 51 din iunie 2026 - Revistd publicata de cidtre ANEVAR — Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Roméania.

Sursa: htips://www.anevar.ro/images/documente/valoarea-51-compressed.pdf :
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» CBRE Romania

Seqment de piata

Bugurasti

Spatii do binoun
Prime rent: 2250
Chirie contractua clidire central: 15-12 11-18 7-11
tlasa A feur/moviund) mmicentral: 13.00-18.00
pesifenie: 1012
i Ingiz 15,5%
) 5 Cluj Napoca: 12%
Rita medie de necupare (%) | 1% Brosgov: 8.2% 11%-15%
Timisoara; 14,5%
Rata de capitalizwe (%) * 7.75% B.00% - 8.50% 9.26%:.-0.75%
Centre comercale
Clirie corutd pentn un spativ |
de 100 mp la parer. moda | a5 35-40 i 20-22
[eur/mp/lund) I
KAl 0e capitalze (Yo * f.fo% B U B ' 00N~ LU
Industrial
4.75 pentru suprafete ?
Chirie megfie tasa A < 10,000 g 370-4.75 E 340-475
(eurfmp/IngE) | 3.80 - 4.50 pentru supraiete infunctie de supnfata | infunctie de supratata
- = 10.000 mo 5
i
Ruta medie de neccupare (%) | 33% 5.1% 32%
Rata do copitalizare (%) * 7.50% 7.65% - B.60% B.10% - 10,15%
|

* Rata de capitakzare pentru proprigtati prime .
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IN FORMATII DIN PIA‘[A Q1 2026
» Colliers Iniernational
dicatari Bugure:ti
Chiriecontractuala |
clidre clasa A | semi-central | 14-19 | 1-175 § 7-12
{euwfmplund) o & i1 I
pesifenc 9-12
Spatii T
di birouri | Timisoara, lagl
Raty medie de i i | i | Sibiv & Targu
necupare (%) medie pistd 11.50% i ClujNapoca | 12.00% Wures 10% - 15%
:}—-—nn-_
Brasav
Rata ‘
A oaaon o 10 7.50% 8% -85% 9.25% - 9.75%
Chiriacontractuald
penbu un spafie
de 100 mp la parter, & 0-35 1520
Levre | moda jpur/mp/und)
comengiale
Rata '
de cavitalizare (%) 7.25% 7 B% 0% - 10%
< 10,000 mp 45.5
mf:::;:: ';;ﬁ‘;m In funcqie 370 Infunciie 14.475
{eufmp/und) | #e suprafata - 475 de suprafafd il
>10000mp | 38-45
Spatii
industriale A |
Rita medie i
8 neacupare (%) 6.0% i 3.80% ; 2.4%
tnta de | .
capializare (%)* 7.75% 7.75% - 8.75% 8.10% - 10.15%

Q2 202

VALDAREA
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m FORMATII DIN PIATA Q12026

» Darian DRS

Segment de meta

Bucurest

Spatii de birouri
T o B T Sibiv: B5-15
o T Craiova: 18 - 22
Chirie contractuali dladire “'ﬁ%ﬂféﬂzz Clslt?:slm L ;"g‘ e Tingu Mures: 8 - 11
o & BT sem:central: 11 - 17 Timisoara: 14 - 185 l::&:::l: - ::
Censtanta: 9 - 17 Arad-‘? 1
:7-15
i Siows: 104
lasi: 10% - 15% o
—— Cluj Mapoca: 10% - 15% Graiowa: 10-.15%
medie 10-15% Brason: 10% - 15% Targu Mureg: 10%
SEnecsiowe (N Timisoara: 5% - 15% Pt 15%
1 - Esth: 1
Conganta; 10% - 15% kead: 10% - 15%
clasa 7 - B% clisa A B - 9,5% clasa A 8.5 - 10%
Rata de capitaizare (g} ~f————p- —
clasa B: 8 - 0% clasa B: 8,50 - 10% ciasa B: 9 - 10.5%
Canire comercisle
Sibay: 14 - 28
i lagi: 15 - 30 Cradva: g
Ghivie ORI, ulbrzrendral: 20 - 60 ClujMapoca: 17 - 45 a 14,'5 Al
panire un spativ di 100 central: 20 - 40 Brasoy: 15 - 29 Taqu Mures: 10 - 18
™0 I8 parter, MOR | o agag o peiferic: 15 - 30 Tirsigoara: 20 - 30 EXopit- 28
teurdmp/lunaj Coistanta: 10 - 25 Pitesti: 12 - 23
' Arad: 125-25
Artere cimerciate principle: Artere comerciale princigale: Artere comerciale princpale;
Rata de capializare (%) 7-8% | 8-0,5% B5-95%
Ariere cemerclale secundare; Artere camerciale secuntare: Ariere comerciale secundare:
2 o BE 108 0 108,
Industrial
’ Sibiu: 3.5 - 5.5
lagi:3-65 g
Chirie medie Clu Napoca: 3.5 - 6 13(’3';:0";3 45:!- 5,55
clasa A 35-1.5 Bragov: 35 - 8 Ploiegt: 3 - 6
19“”‘"’?3“@] Timmfal 3.7 - 5.5 Pilﬁll: 3'5 =5
C(ﬂﬂal'llﬂ.' 3 = 5.5 .m: 2-5 & 5
3 Sibw; 10%
bei: 10 16% 2
. Clyj Napoca: 10% Crasava 1{? - 15%
Rata medie 5% Brasow: 10 - 15% Targu Mureg: 5 - 10
de neacupare {%) Timisoara: 10 - 15% Plaiesti: 10
L it Piesti: 10%
Constanta: 5 - 10% Arad: 10 - 15%

B-95%

45% - 10.5%

@6 - 1%
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INFORMA‘II DIN PIATA Q12026 —

» Cushman & Wakefield Echinox

Seqment depiata

yV—

i, ) ceniral: 20 -22
Clie coMrachdl e | semiconia: % - 20 15-17 9-13
penifene: 9 - '3.5
I _Ia;i: 1%
Rita mexlie de necvupare (%) | 12.0% Gl Nagsoce: 7% wa
f Brasav: 14%
| Timigoara: 1%
Rata e capitaliare (%) 7.25% 8.00 - 8.50% 4.00 - 10.00% ’
Centre comercale
Ctirie cerutd, pentu un spatiu
de 100 mp & parer, moda 85 - 90 50 - 65 30 - 40
(eur/mp/lng)
Rata de capilalisare (%) 7.25% 7.60 - B.00% £.00 - 9.00%
industiial
- 4,30 - 4.75 pentry suprafete
Chirie medieclasa < 5,000 mg: 4.30 - 4.65 in fuectie 400 - 4.35 in fundie
A (purfmp/hing) | 4,10 - 4.30 pentry supraiefe de suprafata de suprafati
> 5,000 m
Rita medlie de necyupare (%) | 45% 9.4% 38%
i
| Rata ge capitiare (%) 7.50% 7.75 - B.AS% B.25 - 9.00%
e

VALDAREA Q2 202¢
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INFORMAfII DIN PIATA Q12026

» i0 Partners - JLL preffered partner

Seqgment (e piati

Bucuresh

Ciu

Urase Primar

Timsoara, Brasov, Cinstanta)

Orase secundar:

5i pretul proprietitii.

Spatii de birown
Clug:
Central: 12.5-'6 |
Perifenie: 8-126 {
lasi:
. Cantral: 17 5.'7
Chirie contracuala ciadire | o e B Periferie: 11-2 pr
de clasa A (ew/mp/lung) PR ’ Brasov:
Perifers: §- 14.0 Cenlral: 13.5-14.5
Periferie: 11-135
Timigoara;
Centsal; 10-15
Periferie: 7.5-11.5
Cluj: 5.9%
. lasi: 13.9%
Rata medie o reocupare (%) 10.3% Bt va
Timigoara: 11.5%
B.50% (Cluj, lasi, Tinisoara); =
Rata de cagtalizare 7.75% 9,00% pentru Brasoy 9.00 - 10.50%
Spatii comerclue
Chirig cerutd parru un spafiv
e 100 mp Ia paner, moga 67-8% 30-40 19-25
{eur/mphundl
Rata de cagitalizare 7.50% 1.75 < BS0% 8.00 - 9.00%,
Industrial
4,35 - 4.75 puprafele
Chirie medi clasa A < 10,000 m?) 4.00-4.70h 380 - 4.70 In funtie
{eur/mpiund) 3.70 - 4,25 {suprafete functie de supraata de suprafaji
= 10,000 m#)
Cluf: 4.1%
Rata medie d¢ neocupare 4.07% lask: 0% 497%
Brasov: 2.1%
- : Timisoara: 12.0%
fata de captalzare 8.00% 8,25 -9.00% 8.50 - 10.00%
%anﬂ?wmﬁmwwmmwmtmlﬁ t de obicei | chiriilor cantrach:

VALOAREA 02 2025
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IN FORMATII DIN PIATA Q1 2026

» Knight Frank

Sagment de pata Buguresti
Spatii de birowi
prime headline 22
central: 16-1k
Chiirie wonll ouludd e
clasa A (eurima/|und) s -
semicendral: 14.516.5
perifesicc 10-13
Rata medie de neoupare (%),
media pe patk 12.0% 10-15% n.a.
Rata de capitalizre (%),
produae prinare 7.25% B-8.5% 8- 10%
Spatii industride
Chirie contractuad clasa A
{eurmpug) 4.5-5.0 4.0-45 40-45
Rata medie de neoupare (%), %
media pe patd 3% 5% na
| Rata de capitalare (%),
prodise prinare 7.50% 8.5%-8.5% 9.5%-10,0%

VALDAREA 02 2024
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In cadrul evaludrii trebuie rezolvate 2 probleme metodologice si practice:

- determinarea marimii fluxului anual reproductibil

- stabilirea ratei de capitalizare sau a coeficentului multiplicator
In cazul activelor de tip imobile s-a luat in considerare fluxul de venituri care ar putea fi obtinut in urma
inchirierii acestuia. Din informatiile stranse, nivelul chiriilor pe piata imobiliard pentru proprietati similare se
situeaza la valoarea de 9-12 EUR/mp/luna in raport cu localizarea- si conditiile oferite. Acesta este Venitul
Brut Potential (VBP).
Au fost identificate 7 proprietati aflate la inchiriere.
In urma analizei pe perechi de date prezentata mai jos, a fost selectata chiria de 11,10 euro/mp:

C,h_me Suprafata | Localizare Finisaje |Negociere hinia Suprafata| Localizare |Finisaje | Nivel  |Ajustari Chirte nhlen:nlnia
solicitata negociata estimati

Suhiect 18.72 |Piata Mica medii
Comparabila 1 10 60 str. Gheorghe Sincai medil 10% 9.00 2 0 0 0 2 11.0
Comparabila 2 9 32 str. Decebal medii 10% 8.43 1 0 0 0 1 9.4
Comparabila 3 10 35 str. Stefan cel Mare medii 10% 9.25 1 0 -1 0 2 9.3
Comparabila 4 11 40 str, Nasaudului medii 10% 10.13 1 0 0 0 1 1T2E
Comparabila 5 10 45 str. Decebal medii 10% 9.00 2 0 0 0 2 11.0
Comparabila 6 10 50 str. Gheorghe §incai medii 10% 9.00 2 0 0 0 2 11.0
Comparabila 7 8 45 str, Mihai Eminescu medi 10% 7.60 2 0 0 0 2 9.6

Pentru obtinerea venitului net din expoatare se vor calcula care sunt cheltuielile fixe care afecteaza
proprietatea de tip comercial i care sunt cheltuielile variabile care afecteaza venitul brut potential. Se extrag
informatii de pe piata imobiliard de proprietati imobiliare, despre timpul de asteptare pentru inchiriere sau
mai bine spus despre gradul de ocupare pe timp de an pentru astfel de proprietati.

Venitul brut potential afectat de gradul de neocupare (considerat 12,5% - cca 3 luni de asteptare dupa un
contract de 2 ani) conduce la determinarea Venitului Brut Efectiv (VBE) pe timp de 1 an.

Relatia de calcul a valorii de randament a activului prin metoda capitalizarii venitului anual

din expoatare este:

V= VNE/c

unde: ¢ = rata de capitalizare; VNE = venitul net anual reproductibil

Fisa de calcul pentru estimarea valorii de piata prin metoda capitalizarii venitului este prezentata in tabelul
urmator:
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Abordarea prin venit -
metoda capitalizadrii venitului
Venit brut din inchiriere
. ) , Chiria (EUR)
Spatin frie utila bm ) R/ Tuna] EUR/an
1{Spativ cormereial 1 r 1872 i 208] 2,499
VENIT BRUT POTENTIAL (VBP) 2,499
Grad de neocupare 12.50% 312
VENIT BRUT EFECTIV (VBE) 2,187
Cheltuieli de exploatare :
FIXE EUR/an
. Impozit pe proprietate (1,3% conf HCL) % din CIN 87
- Asigurare (0,2%) 43
- Altele (redevente etc) 0
Total CHELTUIELI FIXE 130
VARIABILE % EUR/an
- Reparatii-intretinere (din CIB) 0.2% 119
- Altele (din VBE) 0.5% 11
Total CHELTUIELI VARIABILE 0.7% 130
Total CHELTUIELI DIN EXPLOATARE EUR L
% 12%
Venit net din exploatare (VNE) 1,927
Rata de capitalizare (c) 8.5%
Valoare de piata (Abordarea prin venit) EUR 22,700
Cheltuieli de amenajare (daca e cazul) EUR i 8,800
Teren in exces (daca este cazul) EUR 0
Valoare de piata la stadiul actual (Abordarea prin venit) |[EUR 13,900
' ' EURO/mp 743
Valoare de piata la stadiul actual (Abordarea prin venit) |LEI 72,862
Data evaluarii 17-Aug-26
1 EUR= " 5.2419

Estimarea CIB (costul de inlocuire brut) si CIN (costul de inlocuire net) sunt prezentate mai jos. Prin
determinarea acestor costuri au fost determinate cheltuielile fixe si cele variabile ale proprietatii (ex. nivelul
impozitului pe proprietate), precum si necesarul de investit pentru reabilitarea spatiului comercial.
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Proprietar: Primadria Municipiului Bistrita leuro= 5.2419lei
Data evaludrii: 17-Aug-2026
Denumire si adresd obiectiv: mun. Bistrita, zona centrald, str. Piata Mica, nr. 21, Parter, jud. BN
Tip cladire: Spatiu comercial
Anul PIF: 1950
Regim inaltime: P
Suprafatd utila Au (mp) = 18.72
Suprafatd construita Ac(mp) = 22.46 Ac=Au*1.2
‘Suprafagh construith desfasurats Ad{mpj=[2246 |
Costuri Inlocuire, Costuri Reconstructie IROVAL 2011
Suprafaté Cost tnd{ct Cos‘t Tt cosk Cogf. corf_’cpe Eoil coreiiie Cost ra.tan‘ Cos!‘ rorf:f Realizat
. Ac/ Adc catalog actualizare | actualizat (Euro) distantd de Msnopeid {RON) incl | realizatin (%)
i Denumire / Simbol (mp) (RON/mp) | 2025-2026 | (RON/mp) transport TVA prezent
A B C D E=AxD £ 4 H=ExFxG : .
1.0000 0.9826 1=ExFxGxJ
Infrastructurd
1 FCBS V1 22.46 359.3 1.7617 633.0 14,219.3 1.0000 0.9826 13,971.8 13,971.8 100%
Total 13,971.8 13,971.8
Suprastructurd / Structurd
1 6ZIDCAR30PFS 22.46 670.1 2.6980 1,807.9 40,613.3 1.0000 0.9826 39,906.7 39,906.7 100%
2 0.0 0.0 1.0000 0.9826 0.0 0.0
Total 39,907 39,907
Acoperis
1 INVTIG 28.08 363.4 1.6326 593.3 16,659.9 1.0000 0.9826 16,370.0 12,277.5 75%
2 0.0 0.0 1.0000 0.9826 0.0 0.0
Total 16,370 12,277
Finisaj
1 FOBEXTM 22.46 319.7 2.2194 709.5 15,938.9 1.0000 0.9826 15,661.5 0.0 0%
2 FSTROP 6.50 2185 1.5670 342.4 2,225.6 1.0000 0.9826 2,186.9 0.0 0%
3 2.5112 0.0 0.0 1.0000 0.9826 0.0 0.0
Total 17,848 0
Instaltii electrice
1 ELINGR 22.46 82.4 4.1141 335.0 7,615.3 1.0000 0.9826 7,482.8 0.0 %
2 0.0 0.0 1.0000 0.9826 0.0 0.0
Total 7,483 0
Instalatie sanitard Bucati
i LAVWC 1.00 1,424.6 37151 5,292.5 5,292.5 1.0000 0.9826 5,200.4 0.0 0%
2 0.0 0.0 1.0000 0.9826 0.0 0.0
Total 5,200 0
Instalatii de inclzire si ventilatie
1 INCELFS 22.46 172.5 2.1641 3733 8,385.8 1.0000 0.9826 8,239.9 0.0 0%
2 C.T. gaz 1.00 3,500.0 1.0000 3,500.0 3,500.0 1.0000 1.0000 3,500.0 0.0 0%
Total 11,730 [
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (RON) 112,520 66,156
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (RON/MP) 5,009 2,945
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURQ) 21,466 12,621
Necesar de investit pentru finalizarea constructiei firi TVA (CIB total-CIB actual): 8,800 Euro 46,129 Lei
2,066 Lei/mp 392 Euro/mp
Realizat: 58.79%
Necesar investit: 41.21%

REZULTATUL METODEI

- \{alo.?rea propneta;.'.i _ € 13.900
estimata prin abordarea prin venit
FARAT.V.A. Lei 72.862
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CAP.5  ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZII ASUPRA VALORII

Analiza rezultatelor
Rezultatul obtinut in urma aplicarii abordarii prin venit este urmatoarea

Nr. Abordare Valoare €
crt

1 Abordarea prin piatd 13.800

2 Abordarea prin venit 13.800

Concluzii asupra valorii

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

In analiza rezultatelor evaluatorul se bazeazd pe aplicarea adecvatd a tehnicilor de evaluare, pe
ragionamentul st experienta sa.

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

Adecvarea, precizia si cantitatea informatiilor sunt criterii cu care evaluatorul isi formeaza opinia finald
clara si bine fundamentats asupra valorii proprietatii subiect.

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

Precizia unei evaluari este legata de increderea evaluatorului in acuratetea datelor/informatiilor folosite, in
procedurile si tehnicile de analiza aplicate acestora, precum si in abordarile utilizate.

Cantitatea informatiilor ~ Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatului privind
valoarea determinat printr-o abordare in evaluare. Desi aceste doua criterii sunt analizate separat in cadrul
analizei rezultatelor, ambele trebuie studiate in corelatie cu cantitatea informatiilor furnizate de o anumita
comparabita sau o anumita abordare. Chiar daca informatiile sunt precise, concluzia asupra valorii poate fi
lipsita de fundament daca informatiile nu sunt suficient de consistente.

Astfel, considerdm c& abordarea aplicatd este adecvati si este sustinutd cu informatii verificate din piata.
Informatiile privind comparatia vanzarilor sunt mai relevante (avand in vedere si faptul ca proprietatea nu
genereaza venit la momentul actual) in comparatie cu cele privind inchirierea si considerdm cd valoarea de
piatd a proprietatii este datd de abordarea prin piata.

Valoarea de piatd a propriettii imobiliare (spatiu comercial impreuni cu cota
indiviza de teren aferent acestuia) fiind estimati la:

13.800 EUR (72.338 LE))
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ANEXE

1. Extrase de care funciard
2. Plan de incadrare in zon&
3. Oferte din piata
4. Fisa de inspectie

5. Fotografii
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Larta Funciard Nr. 51751 f:”omamalommwummpm Bistrita
Anexa Nr. 1 La Partea | .

Teren
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Nr | Catefoiie fewe | Supiafals irs s i . s
Hen fotosinta s | émﬁ; _ Tatia | Paweld Mr. tops Gisevati ] Refaringe
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f:e:m&i:mi;tss i A i .
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OFERTE SPATII DE VANZARE
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COMPARABILA 1:
PRET oferta vanzare = 37.000 euro (1.423 euro/mp Su)
Spatiu comercial de vanzare in Municipiul Bistrita, zona centrald, str. Piata Centrald nr. 40. Spatiul are o suprafata

utila de 26 mp, finisaje medii, fiind dispus in constructie P+E. Spatiul este necompartimentat, dispune de grup sanitar.
Comparabila este dispusd in zond cotatd similar cu cea a proprietatii subiect, vitrind stradal3, trafic pietonal superior,
inedlzire centrald, pret solicitat 37.000 euro, negociabil.

# Madalina
Pe OLX din noiembrie 2013
Activ pe 15 august 2026

Trimite mesaj

% %, +40 756 367188

e Funcierd Nr. S2638.C1-Ud Comuna/Orag/Municy Mr'f‘c%
ir. 1 La Par Mai multe anunfuri ale acestui vanzator >

Nasaud. UAT Bistrita. Loe. Blatrits, Str Pata Cantrala, Nr. 40,

LOCALITATE

Bucvich comy pemers. @© Bistrita aisma Con

T s Bistrita-Nasaud ~ Bis

= rica Ev
rhmnnem din curtas binrisel Ansiaslil aleteast Ao o-aet

Postat 15 august 2026 O

i et

Spatiu comercial de vanzare zona centrala 26mp
parter

194 387,54 lei

[[] promoveaza (' REACTUALIZEAZA

Persoana fizica Vanzare/Inchiriere: Vanzare Suprafata utila: 26 m?

DESCRIERE

Spatiu comercial de vanzare,care necesitd renovare,aflat in municipiul Bistrita parter, vizavi de biserica in Piata
Centrala nr. 40. Are 26 mp si 52m teren, pret 37000 EUR!

Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/spatiu-comercial-de-vanzare-zona-centrala-26mp-parter-IDkBvWR.html  tel. 0756367188
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COMPARABILA 2:

PRET oferta vanzare = 95.000 euro (1.667 euro/mp Su)

Spatiu comercial de védnzare in municipiul Bistrita, zona semicentrald, str. Gheorghe Sincai nr. 30 (Posta Veche),
parterul si etajul unei cladiri P+E, cu Su = 57 mp, vitrind de aprox. 12 m. Utilitdti: complete, sistem de incalzire CT gaz
proprie, finisaje medii, necompartimentat. Spatiul comercial este situat in zona cotatd similar cu zona proprietatii
subiect, vad comercial superior.

Home > Imobillare Bistrita >> Spatil comerciale de vanzare Bistrita >> Central

SPATIU COMERCIAL DE VANZARE, IN ZONA
POSTA VECHE 95.000 €

ID: BLITZ 198098SVC

Cartler: Central

Actualizat: 11082026 | ., S TRIMITE OFERTA DE PRET

. —— = Bogdan Pacurar
hia BT
’-““'/ = 402841

Te intereseaza oferta?
Programeazi o vizionarel!

Nume si prenume

Doresc sa fiu contactat in legatura cu
oferta BLITZ 198098SVC din Bistrita,
zona Central

d cu
ea datelor cu caracter

Ll L Lo o o SN

Caracteristici y
! 4 .f /!

Suprafata: 57 mp Tip spatiu: Casa Tip finisaj: Finisat
Vechima spatiu: Nou Dot&ri: Nemobilat

Carx . W, Descarca PDF

Descriere

Biitz va propune spre vanzare un spatiu comercial situat intr-o 2ona ultra-centraia

compus din doua niveluri, parter si etaj. ldeal pentru birouri de notari, avecati sau alte
t de spatli comerciale, proprietatea beneficiaza de o amplasare excelenta, cu
acces facil si vizibilitate sporita
Cod oferta / 1D BLITZ: P162091

~ 0.

Sursa: https://www.blitz.ro/bistrita/spatiu-comerciaI—vanzare—blit21980985c Tel. agentie imob.: 0264333777
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COMPARABILA 3:
PRET ofertd vanzare = 52.500 euro (1.250 euro/mp Su)

Spatiu comercial de vanzare in Municipiul Bistrita, zona mediana, str. Dragos Voda. Spatiul are o suprafats utild de 42
mp, finisaje medii, fiind situat la parterul unei cladiri, P+4E. Spatiul este compartimentat, utilizat ca spatiu comercial.
Comparabila este dispusa in zona cotata inferior fatd de zona proprietatii subiect, vitrin stradald de aprox. 4 m, trafic

pietonal similar, pret solicitat 52.500 euro, negaciahil.

Spatiu comercial zona sud Bistrita 52500 EUR
negociabil
1 250 EUR/m?
Q Bistrita-Nasaud, Bistrita ¢ Vezi pe Valabil din 8/9/2026 12:41:58 PM
harta

Specificatii

Suprafata utila 2mf
Anul constructiel 1989
Descriere

Alin

Vezi toate anunturile

0746181559

Contacteazd vdnzdatorul

Buna, ma intereseaza oferta -
dumneavoastra. Mai este valabila?

Caractere ramase: 2939
¥ Adaugd figier ?

Distribuie anuntul pe

Se vinde spatiu comercial in zona de sud a orasului Bistrita. Vad comercial bun cu
densitate mare a populatiei. Spatiul are acces stradal si o vitrind stradald de 4 m.
Compartimentarea aproximativa: sald vanzare activitate 27 mp, bucatarie oficiu
(posibilitate de unire cu spatiul principal) 8 mp, hol 3 mp, baie 4 mp. Din 2003 pana in
prezent spatiul a fost utilizat ca magazin. Pentru detalii va stam la dispozitie

ID anunt: 1777203387

Sursa: https://www.pubIi24.ro/anunturi/imobiIiare/de-vanzare/spatii-comerciaIe/spatiu-comercial/anunt/spatiu-comercial-

™23 ¥

¥

zona-sud-bistrita/ege91iggf4274ii198igdd978442332.html Tel. 0746181559
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COMPARABILA 4:
PRET oferta = 45.000 euro (1.125 euro/mp Su)

Spatiu comercial de vanzare in Municipiul Bistrita, zona semicentrald, str. Toamnei (langd Liecul de Muzicé). Spatiul
are o suprafata utila de 40 mp, finisaje medii, fiind situat la parterul unei clddiri, P+2E. Spatiul este compartimentat,
fiind dispus in zona cotatd inferior fata de zona proprietatii subiect, fird vitrina stradald, trafic pietonal similar, pret
solicitat 45.000 euro.

Spatiu de vanzare sau inchiriere - zona Centrala

BLITZ Romania
LITZ
45 000€ asen ’
U 0264333777
[} Bistrita, Bistrita-Nasaud Nume*
Spatiu comercial de vinzare
Descriere
Suprafatd utila: 40 m*
Blitz va prezinta un spatiu te vanzare sau inchiriere in zona Centrala
B - Suprafata: 40 mp, cu posibilitate de extindere cu inc 25 mp (contra cost).
K PREker Spatiul este pretabil pentru: birouri, depozitare, productie sau activitati de
asamblare.
Destinatia proprietatii: birouri

Caracteristici:
Locatia imobilului: fard informatii Acces propriu direct din strada
Finisat, cu ugi cu deschidere dubla $i geamuri mari la intrare
Racordat la toate utilitatile

Stare: gata de utilizare
Tip proprietate: locuintd utilizata Paca
P-prop! : RLE Gratuits pe strads
Posibilitate de achizitionare parcare subterana lipits de spatiu
Tip vanzator: agentie Localizare: zona centrald, cu vizibilitate si acces facil,

Informatii suplimentare: incilzire Cod oferté / ID BLITZ: P163178

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-
0264333777

-zona-centrala-IDH8vY? gl=1  Tel. agentie:

chiriere
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ALTE COMPARABILE:

PRET oferta vanzare = 75.000 euro (1.602 euro/mp Su)
Spatiu comercial de vanzare in municipiul Bistrita, str. Decebal, intr-un imobil P+4E, spatiul este dispus la parter, cu Su
= 46,8 mp, vitrina de aprox. 8 m. Utilitati: complete, sistem de incélzire proprie, finisaje medii. Spatiul comercial este
situat in zona cotata superior fatd de cea a proprietatii subiect, trafic pietonal superior.

Toate imaginile (10)

Cont loana Adelina

Lionas Imobiliare

Spatiu comercial 47 mp-vitrina-ideal cabinet-Zona Decebal [
75000 € 160256 eim ' .

Spatiu comercial de vénzare

& 0742829546

Suprafatd utild: 46.8 m?
Etaj: parter
Descriere
Destinatia proprietatii: ®© birouri #
Va ofera spre vanzare un spatiu comercial situat in Zona Decebal
© magazin +
§oak il S
@ servicii + Pretabil pentru cabinet medical, birou, florarie, magazin sau alte activitati
comerciale.
Locatia imobilului: bloc - autorizatie cabinet medical medical individual
- suprafata utila este de 46,8 mp
Stare: gata de utilizare - situatla Panerulunm bloc cu acces separrat
- compartimentare: sala de asteptare, cabinet, magazie, 2 holuri, baie
. . - spatiul are vitrina
Tip proprietate: locuinta utilizata - grup sanitar amenajat
- 2intrari
Tip vanzdtor: agentie - centrala termica si calorifere
Pentru mai multe detalii sau pentru programarea unei vizionan, va stam cu
Informatii suplimentare: © vitring + B Brog

drag la dispozitie,
@ incilzire + Echipa LIONAS Imobiliare!

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-47-mp-vitrina-ideal-cabinet-zona-decebal-IDGM4n? gl=1
si agentie imobiliara tel: 0742829546
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OFERTE CHIRII
Nr. crt. |Sursa Localizare Su/mp | Chirie euro/mp

1 https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-60-mp-pozitionat- str. Gheorghe Sirical 60 100
strategic-in-zona-centrala-IDH8h9? gl=1

2 https.//www.storia.ro/ro/oferta/s patiu-comercial-32-mp-ideal-salon-birou- Bl 22 0.4
magazin-zona-decebal-D3sp? gl=1

3 https ://iwww.olx.ro/d/oferta/sp-comercial-vitrat-stradal-str-stefan-cel- ate. Btebnros) fam 35 10.3
mare-nr-22-|DkIXtl.html

" https:f/www.stona.rolro/oferta!spaiu-comercial-de—nchiriat-40-mp—parter— str. Nasaudului 40 1.3
zona-han-IDHIGr? _gi=1

5 https://www.storia.ro/ro/oferta/s patiu-comercial-decebal-45-mp- &6 Tiaciia] 45 10.0
IDGOxz?_gl=1

6 https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-ultracentral-50- str. Gheorghe Sincai 50 10.0
mp-IDHH7Z? _gl=1

2 https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de-inchiriat-45-mp-zona- str. Mihai Eminescu 45 8.4
centrala-IDIfTS? gl=1

HARTA COMPARABILELOR — OFERTE CHIRII SPATII COMERCIALE

.
W gl 2
Google Maps

fuss L andsat | Copernicus Maxar Technologie s liste canografics §2026

9 Straturi
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Oferta 1:
PRET inchiriere =10,0 euro/mp/luna
Spatiu comercial inchiriat in municipiul Bistrita, zona centrald, str. Gheorghe Sincai, Su=60 mp, vad

comercial similar, finisaje medii, acces din strada, vitrina stradala, pret negociabil. Spatiul comercial este
situat in zona cotata similar cu zona proprietatii subiect.

BLITZ Romania
BLITZ
%, 0264333777

Spatiu comercial de 60 mp, pozitionat strategic in zona centrala
600 € | @

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd utild: 60 m? Descriere

Etaj: parter Blitz va propune spre inchiriere un spatiu generos de 60 mp, situat la parter,
intr-a zond cu vizibilitate excelenta si trafic pietonal intens. Ideal pentru

Destinatia proprietatii: magazin showroom, salon de infrumusetare, birou, magazin sau activititi de prestéri
servicii.

Locatia imobilului: fara informatii o e .
Toate utilitatile sunt disponibile: centrald termica proprie, apa curenta,
canalizare si acces facil.

Liber de la: 2026-05-04 Acces direct din stradd, - perfect pentru expunere $i branding.
Zond dinamica si bine conectatd, la cativa pagi de restaurante, institutii §i

Tip vanzator: agentie puncte de interes.

Stare: gata de utilizare Fii prezent acolo unde conteaza! Acest spatiu iti oferd vizibilitatea si

confortul de care ai nevoie pentru a-ti extinde sau lansa afacerea.

Informatii suplimentare: incalzire Cod ofertd / 1D BLITZ: P150225

Sursa: https:
IDH8h9? gl=1 sitel. agentie: +40 747 582 260 (Alexandru)
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Oferta 2:

PRET inchiriere solicitat = 9,4 euro/mp/luna

Spatiu comercial de inchiriat In municipiul Bistrita, zona semicentrald, str. Decebal, Su=32 mp, vitrina
stradala. Utilitati complete, finisaje medii, necompartimentat. Spatiul comercial este situat in zona similara

fatd de zona proprietatii subiect.

Spatiu comercial 32 mp-ideal salon, birou, magazin-Zona Decebal

300 € s

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd utild:
Etaj:

Destinatia proprietatii:

Locatia imobilului:
Liber de la:

Tip vanzator:
Stare:

Informatil suplimentare:

storia

32m?
parter

@ servicii #
® birouri +

© magazin +
bloc

fard informati
agentie

gata de utilizare

incaizire +

Cont loana Adelina

Lionas imobiliare

Q, 0742829546

Descriere

Va oferim spre inchiriere un spatiu comercial in Zona Decebal.
Pretabil pentru salon, spatiu birou, florarie, magazin, sediu de firma etc.

- suprafata spatiului este de 32 mp

- situat la parter inait

- grup sanitar amenajat

- copartimentat cu o camera si baie

- geam inalt, cu posibilitatea de a aplica afise sau logo pe el
- centrala proprie si calorifere

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-32-mp-ideal-salon-birou-magazin-zona-decebal-

IDI3sp? gl=1 sitel. agentie: 0742829546
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Oferta 3:
PRET inchiriere solicitat = 10,3 euro/mp/luna

Spatiu comercial de inchiriat in municipiul Bistrita, zona mediana, str. Stefan cel Mare (Podul Jelnei), Su=35
mp, vitrina stradala. Utilitati complete, finisaje superioare, compartimentat. Spatiul comercial este situat in

zona cotata similar cu cea a proprietatii subiect.

Sp.comercial vitrat stradal, str.Stefan cel Mare nr 22
1890,61 lei

[ momoveazi  ( meacruavizmazi

Fierna. VanzEne/INChifkere: INchaner Supraiaa utka: 35 md

DESCRIERE

Persoana juridica, Inchinaz cu comision 0% sp comercial vitrat stracl, situat in Bistrita. str Stefan cel Mare v 22
[20na supermarket Profi|

Sup: 35mp
LUnifaati apa canalizare gaz.curent
incaizire: Contrala 1ermica gaz prin condensare.

Pretabii pt orice tip de actvitate!

Pret: 360euro/ lunar
Garantie | luna chirie,

o e 0 51 1)

Sursa: https://www.olx.ro/d/oferta/sp-comer

cial-vitrat-stradal-str-stefan-cel-mare-nr-22-IDkIXtl.htm| si tel. proprietar:

—

# Adina Gheta
o Pe OLX din oclcmbiae 2016
Activ pe 04 august 2026

Trimite mesaj

% 074 605 5705

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

LOCALITATE
(©) Bistrita 4
r 4
Bistrita-Nasaud r i
Jfland
ependel
Cinnedn
Vezi locatia pe harta

R EREG -

0746055705
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Oferta 4:
PRET inchiriere solicitat = 11,3 euro/mp/luna

Spatiu comercial de inchiriat in municipiul Bistrita, zona mediana, str. Nasaudului, Su=40 mp, vitrina
stradala. Utilitati complete, finisaje medii, compartimentat. Spatiul comercial este situat in zona cotata
similar cu cea a proprietatii subiect.

(B Toate imaginile (3)

Spatiu comercial de inchiriat - 40 mp, parter, zona Han

450 € flund

Monica Muresan
Bis Imobiliare

%, 0741171795

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd utila: 40 m?
Etaj: parter
Destinatia proprietatii: @ magazin Descriere
@ servicii +
© birouri + Bis Imobiliare oferd spre inchiriere spatiu comercial cu suprafata de 40 mp,
situat la parter, in zona Han, intr-o locatie accesibila si potrivitd pentru
Locatia imabilulut: Bisa diverse tipuri de activitdti comerciale sau de servicii.
Liber de la: 2026-05-17 + Spatiul este compartimentat practic si dispune de:
zond principald de lucru / prezentare
Tip vinzitor: agentie s patiu de depozitare
baie proprie
Stare gata de utilizare Ideal pentru magazin, birou, salon, cabinet sau alte activititi comerciale.
Pozitionareala parter oferd acces facil atat pentru clienti, cat si pentru
Informatii suplimentare: acces asfaltat + aprovizionare.

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/spaiu-comercial-de-nchiriat-40-mp-parter-zona-han-IDHiGr? gl=1 si tel.
agentie: 0741171795
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Oferta 5:

PRET inchiriere solicitat = 10.0 euro/mp/luna

Spatiu comercial de inchiriat In municipiul Bistrita, zona semicentrala, str. Decebal, Su=45 mp, fara vitrind
stradala. Utilitdti complete, finisaje medii, compartimentat. Spatiul comercial este situat in zona cotata
similar cu cea a proprietatii subiect.

Toate imaginile (9)

storia

Spatiu Comercial Decebal 45 mp

Stanca Imobil
Q
450 en'llm«"i a Stanca Imabil
Q, 0754756652
Caracteristici
Spatiu comercial de inchiriat
Anul constructiei: 1977
Suprafatd utils: 45m?
Media @ apd curentd
Etaj: parter ® cablutv
@ electricitate
Destinatia proprietatii: birouri
PGP © birour @ canalizare
© magazin & iz
Locatia imobilului: bloc
Liber de la: fard informatii
Tip vanzitor: agentie Descriere
Stare: gatadeutilizare  agentia Stanca Imobil ofera spre inchiriere un spatiu comercial in zona
Decebal la stada cu suprafata de 45 mp, compus din 2 incaperii si 2 bai,

Informatii suplimantare: fard informatii toate utilitatile, pret 450 eurofluna + gr.

storia

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-decebal-45-mp-IDGOxz? gl=1
si tel. agentie: 0754756652
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Y

Oferta 6:

PRET inchiriere solicitat = 10 euro/mp/luna

Spatiu comercial de inchiriat in municipiul Bistrita, zona semicentrald, str. Decebal, Su = 50 mp, vitrina
stradala. Utilitdti complete, finisaje medii, compartimentat. Spatiul comercial este situat in zona cotata
similar cu cea a proprietatii subiect.

Inchiriere spatiu comercial, ultracentral, 50 mp
500 € @

BLITZ Romania
BLITZ

Q, 0264333777
Descriere

BLITZ va propune spre inchiriere un spatiu comercial cu pozitionare
ultracentrald, o oportunitate excelenta pentru dezvoltarea unei afaceri intr-o
zoné cu vizibilitate si accesibilitate ridicata.

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafatd util: 50 m* Cu o suprafat utils de 50 mp, spatiul este compartimentat eficient in dou’
incdperi si un grup sanitar, oferind flexibilitate pentru diverse tipuri de

Etaj: parter activitati comerciale, birouri, cabinete de servicii, showroom, salon sau alte
concepte de business. Pozitionarea ultracentrald reprezintd principalul

Destinatia proprietatii: magazin avantaj al proprietatii, asigurand un Nux constant de persoane si acces facil
atét pentru clienti, cat si pentru angajati. Compartimentarea practica,

Locatia imobilului: t3c informatii suprafaga ogtimi si potentialul de ad.a.ptare_transforma acest spa.l;w intr-o
alegere inspiratd pentru antreprenarii care igi doresc o prezenta intr-o zona
cu expunere excelenta.

Liber dela: 2026-08-18

Puncte forte:
Tip vanzator: agentie * amplasare ultracentrald;
* suprafata utila de 50 mp;
* compartimentare in 2 incdperi §i grup sanitar;
* versatilitate pentru multiple activititi comerciale;
* acces facil $i vizibilitate foarte buné;
* jdeal pentru dezvoltarea sau relocarea unei afaceri.

Stare: gata de utilizare

Informatii suplimentare: incélzire

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/inchiriere-spatiu-comercial-ultracentral-50-mp-IDHH7Z? gl=1 si tel. agentie:
+40 747 582 260 (Alex)
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Oferta 7:

PRET inchiriere solicitat = 8,4 euro/mp/luna
Spatiu comercial de inchiriat in municipiul Bistrita, zona mediana, str. Mihai Eminescu (instrare din str.
Decebal), Su = 45 mp, vitrina stradald. Utilitati complete, finisaje medii, compartimentat. Spatiul comercial
este situat in zona cotata similar cu cea a proprietatii subiect

8] Toate imaginile (4)

3'5 Gl

Loy som o SLIVEERE iy Bets

Spatiu comercial de inchiriat, 45 mp, zona Centrala

380 € /uni

Spatiu comercial de inchiriat

Suprafata utild: 45 m? comunitate numeroasa gi bine dezvoltata.
Etaj: e Spatiul reprezinté o oportunitate excelentd pentru antreprencrii care isi
i L doresc s8 igi desfésoare activitatea intr-o locatie accesibild si bine
pozitionatd, beneficiind de un flux constant de persoane in imediata

Destinatia proprietatii: magazin apropiere.

Locatia imobilului: bloc Suprafata este organizatd intr-o incapere principald de tip open-space, care
oferé flexibilitate deplind in amenajare i permite adaptarea spatiuluiin
functie de specificul activitatii desfagurate. Compartimentarea este practica

Liber dela: 2026-08-20 $i poate fi personalizata cu usurintd pentru a crea un ambient functional si
atractiv.

Tip vanzétor: agentie
Compartimentare:

Stare: gata de utilizare Tincdpere principald, spatioasé si versatili;

Informatii suplimentare:

Sursa: https://www.storia.ro/ro/oferta/spatiu-comercial-de—inchiriat-4-mp—zona—centrIIDIfTS? gl=1 sitel.

agentie: +40 747 582 260 (Alex)

incalzire

BLITZ Romania
2 4 BLITZ
1, 0264333777

BLITZ va propune spre inchiriere un spatiu comercial cu suprafata utild de 45
mp, situat intr-o zond centrald, cu vad pietonal i vizibilitate bund, intr-o

Descriere

1spatiu de depozitare, ideal pentru organizarea eficientd a stocurilor si
materialelor;
1 baie.
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FISA INSPECTIE

Data inspectiei

01.07.2026

Adresa proprietdtii de evaluat

Bistrita, Str. Piata Micd, nr. 21, Parter, Carte Funciara
nr. 51251-C1-U6

Zona

I Nurmele proprietarutur

(conform CF)/domiciliul

centrald

Dosar de cadastru

Nr. Top: 51251-C1-U6

Nume client/date de identificare

Municipiul Bistrita

Act de proprietate {contract de
vanzare-cumpdrare)

Anul constructiei

Imobil de baza 1950

Regim de Inaltime imobil de baza

=4

Pozitionare

Cardinal Sud-est

Infrastructura imobil baza

Fundatii din beton si piatra

Suprastructura imobil baza

Constructia este realizatd din cardmidd portants,
plaseul peste parter fiind realizat din lemn cu
tencuiald pe stuf si sipci.

Inspectia s-a realizat din exteriorul constructiei,

Obs. starea de degradare a acesteia permitand si
inspectarea vizuald la interior.
Structura acoperigului: sarpanté din lemn cu
Anvelopa/compartimentari invelitoare din tigld ceramica.

Compartimentéri din cirémida.

Finisaje interioare ale spatiului
comercial

Finisajele sunt inferioare :

= Pardoseala este realizatd dintr-o dusumea
traditionald din scanduri de lemn

= Peretii sunt acoperiti pana la jumatatea inferioara cu
o vopsea n ulei, partial scorjolita, exfoliata si prezinta
Zone c©u igrasie sau tencuiald mécinatd in
profunzime; partea superioard este finisatd cu o
tencuiala veche, acoperitd cu un strat gros de
Zugraveald pe baza de cal sau huma.

Utilitaiti

Proprietatea beneficiaza de utilitdti complete la limita
de proprietate, la momentul inspectiei nefiind realizate
(sau In stare avansatd de degradare) instalatile de
incalzire, electrica sau sanitara.

Finisaje exterioare

Tamplarie din lemn cu geam simplu {(geamul este
acoperit partial cu scanduri)

Stare tehnica generald

Nesatisfacatoare, proprietatea necesita lucrari pentru
punerea in stare de functionare pentru a putea fi
utilizata (realizare instalatii functionale si finisaje
interioare, schimbare tamplarie exterioard si
interioard).

Locuri de parcare

Nu
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Retea de qaz

lanseu

Detali p
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