ROMANIA
JUDETUL BISTRITA-NASAUD

CONSILIUL JUDETEAN

PROIECT DE HOTARARE nr.VIII/ 26255 din 18.09.2025
privind aprobarea vanzarii, prin licitatie publica, a imobilelor-
terenuri si constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si
C.F. nr.31729 Petru Rares, proprietate privata
a Judetului Bistrita-Nasaud

Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud, intrunit in sedinta ordinara, in data de
, In prezenta presedintelui sia ____ de consilieri judeteni;

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare nr.VIII/26254 din 18.09.2025 al Presedintelui
Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud;

- raportul nr.II/26257 din 18.09.2025 al Directiei juridice, administratie
locala din cadrul Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud;

- prevederile art.553 alin.(1),(4), art.555, art.556, art.557, art.559,
art.1650-1667 si art.1671-1729 din Legea nr.287/2009 privind Codul civil,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art.292 alin.(2) lit.f) din Legea nr.227/2015 privind Codul
fiscal, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art.29 din Legea nr.273/2006 privind finantele publice
locale, cu modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Hotararii Guvernului nr.1/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Anexelor nr.3 si nr.6 la Hotdrarea Consiliului Judetean
Bistrita-Nasaud nr.24/2000 privind includerea in domeniul privat al judetului si
in administrarea Directiei Judetene de Protectie a Plantelor a unor imobile;

- adresa Agentiei pentru Protectia Mediului Bistrita-Nasaud nr.12482 din
31.10.2022, inregistrata la Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud cu nr.I/24274 din
01.11.2022;

- Rapoartele de evaluare nr.87 si nr.86, pentru imobilele - terenuri si
constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares,
intocmite de catre Societatea Eval Bis SRL, prin domnul Viorel Coldea, evaluator
autorizat ANEVAR, inregistrate la Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud sub
nr.I1/25266, respectiv nr.I1/25263 din 05.09.2025;



- Extrasul de Carte funciara nr.25498 Branistea, inregistrat la Consiliul
Judetean Bistrita-Nasaud sub nr.II/25595 din 10.09.2025;

- Extrasul de Carte funciara nr.31729 Petru Rares, inregistrat la Consiliul
Judetean Bistrita-Nasaud sub nr.I1/25594 din 10.09.2025;

- avizul nr.ITIA/ din 2025 al Comisiei economice;

- avizul nr.ITA/ din 2025 al Comisiei de administratie si urbanism;

- avizul nr.IIA/___ din __ 2025 al Comisiei juridice si de fonduri
europene;

In temeiul prevederilor art.108 lit.e), art.173 alin.(1) lit.c), alin.(4) lit.b),
art.182 alin.(1),(4) coroborat cu art.139 alin.(2), art.196 alin.(1) lit.a), art.354,
art.355, art.363 coroborat cu art.311 si art.334-346 din Ordonanta de urgenta
a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba vanzarea, prin licitatie publicd, a imobilelor-terenuri si
constructii inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F.nr.31729 Petru Rares,
proprietate privatda a Judetului Bistrita-Nasaud, avand datele de identificare
prevazute in Anexa nr.1 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.2 Se aproba pretul minim de vanzare la licitatie a imobilelor
prevazute la art.1, reprezentand pretul de piata determinat prin Raport de
evaluare intocmit conform standardelor A.N.E.V.A.R., dupa cum urmeaza:

a) 99.679,00 lei pentru imobilul - teren si constructie, inscris in C.F.
nr.25498 Branistea;

b) 151.502,00 lei pentru imobilul - teren si constructie, inscris in C.F.
nr.31729 Petru Rares.

Art.3 Se aproba cuantumul garantiei de participare la procedura de
vanzare prin licitatie publica, reprezentand 3% din pretul minim de vanzare la
licitatie aferent fiecarui imobil, stabilit potrivit art.2.

Art.4 Se aproba Documentatia de atribuire privind vanzarea, prin licitatie
publica, a imobilelor-terenuri si constructii prevazute la art.1, conform Anexei
nr.2 care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art.5 Se imputerniceste domnul Moldovan Florin-Grigore, in calitate de
Administrator public al judetului, sa incheie si sa semneze, in numele si pentru
Judetul Bistrita-Nasdud, contractele de vanzare-cumparare in forma autentica.

Art.6 Imobilele - terenuri si constructii prevazute la art.1 nu fac obiectul
unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata sau de restituire,
depuse in baza legilor reparatorii si nu fac obiectul vreunui litigiu.

Art.7 Prezenta hotarare a fost adoptata cu un numar de __ voturi
»pentru”.

Art.8 Cu ducerea la indeplinire a prevederilor prezentei hotarari se
incredinteaza Directia juridica, administratie localda din cadrul Consiliului
Judetean Bistrita-Nasaud.



Art.9 Prezenta hotdrare se comunica, de catre Serviciul resurse umane,
organizare, relatia cu consiliul judetean, IT, cu:

- Directia economica;

- Directia juridica, administratie locala;

- Institutia Prefectului - judetul Bistrita-Nasaud.

INITIATOR:
PRESEDINTE,
EMIL RADU MOLDOVAN

AVIZ DE LEGALITATE:
SECRETARUL GENERAL AL JUDETULUI,
ALEXANDRINA-CRINA BORS

Nr.

Din __._ .2025

intocmit: C.G.A/G.M./1 ex.

NOTA: prezenta hotdrére se adoptd cu majoritate calificats (votul a doud treimi din numérul
consilierilor judeteni in functie - art.182 alin.(1),(4) coroborat cu art.139 alin.(2) din Codul
administrativ).

i Avizat:
Verificat: -
. or Serviciul resurse umane,
. Compartimentul pregatire . ; -
Viza CFP . . organizare, relatia cu consiliul
documente, Monitorul Oficial Local .
judetean, IT
Campan Aurora-Anca, Hoha Cecilia-Alisa, Borgovan Paul-Ioan,
inspector superior consilier juridic superior sef serviciu
Semnatura: Semnatura: Semnatura:
Data: __ .09.2025 Data: _ .09.2025 Data: _ .09.2025




Anexa nr.1
la Hotararea Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud nr. din 2025

Datele de identificare
ale imobilelor - terenuri si constructii, proprietate privata a Judetului Bistrita-Nasaud,
ce urmeaza a fi vandute prin licitatie publica

Valoare de
Nr Valoare de piata
) Date de identificare Inventar (conform
crt. . .
-lei- raportului de
evaluare)
0 1 2
Imobil situat in sat Ciresoaia nr.529, comuna Branistea, judetul Bistrita-Ndsdud, inscris in
Cartea funciara nr.25498 Branistea, compus din:
1 I. Teren intravilan, Nr.cadastral:25498, in suprafata de 747 mp, categoria de folosinta: curti 19.096,08 22.734,00
" | constructii, partial imprejmuit cu gard de plasa si poarta metalic3;
II. Constructie ,Magazie pesticide”, Nr.cadastral:25498-C1, Nr.niveluri:1, in regim de 22 653.58 26.945.00
inaltime P, suprafata construita la sol: 176 mp; suprafata construita desfasurata: 176 mp. o o
Imobil situat in sat Reteag nr.329, comuna Petru Rares, judetul Bistrita-Nasaud, inscris in
Cartea funciara nr.31729 Petru Rares, compus din:
I. Teren intravilan, Nr.cadastral:31729, in suprafata de 3.159 mp, categoria de folosinta: 90.708,23 128.185,00
2. | curti constructii (950 mp) si faneata (2.209 mp), imprejmuit cu gard de plasa si stalpi de
beton;
II. Constructie, Nr.cadastral:31729-C1, Nr.niveluri:1, in regim de indltime P, suprafatd 20.537,05 23.317,00
construita la sol: 128 mp; suprafatd construita desfasurata: 128 mp.

000000000

G.M./1 ex.



Anexa nr.2

la Hotararea Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud nr.__/_ . .2025

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
privind vanzarea, prin licitatie publica,

a imobilelor-terenuri si constructii inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si
C.F. nr.31729 Petru Rares, proprietate privata a Judetului Bistrita-Nasaud

II.
I11.

IV.

CUPRINS

CAIET DE SARCINI

FISA DE DATE A PROCEDURII

CONTRACTUL DE VANZARE-CUMPARARE - CLAUZE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

FORMULARE SI MODELE DE DOCUMENTE



SECTIUNEA I

CAIET DE SARCINI

aferent procedurii de vanzare, prin licitatie publica, a imobilelor - terenuri
si constructii inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru

Rares, proprietate privata a judetului Bistrita-Nasaud

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII

1.1.

Bistrita-Nasaud, se identifica dupa cum urmeaza:

Bunurile imobile - terenuri si constructii, proprietate privata a Judetului

Nr.
Crt

Numar
de
inventar

Date de identificare

Valoare
de
inventar

Valoare de
piata
(conform
raportului
de evaluare)

164.51

165.5.2

Imobil situat in sat Ciresoaia nr.529, comuna
Branistea, judetul Bistrita-Nasdud

Inscris in Cartea funciard nr.25498 Branistea,
compus din:

I. Teren intravilan, Nr.cadastral:25498, in
suprafatda de 747 mp, categoria de folosinta:
curti constructii, partial imprejmuit cu gard de
plasa si poarta metalica;

II. Constructie ,Magazie pesticide”, Nr.
cadastral:25498-C1, Nr.niveluri:1, in regim de
indltime P, suprafata construita la sol: 176 mp;
suprafata construitd desfasurata: 176 mp.

19.096,08

72.653,58

22.734,00

76.945,00

163.50

162.5.1

Imobil situat in sat Reteag nr.329, comuna Petru
Rares, judetul Bistrita-Nasdud

Inscris in Cartea funciara nr.31729 Petru Rares,
compus din:

I. Teren intravilan, Nr.cadastral:31729, in
suprafata de 3.159 mp, categoria de folosinta:
curti constructii (950 mp) si faneata (2.209 mp),
imprejmuit cu gard de plasa si stalpi de beton;
II. Constructie, Nr.cadastral:31729-C1,
Nr.niveluri:1, in regim de indltime P, suprafata
construitd la sol: 128 mp; suprafata construita
desfasurata: 128 mp.

90.708,23

20.537,05

128.185,00

23.317,00

1.2. Imobilele-terenuri si constructii nu sunt scoase din circuitul civil, nu sunt
gajate sau ipotecate.
1.3. Imobilele-terenuri si constructii, care fac obiectul vanzarii, nu fac obiectul
unor cereri de reconstituire a dreptului de proprietate privata sau de restituire,
depuse in baza legilor reparatorii si nu fac obiectul vreunui litigiu.




2. CONDITII GENERALE ALE LICITATIEI

A.PARTICIPANTII LA LICITATIA PUBLICA

2.1. La licitatie poate participa orice persoana fizica sau juridicd, romana sau
straind, care indeplineste cumulativ urmatoarele conditii:

a) a platit garantia de participare;

b)a depus oferta/declaratia de participare la licitatie, impreund cu toate
documentele solicitate in documentatia de atribuire, in termenele prevazute in
documentatia de atribuire;

c) are indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a
taxelor si a contributiilor catre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este in stare de insolventd, faliment sau lichidare.

2.2. Nu are dreptul sa participe la licitatie persoana care a fost desemnata
castigatoare la o licitatie publica anterioara privind bunurile Judetului Bistrita-
Nasaud in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa
proprie. Restrictia opereaza pentru o durata de 3 ani, calculata de la desemnarea
persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

B.ELEMENTE DE PRET

2.3. (1) Pretul® minim de vanzare la licitatie, reprezentand pretul de piata
determinat prin Raport de evaluare intocmit conform standardelor A.N.E.V.A.R. si
aprobat prin Hotdrarea Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud nr.__/__._ .2025 este:

a) 99.679,00 lei pentru imobilul-teren si constructie, inscris in C.F. nr.25498
Branistea;

b) 151.502,00 lei pentru imobilul-teren si constructie, inscris C.F. nr.31729 Petru
Rares,
("Notd: pretul nu este purtator de TVA in conformitate cu art.292 alin.(2) lit.f) din
Codul Fiscal, respectiv pct.55 alin.(1) lit.a) din Normele metodologice de aplicare a
Codului Fiscal.)

(2) Pretul de vanzare urmeaza a fi stabilit in urma licitatiei publice.

2.4. Ofertantul este obligat sa achite o garantie de participare la procedura
de vanzare la licitatie publica, reprezentand 3% din pretul prevazut la pct.2.3.,
pentru fiecare imobil ofertat, care se va achita, pana la data la care se pot depune
ofertele, la casieria Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud in baza unei dispozitii de
incasare sau in contul , titular Judetul Bistrita-Nasaud,
deschis la Trezoreria municipiului Bistrita, dupa cum urmeaza:

a) in valoare de 2.990,37 lei, pentru imobilul - teren si constructie, inscris in
C.F. nr.25498 Branistea;

b) in valoare de 4.545,06 lei, pentru imobilul - teren si constructie, inscris
C.F. nr.31729 Petru Rares,

2.5. Neplata pretului in termenul si in conditiile stabilite prin contract duce la
anularea licitatiei, respectiv la rezilierea unilaterala a contractului si pierderea
garantiei de participare la licitatie.

2.6. Pentru ofertantul care adjudeca licitatia, garantia depusa pentru
inscrierea la licitatie se va retine si va constitui avans din pretul de vanzare datorat
de cumparator. Nesemnarea de catre adjudecatar a contractului in termenul stabilit
duce la pierderea garantiei de participare.




2.7. Pentru participantii care nu castiga licitatia, garantia se va restitui la
cerere. Cererea de restituire a garantiei va cuprinde in mod expres contul si banca
la care urmeaza a fi virata suma respectiva. Garantia de participare se restituie
ofertantilor necastigatori, in termen de maxim 10 zile de la data inregistrarii cererii.

2.8. Dacd, din diferite motive, licitatia se amand, se revoca sau se anuleaza,
decizia de amanare, revocare sau anulare nu poate fi atacata de ofertanti. In acest
caz, ofertantilor li se va inapoia garantia de participare la licitatie conform
prevederilor de la punctul 2.7.

2.9. Garantia de participare nu este purtatoare de dobanzi sau indexari.

C. DREPTURILE PARTILOR

I. Drepturile vénzatorului

I.1. Vanzatorul va solicita constituirea unei garantii de participare la licitatie,
in conditiile prevazute de prezenta documentatie.

I1.2. Vanzatorul are dreptul sa pretinda plata pretului ofertat de cumparator,
la termenul si in conditiile stabilite in contractul de vanzare-cumparare.

I1.3. Vanzatorul are dreptul sa rezilieze unilateral contractul in cazul in care
cumparatorul nu respecta clauzele contractuale, cu suportarea de catre cumparator
a consecintelor prevazute in Caietul de sarcini si contractul de vanzare-cumparare.

II. Drepturile cumparatorului

II.1. Cumparatorul are dreptul de a prelua de la vanzator bunul cumparat, la
termenul si in conditiile stabilite in contractul de vanzare-cumparare.

I1.2. Cumpardtorul intra in deplind proprietate asupra imobilului, la data
incheierii contractului de vanzare-cumparare.

D. OBLIGATIILE PARTILOR

I. Obligatiile cumpdardtorului

I.1. Cumpdratorul are obligatia sa semneze contractul de vanzare-cumparare
in maxim 60 (saizeci) zile calendaristice de la data adjudecarii imobilului. In caz
contrar, adjudecatarul licitatiei pierde garantia, iar vanzatorul va organiza o noud
licitatie.

I1.2. Cumparatorul are obligatia de a achita pretul imobilului, stabilit in urma
licitatiei, la termenul stabilit in contractul de vanzare-cumparare.

I1.3. Cumparatorul isi asuma riscul existentei pe terenul aferent imobilului a
unor retele edilitare fara a avea pretentii de la vanzator pentru devierea retelelor
edilitare care afecteaza terenul sau achitarea contravalorii lucrarilor de deviere.

I.4. Cumpadratorul va suporta toate taxele ocazionate de autentificarea
contractului de vanzare-cumparare si intabularea imobilului.

II. Obligatiile Vénzatorului

II.1. Vanzdtorul are obligatia sa predea terenul si constructia catre
cumparator, in stadiul fizic in care acestea se gasesc, in termen de maximum 30 de
zile de la data incasarii pretului, pe baza de proces-verbal de predare-primire.

I1.2. Vanzatorul are obligatia sa nu il tulbure pe cumpdrdtor in exercitiul
drepturilor rezultate din contract.




3. CONDITII DE VALABILITATE PE CARE TREBUIE SA LE
INDEPLINEASCA OFERTELE

3.1. Ofertele se depun la sediul Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud, Piata
Petru Rares nr.1, municipiul Bistrita, in doua plicuri sigilate:
> unul exterior care va contine documentele prevazute in Sectiunea a II-a
»Fisa de date a procedurii”, la lit.C ,Instructiunile privind modul de elaborare
si prezentare a ofertelor” din prezenta Documentatie de atribuire;
> unul interior care va contine oferta propriu-zisa semnata de ofertant,

cuprinzand informatiile prevazute in Sectiunea a II-a ,Fisa de date a

procedurii”, la lit.C ,Instructiunile privind modul de elaborare si prezentare a

ofertelor” din prezenta Documentatie de atribuire.

3.2. Persoana interesata are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la
data - limita pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii.

3.3. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in
sarcina persoanei interesate.

3.4. Ofertele depuse la o altd adresd a autoritatii contractante decat cea
stabilita sau dupa expirarea datei-limita pentru depunere vor fi returnate
ofertantilor fara a fi deschise.

3.5. Pentru fiecare imobil din cele prevazute la punctul 1 din prezentul Caiet
de sarcini, participantii la licitatie pot depune o singura oferta.

3.6. O oferta poate avea ca obiect doar un singur imobil din cele prevazute la
punctul 1 din prezentul Caiet de sarcini.

3.7. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu
prevederile documentatiei de atribuire. Ofertele care nu contin totalitatea
documentelor si a datelor prevdzute in documentatia de atribuire sunt descalificate.

3.8. Ofertele se redacteaza in limba romana.

3.9. Perioada de valabilitate a ofertei: pana la semnarea contractului de
vanzare-cumparare a bunului/bunurilor.

3.10. Criteriul de atribuire a contractului de vanzare-cumparare este cel mai
mare pret ofertat.

3.11. Ofertantii la licitatie vor prezenta, la dosarul depus pentru licitatie,
dovada, in original, privind plata garantiei de participare la licitatie.

4. CLAUZE REFERITOARE LA iNCHEIEUREA CONTRACTULUI DE
VANZARE-CUMPARARE

4.1. Pretul vanzdrii se va achita integral la data incheierii contractului de
vanzare-cumpadrare in forma autenticd, dar nu mai tarziu de 60 de zile de la data
adjudecarii prin licitatie publica a proprietatii imobiliare, sub sanctiunea anularii
adjudecarii licitatiei si organizarea unei noi licitatii si a pierderii garantiei de
participare fara a ridica pretentii ulterioare asupra acesteia.

4.2. Adjudecatorul licitatiei are obligatia de a efectua plata pretului de
vanzare in contul , titular Judetul Bistrita-Nasaud,
deschis la Trezoreria municipiului Bistrita, la termenele stabilite.

4.3. Contractul de vanzare-cumpadrare se incheie in forma autentica numai
dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii
comunicarii catre ofertanti a deciziei autoritatii referitoare la atribuirea contractului.
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4.4. Transmiterea dreptului de proprietate opereaza la data incheierii
contractului de vanzare-cumpadrare in forma autentica.

4.5. Predarea-primirea imobilului se face prin proces-verbal in termen de
maximum 30 de zile de la data incasarii pretului.

4.6. In cazul neprezentarii castigatorului in termenul stabilit pentru incheierea
contractului, licitatia se considera anulata si se va reorganiza, conform prezentei
documentatii. In acest caz, garantia de participare la licitatie se retine. De
asemenea, adjudecatarul nu mai are dreptul de a participa la o noua licitatie pentru
imobilul in cauza.

4.7. Cumparatorul este obligat sa suporte toate cheltuielile ocazionate de
incheierea contractului de vanzare-cumparare in forma autentica.

5. SOLUTIONAREA LITIGIILOR

5.1. Litigiile de orice fel care decurg din executarea contractului de vanzare-
cumparare se vor solutiona pe cale amiabild. In cazul in care acest lucru nu este
posibil litigiul va fi solutionat de catre instanta judecatoreasca competenta.

6. DISPOZITII FINALE

6.1. Prin inscrierea la licitatie, toate conditiile impuse prin Documentatia de
atribuire se considera acceptate de catre ofertanti.

6.2. Daca se constata ca ofertantul a furnizat informatii false prin
documentele de calificare, acesta poate fi exclus din procedura de licitatie, atat in
timpul desfasurarii procedurii, cat si ulterior pana la semnarea contractului de
vanzare-cumparare.

6.3. Prin exceptie de la prevederile art.341 alin.(20) din Codul administrativ,
autoritatea contractanta are dreptul de a anula procedura pentru atribuirea
contractului in situatia in care se constatd abateri grave de la prevederile legale
care afecteaza procedura de licitatie sau fac imposibild incheierea contractului.

Procedura de licitatie se considera afectata in cazul in care sunt indeplinite, in
mod cumulativ, urmatoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire si/sau in modul de aplicare a
procedurii de licitatie se constatd erori sau omisiuni care au ca efect incdlcarea
principiilor prevazute la art.311 din Codul administrativ;

b) autoritatea contractantd se afld in imposibilitatea de a adopta masuri
corective, fard ca acestea sa conducd, la randul lor, la incdlcarea principiilor
prevazute la art.311 din Codul administrativ.

Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor
participantilor la procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucrdtoare de la data
anuldrii, atat incetarea obligatiilor pe care acestia si le-au creat prin depunerea
ofertelor, cz“gt si motivul concret care a determinat decizia de anulare.

6.4. In caz de renuntare, dupa adjudecarea licitatiei, cumparatorul pierde
garantia de participare la licitatie.

6.5. Drepturile si indatoririle partilor stabilite prin contract sunt imperative.

6.6. Prevederile prezentului Caiet de sarcini se completeaza cu prevederile
cuprinse in Documentatia de atribuire.



SECTIUNEA -II-a
FISA DE DATE A PROCEDURII
de vanzare, prin licitatie publica a imobilelor-terenuri si constructii,
inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares,
proprietate privata a Judetului Bistrita-Nasaud

_ A.INFORMATII GENERALE PRIVIND AUTORITATEA CONTRACTANTA
(VANZATORUL)

I. AUTORITATEA CONTRACTANTA

1. Denumire: UAT-Judetul Bisrita-Nasaud - reprezentat legal prin Presedintele
Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud

2. Cod unic de inregistrare: 4347550

3. Adresa: mun.Bistrita, Piata Petru Rares nr.1, cod postal 420080,
jud.Bistrita- Nasdaud, Romania

4. Punct de contact: Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud, mun.Bistrita, Piata
Petru Rares nr.1, cod postal 420080, jud.Bistrita-Nasaud, Romania

5. Persoana de contact:

6. E-mail:cjbn@cjbn.ro

7. Telefon: (+40)263/213657, 215503, Fax: 0263/214750

8. Adresa de internet: www.portalbn.ro.

II. OBIECTUL LICITATIEI

Se supun licitatiei publice in vederea vanzarii imobilelor - terenuri si
constructii, proprietate privata a Judetului Bistrita-Nasaud, identificate dupa cum
urmeaza:

1. Imobil situat in sat Ciresoaia nr.529, comuna Branistea, judetul Bistrita-
Nasdud, inscris in Cartea funciara nr.25498 Branistea, compus din:

I. Teren intravilan, Nr.cadastral:25498, in suprafatd de 747 mp, categoria de
folosinta: curti constructii, partial imprejmuit cu gard de plasa si poarta metalica;

II. Constructie ,Magazie pesticide”, Nr.cadastral:25498-C1, Nr.niveluri:1, in
regim de indltime P, suprafata construitd la sol: 176 mp; suprafata construita
desfasurata: 176 mp.

2. Imobil situat in sat Reteag nr.329, comuna Petru Rares, judetul Bistrita-
Nasdud, inscris in Cartea funciara nr.31729 Petru Rares, compus din:

I. Teren intravilan, Nr.cadastral:31729, in suprafata de 3.159 mp, categoria
de folosinta: curti constructii (950 mp) si faneata (2.209 mp), imprejmuit cu gard
de plasa si stalpi de beton;

II. Constructie, Nr.cadastral: 31729-C1, Nr.niveluri:1, in regim de indltime P,
suprafata construita la sol: 128 mp; suprafata construita desfasurata: 128 mp.

III. PROCEDURA APLICATA

Licitatie publicd, cu ofertd in plic inchis, organizatd in conformitate cu
prevederile Hotararii Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud nr.___ /. .2025 si a
anuntului public nr. /.. , Cu respectarea prevederilor legale
aplicabile.



http://www.portalbn.ro/

IV. TERMENUL LIMITA DE DEPUNERE A OFERTELOR
Ofertele se depun pana la data de _ . .2025, ora _ :_ la Registratura

Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, Piata Petru Rares nr.1,
judetul Bistrita-Nasaud.

V. SEDINTA PUBLICA DE LICITATIE
Se va desfasura in data de __._ .2025, ora __:_ in Sala din

sediul Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud situat in municipiul Bistrita, Piata Petru
Rares nr.1, judetul Bistrita-Nasaud.

VI. TEMEIUL LEGAL AL ORGANIZARII PROCEDURII

1. Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ,
cu modificarile si completarile ulterioare;

2. Hotararea Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud nr. _ din __._ .
pnvmd aprobarea vanzarii, prin licitatie publicd, a imobilelor-terenuri si constructii,
inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares, proprietate privata
a Judetului Bistrita-Nasaud.

VII.PROCURAREA DOCUMENTATIEI DE ATRIBUIRE

La cerere, orice persoana interesata, poate obtine gratuit, un exemplar din
Documentatia de atribuire, pe suport hartie/pe suport magnetic si/sau prin mijloace
electronice, de la Serviciul coordonare institutii subordonate, relatii publice din
cadrul Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud.

B. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
PROCEDURII DE VANZARE

Anuntul privind demararea procedurii de licitatie se va publica in Monitorul
Oficial al Romaniei, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationala si intr-unul
de circulatie localda, precum si pe site-ul Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud
www.portalbn.ro. Anuntul de licitatie se va trimite spre publicare cu cel putin 20 de
Zile calendaristice inainte de data limita pentru depunerea ofertelor.

In data si ora stabilitda in anuntul privind demararea procedurii de licitatie
pentru deschiderea ofertelor, la sediul Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud,
municipiul Bistrita, Piata Petru Rares nr.1, judetul Bistrita-Nasaud vor fi prezenti
membrii Comisiei de evaluare si ofertantii.

Dupa legitimarea ofertantilor/reprezentantilor ofertantilor, Comisia desigileaza
plicurile si verifica existenta si continutul documentelor de calificare solicitate prin
Documentatia de atribuire.

In urma analizei documentelor depuse de ofertanti, Comisia de evaluare
descalifica ofertele care nu contin totalitatea documentelor si a datelor prevazute in
Documentatia de atribuire sau care nu sunt redactate in limba romana.

Sunt considerate oferte valabile si se calificd ofertele care indeplinesc
conditiile de valabilitate prevazute in Documentatia de atribuire.

Dupa analizarea continutului plicului exterior, pe baza conditilor de
valabilitate, secretarul comisiei de evaluare va intocmi un proces-verbal in care se
mentioneaza ofertele valabile, precum si ofertele care nu indeplinesc conditiile de
valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la procedura de licitatie.



Procesul-verbal se semneaza de catre toti membrii Comisiei de evaluare si de
catre ofertantii prezenti.

In baza procesului-verbal incheiat cu privire la ofertele valabile, precum si
ofertele care nu indeplinesc conditiile de valabilitate si motivele excluderii acestora
din urma de la procedura de licitatie, comisia de evaluare intocmeste, in termen de
1 zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritdtii contractante spre aprobare.

In termen de 3 zile lucratoare de la primirea raportului Comisiei de evaluare,
autoritatea contractanta informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale
caror oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.

Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupa semnarea procesului-
verbal aferent etapei de deschidere si evaluare a plicurilor exterioare, de catre toti
membrii comisiei de evaluare si de catre ofertantii prezenti.

Pe baza evaluarii ofertelor de pret prezentate in plicurile interioare, Comisia
de evaluare va stabili oferta castigdtoare, secretarul Comisiei de evaluare intocmind
un proces-verbal care trebuie semnat de toti membrii Comisiei. In baza procesului-
verbal, Comisia de evaluare intocmeste, in termen de 1 zi lucrdtoare, un raport pe
care il ‘transmite autoritatii contractante spre aprobare.

In caz de egalitate intre ofertele clasate pe primul loc, comisia va solicita
ofertantilor depunerea unei noi oferte. Oferta se va depune in termen de 5 zile de
la data comunicarii.

Autoritatea contractanta va incheia contractul cu ofertantul a carui oferta a
fost stabilitd ca fiind castigatoare.

Autoritatea contractanta va informa ofertantii despre deciziile referitoare la
atribuirea contractului, in scris, cu confirmare de primire, in termen de 3 zile
lucratoare de la aprobarea Raportului privind stabilirea ofertelor castigatoare,
?ntocmAit de comisia de evaluare.

In cadrul comunicarii autoritatea contractanta:

- va informa ofertantul castigator cu privire la acceptarea ofertei prezentate;

- va informa ofertantii care au fost respinsi sau a caror oferta nu a fost
declaratd castigatoare asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

Autoritatea contractantd poate sa incheie contractul de vanzare-cumparare
numai dupa implinirea unui termen de 20 de zile calendaristice de la data realizarii
comunicarii anterior mentionate.

Pe parcursul aplicarii procedurii de atribuire, autoritatea contractanta are
dreptul de a solicita clarificari cu privire la documentele prezentate de ofertanti
pentru demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

Solicitarea de clarificari este propusa de catre comisia de evaluare si se
transmite de cdtre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile
lucratoare de la primirea propunerii comisiei de evaluare. Ofertantii trebuie sa
raspunda la solicitarea de clarificari, in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea
acesteia.

Autoritatea contractantda nu are dreptul ca, prin clarificarile solicitate, sa
determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

Pentru continuarea desfagurdrii procedurii de licitatie este necesar ca, dupa
deschiderea plicurilor exterioare, cel putin doud oferte sa fie valabile. In cazul in
care, in urma publicarii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel putin douad oferte
valabile, autoritatea contractanta este obligata sa anuleze procedura si sa
organizeze o noua licitatie.



In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publica nu se
depune nici o oferta valabila, autoritatea contractanta anuleaza procedura de
licitatie. Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastrata documentatia de atribuire
aprobata pentru prima licitatie.

C. INSTRUCTIUNI _PRIVIND MODUL DE ELABORARE _SI
PREZENTARE A OFERTELOR

Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile
Documentatiei de atribuire.

Ofertele se redacteaza in limba romana si se depun la Registratura Consiliului
Judetean Bistrita-Nasaud, municipiul Bistrita, Piata Petru Rares nr.1, judetul
Bistrita-Nasaud, in doua plicuri sigilate, unul interior si unul exterior. Ofertele se
inregistreaza de autoritatea contractanta, in ordinea primirii lor, precizandu-se data
Si ora.

Pentru fiecare imobil din cele prevazute la punctul 1 din Caietul de sarcini,
participantii la licitatie pot depune o singura oferta.

O oferta poate avea ca obiect doar un singur imobil din cele prevazute la
punctul 1 din Caietul de sarcini.

Perioada de valabilitate a ofertei: pana la semnarea contractului de vanzare-
cumparare a imobilului.

Persoana interesata are obligatia de a depune oferta in locul si pana la data -
limita pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii.

Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majora, cad in sarcina
persoanei interesate.

Ofertele depuse la o alta adresa a autoritatii contractante decéat cea stabilita
sau dupa expirarea datei - limita pentru depunere vor fi returnate ofertantilor fara a
fi deschise.

Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusa
oferta, respectiv: ,Licitatia publica pentru véanzarea imobilului — teren si constructie,

proprietate privatda a judetului Bistrita-Nasaud, situat in ,
inscris in Cartea funciara nr. . A nu se deschide pind la data de
. ora __.__ (prevazuta in anuntul public al licitatiei)”

Continutul ofertelor este confidential pana la data stabilitda pentru
deschiderea acestora.

I. Plicul exterior va contine urmatoarele documente:
1. Fisa cu informatii privind ofertantul ( Formular nr.1)
2. Declaratia de participare ( Formular nr.2)
Ambele semnate de ofertant, fara ingrosari, stersaturi sau modificari.
3. Cartea de identitate a persoanei (ofertantul/reprezentantul legal) (in copie);
4. Certificatul de Inregistrare de la Oficiul Registrului Comertului sau dovada
inregistrarii in registrul asociatiilor/fundatiilor de la instanta competenta (in
copie), dupa caz, pentru ofertantul persoana juridica;
5. Certficatul de inregistrare fiscalda pentru ofertantii persoane juridice sau
persoane fizice autorizate;
Dovada achitarii garantiei de participare;
. Acte doveditoare privind calitdtile si capacitatile ofertantilor, in original, copie
»conform cu originalul”:

N o
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a) Certificat constatator eliberat de catre Oficiul Registrului Comertului, din
care sa reiasa: ofertantul nu este in faliment; nu are activitatea
suspendata voluntar sau ca urmare a retragerii dreptului de a desfasura
activitati economice; sediul social; administratorul ofertantului si
reprezentarea societatii in relatiile cu tertii (pentru ofertantii agenti
€conomici);

b) In cazul celorlalte persoane juridice legal constituite (asociatii, fundatii,
etc.) dovada indeplinirii conditiilor prevazute la lit.a) se face prin orice
inscris doveditor eliberat de autoritatile competente;

c) Declaratie autentificata la notar data de ofertant ca sunt respectate
prevederile pct.2 ,Conditii generale ale licitatiei”, subpct.2.2 din Caietul de
sarcini;

d) Certificat de atestare fiscala privind indeplinirea obligatiilor de plata catre
stat, prin care se face dovada ca nu exista datorii fata de bugetul de stat;

e) Certificat constatator privind indeplinirea obligatiilor de plata a impozitelor
si taxelor locale care le datoreaza unitatii administrativ-teritoriale unde isi
are sediul/domiciliul participantul la licitatie, prin care se face dovada ca
nu exista datorii fata de bugetul local;

f) Imputernicire/procura de reprezentare, daca persoana care participa la
licitatie este alta decat ofertantul si copie a actului de identitate al
reprezentantului.

8. Dovada privind intrarea in posesia Documentatiei de atribuire.

II. Plicul interior va contine urmatoarele documente:

Toti participantii la licitatie au obligatia de a depune in plicul interior, in
original, oferta de pret pentru imobilul licitat (Formularul nr.3 — fara ingrosari,
stersaturi sau modificari.

Pe plicul interior, sigilat, care contine oferta propriu-zisa, se inscriu numele
sau denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupa
caz.

D. INFORMATII PRIVIND CRITERIILE DE ATRIBUIRE PENTRU
STABILIREA OFERTEI CASTIGATOARE

Criteriul de atribuire a contractului de vanzare-cumparare este cel mai mare
pret ofertat.

E.INSTRUCTIUNI PRIVIND MODUL DE UTILIZARE A CAILOR DE
ATAC

Litigiile aparute in legatura cu atribuirea, incheierea, executarea si incetarea
contractului de vanzare-cumpdrare a bunului adjudecat vor fi solutionate de catre
instantele de judecata competente.
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Sectiunea a-III-a

CONTRACTUL DE VANZARE-CUMPARARE - CLAUZE CONTRACTUALE
OBLIGATORII

Contractul de vanzare-cumpadrare trebuie sa cuprindd cel putin urmatoarele
clauze:

» partile contractante cu toate datele de identificare;

» obiectul contractului de vanzare-cumparare cu descrierea exacta a imobilului de
face obiectul vanzarii;

» pretul contractului de vanzare-cumparare;

» termenul si modalitdtile de plata a pretului de vanzare rezultat in urma licitatiei,
precum si a cheltuielilor ocazionate de incheierea contractului de vanzare-
cumparare in forma autentica;

» data de la care opereaza transmiterea dreptului de proprietate;

» data predarii-preluarii bunului ce face obiectul vanzarii;

» drepturile si obligatiile partilor;

» raspunderea contractuala;

» modalitati de incetare a contractului.
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SECTIUNEA a-IV-a

FORMULARE SI MODELE DE DOCUMENTE

Formularul nr.1

CERERE DE PARTICIPARE LA LICITATIE

Catre,
Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud

Subsemnatul(a) , In calitate  de
reprezentant al societatii/comerciant autorizat/persoana fizica
, cu sediul/domiciliul in localitatea
str. , nr. , cod unic de
inregistrare la Registrul Comertului nr. / CNP , prin prezenta
solicit inscrierea pentru participarea la licitatia publica organizatd in data
de ,ora , pentru vanzarea imobilului-teren si
constructii, situat in localitatea , str.
, nr. identificat in C.F. nr. nr.

cadastral .

Examinand documentatia de atribuire si conditiile de participare la licitatie, ne
angajam sa participdm la licitatia organizatd, in acest sens anexam plicul
cuprinzand documentele solicitate in documentatia de atribuire, conform
specificatiilor din aceasta.

Bistrita,
Data
Nr. telefon

Reprezentantul legal al societatii/comerciantului autorizat/persoana fizica

(nume, prenume, semnatura)

Optez ca documentele, comunicarile, etc. transmise de catre institutia
dumneavoastra pe toata perioada derularii procedurii de atribuire, sa se realizeze
prin:

o posta, respectiv la adresa de corespondenta

o email, la adresa

o fax, la numarul
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Formularul nr.2
Denumirea persoanei juridice/Numele persoanei fizice

Sediul/adresa
Nr. inregistrare la Registrul Comertului
CUI/CIF

DECLARATIE DE PARTICIPARE

Catre,
Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud

1. Examinand documentatia de atribuire si conditiile de participare la licitatie,
subsemnatii, reprezentanti ai ofertantului , in
conformitate cu prevederile Hotararii Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud nr.__ /

si cerintele cuprinse in documentatia de atribuire, ne manifestam intentia

de a participa la licitatia publica din data de pentru cumpararea

bunului - imobil teren si constructii, situat in localitatea str.

i} , nr. identificat in C.F. nr.cadastral .

2. In conformitate cu documentatia de atribuire anexam dovada achitarii
garantiei de participare la licitatie in suma de lei.

3. Mentionam ca am luat la cunostinta de prevederile documentatiei de
atribuire cu privire la conditiile de participare la licitatie, de respingere a ofertei, de
pierdere a garantiei si ne asumdm responsabilitatea pierderii lor in conditiile
stabilite.

4. Ne angajam ca, in cazul in care oferta noastra este stabilitd castigatoare,
sa respectam conditile din documentatia de atribuire si sa ne prezentdam in
termenul stabilit in raportul licitatiei pentru achitarea pretului de vanzare si
incheierea contractului. In caz contrar, ne asumam pierderea dreptului de a mai
participa si de a fi desemnata castigatoare in urmatorii 3 ani, la o licitatie publica
privind bunurile statului sau ale unitatilor administrativ-teritoriale. De asemenea, ne
asumam si pierderea dreptului de a mai solicita restituirea garantiei de participare
la licitatie.

Data / /

(numele si prenumele)

In calitate de reprezentant legal autorizat sa semnez oferta pentru si in numele

(denumirea/numele ofertantului)

(semnatura/stampila)

14



Formular nr. 3
Denumirea persoanei juridice/Numele persoanei fizice

Sediul/adresa
Nr. inregistrare la Registrul Comertului
CUI/CIF

FORMULAR DE OFERTA

Catre,
Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud

Subsemnatul , reprezentant al ofertantului
(denumirea firmei s/ calitatea
reprezentantilor legali /numele ofertantului), in conformitate cu prevederile si
cerintele documentatiei de atribuire a contractului de vanzare-cumparare a bunului
imobil — teren si constructii, proprietate privatd a judetului Bistrita-Nasaud, situat in

, str. , nr. identificat in C.F.
nr. nr. cadastral , pentru achizitionarea bunului oferim un
pret de lei, fara TVA (pretul se va exprima in cifre

si litere).

Intelegem si acceptdm toate cerintele referitoare la forma, continutul,
instructiunile, stipuldrile si conditile de vanzare incluse in anuntul privind
organizarea procedurii licitatiei si documentatia de atribuire a contractului.

Oferta noastra este valabild pe toatda perioada derularii procedurii de licitatie, pana
la data incheierii contractului de véanzare-cumparare cu ofertantul declarat
castigator.

Data / /

(numele si prenumele)

In calitate de reprezentant legal autorizat sa semnez oferta pentru si in numele

(denumirea/numele ofertantului)

(semnatura/stampila)
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Formular nr. 4

Denumirea persoanei juridice/Numele persoanei fizice

FISA DE INFORMATII
1.
Denumirea/Nume/prenume:
2. Sediu central / Adresa:
3. Telefon: Fax: E-mail:

. Reprezentant legal/reprezentanti legali:
. Functia detinuta:
. Codul de identificare fiscald /Cod unic de inregistrare/CNP:

. Certificatul de inregistrare

. Obiectul principal de activitate:

(numarul, data si locul de inregistrare)

. Nr. cont deschis la

(in conformitate cu prevederile din statutul propriu)

Data / /

(numele si prenumele)

In calitate de reprezentant legal autorizat sa semnez oferta pentru si in numele

(denumirea/numele ofertantului)

(semnatura/stampila)

000000000

G.M./1 ex.
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CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA-NASAUD
CABINET PRESEDINTE
Nr.VIII/ 26254 din 18.09.2025

REFERAT DE APROBARE
a Proiectului de hotarare privind aprobarea vanzarii, prin licitatie publica,
a imobilelor-terenuri si constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si
C.F. nr.31729 Petru Rares, proprietate privata a Judetului
Bistrita-Nasaud

In conformitate cu prevederile Codului administrativ, in exercitarea atributiilor
privind administrarea domeniului privat al Judetului Bistrita-Nasaud, Consiliul
Judetean Bistrita-Nasaud hotaraste vanzarea, prin licitatie publica, a bunurilor
proprietate privata a judetului, in conditiile legii.

Prin Nota de fundamentare nr.IIB/26253 din 18.09.2025 a Serviciului
coordonare institutii subordonate, relatii publice se argumenteaza si se propune
aprobarea vanzarii, prin licitatie publica, a imobilelor-terenuri si constructii, inscrise
in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares, proprietate privata a
Judetului Bistrita-Nasaud, ca solutie pentru valorificarea acestora, sumele incasate
ca si pret al vanzarii constituind venituri la bugetul judetului.

Conform extrasului de carte funciara nr.25498 Branistea, inregistrat la Consiliul
Judetean Bistrita-Nasaud cu nr.II/25595 din 10.09.2025, imobilul situat in satul
Ciresoaia nr.529, comuna Branistea, judetul Bistrita-Nasaud, se compune din:

I. Teren intravilan, Nr.cadastral:25498, in suprafata de 747 mp, categoria de
folosinta: curti constructii, partial imprejmuit cu gard de plasa si poarta metalica;

II. Constructie ,Magazie pesticide”, Nr.cadastral:25498-C1, Nr.niveluri:1, in
regim de indltime P, suprafata construitd la sol de 176 mp; suprafatda construita
desfasurata de 176 mp.

Conform Extrasului de Carte funciard nr.31729 Petru Rares, inregistrat la
Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud cu nr.II/25594 din 10.09.2025, imobilul situat in
satul Reteag nr.329, comuna Petru Rares, judetul Bistrita-Nasaud, se compune din:

I. Teren intravilan, Nr.cadastral:31729, in suprafatd de 3.159 mp, categoria de
folosintd: curti constructii (950 mp) si faneata (2.209 mp), imprejmuit cu gard de
plasa si stalpi de beton;

II. Constructie, Nr.cadastral:31729-C1, Nr.niveluri:1, in regim de indltime P,
suprafata construita la sol de128 mp; suprafata construita desfasurata de 128 mp.

Imobilele propuse spre vanzare fac parte din imobilele ce au fost preluate in
domeniul privat al Judetului Bistrita-Nasaud din patrimoniul administrat de fosta
Directie Judeteana de Protectia Plantelor Bistrita-Ndsdud, institutie publica, cu
personalitate juridicd, ce a functionat in subordinea Consiliului Judetean Bistrita-
Ndsaud.

In prezent, ambele imobile sunt neutilizate, necesitand luarea urgentd a unor
masuri de securizare si protectie. Monitorizarea in timp a constructiilor identificate cu
nr.cadastrale 25498-C1 si 31729-C1 confirma o stare de degradare accentuata a
acestora, iar exploatarea lor in conditii normale de siguranta ar presupune investitii
majore din bugetul judetului. Totodatd, durata de amortizare a investitiilor in raport
cu posibilele venituri realizate prin inchirierea/concesionarea imobilelor este mare,
prin urmare nu este oportuna realizarea investitiilor de reabilitare si modernizare



strict necesare. in plus, toxicitatea pesticidelor care au fost comercializate Si
depozitate in aceste spatii, mirosurile caracteristice acestora, persista si acum, fapt
ce constituie un impediment semnificativ in identificarea unei alte destinatii,
compatibila cu interesul public judetean/local.

Autoritatile locale, respectiv Primaria comunei Branistea si Primaria comunei
Petru Rares, au declarat ca nu sunt interesate de preluarea imobilelor si considera ca
nu se mai justifica functionarea unui serviciu public de protectie a plantelor pe raza
fiecarei comune in parte, in conditiile in care exista deja operatori privati in domeniu.

Avand in vedere cele de mai sus, precum si prevederile Legii nr.37/2006 privind
reorganizarea activitatii de protectie a plantelor si carantina fitosanitara, cu
modificarile si completarile ulterioare, imobilele propuse a fi scoase la vanzare prin
licitatie publica nu mai sunt afectate serviciului public judetean de protectie a
plantelor, putand fi instrainate.

Pentru organizarea procedurii de vanzare, prin licitatie publicd a imobilelor-
terenuri si constructii, prin hotdrarea Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud se aproba
Documentatia de atribuire, alcatuita din: caietul de sarcini; fisa de date a procedurii;
formulare si modele de documente, in conformitate cu prevederile din Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare. Documentatia de atribuire
precizeaza cerintele, criteriile, regulile si alte informatii necesare care asigura
ofertantului o informare completa, corecta si explicita cu privire la modul de aplicare
a procedurii de licitatie, precum: informatii generale privind proprietarul, instructiuni
privind organizarea si desfasurarea procedurii de vanzare; instructiuni privind modul
de elaborare si prezentare a ofertelor; informatii detaliate si complete privind criteriile
de atribuire aplicate pentru stabilirea ofertei castigatoare, precum si ponderea lor;
instructiuni privind modul de utilizare a cailor de atac.

Pretul minim de vanzare la licitatie a fost stabilit in baza Rapoartelor de
evaluare nr.87 si nr.86, pentru imobilele - terenuri si constructii, inscrise in C.F.
nr.25498 si C.F. nr.31729 Petru Rares, intocmite de catre Societatea Eval Bis SRL,
prin domnul Viorel Coldea, evaluator autorizat ANEVAR, inregistrate la Consiliul
Judetean Bistrita-Nasaud sub nr.I1/25266, respectiv nr.II/25263 din 05.09.2025,
dupa cum urmeaza:

a) 99.679,00 lei pentru imobilul - teren in suprafata de 747 mp si constructie,
inscris in C.F. nr.25498 Branistea;

b) 151.502,00 lei pentru imobilul - teren in suprafata de 3159 mp si constructie,
inscris in C.F. nr.31729 Petru Rares.

Garantia de participare la licitatie se stabileste la 3% din pretul minim de
vanzare la licitatie publica aferent fiecdrui imobil, fara TVA, respectandu-se astfel
prevederile incidente din Codul administrativ.

Imobilele propuse spre vanzare, au fost eliminate integral in anul 2022, din
baza de date referitoare la deseurile de pesticide si nu mai figureaza cu obligatii de
mediu in evidentele Agentiei pentru Protectia Mediului Bistrita-Ndsaud. Ca urmare,
neexistand un impact asupra domeniilor: social, economico-financiar si de mediu, in
cuprinsul documentatiei de atribuire, nu sunt prevazute conditii specifice impuse de
natura bunurilor imobile ce fac obiectul vanzarii, singurul criteriu de atribuire al
contractului de vanzare-cumparare fiind cel mai mare nivel al pretului ofertat peste
pretul minim de pornire la licitatie, cu ponderea de 100%.

Imobilele - terenuri si constructii ce urmeaza a fi vandute de catre Judetul
Bistrita-Nasaud, prin licitatie publicd, nu fac obiectul unor cereri de reconstituire a
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dreptului de proprietate privatd sau de restituire, depuse in baza legilor reparatorii si
nu fac obiectul vreunui litigiu.

Pentru considerentele enuntate mai sus, aprob initierea Proiectului de
hotarare privind aprobarea vanzarii, prin licitatie publica, a imobilelor-
terenuri si constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729
Petru Rares, proprietate privata a Judetului Bistrita-Nasaud, pe care il supun
dezbaterii si adoptarii de catre Consiliul Judetean Bistrita-Ndasaud in forma
prezentata.

INITIATOR:
PRESEDINTE,
EMIL RADU MOLDOVAN

Intocmit: Grajdianu Marina, consilier superior/1 ex.



CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA-NASAUD
Serviciul coordonare institutii subordonate, relatii publice
Nr.IIB/26253 din 18.09.2025
APROBAT:
Administrator public,
Grigore-Florin Moldovan

NOTA DE FUNDAMENTARE
privind aprobarea vanzarii, prin licitatie publica, a imobilelor-terenuri si
constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru
Rares, proprietate privata a Judetului Bistrita-Nasaud

in conformitate cu prevederile art.173 alin.(1) lit.c) si alin.(4) lit.b) coroborat
cu prevederile art.363 alin.(1) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, in exercitarea
atributiilor privind administrarea domeniului privat al Judetului Bistrita-Nasaud,
Consiliul Judetean Bistrita-Nasdaud hotdraste vanzarea, prin licitatie publica, a
bunurilor proprietate privata a judetului, in conditiile legii.

In considerarea prevederilor legale invocate, propunem spre aprobare
vanzarea, prin licitatie publicd, a imobilelor-terenuri si constructii, inscrise in C.F.
nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares, proprietate privata a Judetului
Bistrita-Nasaud, ca solutie pentru valorificarea acestora, sumele incasate ca si pret al
vanzarii constituind venituri la bugetul judetului.

Conform extrasului de carte funciara nr.25498 Branistea, inregistrat la Consiliul
Judetean Bistrita-Nasaud cu nr.II/25595 din 10.09.2025, imobilul situat in satul
Ciresoaia nr.529, comuna Branistea, judetul Bistrita-Nasaud, se compune din:

I. Teren intravilan, Nr.cadastral:25498, in suprafata de 747 mp, categoria de
folosintd: curti constructii, partial imprejmuit cu gard de plasa si poarta metalica;

II. Constructie ,Magazie pesticide”, Nr.cadastral:25498-C1, Nr.niveluri:1, in
regim de indltime P, suprafatd construitd la sol:176 mp; suprafatd construitd
desfasurata:176 mp.

Conform Extrasului de Carte funciara nr.31729 Petru Rares, inregistrat la
Consiliul Judetean Bistrita-Nasdaud cu nr.II/25594 din 10.09.2025, imobilul situat in
satul Reteag nr.329, comuna Petru Rares, judetul Bistrita-Nasaud, se compune din:

I. Teren intravilan, Nr.cadastral:31729, in suprafata de 3.159 mp, categoria de
folosintd: curti constructii (950 mp) si faneata (2.209 mp), imprejmuit cu gard de
plasa si stalpi de beton;

II. Constructie, Nr.cadastral:31729-C1, Nr.niveluri:1, in regim de indltime P,
suprafata construita la sol:128 mp; suprafata construita desfasurata: 128 mp.

Imobilele propuse spre vanzare fac parte din imobilele ce au fost preluate in
domeniul privat al Judetului Bistrita-Nasaud din patrimoniul administrat de fosta
Directie Judeteana de Protectia Plantelor Bistrita-Nasaud, institutie publica, cu
personalitate juridicd, ce a functionat in subordinea Consiliului Judetean Bistrita-
Nasaud, conform prevederilor Anexelor nr.3 si nr.6 la Hotdrarea Consiliului Judetean
Bistrita-Nasaud nr.24/2000.



La momentul desfiintarii Directiei Judetene de Protectia Plantelor Bistrita-
Nasaud, realizata conform Hotararii Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud nr.19/2006,
imobilul situat in satul Ciresoaia nr.529, comuna Branistea, inscris in C.F. nr.25498
Branistea, a fost concesionat, pe o perioadda de 25 de ani, in scopul continudrii
exploatarii serviciului public de protectie a plantelor, conform Contractului de
concesiune nr.7/3421 din 30.06.2006, concesionarul avand inclusiv obligatia de a
efectua investitiile necesare bunei functionari a acestuia. In baza Hotararii Consiliului
Judetean Bistrita-Nasaud nr.185/2024 s-a aprobat incetarea concesiunii, prin
renuntarea concesionarului, acesta invocand faptul cd nu mai putea desfasura
activitatea economica intrucat aceasta nu mai era profitabild, motiv pentru care nici
nu putea sustine realizarea unor reparatii capitale, strict necesare.

Imobilul situat in satul Reteag nr.329, comuna Petru Rares, inscris in C.F.
nr.31729 Petru Rares, desi in 2006 a fost, de asemenea, supus concesionarii, nu a
fost ofertat, iar din considerentul utilizarii lui ca si spatiu fito-sanitar, impregnat cu
substante specifice produselor de protectie a plantelor, nu i s-a putut atribui o alta
destinatie. In anul 2023, in baza Hotdrarii Consiliului Judetean Bistrita-Nasdud
nr.87/2023, imobilul a fost scos la vanzare, dar nu au fost depuse oferte.

In prezent, ambele imobile sunt neutilizate, necesitand luarea urgenta a unor
madsuri de securizare si protectie. Monitorizarea in timp a constructiilor identificate cu
numerele cadastrale mai sus mentionate confirma o stare de degradare accentuata
a acestora, iar exploatarea lor in conditii normale de siguranta ar presupune investitii
majore din bugetul judetului. Totodatd, durata de amortizare a investitiilor in raport
cu posibilele venituri realizate prin inchirierea/concesionarea imobilelor este mare si
astfel, consideram ca nu este oportund realizarea investitiilor de reabilitare i
modernizare strict necesare. In plus, toxicitatea pesticidelor care au fost
comercializate si depozitate in aceste spatii, mirosurile caracteristice acestora,
persista si acum, fapt ce constituie un impediment semnificativ in identificarea unei
alte destinatii, compatibila cu interesul public judetean/local.

Autoritatile locale, respectiv Primaria comunei Branistea si Primdria comunei
Petru Rares, nu sunt interesate de preluarea imobilelor si considera ca nu se mai
justifica functionarea unui serviciu public de protectie a plantelor pe raza fiecarei
comune in parte, in conditiile in care exista deja operatori privati in domeniu.

Avand in vedere cele de mai sus, precum si prevederile art.6 alin.(1) din Legea
nr.37/2006 privind reorganizarea activitatii de protectie a plantelor si carantina
fitosanitara, cu modificarile si completarile ulterioare, imobilele propuse a fi scoase
la vanzare prin licitatie publicd nu mai sunt afectate serviciului public judetean de
protectie a plantelor, putand fi instrdinate.

Pentru organizarea procedurii de vanzare, prin licitatie publica, a imobilelor-
terenuri si constructii, este necesar ca, prin hotararea Consiliului Judetean Bistrita-
Nasaud, sa se aprobe Documentatia de atribuire, alcatuita din: caietul de sarcini; fisa
de date a procedurii; formulare si modele de documente, conform prevederilor
art.334 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare. Autoritatea contractanta are
obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de atribuire orice cerintd, criteriu,
regula si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului o informare completa,
corecta si explicita cu privire la modul de aplicare a procedurii de licitatie, precum:
informatii generale privind proprietarul; instructiuni privind organizarea si
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desfasurarea procedurii de concesionare; instructiuni privind modul de elaborare si
prezentare a ofertelor; informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire
aplicate pentru stabilirea ofertei castigatoare, precum si ponderea lor; instructiuni
privind modul de utilizare a cadilor de atac.

Conform prevederilor art.363 alin.(6) din Codul administrativ, pretul minim de
vénzare, aprobat prin hotardre a consiliului judetean, va fi valoarea cea mai mare
dintre pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori
persoane fizice sau juridice, autorizati, in conditiile legij, si selectati cu respectarea
legislatier in domeniul achizitiilor publice, si valoarea de inventar a imobilului,

Intrucat valorile de inventar ale imobilelor care fac obiectul vanzarii, inscrise in
evidenta financiar-contabila a bunurilor aflate in domeniul privat al Judetului Bistrita-
Nasaud si actualizate in conditiile prevazute de art.2~1 si art.2~2 din Ordonanta
Guvernului nr.81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in
patrimoniul institutiilor publice, cu modificarile si completarile ulterioare, sunt mai
mici decat valoarea actuald de piatd a acestora, estimata conform standardelor
ANEVAR, se impune ca pretul minim de vanzare la licitatie publica sa se stabileasca
in baza Rapoartelor de evaluare nr.87 si nr.86, pentru imobilele - terenuri si
constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares, intocmite
de catre Societatea Eval Bis SRL, prin domnul Viorel Coldea, evaluator autorizat
ANEVAR, inregistrate la Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud sub nr.II/25266, respectiv
nr.I1/25263 din 05.09.2025, dupa cum urmeaza:

a) 99.679,00 lei pentru imobilul - teren si constructie, inscris in C.F. nr.25498
Branistea;

b) 151.502,00 lei pentru imobilul - teren si constructie, inscris in C.F. nr.31729
Petru Rares,

Prin proiectul de hotdrare se propune o garantie de participare la licitatie de
3% din pretul minim de vanzare la licitatie publica aferent fiecarui imobil, fara TVA,
respectandu-se astfel prevederile art.363 alin.(5) din Codul administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare, conform carora garantia se stabileste intre 3 si
10% din pretul contractului de véanzare, fara TVA.

Fata de cele prezentate si in considerarea adresei Agentiei pentru Protectia
Mediului Bistrita-Nasaud nr.12482 din 31.10.2022, inregistrata la Consiliul Judetean
Bistrita-Nasaud cu nr.I/24274 din 01.11.2022, prin care se confirma faptul ca
imobilele propuse spre vanzare, au fost eliminate integral in anul 2022, din baza de
date referitoare la deseurile de pesticide, iar acestea nu mai figureaza in evidentele
agentiei cu obligatii de mediu, se justifica precizarea in cuprinsul documentatiei de
atribuire a faptului ca nu exista impact asupra domeniilor: social, economico-financiar
si de mediu si nu se impun conditii specifice impuse de natura bunurilor imobile ce
fac obiectul vanzarii. Drept pentru care, criteriul de atribuire al contractului de
vanzare-cumparare este cel mai mare nivel al pretului ofertat peste pretul minim de
pornire la licitatie, acesta avand ponderea de 100%.

Mentionam faptul ca imobilele - terenuri si constructii ce urmeaza a fi vandute
de catre Judetul Bistrita-Nasaud, prin licitatie publica, nu fac obiectul unor cereri de
reconstituire a dreptului de proprietate privatd sau de restituire, depuse in baza
legilor reparatorii si nu face obiectul vreunui litigiu.

Avand in vedere cele prezentate si in conformitate cu prevederile art.240
alin.(2) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
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administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, care dispun ca aprecierea
necesitatii si oportunitatea adoptarii actelor administrative apartin exclusiv
autoritdtilor deliberative, propunem initierea Proiectului de hotarare privind
aprobarea vanzarii, prin licitatie publica, a imobilelor-terenuri si
constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares,
proprietate privata a Judetului Bistrita-Nasaud.

Sef serviciu,
Gabriela-Adriana Ceuca

Intocmit: Grajdianu Marina, consilier superior/1 ex.



CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA-NASAUD
DIRECTIA JURIDICA, ADMINISTRATIE LOCALA
Nr.II/26257 din 18.09.2025

RAPORT
asupra Proiectului de hotarare privind aprobarea vanzarii, prin licitatie publica,
a imobilelor-terenuri si constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F.
nr.31729 Petru Rares, proprietate privata
a Judetului Bistrita-Nasaud

Avand in vedere:

- Referatul de aprobare nr.VIII/26254 din 18.09.2025 al Presedintelui Consiliului
Judetean Bistrita-Nasaud;

- prevederile art.553 alin.(1),(4), art.555, art.556, art.557, art.559, art.1650-1667 si
art.1671-1729 din Legea nr.287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- prevederile art.292 alin.(2) lit.f) din Legea nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile art.29 din Legea nr.273/2006 privind finantele publice locale, cu
modificarile si completarile ulterioare;

- prevederile Hotdrarii Guvernului nr.1/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr.227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- prevederile Anexelor nr.3 si nr.6 la Hotdrarea Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud
nr.24/2000 privind includerea in domeniul privat al judetului si in administrarea Directiei
Judetene de Protectie a Plantelor a unor imobile;

- adresa Agentiei pentru Protectia Mediului Bistrita-Ndasaud nr.12482 din 31.10.2022,
inregistrata la Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud cu nr.I/24274 din 01.11.2022;

- Rapoartele de evaluare nr.87 si nr.86, pentru imobilele - terenuri si constructii,
inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares, intocmite de catre
Societatea Eval Bis SRL, prin domnul Viorel Coldea, evaluator autorizat ANEVAR, inregistrate
la Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud sub nr.I1/25266, respectiv nr.I1/25263 din 05.09.2025;

- Extrasul de Carte funciard nr.25498 Branistea, inregistrat la Consiliul Judetean
Bistrita-Nasdud sub nr.I1/25595 din 10.09.2025;

- Extrasul de Carte funciara nr.31729 Petru Rares, inregistrat la Consiliul Judetean
Bistrita-Nasdud sub nr.11/25594 din 10.09.2025.

In temeiul prevederilor art.108 lit.e), art.173 alin.(1) lit.c), alin.(4) lit.b), art.182
alin.(1),(4) coroborat cu art.139 alin.(2), art.196 alin.(1) lit.a), art.354, art.355, art.363
coroborat cu art.311 si art.334-346 din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, a fost initiat Proiectul
de hotdrare privind aprobarea vanzarii, prin licitatie publicd, a imobilelor-terenuri si
constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares, proprietate
privata a Judetului Bistrita-Nasaud.

In conformitate cu prevederile art.173 alin.(1) lit.c) si alin.(4) lit.b) coroborat cu
prevederile art.363 alin.(1) din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr.57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare, in exercitarea atributiilor privind
administrarea domeniului privat al Judetului Bistrita-Ndasdaud, Consiliul Judetean Bistrita-
Nasdud hotaraste vanzarea, prin licitatie publicd, a bunurilor proprietate privata a judetului,
in conditiile legi.

In considerarea prevederilor legale invocate, prin proiectul de hotdrare initiat se
propune aprobarea vanzarii, prin licitatie publica, a imobilelor-terenuri si constructii, inscrise



in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729 Petru Rares, proprietate privata a judetului
Bistrita-Ndsdud, ca solutie pentru valorificarea acestora, sumele incasate ca si pret al
vanzarii constituind venituri la bugetul judetului.

Datele de identificare ale imobilelor ce fac obiectul scoaterii la vanzare se regasesc in
Anexa la proiectul de hotarare initiat, fiind preluate din extrasele de carte funciara nr.25498
Branistea si nr.31729 Petru Rares, inregistrate la Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud cu
nr.I1/25595 si nr.I1/25594 din 10.09.2025.

Imobilele propuse spre vanzare fac parte din imobilele ce au fost preluate in domeniul
privat al Judetului Bistrita-Nasaud din patrimoniul administrat de fosta Directie Judeteana
de Protectia Plantelor Bistrita-Nasaud, institutie publica cu personalitate juridica, ce a
functionat in subordinea Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud, conform prevederilor Anexelor
nr.3 si nr.6 la Hotararea Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud nr.24/2000.

La momentul desfiintarii Directiei Judetene de Protectia Plantelor Bistrita-Nasaud,
realizata conform Hotararii Consiliului Judetean Bistrita-Nasdaud nr.19/2006, imobilul situat
in satul Ciresoaia nr.529, comuna Branistea, inscris in C.F. nr.25498 Branistea, a fost
concesionat, pe o perioada de 25 de ani, in scopul continudrii exploatarii serviciului public
de protectie a plantelor, conform Contractului de concesiune nr.7/3421 din 30.06.2006,
concesionarul avand inclusiv obligatia de a efectua investitiile necesare bunei functionari a
acestuia. In baza Hotararii Consiliului Judetean Bistrita-Ndasaud nr.185/2024 s-a aprobat
incetarea concesiunii, prin renuntarea concesionarului, acesta invocand faptul cd nu mai
putea desfasura activitatea economica intrucat aceasta nu mai era profitabild, motiv pentru
care nici nu putea sustine realizarea unor reparatii capitale, strict necesare.

Imobilul situat in satul Reteag nr.329, comuna Petru Rares, inscris in C.F. nr.31729
Petru Rares, desi in 2006 a fost, de asemenea, supus concesionarii, nu a fost ofertat, iar din
considerentul utilizarii lui ca si spatiu fito-sanitar, impregnat cu substante specifice
produselor de protectie a plantelor, nu i s-a putut atribui o altd destinatie. In anul 2023, in
baza Hotdrarii Consiliului Judetean Bistrita-Nasaud nr.87/2023, imobilul a fost scos la
vanzare, dar nu au fost depuse oferte.

Avand in vedere cele de mai sus, precum si prevederile art.6 alin.(1) din Legea
nr.37/2006 privind reorganizarea activitatii de protectie a plantelor si carantina fitosanitara,
cu modificarile si completarile ulterioare, imobilele propuse a fi scoase la vanzare prin licitatie
publicd nu mai sunt afectate serviciului public judetean de protectie a plantelor, putand fi
instrdinate.

Pentru organizarea procedurii de vanzare, prin licitatie publica, a imobilelor-terenuri
si constructii, este necesar ca, prin hotdrarea Consiliului Judetean Bistrita-Nasdud, sa se
aprobe Documentatia de atribuire, alcatuita din: caietul de sarcini; fisa de date a procedurii;
formulare si modele de documente, conform prevederilor art.334 din Ordonanta de urgenta
a Guvernului nr.57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile
ulterioare. Autoritatea contractantd are obligatia de a preciza in cadrul documentatiei de
atribuire orice cerinta, criteriu, regula si alte informatii necesare pentru a asigura ofertantului
o informare completa, corecta si explicita cu privire la modul de aplicare a procedurii de
licitatie, precum: informatii generale privind proprietarul; instructiuni privind organizarea si
desfasurarea procedurii de concesionare; instructiuni privind modul de elaborare si
prezentare a ofertelor; informatii detaliate si complete privind criteriile de atribuire aplicate
pentru stabilirea ofertei castigatoare, precum si ponderea lor; instructiuni privind modul de
utilizare a cailor de atac.

Conform prevederilor art.363 alin.(6) din Codul administrativ, preful minim de
védnzare, aprobat prin hotardre a consiliului judetean, va fi valoarea cea mai mare dintre
pretul de piatd determinat prin raport de evaluare intocmit de evaluatori persoane fizice sau
Jjuridice, autorizati, in conditiile legi, si selectati cu respectarea legislatiei in domeniul
achizitiilor publice, si valoarea de inventar a imobilului.



Intrucat valorile de inventar ale imobilelor care fac obiectul vanzarii, inscrise in
evidenta financiar-contabila a bunurilor aflate in domeniul privat al Judetului Bistrita-Nasaud
si actualizate in conditiile prevazute de art.2~1 si art.2~2 din Ordonanta Guvernului
nr.81/2003 privind reevaluarea si amortizarea activelor fixe aflate in patrimoniul institutiilor
publice, cu modificarile si completarile ulterioare, sunt mai mici decat valoarea actuald de
piata a acestora, estimata conform standardelor ANEVAR, se impune ca pretul minim de
vanzare la licitatie publica sa se stabileasca in baza Rapoartelor de evaluare nr.87 si nr.86,
pentru imobilele - terenuri si constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F. nr.31729
Petru Rares, intocmite de catre Societatea Eval Bis SRL, prin domnul Viorel Coldea, evaluator
autorizat ANEVAR, inregistrate la Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud sub nr.I1/25266,
respectiv nr.I1/25263 din 05.09.2025, dupa cum urmeaza:

a) 99.679,00 lei pentru imobilul - teren si constructie, inscris in C.F. nr.25498
Branistea;

b) 151.502,00 lei pentru imobilul - teren si constructie, inscris in C.F. nr.31729 Petru
Rares,

Prin proiectul de hotarare initiat se propune o garantie de participare la licitatie de
3% din pretul minim de vanzare la licitatie publica aferent fiecdrui imobil, fara TVA,
respectandu-se astfel prevederile art.363 alin.(5) din Codul administrativ, cu modificarile si
completarile ulterioare, conform cdrora garantia se stabileste intre 3 si 10% din pretul
contractului de vanzare, fara TVA.

Fata de cele prezentate si in considerarea adresei Agentiei pentru Protectia Mediului
Bistrita-Nasdud nr.12482 din 31.10.2022, inregistrata la Consiliul Judetean Bistrita-Nasaud
cu nr.I/24274 din 01.11.2022, prin care se confirma faptul ca imobilele propuse spre
vanzare, au fost eliminate integral in anul 2022, din baza de date referitoare la deseurile de
pesticide, iar acestea nu mai figureaza in evidentele agentiei cu obligatii de mediu, se
justificd precizarea in cuprinsul documentatiei de atribuire a faptului ca nu exista impact
asupra domeniilor: social, economico-financiar si de mediu si nu se impun conditii specifice
impuse de natura bunurilor imobile ce fac obiectul vanzarii. Drept pentru care, criteriul de
atribuire al contractului de vanzare-cumparare este cel mai mare nivel al pretului ofertat
peste pretul minim de pornire la licitatie, acesta avand ponderea de 100%.

Imobilele - terenuri si constructii ce urmeaza a fi vandute de catre Judetul Bistrita-
Nasaud, prin licitatie publica, nu fac obiectul unor cereri de reconstituire a dreptului de
proprietate privata sau de restituire, depuse in baza legilor reparatorii si nu fac obiectul
vreunui litigiu.

Fata de cele prezentate, constat cd sunt indeplinite conditiile legale pentru ca
Proiectul de hotarare privind aprobarea vanzarii, prin licitatie publica, a
imobilelor-terenuri si constructii, inscrise in C.F. nr.25498 Branistea si C.F.
nr.31729 Petru Rares, proprietate privata a Judetului Bistrita-Nasaud, sa fie supus
analizei si dezbaterii in comisiile de specialitate si adoptarii in plenul consiliului judetean.

Director executiv,
Elena Butta

Intocmit: Grajdianu Marina, consilier superior/1 ex.
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Nr. Document /4

Ziva O Luna 09 Anul_2EDZ

TEé MpthtaUTie Nume 22,

Adresa: Jud. Bistrita Nasaud, UAT Branistea, Loc. Ciresoaia, Nr. 529

Nr file D Nr.anexe Al Partea |. Descrierea imobilului

[ Nr.cerere | 12822 |

| Ziua 1o
Luna 09
Anul 2025

Cod verificare

AT

Nr. CF vechi:2493
Nr. topografic:50/1

Nr. |Nr. cad ; i
Crt mp:gsrtgiailc NF Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 25498 747 Teren neimprejmuit;
Constructii

Crt Nr cadastral Ad at .

Nr. topografic resa Observatii / Referinte
Al.l 25493_'(:1 Jud. Bistrita Nasaud, UAT Branistea, |[S. construita la sol:176 mp; S. construita desfasurata:176
Loc. Ciresoaia, Nr. 529 mp; Magazie pesticide in regim de inaltime P.

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale

Referinte

39/12/01/2001

Hotarare nr. 24, din 27/12/2000 emis de CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA NASAUD;

Bl 1

Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala

Al, Al.l

1) DOMENIUL PRIVAT AL JUTEDULUI BISTRITA NASAUD

OBSERVATII: {(provenita din conversia CF 2493)

C. Partea lll. SARCINI .

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

Referinte

NU SUNT

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 25498 Comuna/Oras/Municipiu: Branistea

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
25498 747

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL

.\\ N
26475 . N

25132

Date referitoare la teren

nr | Categorie |intra | Suprafata % , .
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
curti s b Terenul este imprejmuit cu gard de
1 constructii o " . plasa intre punctele: 22-37-17, 39-34-
33-32-30-29-26. Poarta metalica intre
punctele 14-15.
Date referitoare la constructii
- Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:176 mp; S. construita
Al.l 25498-C1 administrative si 176 Cu acte|desfasurata:176 mp;  Magazie pesticide in
social culturale regim de inaltime P.

Lungime Segmente

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit (= (m)
1 2 23.681

2 3 1.267

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001,
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Carte Funciard Nr. 25498 Comuna/Oras/Municipiu: Branistea

Punct Punct Lungime segment
inceput sfarsit (== (m)
3 4 0.505

4 5 2.168

5 6 33.304

6 7 2.368

7 8 3.624

8 9 3.822

9 10 3.477

10 11 6.984

1 12 18.511

12 13 25.692

13 1 21.62

** Lungimile segmentelor sunt determinate fn planul de pro

ectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*#* Distanta dintre puncte este format3 din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active |la data generarii. Acesta este 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, farad 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.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,

10/09/2025, 11:24

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei dacd este obtinut online prin platforma

http://epay.ancpi.ro

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001. Pagina 3 din 3
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Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Beclean

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
PENTRU INFORMARE

l! Il “ I'Fi'l'l\ ‘Jﬂfl'nl\!‘.

Nr. cerere 12823
Ziua 10
Luna 09
Anul | 2025

Carte Funciara Nr. 31729 Petru Rares

CONS

JUDETUL BIST PITA I\ASf\UD

REGISTRATURA- INTRAHE
A. Partea I. Descrierea |moblluqtl“fI D gnent /

| una_£29_ Anulm

TEREN Intravilan Ziva A~
Nr. flle

Adresa: Jud. Bistrita Nasaud, UAT Petru Rares, Loc. Reteag, Nr. 329 Mod « primire ume _Qp_z_
g:t N f:::gsg%'c Nr. Suprafata* (mp) Observatii / Referinte -

Al 31729 3.159 Teren imprejmuit:

imobil inscris in CF sporadic 25826;
Constructii
Nr cadastral . .
Crt Nr. topografic Adresa Observatii / Referinte
ATA 31729-C1 Jud. Bistrita Nasaud, UAT Petru Rares, |[Nr. niveluri:1l; S. construita la sol:128 mp; S. construita
Loc. Reteag, Nr. 329 desfasurata:128 mp;
B. Partea Il. Proprietari si acte
Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

8800 / 08/04/2024

Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT Petru Rares); Act Normativ |g.7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

Bl

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 31729 ca urmare a finalizarii
inregistrarii sistematice. Imobilul se gaseste in registrul cadastral al
imobilelor sub numarul 4668.

Al

Act Administrativ nr. 24, din 27/12/2000 emis de CONSILIUL JUDETEAN BN
din 1

7.10.2000, emis de Primaria comunei Petru Rares);

(nota nr de constatare nr. 3179

B2

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

Al, Al.l

1) JUDETUL BISTRITA NASAUD DOMENIUL PRIVAT

Act Administrativ

nr. Hotdrare nr.19, din 28/03/2006 emis de Consiliul Judetean Bistrita Nasaud (act

administrativ nr Certificat de nomenclatura stradala nr.5545 din 18.10.2018, emis de Primaria Comunei Petru
Rares);

se noteaza actualizarea informatiilor tehnice conform PAD - ului Al, Al.l
B3 anexat in sensul inscrierii adresei imobilului, radierea dreptului de

administrare inscris sub B 2 si inscrierea imobilului in intravilanul

localitatii

C. Partea lll. SARCINI .

Inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte

de garantie si sarcini

NU

SUNT

Docum

ent care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciard Nr. 31729 Comuna/Oras/Municipiu: Petru Rares

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral  |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
31729 3.159 imobil inscris in CF sporadic 25826;
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL
5/

728

anao

3725

12

A\
Date referitoare la teren
nr | Categorie |intra | Suprafata % . ,
crt | folosinta |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
curti B _ I Terenul este imprejmuit cu gard de
! constructii P i plasa si stalpi de beton.
2 | faneata | DA 2.209 - - -
Date referitoare la constructii
Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:128 mp; S. construita
Al1 31729-C1 industriale si 128 Cu acte|desfasurata:128 mp;
edilitare

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

Lungime
Punct Punct
inceput| XY starsit| X/Y segg?nr:i):
T/ 426,126,978 I A6 115248 36.147
633.826,941 633.861,132
3| 426.115,249 3| 426,107,998 23.221
633.861,132 633,883,192

Document care contine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legii Nr. 677/2001.
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Carte Funciara Nr. 31729 Comuna/Oras/Municipiu: Petru Rares

Punct Punct Lungime
X/Y XY segment
inceput g

p sfarsit os. (1Y)

3| 426.107,998 4| 426.104,806 8.3
633.883,192 633.890,854

4| 426.104,806 5| 426.101,281 7.246
633.890,854 633.897,185

5| 426.101,281 6| 426.084,497 18.871
633,897,185 633.888,558

6| 426.084,497 7| 426.072,966 12.795
633.888,558 633.883,012

7| 426.072,966 8| 426.059515 .

633.883,012 633.877,038 19,718

8| 426.059,515 9| 426.064,376 12.811
633.877,038 633.865,185

9| 426.064,376 10| 426.070,048 19.324
633.865,185 633.846,712

10| 426.070,048 11| 426.075,646 5.712
633.846,712 633.847,846

11| 426.075,646 12| 426.080,59 13.186
633.847,846 633.835,622

12| 426.080,59 13| 426.084,129 12.637
633.835,622 633.823,401

13| 426.084,129 14| 426.087,392 931
633.823,491 633.814,772

14| 426.087,392 15| 426.109,927 23.419
633.814,772 633.821,147

15| 426.109,927 16| 426.113,767 4.006
633.821,147 633.822,288

16| 426.113,767 1| 426.126,978 14.006
633.822,288 633.826,941

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.
*¥k Distanta dintre puncte este format# din segmente cumulate ce sunt mal mici decét valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este 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, fard 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 sl ora generérii,
10/09/2025, 11:25

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 3 din 3
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Ministerul Mediului, Apelor si Padurilor
Agentia Nationala pentru Protectia Mediului

AGENTIA PENTRU PROTECTIA MEDIULUI BISTRITA-NASAUD

Nr.: 12482/31.10.2022
o oo 4 Q947
CATRE, OA L 260
% r.iite A gl =
CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA-NASAUD tod + primira R B e B

DIRECTIA ECONOMICA
BIROUL COORDONARE INSTITUTII SUBORDONATE
ADMINISTRARE PATRIMONIU ~ COMPARTIMENT ADMINISTRARE PATRIMONIU

. . N EvseE N
Stimatd Doamni Vicepresedinte Camelia TABARA, @,ﬁ: G e BU/LL/0RE
% SUE LI

A RO

Referitor la adresa dumneavoastra nr. Icb/22479/11.10.2022 inregistratd la Agentia
pentru Protecfia Mediului Bistrita-Nasaud sub nr. 11882/10.10.2022 privind obligatiile de
mediu vd comunicam urmatoarele:

- in conformitate cu prevederile OUG 195/2005 privind protectia mediului, cu
modificdrile si completarile ulterioare, art. 10, obligatiile de_mediu care trebuie asurmate in
cadrul procedurilor de vanzare a pachetului majoritar de actiuni, vanzare de active, fuziune,
divizare, concesionare ori in alte situatii care implica schimbarea titularului activitatii, precum
$i in caz de dizolvare urmata de lichidare, lichidare, faliment, incetarea activitatii, se stabilesc
pe _baza evaluarilor care au swat la baza emiterii actelor de reglementare, respectiv a

autorizatiilor de mediu.

Avand in vedere cele mentionate mai sus, tindnd cont de extrasele de carte funciara
prezentate respectiv CF nr. 25826 Petru Rares, CF nr. 25888 Nuseni, CF nr. 26145 Dumitra,
CF nr. 27221 Nimigea, CF nr. 25418 Sieu, CF nr. 25498 Branistea si destinatia constructiilor
precizate in fiecare carte funciara precum si faptul ca in conformitate cu baza d: date
referitoare la deseurile de pesticide, au fost eliminate integral in anul 2022, stocurile de
pesticide istorice si ambalajele aferente. v comunicam ca in evidentele noastre nu figureaza

cu autorizatii de mediu sau obligatii de mediu.

SEF SERVICIU
OMAN/IAVIZE, ACORDURI, AUTORIZATII

Ly ¥igin. Ao
i W | ,
&1 %2\ ing. Marinela SUCIU

A\
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>

=/

DIRECTOR EXECUTIV,

-

biolog-chimist Severrloan ROM
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M

i

Fliygs®

| 58

' . AMEDIULUI BISTRITA-NASA U
" J"  Adresa :STRADA Parcului, nr3¢//Biirita, Cod . 420035, Jud. Bistrita-Nasaud
et b

_ E-mail: office@apmbn.anpm.ro ; Tel. 0263 224 064: Fax . 0263 223 709
Operator de date cu caracter personal, conform Regulamentului (UE) 2016/679 |

-
|




CO\IS]LIUL JLJL.‘" !

JUDETUL BISTRITA-N "\C‘ AUD

Scrisoare de Transmitere | REGISTRATURA - INTH, 311"1
262

Catre Nr. Docu Eﬂ*_;.!./.—_
' | ziva 29 Luna 09 A}u‘

CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA - NAsfcumeJ;L _ane

| Mod « primire ]””"C'—mi—

Prin prezenta, va inaintam raportul de evaluare de tip explicativ (naratlv)
conform Nota de Comanda nr. 1IBb/22734 din data de 06.08.2025, incheiat
intre Evaluator Autorizat Membru Titular EI, EPI — Anevar Ec. Coldea Viorel —
Ioan - Ovidiu si Clientul Consiliul Judetean Bistrita Nasaud — Compartiment
Administrare domeniul public si privat, pentru furnizarea serviciilor de evaluare
in legatura cu estimarea valorii de piata pentru proprietatea imobiliara de tip:

e Teren Intravilan S= 3.159 mp si
e Constructie in regim Parter
e identificata in Extrasul CF nr. 31729 Petru Rares,

nr. Cadastral: 31729, 31729-C1,

e situata in localitatea Reteag, nr. 329, comuna Petru Rares,

Judetul Bistrita-Nasaud,

e proprietatea Judetului Bistrita Nasaud — Domeniul Privat,
dobandiita prin Lege.

Scopul desemnat este estimarea valorii de piata pentru proprietatea
imobiliara in vederea vanzarii.

Raportul de evaluare s-a intocmit cu respectarea prevederilor
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025, a Codului de Etica al
Profesiei de Evaluator Autorizat si cu metodologia de lucru recomandata de
catre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

Raportul de evaluare a fost emis cu data de 01.09.2025, inspecfia
proprietdtii imobiliare evaluate a fost efectuata la data de 25.08.2025 de catre
Ec. Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu, in calitate de Membru Titular ANEVAR,
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI si Evaluarea Intreprinderilor
EI, Legimitatie nr. 11614, valabila 2025.

Valoarea de Piata este estimata la data evaluarii 01.09.2025 si este o
opinie asupra valorii.

Valoarea de Piata este valabild numai pentru scopul precizat in raportul
de evaluare.

Valoarea de Piata este exprimata in moneda EURO si LEL

o R
53 Wk A
5




Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara evaluata
“Teren Intravilan S= 3.159 mp si Constructie in regim Parter, obtinuta
in urma aplicdrii Abordarii prin Cost pentru evaluarea Constructie/ si
Abordarii prin Piata pentru evaluarea Terenului, considerate cele mai
adecvate, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul desemnat si ce
disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, este de:

151 502 LEI, echivalent 29 869 EUR

Rezultatele evaludrii si concluzia asupra valorii: adecvarea, precizia,
calitatea si cantitatea informatjilor sunt criteriile pe baza carora s-a formulat
opinia finald, clard si fundamentata adecvat asupra valorii.

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR .

Legitimatie nr. 11A14 ualahila 2078

(%)



Tabel Centralizator

Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara evaluata:
“Teren Intravilan S= 3.159 mp si Constructie in regim Parter:

este:

151 502 LEI, echivalent 29 869 EUR

din care:
Denumire Imobil Extras CF nr. | Scd (mp) Valoarea Valoarea |
31729 Petru De Piata De Piata
Rares, Cad: LEI EUR
Cladire in regim Parter: 31729-C1 128,00 23317 4597
TOTAL CONSTRUCTII 128,00 23 317 4 597
mp LEI EURO
TEREN INTRAVILAN 31729 3.159 128 185 25 272
mp LEI EURO

Intocmit,

Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 11614 valabila 2025

Data Raportului:
01 Septembrie 2025



EVAL BIS SRL BISTRITA, C.U.1. 23414230, R.C. J06/238/2008
Sediu: Bistrita, Strada Aleea Plopilor, nr. 12, scara A, Parter,
Apartament nr. 1, judetul Bistrita-Nasaud

Membru Corporativ Anevar - Autorizatia nr. 0322

Raport nr. 86/ 01 Septembrie 2025

RAPORT DE EVALUARE

Tipul Proprietatii Imobiliare Evaluate: Teren Intravilan S= 3.159 mp si
Constructie in regim Parter: Birou si Magazie

/ _ .-...

Adresa Proprietatii Imobiliare: localitatea Reteag, nr. 329,

comuna Petru Rares, judetul Bistrita Nasaud.

Client: CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA - NASAUD

Utilizator Desemnat: CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA - NASAUD

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR

Legitimatie nr. 11614 valabila 2025



Scrisoare de Transmitere
Catre,

CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA - NASAUD

Prin prezenta, va inaintam raportul de evaluare de tip explicativ (narativ),
conform Nota de Comanda nr. IIBb/22734 din data de 06.08.2025, incheiat
intre Evaluator Autorizat Membru Titular EI, EPI — Anevar Ec. Coldea Viorel —
Ioan - Ovidiu si Clientul Consiliul Judetean Bistrita Nasaud — Compartiment
Administrare domeniul public si privat, pentru furnizarea serviciilor de evaluare
in legatura cu estimarea valorii de piata pentru proprietatea imobiliara de tip:
Teren Intravilan S= 3.159 mp si
e Constructie in regim Parter: Birou si Magazie
e identificata in Extrasul CF nr. 31729 Petru Rares,
nr. Cadastral: 31729, 31729-C1,

e situata in localitatea Reteag, nr. 329, comuna Petru Rares,
Judetul Bistrita-Nasaud,

e proprietatea Judetului Bistrita Nasaud — Domeniul Privat,
dobandlita prin Lege.

Scopul desemnat este estimarea valorii de piata pentru proprietatea
imobiliara in vederea vanzarii.

Raportul de evaluare s-a intocmit cu respectarea prevederilor
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025, a Codului de Etica al
Profesiei de Evaluator Autorizat si cu metodologia de lucru recomandata de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

Raportul de evaluare a fost emis cu data de 01.09.2025, inspectia
proprietatii imobiliare evaluate a fost efectuata la data de 25.08.2025 de catre
Ec. Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu, in calitate de Membru Titular ANEVAR,
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI si Evaluarea Intreprinderilor
EI, Legimitatie nr. 11614, valabila 2025.

Valoarea de Piata este estimata la data evaluarii 01.09.2025 si este o
opinie asupra valorii.

Valoarea de Piata este valabila numai pentru scopul precizat in raportul
de evaluare.

Valoarea de Piata este exprimata in moneda EURO si LEL.



Tabel Centralizator

Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara evaluata:
“Teren Intravilan S= 3.159 mp si Constructie in regim Parter:

Birou si Magazie”, este:

151 502 LEI, echivalent 29 869 EUR

din care:
Denumire Imobil Extras CF nr. | Scd (mp) Valoarea Valoarea
31729 Petru De Piata De Piata
Rares, Cad: LEI EUR
Cladire in regim Parter: 31729-C1 128,00 23317 4597
Birou si Magazie
TOTAL CONSTRUCTII 128,00 23 317 4 597
mp LEI EURO
TEREN INTRAVILAN 31729 3.159 128 185 25 272
mp LEI EURO

Intocmit,

Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 11614 valabila 2025

Data Raportului:
01 Septembrie 2025
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Partea I — INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportului (Rezumatul Faptelor Principale si al

Concluziilor Importante)

Tipul Proprietatii

Teren Intravilan S= 3.159 mp si

Imobiliare Constructie in regim Parter: Birou si Magazie

Evaluate: identificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 31729
Petru Rares, nr. Cadastral: 31729, 31729-C1.

Adresa Localitatea Reteag, nr. 329, comuna Petru Rares,

Proprietatii judetul Bistrita Nasaud.

Imobiliare

Evaluate:

Client: Consiliul Judetean Bistrita - Nasaud

Utilizator Consiliul Judetean Bistrita - Nasaud

Desemnat:

Titularul Dreptului
de Proprietate:

Judetul Bistrita Nasaud — Domeniul Privat,
dobandlita prin Lege

Firma:

SC EVAL BIS SRL BISTRITA,

C.U.I. 23414230, R.C. J06/238/2008

Membru Corporativ cu Autorizatia nr. 0322 Anevar,

Sediu: Bistrita, Strada Aleea Plopilor, nr. 12, scara A, Parter,
Apartament nr. 1, judetul Bistrita-Nasaud,

e-mail: evalbis2020@gmail.com

Evaluator
Autorizat:

Ec. Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu, Membru Titular ANEVAR,
Evaluator autorizat - Legitimatia nr. 11614, valabila 2025,
Specializari EPI, EI.

Data Evaluarii:
Data Inspectiei:
Data Raportului:

= 1 Septembrie 2025
= 25 August 2025
= 1 Septembrie 2025

Utilizarea
desemnata:

o Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in
vederea vanzarii.



mailto:evalbis2020@gmail.com

Tipul Valorii: o Valoarea de Piata

Ipoteze Speciale: e Nu sunt.
Abordarile e Abordarea prin Cost pentru evaluarea Constructiei
Utilizate: e Abordarea prin Piata pentru evaluarea Terenului

Productie/Depozitare

Cea mai buna
utilizare:

Valoarea de Piata V= 151 502 LEI, echivalent 29 869 EUR

Teren +
Constructie:

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025

Membru Titular EI, EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 11614 valabila 2025




1.2. Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren Intravilan S= 3.159 mp si
Constructie in regim Parter: Birou si Magazie, situata in localitatea Reteag,
nr. 329, comuna Petru Rares, judetul Bistrita Nasaud.

Subsemnatul Ec. Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu, in calitate de Evaluator
Autorizat - Membru Titular ANEVAR, certific, dupa cele mai bune cunostinte ale
mele, ca:

e Afirmatiile sustinute de cdtre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
reale si corecte.

e Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale semnificative prezentate in raport si reprezinta opinia
mea impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte parti si nu este in
niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.

e Nu am interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici
un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune de
evaluare, exceptie facand rolul mentionat aici.

e Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara
evaluata in prezentul raport de evaluare sau de partile implicate in
aceasta activitate de evaluare.

e Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea din partea nimanui, de obtinere a wunor rezultate
predeterminate.

e Onorariul platit de catre client pentru activitatea de evaluare nu are nici o
legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca
procent din valoarea estimata, nu este conditionat de marimea valorii
propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea propusa,
nu este legat de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

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

o Certific faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotita
de verificarea Iui in conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR
“SEV 400 - Verificarea Evaludrilor”, numai de catre un evaluator autorizat
avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"”) dovedita cu parafa de
verificator cu specializarea EPI;

e Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date, considerate ca



fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o personal.

e Pentru realizarea raportului de evaluare nici o alta persoana nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni.

e Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea utilizatorului
desemnat si in scopul precizat. Utilizarea raportului de evaluare pentru alt
scop nu este valabila.

« Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier si hu am suferit condamnari
pentru infractiuni prevazute de lege.

« La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnatul Ec. Coldea
Viorel — Ioan — Ovidiu este Evaluator Autorizat Membru Titular ANEVAR
identificat prin Legitimatia nr. 11614 cu valabilitate 2025 pentru
Specializarile Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI si Evaluarea
Intreprinderii EI.

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR

Legitimatie nr. 11614 valabila 2025



Partea a II - a — TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si Competenta Evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre Ec. COLDEA VIOREL
— IOAN - OVIDIU, in calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR -
Specializarile Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EPI) si Evaluarea Intreprinderii
(EI), Legitimatie nr. 11614, valabila 2025, telefon contact 0752/073472, e-mail:
vio.coldea@yahoo.com.

In calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular Anevar, declar ca
raportul de evaluare pe care il intocmesc, a fost realizat in conformitate cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025, a
Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat si cu metodologia de lucru
recomandata de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei valorii predeterminate, solicitare venita din partea clientului/
utilizatorului desemnat sau a altor persoane care au interese legate de client,
iar remunerarea evaluadrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari.

Subsemnatul Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu, in calitate de Evaluator
Autorizat -Membru Titular Anevar, prin prezenta declar ca posed cunostintele si
abilitatile necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent, imi asum
responsabilitatea pentru datele, informatiile si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

2.2. Identificarea Clientului

Clientul este Consiliul Judetean Bistrita — Nasaud, Compartiment
Administrare domeniu public si privat, cu sediul in municipiul Bistrita, strada
Piata Petru Rares, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud, inregistrata cu CIF 4347550,
reprezentata prin Dna Gabriela Adriana Ceuca, in calitate de Sef Compartiment.

In conformitate cu contractul evaludrii, prezentul raport de evaluare se
poate utiliza exclusiv de catre clientul si utilizatorul desemnat si contine
informatii adecvate doar necesitatii acestora.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din
acesta, nici unei terte parti, daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil
utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de
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copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de clientul si utilizatorul
desemnat si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.

2.3. Identificarea Utilizatorilor Desemnati

Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este: Consiliul Judetean
Bistrita — Nasaud

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

2.4. Identificarea Proprietatii Imobiliare Evaluate.
Drepturi de Proprietate Evaluate.

In prezentul raport de evaluare a fost supus evaluarii dreptul absolut de

proprietate asupra proprietatii imobiliare constand din:
Teren Intravilan S= 3.159 mp si
e Constructie in regim Parter: Birou si Magazie
e identificata in Extrasul CF nr. 31729 Petru Rares,

nr. Cadastral: 31729, 31729-C1,
e situata in localitatea Reteag, nr. 329, comuna Petru Rares,

Judetul Bistrita-Nasaud,
e proprietatea Judetului Bistrita Nasaud — Domeniul Privat,

dobandita prin Lege.

Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobiliara sus
mentionata si situatia reala din teren corespunde cu cea prezentata in raportul
de evaluare.
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Identificare Constructie si Teren S= 3.159 mp cf Google Maps
Localitatea Reteag, nr. 329, judetul Bistrita Nasaud

Reteag - Google Maps

2.5. Moneda Evaluarii (Moneda Valorii Definite)

Valoarea din raport sau concluzia finala asupra valorii este exprimata in
moneda LEI si EURO. Cursul valutar utilizat este de 5,0722 lei/euro, valabil la
data evaluarii 01.09.2025.

2.6. Utilizarea desemnata

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului, in scopul
estimarii valorii de piata si este interzisa utilizarea raportului de evaluare,
integral sau in parte, pentru orice alt scop.

Scopul prezentei evaluari este estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare in vederea vanzarii acesteia.
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https://www.google.com/maps/place/Reteag+427220/@47.1986149,24.0205274,761m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4749c3d87a8ffb83:0xf1f68c8fed776bcb!8m2!3d47.1971228!4d24.0185487!16s%2Fg%2F12233tzz

In acest scop se va estima Valoarea de Piata pentru proprietatea
imobiliara constand din: Teren Intravilan S= 3.159 mp si Constructie in
regim Parter: Birou si Magazie situata in localitatea Reteag, nr. 329,
comuna Petru Rares, judetul Bistrita Nasaud.

2.7. Tipul Valorii.

Metodologia aplicatda a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor
existente referitoare la situatia si starea actuala a proprietatii imobiliare, precum
si factorii de prudenta necesari scopului exprimat, procedandu-se la estimarea
. Valorii de Piata’ definita in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025 ,SEV 104 — Tipuri ale Valorii”, astfel:

Valoarea de Piata este suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr -o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Valoarea este exprimata in moneda EURO si LEI, conversia in alte valute
urmand a fi efectuata de catre clientul si utilizatorul desemnat.

2.8. Data Evaluarii, Data Inspectiei, Data Raportului.

Estimarea Valorii de Piata s-a facut pentru data de 01.09.2025, data
la care este valabila si concluzia privind valoarea estimata.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Ec.
Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu — Evaluator Autorizat, Membru Titular Anevar, prin
fotografierea cladirii la exterior si la interior, a amplasamentului, a vecinatatilor
si zonei de amplasare la data de 25.08.2025 in prezenta reprezentantului
Consiliului Judetean Bistrita - Nasaud.

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

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

2.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora

In vederea efectuarii raportului de evaluare, m-am deplasat la fata locului
unde am facut personal constatarile cu privire la starea actuala a proprietatii
imobiliare, la zona de amplasare, la caracterul edilitar al zonei de amplasare si
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utilitatile edilitare. Mi s-a asigurat accesul fara restrictii, pentru a putea inspecta
cladirea la interior si la exterior. De asemenea, colectarea si documentarea
datelor necesare efectudrii prezentului raport de evaluare nu au fost
restrictionate.

Intocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupa studierea documentelor
de proprietate puse la dispozitie de catre client si a constatarilor cu ocazia
inspectiei in teren, in cazul prezent s-a efectuat inspectia integrala a proprietatii
imobiliare, atat in interiorul cat si la exteriorul acesteia.

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

Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre client
sunt urmatoarele, anexate in copie la prezentul raport de evaluare:
- Extras de Carte Funciara nr. 31729 Petru Rares, nr. Cadastral: 31729,
31729-C1, eliberat de B.C.P.I. Beclean .

S-au depus toate diligentele pentru a ma documenta, am solicitat de la
client informatii legate de proprietatea imobiliara, am verificat si sintetizat
informatiile primite si cele colectate de pe piata, am aplicat abordarile adecvate
scopului si tipului de proprietate evaluat. Atat selectarea metodelor de evaluare,
cat si modalitatile de aplicare a acestora, s-au facut avand in vedere stadiul
actual al proprietatii imobiliare supuse evaluarii.

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

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

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

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

« Documentele de proprietate, puse la dispozitie de catre client, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

» Informatii dobandite la inspectia proprietatii imobiliare subiect, a cladirii, a
amplasamentului, a vecinatatilor si a zonei de amplasare.

« Informatii privind piata imobiliara specifica;
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o Informatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2025.

Sursele de informatii utilizate:

« Informatiile furnizate de catre client care este responsabil pentru
veridicitatea si acuratetea informatiilor;

» Informatii colectate din surse publice considerate credibile - site-uri de
specialitate: www.googlemaps.ro, Imobile eTerra - Public (ancpi.ro);

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

» Informatii furnizate de catre investitori, proiectanti, topografi, evaluatori,
agenti imobiliari, care isi desfasoara activitatea pe piata locala.

« Analiza surselor actuale de cost pentru atasarea unui cost brut adecvat
pentru structura constructiva a cladirilor supuse analizei;

e Analiza similitudinii costului de nou preluat din sursele de piata si
(eventuala) ajustare a sa pentru stabilirea cost brut a cladirii supuse
analizei;

2.11. Ipoteze semnificative si Ipoteze Speciale semnificative

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

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

2.11.1. Ipoteze Semnificative:
Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in
contextul evaluarij, fard a fi in mod specific documentate sau verificate.

« Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile si
documentele pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

o Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii
raportului de evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si se
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considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu fTsi
asuma responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor
preluate din surse publice considerate credibile.

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

Proprietatea imobiliara nu a fost expertizata detaliat. Nu am inspectat
acele parti ale imobilelor ce erau acoperite, neexpuse, sau inaccesibile si
S-a presupus ca acestea sunt in starea prezentata in raportul de evaluare.
Am preluat suprafetele cladirii si ale terenului din actele de proprietate
puse la dispozitie de client.

Nu au fost facute masuratori suplimentare ale terenului si constructiei in
momentul inspectiei dar, se considera sa corespunda cu fapticul, cu
releveele puse la dispozitie de catre client.

Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea
imobiliara si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii
si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcule eventualele modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica,
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.
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2.11.2. Ipoteze Speciale Semnificative:

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025 (SEV
101 - Termenii de referinta ai evaluarii, Ipoteze si Ipoteze Speciale):

“O ipoteza speciald este o jpoteza care presupune fie date care difera de
datele reale existente la data evaluarij, fie date care nu ar fi presupuse de catre
un participant tjpic de pe o piata intr-o tranzactie, la data evaluarii”. Ipotezele
speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupra valorii.

In realizarea prezentului raport de evaluare nu s-au evidentiat
ipoteze speciale semnificative.

2.12. Tipul Raportului (Descrierea Raportului)

Prezentul raport de evaluare a fost realizat cu scopul estimarii valorii de
piata a proprietatii imobiliare subiect in vederea vanzarii, fiind un raport de tip
explicativ (narativ).

Raportul de evaluare este structurat pe sapte capitole principale, fiecare
capitol structurat pe subcapitole si anexe (conform Cuprins). In cadrul
Capitolului Anexe, se regasesc in copie toate documentele de proprietate puse
la dispozitie de client, fotografii ale proprietatii imobiliare (interior si exterior),
oferte de vanzare ale proprietatiilor comparabile utilizate in cadrul abordarilor
de evaluare.

In vederea efectuarii raportului de evaluare s-a realizat inspectia integrala
a proprietatii imobiliare, ocazie cu care nu au fost constatate neconformitati
intre situatia reala din teren si cea rezultata din documentele de proprietate al
proprietatii imobiliare.

In cazul prezent cele mai adecvate abordari sunt abordarea prin cost
pentru evaluarea constructiei si abordarea prin piata pentru evaluarea
terenului, tinand cont de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor
pentru evaluare, de tipul valorii determinat de scopul evaluarii, in urma aplicarii
careia Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare subiect a fost estimata la:

151 502 LEI, echivalent 29 869 EUR

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu SEV 103 “Raportare’
si cuprinde descrierea datelor, analizelor si informatiilor relevante, a ipotezelor si
concluziilor pe care s-a bazat estimarea valorii de piata.

Fisele de calcul sunt prezentate in cadrul raportului de evaluare in capitolul
sau subcapitolul destinat.
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Raportul de evaluare a fost realizat tindnd cont de opinia evaluatorului
privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare.

2.13. Restrictii de Utilizare, Difuzare sau Publicare:

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential pentru
proprietarul, clientul si utilizatorul desemnat si nu se va dezvalui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2025 si/sau atunci cand proprietatea imobiliara a intrat in atentia
unui corp judiciar calificat.

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

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare
parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice
persoana, cu exceptia proprietarului, clientului si utilizatorului desemnat, sau a
altor destinatari ai evaluarii, daca au fost precizati in raport.

Consimtamantul scris si aprobarea evaluatorului trebuie obtinute inainte ca
raportul de evaluare (in totalitate sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat
sau transmis unei terte parti, altii decat proprietarul, clientul si utilizatorul
desemnat sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

Posesia raportului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul
de a-l face public.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare
neautorizata adusa raportului, fata de utilizatorii nedesemnati si fata de orice
utilizare care nu a fost avuta in vedere.

Valoarea de Piata estimata este valabila la data evaluarii si atat timp cat
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei,
evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendenta sau descendenta,
evolutie conditionata de datele pietei (cerere - oferta, inflatie, cursuri valutare).
Intrucat piata si conditile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi
incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

Daca de la data evaluarii pana la data utilizarii raportului de evaluare au
avut loc modificari substantiale pe piata imobiliara, financiara sau economica, se
impune o noua evaluare.
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Valoarea de Piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietati
imobiliare si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Prezentul raport de evaluare nu este valabil decat pentru clientul si
utilizatorul desemnat CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA - NASAUD.

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar

utilizarea raportului de evaluare este restrictionata la partile care detin din punct
de vedere legal acest drept.

2.14. Declararea Conformitatii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru
desfasurarea activitatii de evaluare.

Declar ca, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectand
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025, cu normele si
metodologia recomandata, scopul evaluarii fiind estimarea valorii de piata a
proprietatii imobiliare subiect in vederea vanzari.

La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat:

Reglementarile si Cadru Legal:
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025:

Standarde Generale
SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

Standarde pentru active
Bunuri imobile
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

2.15. Verificarea raportului de evaluare

Verificarea prezentului raport de evaluare poate fi realizata in
conformitate cu prevederile SEV 400 *“ Verificarea evaluaril’, numai de catre un
evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE") dovedita cu
parafa de verificator cu specializarea EPI.
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Partea a III - a — PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea Situatiei Juridice:

Evaluatorul a efectuat investigatii legate de dreptul de proprietate, a
detaliat acest fapt pe baza Extrasului de Carte Funciara si a documentelor de
proprietate in cele ce urmeaza:

Extras Nr. Cad: Descriere Adresa Imobil: | Inscrieri Privitoare la Inscrieri Autorizatii de
Imobil — Proprietate (Foaie de | privitoare la construire si
CF nr. . .
Partea I: Proprietate) - Partea Sarcini — alte gcte
II Partea III referi-toare la
Titularii Dreptului de constru-
Proprietate ctii
Extras de | 31729 TEREN Loc. RETEAG, | JUDETUL BISTRITA NU NU
Carte INTRAVI- nr. 329, NASAUD,
Funciara LAN S= comuna Petru | Domeniul Privat,
nr. 31729 3.159 mp Rares, intabulare, drept de
Petru judetul proprietate, dobandit
Rares, Bistrita prin Lege, cota
eliberat Nasaud actuala 1/1,
de BCPI . . in baza Hotarare nr.
Beclean | 51/29°C1L | Birousi 24 din 27.12.2000
Magazie . -
emis de Consiliul
in regim de Judetean Bistrita
inaltime Nasaud; Nota de
Parter cu Sc= Constatare nr. 3179
128 mp, din 17.10.2000, emis
Scd= 128 mp de Primaria comunei

Petru Rares

Proprietatea imobiliara de tip Teren Intravilan $=3.159 mp si
Constructie: Birou si Magazie, identificate in Extrasul CF nr. 31729
Petru Rares, nr. Cadastrale: 31729, 31729-C1, situata in comuna
Petru Rares, localitatea Reteag, nr. 329, judetul Bistrita-Nasaud, nu
este concesionata, titlul de proprietate poate fi transferat.

Dupa efectuarea inspectiei proprietatii imobiliare subiect si studierea
documentelor de proprietate puse la dispozitie de catre client, nu au fost
constatate neconformitati intre situatia reala din teren si cea rezultata din
documentele de proprietate ale proprietatii imobiliare subiect si cea prezentata
in raportul de evaluare.
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Consider ca Extrasul de Carte Funciara nr. 31729 Petru Rares, eliberat de
BCPI Beclean , prezinta aceeasi actualitate si la data evaluarii, in caz contrar
evaluarea nu este valabila.

Proprietatea imobiliara subiect este analizata in ipoteza ca fiind
o proprietate cu o situatie juridica clara, libera de sarcini.

Aspectele juridice se bazeaza pe informatiile si documentele de proprietate
furnizate de catre client si au fost preluate si prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

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

3.2. Date despre Aria de Piata, Comuna, Vecinatati, Zona si Localizare

Date despre Aria de Piata

Aria de piata reprezinta delimitarea din punct de vedere geografic sau al
localizarii privind o anumita categorie de proprietati imobiliare. Aria de piata se
referd la zona in care exista proprietati comparabile sau similare intr-o
concurenta eficienta cu proprietatea imobiliara subiect, in gandirea utilizatorilor
sau a potentialilor cumparatori.

Aria de piata din care se vor utiliza proprietatile comparabile expuse spre
vanzare este loc. Nima — Dej — jud. Cluj, loc. Urisor — Dej - jud. Cluj, loc.
Cuzdrioara - Dej — jud. Cluj, loc. Mica — Dej — jud. Cluj, oras Beclean, zone
rurale considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al
dezvoltarii imobiliare.

Date despre Comuna, Localitate

Petru Rares este o comund in judetul Bistrita Nasaud, Transilvania,
Romania, formata din satele Bata si Reteag (resedinta).

Din comuna Petru Rares, prin Legea Nr. 67 din 23 martie 2005, publicata
in Monitorul Oficial Nr. 251 din 25 martie 2005, au fost desprinse satele Ciceu-
Mihadiesti, Ciceu-Corabia si Lelesti, pentru a se infiinta comuna Ciceu-Mihaiesti,
Bistrita-Nasaud.

Comuna Petru Rares este situata in partea vestica a judetului si are ca
vecini: la nord comuna Ciceu-Giurgesti; la est comuna Uriu; la sud-est comuna
Branistea iar la vest si sud judetul Cluj.

Date despre Vecinatati, Zona de Amplasare, Localizare
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Zona de amplasare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este considerata
ca fiind o zona periferica a localitatii Reteag din comuna Petru Rares.

Proprietatea imobiliara subiect este situatda in comuna Petru Rares,
localitatea Reteag, nr. 329, judetul Bistrita-Nasaud.

Zona de amplasare este o zona rurala periferica a localitatii Reteag,
preponderent formata din Case de locuit in regim Parter, P+E, P+M cu anexe
gospodaresti si terenuri curte si gradina, terenuri arabile si terenuri faneata.

Accesul la proprietatea subiect al evaluarii se face direct din strada de tip
secundar, amenajata pietruita, care se conecteaza la DN 17 (E58) Bistrita —
Reteag — Dej la o distanta de 400 m de proprietatea subiect, pe partea stanga
in sensul de iesire din localitatea Reteag spre Uriu.

3.3. Descrierea Terenului:

Terenul in suprafata totala de 3.159 mp, identificat in Extrasul CF nr.
31729 Petru Rares, nr. Cadastral: 31729, se afla in intravilanul localitatii Reteag,
nr. 329, comuna Petru Rares, judetul Bistrita Nasaud, avand categoriile de
folosinta in Extrasul de Carte Funciara: ,curti — constructii” pentru suprafata de
950 mp si ,faneata” pentru suprafata de 2.209 mp.

Terenul in suprafata de 3.159 mp reprezinta:
o Teren liber de constructii  S= 3.031,00 mp
o Teren ocupat de constructii S= 128,00 mp

Forma terenului in suprafata de 3.159 mp este aproximativ dreptunghiulara.

Amplasamentul are asigurate racordurile si bransamentele la utilitatile
principale din retelele stradale (energie electrica), apa si canalizare la limita
amplasamentului.

Amplasamentul este imprejmuit cu gard din plasa de sarma si stalpi de
beton.

3.4. Descrierea Constructiei si Amenajarilor:

3.4.1. Descriere Constructie in regim Parter: Birou si Magazie

Constructia in regim de indltime Parter cu destinatia Birou si Magazie
amplasata in comuna Petru Rares, localitatea Reteag, nr. 329, judetul Bistrita
Nasaud, a fost pusa in functiune in anul 1974, avand Suprafata construita la sol
de 128,00 mp, Suprafata desfasurata de 128,00 mp si este identificata in
Extrasul CF nr. 31729 Petru Rares, nr. Cadastral: 31729-C1.
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Descriere Caracteristici Tehnice ale Constructiei de Baza.

Constructie in regim Parter: Birou si Magazie

e Infrastructura: piatra

Structura de rezistenta: zidarie caramida

Peretii exteriori sunt: zidarie caramida

Peretii interiori sunt: zidarie caramida

Plansee din grinzi de lemn (degradate partial)

Acoperisul este sarpanta din lemn, invelitoare din tigla profilata (degradate

partial).

e Finisajele interioare sunt inferioare (degradate partial) si constau din: peretii
incaperilor sunt tencuiti driscuit si zugraviti cu vopsele simple in var;
pardoseli din beton si dusumele;

e Finisajele exterioare sunt inferioare (degradate partial) si constau din:
tencuieli driscuite si zugraveli strop terasit.

e Tamplarie: usi si ferestre din lemn cu geamuri clare (degradate partial).

e Instalatiile si dotarile de care beneficiaza constructia sunt:

- Instalatiile electrice sunt de 220V pentru iluminat si consum obisnuit;

- Lipsa instalatie de alimentare cu apa si canalizare;

- Lipsa obiecte sanitare si grup sanitar; incalzire cu sobe.

e Starea tehnica a constructiei este nesatisfacatoare, necesita reparatii capitale.

e S-au efectuat lucrari de intretinere si reparatii curente, dar nu s-au efectuat
reparatii capitale.

In timpul inspectiei vizuale a constructiei parter am observat degradari ale
finisajelor interioare si exterioare, ale tamplariei, ale tavanelor, ale acoperisului
si invelitoarei, ale instalatiei electrice, am observat modificari si defecte ale
structurii de rezistenta a cladirii analizate; constructia are o stare
nesatisfacatoare (a se vedea Anexa — Fotografii).

24



Partea a IV - a — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui
anumit tip de proprietate imobiliara.

Piata imobiliara se defineste ca "un grup de persoane sau firme care intra
in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta
piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cel mai frecvent
pentru bani”.

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzatorilor si cumparatorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei de munca
si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietatilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata
imobiliara nu se autoregleaza, ci este afectata direct de diferite reglementari
guvernamentale sau locale.

Exista caracteristici speciale care deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor si  serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar
amplasamentul este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de
vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o0 putere mare de cumparare. Acest lucru
determina ca aceste piete sa fie sensibile la schimbarea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzi, etc.

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci
este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere
si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu
sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile
si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este
dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe
piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni
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proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si
restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Analiza pietei este realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip
de proprietate imobiliara (analiza cererii), pentru a determina conformarea
pietei pentru proprietatea analizatd (analiza ofertei) si pentru a studia modul in
care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii subiect
(analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune
utilizari a unei proprietati imobiliare si totodatd, furnizeaza informatii importante
necesare aplicarii abordarilor in evaluare.

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

In analiza pietei se tine seama de cei patru factori economici
interdependenti care creeaza valoarea proprietatii imobiliare: wtilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

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

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

4.1. Analiza Productivitatii Proprietatii

In cazul proprietdtii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei sale
imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul
proprietatii.

Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan cu suprafata
de 3.159 mp si o Cladire Birou si Magazie, situata in zona periferica a localitatii
Reteag, nr. 329, comuna Petru Rares, Judetul Bistrita-Nasaud.

Din punct de vedere al amplasarii, proprietatea imobiliara subiect este
situata in zona periferica a localitatii Reteag, intr-o zona rurala in care
predomina casele de locuit in regim Parter, P+E sau P+M cu anexe gospodaresti
si terenuri curte si gradina, terenuri arabile si faneata.
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4.2. Delimitarea Pietei Specifice (aria pietei si aria competitive)

In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren cu suprafata de 3.159 mp,
am analizat piata specifica a terenurilor intravilane de dimensiune medie,
terenuri amplasate in zone rurale considerate similare, avand aceeasi cea mai
buna utilizare ca proprietatea subiect.

Aria de piata din care se vor utiliza proprietatile comparabile expuse spre
vanzare este loc. Reteag, loc. Uriu judetul Bistrita-Nasaud, zone rurale
considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarii
imobiliare.

Prin urmare, aria pietei si aria competitiva pentru acest tip de proprietate
este formata din proprietati comparabile amplasate in aceeasi zona de
amplasare cu proprietatea subiect si in zone considerate similare, cu
caracteristici fizice relativ egale, diferentele fiind in functie de zona de
amplasare (localizare) a acestora, de suprafata, forma, topografie, accesul la
strada, utilitati.

Caracteristicile  predominante ale proprietatii subiect, care o
particularizeaza pe piata sunt: amplasamentul in zona periferica a localitatii,
favorabila activitatilor cu utilizare mixta, suprafata, forma regulata, utilitatile
principale disponibile in zona pe amplasament sau la limita aplasamentului.

4.3. Analiza Cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de
proprietate fata de care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere,
la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectata
de raritate.

Cererea mai este influentata de dorinta si de fortele care creeaza si
stimuleaza dorinta.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare, chiar daca este supusa unei
sensibilitati firesti in conditiile economico - financiare actuale, nu este constanta
in cadrul zonelor rurale, cu tendinta de scadere, astfel ca si numarul
cumparatorilor interesati de o asemenea achizitie este in scadere.

Desi atractia oamenilor pentru diferite lucruri ar putea fi nelimitata, dorinta
este restrictionata de puterea efectiva de cumparare. De exemplu,
imposibilitatea de a cumpara bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de
bunuri. Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere,
fiind astfel influentata de cererea curenta.
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Profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, reprezentat de
utilizatorul final (persoane fizice/juridice) sau cumparatori, care intentioneaza sa
achizitioneze asemenea proprietati in mediul rural pentru utilizare in interes
propriu.

4.4. Analiza Ofertei Competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate
care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata
datd, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd
proprietate la un moment dat, anumit pret si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta unui bun sau serviciu este influentata de utilitate si limitata de
raritate, iar dorinta afecteaza disponibilitatea. O putere de cumparare redusa va
crea o presiune asupra ofertei. Daca puterea de cumpadrare creste, oferta unui
bun sau serviciu relativ rar se deschide si se creeaza o cerere datoratd pietei,
ceea ce va duce la cresterea ofertei.

Oferta potentiala pentru vanzari de terenuri libere situate in zonele rurale
mediane si centrale este slab reprezentata in acest moment.

Analiza comparativa pentru terenuri libere se axeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietatile comparabile, care influenteaza valoarea. Acestea
ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumparatorilor si a vanzatorilor, conditile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzarii, localizarea, caracteristicile fizice, utilizarea, drumul de acces,
utilitatile disponibile.

Ofertele de vanzare pentru — Proprietatile Comparabile sunt prezentate
detaliat in cadrul Anexei — Oferte de vanzare Terenuri.

Comparand proprietatile considerate similare cu proprietatea subiect,
observam ca, aria pietei este extinsa spre localitati considerate similare din
punct de vedere al localizarii pe harta judetului Bistrita Nasaud, ceea ce ne
ajuta sa concluzionam ca cele mai relevante sunt mai rar expuse spre vanzare,
amplasate in localitatile considerate asemanatoare din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare.
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4.5. Analiza Interactiunii dintre Cerere si Oferta

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

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

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

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

In zonele rurale din judetul Bistrita-Nasaud, se inregistreaza un numar
redus de tranzactii imobiliare de asemenea proprietati, astfel ca putem spune ca
avem o piata in declin. La data raportului de evaluare, oferta este mai mare
decat cererea, ceea ce inseamna ca avem o piata a cumparatorilor.

La data evaluarii, oferta pe piata este mai mare decat cererea si putem
spune ca avem o piata a cumparatorilor, ceea ce va face ca, pentru estimarea
valorii juste a proprietatii imobiliare analizate teren curti-constructii si arabil si
constructii se va utiliza abordarea prin cost.

4.6. Previziunea Absortiei Proprietatii Subiect in Piata

Proprietatile imobiliare in mediul rural, se vand mai greu, respectiv si
datele despre ele se gasesc mai greu, numarul lor fiind mult mai mic fata de
alte proprietati similare aflate la o distanta mai mica fata de principalele orase
ale judetului.

Avand in vedere cele anterior prezentate, in opinia evaluatorului, dacd
proprietatea subiect ar fi ofertd de vanzare, expusa pe piata pentru o perioada
de cca. 12 - 24 luni, (in conditii normale si dupa un marketing adecvat), la o
valoare de piata conforma cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2025, ar putea fi tranzactionata.
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Partea a V - a — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cu prevederile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025 - Glosar, ca fiind: "Utilizarea
probabila in mod rezonabil si justificata adecvat a unui teren liber sau a
unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de
vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare.”

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia
2025, GEV 630 - Evaluarea Bunurilor Imobile: ,Analiza CMBU a unei
proprietati imobiliare este o etapa importanta a procesului de evaluare prin care
se identifica contextul in care participantii de pe piatd si evaluatorii selecteaza
informatiile comparabile de piata. In anumite situatii o astfel de analiza detaliata
este necesara si adecvata.”

Pentru o analiza corecta a celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare
teren, se va lua in calcul doar varianta terenului considerat a fi liber.

5.1. Cea mai buna utilizare a Terenului Considerat a fi Liber

Proprietatea imobiliara analizata este formata din teren considerat a fi
liber cu suprafata de 3.159 mp, situata in zona periferica a localitatii Reteag.

Tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare
analizate, cea mai buna utilizare va fi determinata de situatia terenului
considerat a fi liber, dupa care vom stabilii care este CMBU.

In timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste:
permisibilitatea legala, posibilitatea fizica, fezabilitatea financiara si
profitabilitatea maxima.
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Utilizari Probabile in mod Rezonabil
Date despre terenurile construite si terenurile libere din zona periferica a
localitatii Reteag:

- Marea majoritate a terenurilor construite de dimensiuni mici si medii sunt
ocupate de case de locuit cu anexe gospodaresti, precum si spatii
microproductie si depozitare;
- Terenurile libere sunt utilizate ca si terenuri curte, gradina, arabile si
faneata.

In urma acestor concluzii, rezulta urmatoarele:
Utilizare probabila este cea de proprietate microproductie/depozitare.

Analiza pietei specifice indica existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.

Utilizarea ca proprietate microproductie/depozitare este probabila in
mod rezonabil.

In continuare vom trece utilizarea mentionatd anterior prin toate cele
patru teste:

Testul de Permisivitate Legala

Pentru a verifica daca utilizarea microproductie/depozitare este permisa
legal, in urma analizei vecinatatilor nu am identificat aspecte care ar putea
afecta legal dezvoltarea microproductie/depozitare.

Ca urmare, consideram ca dezvoltarea microproductie/depozitare este
permisa legal.

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

Testul pentru Posibilitatea Fizica

Faptul cd in imediata vecinatate sunt edificate constructii, aduce
suficiente indicii pentru a considera ca terenul poate fi construit. Forma,
dimensiunile, topografia terenului, existenta utilitatilor principale disponibile in
zona pe amplasament sau la limita amplasamentului si faptul ca nu se identifica
riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unor constructii pentru
microproductie/depozitare, conforme cu standardul zonei.

Prin urmare, consideram ca dezvoltarea microproductie/depozitare este
fizic posibila.

Nu s-au identificat niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile
fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

De asemenea, se considera ca nu exista teren in exces sau in surplus.
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Testul Fezabilitatii Financiare

Este permis legal si fizic posibil construirea de constructii microproductie/
depozitare cu regim maxim de P+1E.

Potrivit analizei pietei specifice majoritatea constructiilor din zona au
acelasi regim de inaltime. Datorita acestui aspect consideram ca constructiile
posibile si permise tipic sunt constructii microproductie/depozitare cu finisaje
moderne.

Terenul necesita lucrari pentru aducerea la stadiul de teren construibil,
proprietatea subiect a avut amplasamentul contaminat cu substante periculoase,
substante toxice, etc., care micsoreaza valoarea imobilului.

Astfel de tranzactii nu s-ar realiza daca nu ar exista cerere pe piata.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este fezabila
financiar.

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

Testul Valorii Maxime

Intrucat nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaluarii, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare (teren considerat a fi liber),
avand in vedere cele mai sus metionate, cea mai buna utilizare pentru
proprietatea imobiliata analizata, care satisface simultan urmatoarele conditii:
probabilitate rezonabila, justificare adecvata, permisibilitate legala, posibilitate
fizica, fezabilitate financiara, utilizarea care este maxim profitabila pentru
proprietatea subiect este utilizarea microproductie/depozitare.

Concluziile analizei Celei Mai Bune Utilizari in varianta de Teren
considerat a fi Liber sunt urmatoarele:

o Cea mai buna utilizare a terenului intravilan considerat a fi liber este
pentru edificarea de constructii pentru microproductie/depozitare;

« Cumparatorul potential cel mai probabil este utilizatorul final care doreste
sa edifice asemenea constructii cu caracter microproductie/depozitare, pe
care sa le utilizeze pentru activitatea proprie;

o Terenul necesita lucrari pentru aducerea la stadiul de teren construibil,
proprietatea subiect are amplasamentul contaminat cu substante
periculoase, substante toxice, etc., care micsoreaza valoarea imobilului.
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Partea a VI - a — EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Abordari in Evaluare

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

In evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa se tina cont de cei patru
factori care creeaza valoarea acestora: utilitatea, raritatea, dorinta si
puterea de cumparare.

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

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, Editia
2025 — SEV 100 Cadrul General ,pentru estimarea valorii unei proprietati
imobiliare, pot fi utilizate una sau mai multe abordari in evaluare.”

Metodologia de evaluare cuprinde trei abordari ale valorii:
« abordarea prin piata (comparatia directa),
o abordarea prin venit si
« abordarea prin cost.

In cazul prezentului raport de evaluare pentru estimarea valorii de piata
asa cum a fost ea definita anterior, s-a optat pentru urmatoarele metode de
evaluare:

e Abordarea prin Cost a fost utilizata pentru a putea estima valoarea
constructiei.

e Abordarea prin Piata a fost utilizata a putea estima valoarea de piata a
terenului, datorita faptului ca s-au gasit suficiente informatii de piata
adecvate pentru a folosi aceasta abordare utilizand metoda comparatiei
directe.

e Abordarea prin Venit nu a fost utilizata a putea estima valoarea de piata
prin aceasta metoda, datorita faptului ca nu s-au gasit suficiente
informatii de piata adecvate pentru a folosi aceasta abordare.

6.1. Estimarea Valorii Terenului Considerat a fi Liber

Estimarea valorii terenului constituie o analiza distincta, realizata inainte
de aplicarea celor trei abordari ale valorii.
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Metodele de evaluare a terenului considerat a fi liber, utilizate in
practica profesionala, sunt derivate din cele trei abordari traditionale ale valorii:
abordarea prin piata, abordarea prin venit si abordarea prin cost.

Clasificarea metodelor de evaluare a terenului liber:

* Metoda Comparatiei Directe
* Metode Alternative:
1. Extractia de pe piata
2. Alocarea (proportia)
3. Tehnicile capitalizarii venitului
e (Capitalizarea directa: Metoda reziduala
o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
e Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.

6.1.1. Abordarea prin Piata (Comparatia Directa)

In urma analizei de piat, cea mai bun utilizare pentru terenul considerat
a fi liber este cea de tip microproductie/depozitare.

Pentru aplicarea abordarii prin piatd in cazul proprietdtii imobiliare de tip
teren intravilan considerat a fi liber, criteriul de comparatie, care se utilizeaza in
mod frecvent, consta in pretul de vanzare pe metru patrat.

Pentru determinarea valorii de piata asa cum a fost ea definita anterior, s-
a optat pentru urmatoarea abordare in evaluare: Abordarea prin Piata.

Comparatia Directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea
terenului si cea mai preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de
terenuri comparabile.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a
terenurilor libere. Prin aceasta metoda se analizeaza si se compara preturile de
vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere, similare cu cea evaluata,
s/ se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele ,elemente de comparatie”’,
diferente care au impact asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea
valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare,
comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza majora a metodei comparatiei
directe este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este intr-o
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

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

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati
imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii
si/sau oferte recente credibile.

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

»Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele
informatii referitoare la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de
modiificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt
valabile la data evaluarii. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea
prin piata este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru
estimarea valorii de piata.

Daca nu exista suficiente informatii, aplicabilitatea abordarii prin piata poate
fi limitata. Neaplicarea acestei abordari nu poate fi insa justificata prin invocarea
lipsei informatiilor suficiente in conditiile in care acestea puteau fi procurate de
catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare. Prin informatii despre
preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind activele identice sau
similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu
conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a
ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma
cu prezentele Standarde de evaluare. Evaluatorul trebuie sa se asigure ca
proprietdtile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si cd au
caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare
trebuie sa se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe
baza cadrora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile.”

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

o Tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date;
analiza datelor secundare;
analiza statistica;

analiza costurilor;

o Tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;

analiza clasamentului;
interviuri.
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Etapele Procedurii de baza in aplicarea abordarii prin piata sunt
urmatoarele:

Valoarea de Piata a terenului este estimata avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.

In aplicarea metodei comparatiei directe au fost efectuate urmatoarele
etape:

e Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii si oferte de
vanzare de proprietati imobiliare comparabile cu proprietatea evaluata, in
ceea ce priveste tipul proprietdtii, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si
zonarea.

e \Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ca datele obtinute sunt
reale si corecte, iar tranzactiile au fost obiective (desfasurate in conditii
normale de piata), respectiv ca ofertele utilizate exista si ca informatiile
prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat ca proprietatile comparabile
sunt reale (adica au fost identificate si verificate) si au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile scriptice.

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

e Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea analizata, prin
utilizarea elementelor de comparatie si ajustarea adecvata a pretului de
vanzare a fiecarei proprietati comparabile, iar daca compararea nu este
posibila, se procedeaza la eliminarea proprietatii respective din lista.

e Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

e Analiza rezultatului evaluarii si formularea concluziei asupra valorii (sub
forma unei singure valori sau a unui interval de valori). Intr-o piata foarte
dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori poate constitui o
concluzie mai buna decat o singura valoare.

e Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma
unei singure valori.

“Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile
specifice ale tranzactionarii si ale proprietatii, care determina
diferentele dintre preturile proprietatilor comparabile’ - conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar - Editia 2025.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati
comparabile pentru a face aceste proprietati echivalente cu cea de evaluat din
punct de vedere al pretului unitar sau total, metoda aplicata uniform pe toata
durata analizei.
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Elementele de comparatie au fost verificate fata de datele pietei, pentru a
determina care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteaza acestea
valoarea.

Elementele de comparatie utilizate in Grila Datelor de Piata includ:

Elemente de comparatie specifice tranzactionarir.

» dreptul de proprietate transmis

o restrictii legale (reglementare urbanistica)

« conditiile de finantare

« conditiile de vanzare - reflecta motivatia participantilor la tranzactie

 cheltuieli necesare imediat dupa cumparare

« conditiile de piata - reflecta modificarile pietei de la data tranzactiei
Elemente de comparatie specifice proprietati:

o localizarea
Caracteristicile fizice:

o Suprafata (mp)

o Destinatia (utilizarea terenului)

o Amenajari exterioare (strazi, trotuare)

» Topografie/Relief

« Utilitati disponibile

o Forma in plan & Deschidere.

Sunt analizate cinci proprietati imobiliare comparabile, localizate in zone
rurale considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare, respectiv loc. Reteag si Uriu, jud. Bistrita-Nasaud

Informatiile obtinute au fost introduse in Grila Datelor de Piata, mai jos
prezentata:
Grila Datelor de Piata - Prezentarea Proprietatilor

Subiect Compa-rabila A | Compa-rabila B | Compa-rabila C

Suprafata 3.159 mp 5638 mp 2 900 mp 2900 mp
(mp)

Pret oferta
/vanzare
(€/mp) 9,50 8,50 10,00

Tipul
Compara-
bilei
(tranzactiei/
oferta) oferta oferta oferta
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Dreptul de

proprietate
transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Restrictii
legale
(reglemen-
tare
urbanistica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Conditii de
finantare Nume-rar Numerar Numerar Numerar
Conditii de
vanzare Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepadrtinitoare | Nepartinitoare
Conditii de
piatd Curente Curente Curente

Comuna Petru
Localizare Rares loc. Comuna Petru _ loc. Ur_iu -

Reteag, nr. Rares loc. intrare dinspre
329 Reteag, str Garii Reteag loc. Uriu —
Destinatia
(utilizarea intravi-lan/ extravilan intravilan/
terenului)/ mixta/ intravilan/ mixta/ | mixta/ construi- | mixta/ construi-
CMBU construibil construibil bil bil
Amenajari
exterioare strada publica strada publica strada publica | strada publica
(strazi, asfaltata asfaltata de tip | asfaltata de tip | asfaltata de tip
trotuare) secundar secundar principal secundar
Topografie/
Relief inclinata Regulata/ plana | Regulata/ plana | Regulata/ plana
e. e. pe

amplasament, e.e., apa, e. e.,apa, canal,
Utilitatii apa, e.e., apa, canalizare in la limita
disponibile canalizare, la canalizarei in apropie-rea amplasa-

limita ampla- apropierea amplasamentul mentului

samentului amplasamentului ui

Forma in
plan si Regulata/
deschidere Deschidere Regulata
la strada 41,42 ml Regulata Regulata 15 ml
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Localizare Comparabile Utilizate in Grila Datelor de Piata
Proprietatea Subiect Comparabile Piata

In analiza proprietatii subiect in raport cu proprietatile comparabile alese
vom utiliza Tehnici analitice cantitative, folosite pentru a identifica pentru
care elemente de comparatie sunt necesare ajustari si pentru a cuantifica
marimea acestor ajustari.

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

e analiza datelor secundare — reprezinta 0 metoda pentru determinarea
ajustarilor bazate pe date ce nu se refera direct la proprietati imobiliare
comparabile; aceste date secundare descriu in general, cat mai multe
informatii din piata imobiliara.
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Informatii cu privire la proprietatile comparabilele selectate se gasesc in
capitolul anexe unde sunt atasate anunturile integrale. Toate comparabilele
utilizate au fost selectate dupa aceeasi cea mai buna utilizare.

Rationamentul aplicat de catre evaluator va conduce inspre comparabila cu
caracteristicile fizice, juridice si economice cele mai apropiate de cea a proprietatii
subiect.

Grila Datelor de Piata — Comparatia si Ajustarea Datelor de Piata

Evaluarea Terenului
Considerat a fi Liber -
Analiza Datelor Secundare

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C
Suprafatd (mp) 3159 5638 2900 2900
Pret oferta /vanzare(€/mp) 9.5 8.5 10

Elemente Specifice
Tranzactionarii

Marja de negociere din piata specifica
(%)

11%

15%

10%

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret estimat de tranzactionare (€/mp)

Cuantum ajustare (%)

8.5

0%

7.5

0%

9.0

0%

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

Cuantum ajustare (%)

8.5

0%

7.5

0%

9.0

0%

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

Cuantum ajustare (%)

8.5

0%

7.5

0%

9.0

0%

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

Cuantum ajustare (%)

8.5

0%

7.5

0%

9.0

0%

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

Cuantum ajustare (%)

8.5

0%

7.5

0%

9.0

0%

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/mp)

8.5

7.5

9.0

Elemente Specifice
Proprietatii
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Comparativ cu subiectul similar similar similar
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (€/mp) 8.5 7.5 9.0

Caracteristici Fizice

Cuantum ajustare (%)

10%

0%

0%

Cuantum ajustare (€/mp)

0.9

Pret ajustat (€/mp)

9.0

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (€/mp) 9.4 7.5 9.0

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0

Pret ajustat (€/mp) 9.4 7.5 9.0
Cuantum ajustare (%) -5% -5% -5%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.4 -0.4 -0.5
Pret ajustat (€/mp) 8.9 7.1 8.6

Cuantum ajustare (%) 0% 10% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.8 0.0
Pret ajustat (€/mp) 8.9 7.9 8.6

(€/mp)

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (€/mp) 8.9 7.9 8.6
Total ajustare caracteristici fizice % 15.0% 15.0% 5.0%
Total ajustare caracteristici fizice 1 1 0.5

Cuantum ajustare (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) -1 -1 -1
Pret ajustat (€/mp) 8 7 8
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Pret ajustat (€/mp)-rotunjit

7

Ajustare totala bruta absoluta

2

Ajustare totald procentuala absoluta

25%

25%

15%

Numarul de ajustari

3

EUR

128185

RON

Valoarea de Piata: 8,00 €/mp 25272

Conform GEV 630/art. 50, selectarea
concluziei asupra valorii este
determinata de proprietatea imobiliara
COMPARABILA C, care este cea mai
apropiata din punct de vedere fizic,
juridic si economic de proprietatea
imobiliara subiect si asupra pretului
careia s-au efectuat cele mai mici
ajustdri.

Marja de Negociere:

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

determinarea totalului ajustarilor aplicate pretului de oferta al unei comparabile).

Aplicarea Ajustarilor:

Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea
ce priveste conditii de piata, localizarea, suprafata terenului, utilitatile
disponibile si cheltuieli pentru aducerea la stadiul de teren construibil. Toate
ajustarile din Grila Datelor de Piata aplicate preturilor proprietatilor comparabile
utilizate au fost aplicate prin utilizarea analizei datelor secundare si au
argumentate astfel:

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzationarii:
.drept de proprietate transmis”, "restrictii legale (reglementare
urbanistica)”, “conditii de finantare’, “conditii de vanzare’, pentru
niciuna din cele cinci proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt
similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor patru elemente
de comparatie specifice tranzactionarii.

Ajustarea pentru " Conditii de Piata’
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Pentru proprietatile comparabile A, B, C nu s-au aplicat ajustari pentru
localizare (proprietatile comparabile localizate in zona considerata similara
cu proprietatea subiect).

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

Proprietatea comparabila A a fost ajustata pozitiv e cu 10% (pentru
suprafeta mai mare decat cea a proprietatii subiect).

Analiza preturilor proprietatilor comparabile s-a efectuat in functie de
criteriul de comparatie pret/mp, asftel ca proprietatile comparabile de
suprafete mai mici sunt mai usor tranzactionate, dar utilizarea este
limitata din punct de vedere al dezvoltarilor imobiliare, iar proprietatile
comparabile de suprafete mai mari sunt mai greu tranzactionate.

Pentru “Destinatie’ nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor
comparabile A, B, C, deoarece acestea au utilizarile considerate similare cu cea
a proprietatii subiect.

Ajustarea pentru “Amenajari exterioare ale drumurilor de acces”
Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza
accesul se aplica atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces
pentru proprietatile imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii
subiect. Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta cresterea
sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de
acces catre aceasta.

Pentru proprietatile comparabile A, B, C nu s-au aplicat ajustari, deoarece
tipul de amenajare al drumurilor din care se realizeaza accesul sunt
drumuri amenajate (asfaltate ) de tip secundar sau principal, similare cu
cel al proprietatii subiect.

Ajustari pentru " Topografie/Relief".

Pentru proprietatile comparabile A, B, C au fost necesare ajustari
negative ale pretului cu 5%, deoarece acestea sunt suprafete plane iar
subiectul are o inclinatie de cca. 5-7%.

Pentru " Utilitati Disponibile’

A fost aplicata ajustare pozitiva a pretului proprietatii comparabile B cu
10 %, deoarece aceasta are utilitatile in apropiere, la subiect fiind la
strada



Pentru “Forma in Plan & Deschiderée’

Nu s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor comparabile A, B, si C
deoarece nu difera fata de proprietatea subiect prin acest element de
comparatie.

Pentru "“Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren
construibil’

Pentru proprietatile comparabile A, B, C s-a aplicat cate o ajustare
negativa de -10% pentru fiecare (proprietati comparabile care nu necesita
cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibil, spre deosebirea
de proprietatea subiect care a avut amplasamentul contaminat cu
substante periculoase, substante toxice, etc., care micsoreaza valoarea
imobilului).

Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinata de ,proprietatea
imobiliara comparabila” care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic,
juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-
au efectuat cele mai mici ajustari. In grila datelor de piata acest aspect este
reflectat si de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si
cuantumul mic indica asemanarea proprietatii comparabile care are aceste
caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat numarul ajustarilor este mai mic,
cu atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea subiect.

Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor
acestora, se constata ca “Proprietatea Comparabila C' are caracteristicile cele
mai apropiate de proprietatea subiect, aceasta comparabila avand si ajustarea
bruta procentuala cea mai mica (15,00%) si numarul ajustarilor aplicate (3),
rezultand o valoare de piata unitara de 8 euro/mp.

Prin urmare, se poate concluziona ca:
Valoarea de Piata a terenului considerat a fi liber in suprafata de 3.159
mp analizat este:
3.159 mp x 8 euro/mp = 25 272 euro x 5,0722 lei/euro = 128 185 LEi
la nivelul pretului ajustat al proprietatii comparabile C.

6.2. Abordarea prin Cost

Abordarea prin Cost este acea abordare a evaludrii fundamentata pe
principiul substitutiei, conform cdruia niciun cumparator prudent nu va plati mai
mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de a obtine imediat un
amplasament si de a edifica o constructie similara pe acesta, cu atractivitate si
utilitate echivalente.
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Abordarea prin Cost presupune ca terenul (considerat a fi liber) si
constructiile sa fie evaluate separate, la care se adauga (daca e cazul), profitul
dezvoltatorului imobiliar.

Prin aceasta abordare se realizeaza o defalcare teoretica a proprietatii
imobiliare pe componentele sale — teren si constructie. Acesta defalcare este
pur teoretica, deoarece participantii pe piata vand drepturi asupra proprietatii
imobiliare, nu terenuri si cladiri,

Procedura Abordarii prin Cost:
v’ Se estimeaza costul realizarii unui substitut al constructiei existente
v" Din acest cost (cost de reconstruire/inlocuire al constructiei), estimat la
data evaluarii, se scad toate deprecierile acesteia.
v' Se adduga la acest rezultat valoarea terenului si rezulta o indicatie a
valorii dreptului asupra proprietatii imobiliare subiect.

Relatia de calcul:
Valoarea Cladirii = Cost de inlocuire — (Depreciere fizica +
depreciere functionala + depreciere externa).

Etapele parcurse in evaluarea proprietatii imobiliare subiect,
TEREN INTRAVILAN S= 3.159 mp - Abordarea prin Piata si
CONSTRUCTIE - Abordarea prin Cost

Etapa I — Evaluarea Terenului considerat a fi liber in suprafata
de 3.159 mp prin Abordarea prin Piata

Se presupune ca terenul considerat a fi liber, in conditiile celei mai
bune utilizari, a fost evaluat anterior prin abordarea prin piata utilizand
metoda comparatiei directe, care aplica informatiile din piata urmarind raportul
cerere - oferta pe piata imobiliara. Aceasta se bazeaza pe analiza preturilor in
functie de criteriul de comparatie pret/mp, in urma analizarii ofertelor de
terenuri libere in zona analizata si in zone similare din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare. Tinand cont de elementele de comparatie precum
localizarea, suprafata, dotarea cu utilitati, posibilitati de acces si utilizare, a fost
estimata valoarea unitara de piata a terenului considerat a fi liber in
suprafata de 3.159 mp la 8 euro/mp, echivalent 25 272 euro,128 185 /ei.

Etapa II — Stabilirea Tipului de Cost Adecvat pentru Constructie

Tinand cont de vechimea si tipul cladirilor, se considera ca cel mai adecvat
tip de cost este costul de inlocuire (costul de nou al unei cladiri moderne).
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Costul de inlocuire => costul estimat pentru a construi, la preturile
curente de la data evaludrii, o constructie similara care ofera o utilitate
echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.

Estimarea costului de inlocuire a cladirii se determina prin stabilirea
costului prezent (costul de inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de
deprecieri: fizica, functionala si externa.

Etapa III — Estimarea Costurilor Directe si Indirecte ale Cladirii

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de
constructii supus evaluarii s-au parcurs urmatoarele etape:

e inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico -
constructive ale acestora;

e documentarea privind cladirile care urmeaza a fi evaluate, prin studierea
schitelor functionale, puse la dispozitie de reprezentantul proprietarului,
preluarea dimensiunilor din datele furnizate de catre acesta si stabilirea in
baza acestora a caracteristicilor tehnico - constructive ale constructiilor;

e cercetarea cladirilor la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si
stabilirea starii tehnice a cladirilor si a subansamblelor componente;

e s-a efectuat incadrarea cladirilor intr-unul din cataloagele de evaluare;

e s-a elaborat faza de evaluare si s-au determinat valorile unitare de inlocuire,
pe total si pe categorii de lucrari;

e s-a calculat valoarea unitara si totala la nivelul de preturi de catalog;

e calculul costului de inlocuire brut total s-a calculat prin multiplicarea valorilor
unitare cu suprafetele construite desfasurate totale ale cladirilor;

e s-a actualizat valoarea de inlocuire conform precizarilor prezetate mai sus;

e s-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea
de valoare datorita deprecierii fizice care au afectat constructiile; deprecierea
functionala nu s-a aplicat, cladirea analizata corespunde din punct de vedere
al compartimentarii si al funcionalitatii; deprecierea externa nu s-a aplicat.

e estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut
cu pierderea de valoare datorita deprecierilor.

Metoda comparatiei unitare este relativ simpla, practica si larg folosita.
Metoda comparatiilor unitare este folosita pentru determinarea costului pe
unitate de suprafata sau pe unitate de volum (in suma absoluta), de obicei pe
suprafata construita desfasurata sau pe volum total construit. Metoda se
bazeaza pe costuri cunoscute ale constructiilor similare, ajustate in functie de
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conditiile pietei si de diferentele fizice. Costurile indirecte si alte costuri necesare
pentru construire pot fi incluse in costul unitar sau pot fi calculate separat.
Costurile unitare variaza in functie de dimensiunea constructiei; in conditiile in
care toate celelalte elemente sunt identice, de obicei costurile unitare descresc
pe masura ce suprafata sau volumul constructiei cresc. Aceasta reflecta faptul
ca instalatiile, sistemele de incalzire, ascensoarele, usile, ferestrele si alte
elemente similare nu costa, de regula, proportional mai mult in cazul unei
constructii mai mari fata de una mai mica, ca si faptul ca o parte semnificativa a
costului total se datoreaza peretilor exteriori, calcule matematice simple
demonstreaza ca proportia ariei constructiei fata de suprafata peretilor ei
exteriori creste odata cu marimea structurii.

Costul total este estimat prin compararea constructiei analizate cu
constructii similare, construite recent si pentru care se cunosc preturile. Evolutia
costurilor, intre data contractului (sau a constructiei) si data evaluarii, trebuie
luata in calcul pentru a realiza comparatia.

In procedura de estimare a Costului de Inlocuire s-a utilizat
urmatoarea sursa de costuri unitare:

e SURSA: Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor, Cataloagele
elaborate de catre "Comisia Centrala pentru Inventarierea si
Reevaluarea Fondurilor fixe" aprobat in 1964 cu valabilitate de la
01.01.1965 (reeditate de Editura MATRIX ROM in 1995).

Aceste cataloage contin, de obicei, costurile constructiilor si ale instalatiilor
functionale si furnizeaza ajustarile pentru diverse elemente constructive
(calitatea finisajelor, materiale pardoseli, instalatii suplimentare, etc.).

Indicatorii valorii de inlocuire cuprind toate lucrarile de baza: fundatii,
pereti, planseu, acoperis, finisaje si instalatii. Pentru ca valoarea de inlocuire sa
fie stabilita cat mai just, fisele de indicatori contin termeni de corectie de care
trebuie sa se tina seama la stabilirea valorii de inlocuire, functie de unele
caracteristici sau dotari diferite de cele care au fost luate in considerare la
stabilirea indicatorilor de baza.

Pentru a estima valoarea de inlocuire actuala se aplica indicii de
reactualizare pe trim. II 2025 a valorii cladirilor si constructiilor speciale prin
metoda valorii de inlocuire stabilita pe baza cataloagelor de preturi 1965.

Calculul valorii costului de inlocuire pentru constructia subiect,
este prezentat in baza Fisei de Calcul nr. 1, anexata.

Etapa a 1V - a - Estimarea Profitului sau Stimulentului
Dezvoltatorului
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Estimarea profitului dezvoltatorului imobiliar este foarte greu de
cuantificat intr-o piata care e intr-o miscare continua.

Din informatiile obtinute de la diverse firme de specialitate, care isi
desfasoara activitatea pe plan local in judetul Bistrita-Nasaud, in functie de zona,
de raportul cerere — oferta, veniturile populatiei, conditiile de finantare, profitul
dezvoltatorului imobiliar este de cca. 10%.

Etapa a V - a - Estimarea Deprecierii si scaderea acesteia din costul
de inlocuire, pentru a determina costul net.

In teoria si practica evaluérii existd trei forme ale deprecierii:

Deprecierea => pierdere de utilitate a unui activ cauzata de deteriorari
fizice, de modificari tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de
modificari ale mediului inconjurdtor, care se concretizeaza intr-o pierdere de
valoare.

Deprecierea fizica => o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile
fizice ale activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al
utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.
Reprezinta uzura generata de folosirea regulata a constructiei si de impactul
factorilor atmosferici asupra acesteia.

Deprecierea Fizica a constructie/ a fost estimata ca efect al vechimii
acesteia si al utilizarii in conditii normale, respectiv uzura generata de folosirea
regulata a constructiei si de impactul factorilor atmosferici asupra acesteia,
conform fisa de calcul anexata.

Deprecierea functionala => o pierdere de utilitate cauzata de
ineficienta activului subiect in comparatie cu substitutul sau, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare; o deficienta a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea
constructiei.

Deprecierea functionala a constructiei: nu a fost aplicata, nefiind constatate
deficiente ale constructiei, a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si
valoarea constructiei.

Deprecierea externa (economica) => o pierdere de utilitate cauzata
de factori din exteriorul activului, in special factori legati de modificarile in
cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare; afectarea temporara sau permanenta a
utilitatii sau vandabilitatii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor
influente negative exterioare proprietatii.
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Deprecierea externa: Pe piata se constata o forma de depreciere
economica specifica proprietatii imobiliare subiect cauzata de pierderea de
valoare datorata unor factori externi proprietatii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementarile legale. Analizand informatiilor de piata,
in conditiile pietei actuale, afectata de criza economica financiara nationala si
mondiala, in functie de zona (la nivelul judetului Bistrita - Nasaud), in functie de
raportul cerere - oferta, veniturile populatiei, conditiile de finantare, consider
faptul ca un procent de 25% depreciere externa reprezinta o valoare rezonabila.

Etapa a VII - a - Scaderea Deprecierilor din costul de nou al cladirilor,
respectiv al constructiilor speciale = estimare a costului de inlocuire net.

Metoda costului de inlocuire net (CIN) este o metoda inscrisa in abordarea
prin cost, care indica valoarea prin calcularea costului de inlocuire al unui activ
nou din care se scad deprecierea fizica si orice alte forme relevante de
depreciere.

TABEL CENTRALIZATOR CU VALORILE OBTINUTE PRIN

ABORDAREA PRIN COST

Denumire Cladire Scd C.I.B. Depre - Depre - C.I.N. Valoarea
mp LEI ciere ciere LEI De Piata
(fara TVA) | Fizica Externa LEI

Lei/ % Lei/ %

Cladire Parter: | 128,00 | 207262 | 176 173 7772 23 317 23317

Birou si Magazie (85%) (25%)

TOTAL 23 317 LEI
CONSTRUCTII

Etapa a VIII - a - Adaugarea Valorii Terenului la Costul de
Inlocuire Net al tuturor constructiilor (cladiri si constructii speciale) de pe
amplasament = valoarea dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare subiect.
Aceastd etapa este specificd numai in cazul evaludrii proprietatilor imobiliare
compuse din constructii si teren.

S-a addugat valoarea estimata a terenului considerat a fi liber in
suprafata totala de 3.159 mp de 128 185 LEI si rezulta o indicatie a valorii
dreptului asupra proprietatii imobiliare subiect.




Metodologia de Calcul pentru estimarea Valorii de Piata pentru
Proprietatea Imobiliara: CONSTRUCTIE si Teren in suprafata de 3.159

mp, este prezentata mai jos:

Constructie: Birou si Magazie

Suprafata Construita Desfasurata Totala (mp) 128,00 mp
Cost de Inlocuire Brut C.I1.B. TOTAL CONSTRUCTIE (LEl) conform Fisa de Calcul nr. 1 207 262 LEI
* Depreciere Fizica Constructie (Lei) 176 173 LEI
* Depreciere Functionala Dfunct Constructie (Lei) 0
* Depreciere Externa Dext Constructie (Lei) 7 772 LEI
Cost Inlocuire Net C.I.N. CONSTRUCTIE (LEI) 23 317 LEI
Valoare Cost CONSTRUCTIE (LEl) prin Abordarea prin Cost 23 317 LEI
Valoare Cost CONSTRUCTIE (EUR) prin Abordarea prin Cost 4597 EUR
Suprafata Teren (mp) 3.159 mp
Valoarea unitara de Piata Teren (EUR/mp) 8 eur/mp
Valoarea de Piata TEREN S= 3.159 mp (EUR) prin Abordarea prin Piata 25272 EUR
Valoarea de Piata TEREN S= 3.159 mp (LEl) prin Abordarea prin Piata 128 185 LEI
VALOARE DE PIATA 29 869 EUR
TEREN INTRAVILAN S= 3.159 mp + CONSTRUCTIE: Birou si Magazie

151 502 RON

VALOARE DE PIATA
TEREN INTRAVILAN S=3.159 mp + CONSTRUCTIE: Birou si Magazie

Prin urmare, se poate concluziona ca:

Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate, compusa din:
TEREN INTRAVILAN in suprafata de 3.159 mp si CONSTRUCTIE: Birou

si Magazie, este:

151 502 LEI, echivalent 29 869 EUR

Partea a VII — a — ANALIZA REZULTATELOR SI
CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza Rezultatelor

Analiza rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii poate

fi sub forma unei singure valori sau a unui interval de valori.

Intr-o piat3 foarte dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori

poate constitui o concluzie mai buna decat o singura valoare.
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Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub
forma unei singure valori.

In cadrul acestui capitol se stabileste Valoarea de Piata, prin
respectarea prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia
2025.

Adecvarea, Precizia, Cantitatea si Calitatea Informatiilor sunt
criteriile pe baza carora se formeaza opinia finala, clara si fundamentata asupra
valorii.

Adecvarea — prin aceasta metoda evaluatorul judeca cat de pertinenta
este fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluarii.

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de
vanzare si de inchiriere ale proprietatilor comparabile.

Cantitatea si Calitatea Informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea, cantitatea si relevanta
rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. Intervalul de
incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.
Analiza Rezultatelor si Valorile obtinute prin aplicarea metodele

de evaluare sunt.

e Abordarea prin Cost

vCost constructie — 23 317 LEI, eChivaIent 4 597 EUR

Adecvata: DA - utilizata pentru estimarea valorii de piata a proprietatilor
specializate (care nu se tranzactioneaza frecvent pe piata) si utilizata ca baza de
alocare a valorii pe constructie si teren.

Precisa: DA - suprafetele au fost luate din documentele puse la dispozitie
de catre reprezentantii proprietarului, costurile unitare si calculale au fost
efectuate pe baza Cataloagelor Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor,
elaborate de catre "Comisia Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea
Fondurilor fixe" aprobat in 1964 cu valabilitate de la 01.01.1965 (reeditate de
Editura MATRIX ROM in 1995).

Cantitatea si Calitatea Informatiilor: Buna - Sursa informatiilor
pentru costuri unitare este unica, dar de incredere si satisface
criteriul "cantitatea si calitatea informatiilor”.
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« Abordarea prin Piata

Vpiata teren = 128 185 LEI, echivalent 25 272 EUR

Adecvata: DA, s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru a
folosi aceasta abordare.

Precisa: DA.

Cantitatea si Calitatea Informatiilor. suficiente.

o Abordarea prin Venit -

Adecvata: NU, nu s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru
a folosi aceasta abordare.
Precisa: NU.
Cantitatea si Calitatea Informatiilor. insuficiente.

Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea
abordarilor prezentate, cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluarii,
evaluatorul opineaza ca:

Abordarile cele mai adecvate in cazul prezent sunt:

* Abordarea prin Cost pentru evaluarea Constructiei.
* Abordarea prin Piata pentru evaluarea Terenului.

7.2. Concluzia asupra Valorii

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, analizand valorile obtinute prin abordarea prin cost, care este
fundamentata pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei, in opinia evaluatorului:

Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare evaluate, obtinuta in
urma aplicarii Abordarii prin Cost pentru evaluarea Constructiei si
Abordarea prin Piata pentru evaluarea Terenului, considerate cele mai
adecvate, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul evaluarii si
de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare,
este:

V= 151 502 LEI, echivalent 29 869 EUR

v’ Cursul valutar utilizat este de 5 0722 lej/euro, valabil la data 01.09.2025.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si
considerentele privind valoarea sunt:

* Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile

exprimate in prezentul raport de evaluare, fiind o valoare obtinuta prin
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Abordarea prin Cost, motivata de nivelul preturilor pe piata imobiliara a
judetului Bistrita Nasaud, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul
evaluarii si de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru
evaluare;

* Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditiile si prevederile

prezentului raport de evaluare;

* Valoarea prezentata include valoarea terenului;

* Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile

implicate de conformarea la cerintele legale;

* Evaluarea este o0 opinie asupra unei valori;

ANEXE:

v Fisa de calcul nr. 1 Constructie — Abordarea prin Cost

v Surse de informatii:
v
- Anexa: Fotografii Proprietate Imobiliara, Vecinatati
- Anexa: Harti amplasament (google maps, geoportal ancpi)
- Anexa: Comparabile utilizate - Oferte de Vanzare Terenuri
Acte de Proprietate:

- Extras de Carte Funciara nr. 3129 Petru Rares, nr. Cadastral: 31729,
31729-C1, eliberat de B.C.P.I. Beclean

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR

Legitimatie nr. 11614 valabila 2025
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FISA DE CALCUL nr. 1

Denumire obiectiv:

Date de identificare:

Destinatie:

Caracteristici tehnice/constructive

01,09,2025

Birou si Magazie - Cladire in regim Parter

Data PIF
Modernizare

1974

NU

Birou si Magazie (nr. Cad: 31729-C1)

Date constructive (descriere):

Fundatie
Structura
Pereti
Pardoseli
Plansee
Acoperis
Finisaje
Tamplarie

Instalatii

Dimensiuni

Stare tehnica

[piatra

|zidarie caramida

zidarie caramida

[beton si dusumele

[grinzi de lemn (degradate)

[sarpanta lemn, invelitoare tigla profilata (degradate partial)

inferioare la interior, tencuieli driscuite si zugraveli simple in var (degradate partial)
inferioare la exterior, tencuieli driscuite si strop terasit (degradate partial)

usi si ferestre din lemn + geamuri clare (degradate partial)

electrice 220 V pentru iluminat si consum - dezafectata

incalzire: lipsa

apa, canal, gaz: lipsa

Nivel Lungime Latime inaltime | Suprafata Volum
Birou si 2.5 128.00
Magazie
Total 128.00
| nesatisfacatoare

Stabilirea elementelor de calcul:

Valori Unitare

Cladiri si Constructii Depozitare - Editura Matrix Rom |
Indici de actualizare a valorilor de inlocuire a cladirilor la data de 01 septembrie 2025

Brosura nr. 3/Fisa nr. 24/Catalog reev. nr. 115/Varianta |/Grupa 14B

[ 3.964785




Suprafata desfasurata: 128.00
Se obtine:
Specificatia lei/mpAd | Suprafata | Valoare
Constructii 510 128.00 65,280
Instalatii electrice 8 128.00 1,024
Instalatii sanitare 0 0.00 0
Incalzire centrala 0 0.00 0
TOTAL 66,304
Corectii:
Specificatia lei/mpAd Suprafata | Valoare
Pentru diferenta de inaltime de la 3,5 m -32 128.00 -4,096
la2,5m 0 0.00 0
0 0.00 0
TOTAL -4,096
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: | 62,208 |
Valoare actualizata la data de: ~ [01.09.2025 |
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 3.331752|
Valoarea de inlocuire actualizata: | 207,262
Valoarea totala de inlocuire actualizata: | 207,262

Stabilirea valorii ramase actualizate la data de:

Stabilirea coeficientului de depreciere fizica:
Conditii de exploatare a obiectului:
Vechime cladire: 51 ani

Varsta efectiva estimata: 60 ani
Deprecierea fizica normala (Dfn):85%

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL:

01.09.2025

Puternica
Normale

| 15%

31,089 lei

Conform Ghid P135/1999

01.09.2025 |



Fotografii

PROPRIETATE IMOBILIARA evaluata: TEREN INTRAVILAN S=3.159 mp si
Constructie in regim Parter: Birou si Magazie
situata in localitatea Reteag, nr. 329, comuna Petru Rares, judetul Bistrita Nasaud







ANEXA: Identificare Constructie si Teren S= 3.159 mp cf. Google Maps,
Localitatea Reteag, nr. 329, judetul Bistrita Nasaud

-
imarnalPetry;R

Reteag - Google Maps

Identificare Constructie si Teren S= 3.159 mp cf Geoportal ANCPI
Localitatea Reteag, nr. 329, judetul Bistrita Nasaud
Extras CF nr. 31729 Petru Rares, nr. Cadastral: 31729, 31729-C1


https://www.google.com/maps/place/Reteag+427220/@47.1995798,24.0221559,452m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4749c3d87a8ffb83:0xf1f68c8fed776bcb!8m2!3d47.1971228!4d24.0185487!16s%2Fg%2F12233tzz

i) S

31780)
32241

Imobile eTerra - Public (ancpi.ro)



http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

ANEXA: OFERTE DE VANZARE TERENURI
Oferta de Vanzare nr. 1:

https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-56-arii-reteag-bn-access-utilitarian-curent-apa-
IDjEZAu.html

PRIVAT (D)
#» annadcopl9

(=1 Pe OLX din iulie 2025
Activ pe 29 august 2025

Q, 079 1511142

Mai multe anunturi ale acestui vanztor >

LOCALITATE

© Reteag
Bistrita-Nasaud

Vezi locatia pe harta

Teren intravilan 56 arii Reteag BN access utilitarian
(curent/apa)

273 881 Iei Pretul e negociabil

[[] promovEazA (" REACTUALIZEAZA

Perscana fizica Suprafata utila: 5 638 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Teren intravilan de vanzare cu o suprafatd de 5.638 m2 aflat in Reteag, comuna Petru Rares, judetul Bistrita
Masaud, pe Strada Garii.

Front stradal de 16m, cu access direct peste pod la parcela. Se poate racola usor la utilitati de apa,
canalizare si curent plasate la intrarea pe parcela.

Terenul a fost cultivat si mentinut in conditii optime. Vecini pe ambele laturi. La capatul terenului access la
wvalea Reteagului .

Locatie ideald, la o distantd de 300m de la gara si de 700m de la E58. Destul de departe de zgomotul
drumului european, dar in acelasi timp aproape si usor accesibil.

Inscris in Cartea Funciara si cu acte in regula.

Zona linistitd, pe aceeasi strada fiind plasata Primaria locala si Scoala Generala.


https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-56-arii-reteag-bn-access-utilitarian-curent-apa-IDjEZAu.html
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-56-arii-reteag-bn-access-utilitarian-curent-apa-IDjEZAu.html

Oferta de Vanzare nr. 2:
https://www.olx.ro/d/oferta/teren-intravilan-IDhX9bg.html?
reason=extended search extended distance

< Inapei Pagina principals / Imobiliare / Terenuri / Terenuri - Bistrita-Nasaud / Terenuri - Uriu

PRIVAT ()
#» Claudia
Pe OLX din februarie 2022
- L Activ pe 15 august 2025

Mai multe anunturi ale acestui vanzator »

>
LOCALITATE
@ Uriu
Bistrita-Nasaud Uriu
[ P
Vezi locatia pe harta
kA
"]
Teren intravilan
24 500 € Pretul e negociabil
[ ] promoveazi  ( REACTUALIZEAZA
Persocana fizica Suprafata utila: 2 900 m? Extravilan / intravilan: Intravilan

DESCRIERE

Vand teren intravilan in localitatea Uriu, judetul Bistrita Nas&ud. Terenul are o suprafatd de 2900mp, se afla la
intrarea in Uriu, dispre Reteaq, langa benzindria nou deschisa,



Oferta de Vanzare nr. 3:

https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-constructie-casa-uriu-zona-in-plina-
dezvoltare-

i;i place proprietatea aceasta?

Nu uita s salvezi anuntul, iatd de ce:

= Gdsegte-1 oricand in fila ,Salvate”
= Urmadreste orice modificari, inclusiv de pret
= Ad3dugd o notd despre proprietate

Toate imaginile (7)

B .
- = ‘A A
£ e .. -
.“" = - 4
- - LA = -
.-y &."\ O

Teren Intravilan, Constructie Casa, Uriu, zona in plina dezvoltare

29 000 € wem

Waxus Imobiliare

Waxus

%, 0757636290
Descriere

Teren intravilan de vanzare - 2.900 mp - Uriu, Bistrita-Nasaud

Vand teren intravilan cu suprafata de 2.900 mp, situat in localitatea Uriu,
judetul Bistrita-Nasaud.

Terenul se afla intre case nou construite, pe o strada asfaltata, cu acces facil
si toate utilitatile (curent, apa, canalizare, gaz) 1a parcela.

Pret: 29.000 euro (aproximativ 10 euro/mp)

» Front stradal: 15 m, cu doua deschideri la drum asfaltat
» Teren plat, cu forma regulata

» Pretabil pentru constructie casa sau pentru parcelare

Documentatie completa, proprietar, vanzare directa.

Pentru detalii suplimentare sau vizionare, sunatila Contacteaza


https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-constructie-casa-uriu-zona-in-plina-dezvoltare-
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-constructie-casa-uriu-zona-in-plina-dezvoltare-

Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Beclean

.’ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD
"

"ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 31729
R COPIE

Carte Funciara Nr. 31729 Petru Rares

A. Partea |. Descrierea imobilului

TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Bistrita Nasaud, UAT Petru Rares, Loc. Reteag, Nr. 329

Nr. |Nr. cadastral Nr. * " ;

crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte

Al 172 1 Teren imprejmuit;

3 o 3.159 imobil inscris in CF sporadie, 25826;

Constructii

Crt Nr cadastrall Adresa Observatii / Referinte

Nr. topografic
Al.l 31729-C1 Jud. Bistrita Nasaud, UAT Petru Rares;fNr. niveluri:1; S. construita la sol:128 mp; S. construita
) Loc. Reteag, Nr. 329 desfasurata:128 mp;
B. Partea Il. Proprietari si-acte
inscrieri privitoare la dreptul de proprietate'si alte drepturi reale Referinte

8800 / 08/04/2024

Registrul Cadastral al Imobilelor (UAT.Petru,Rares); Act Normativ.lg:7/1996 emis de Parlamentul Romaniei;

Bl

Se infiinteaza cartea funciara a imobilului 31729 ca urmare a finalizarii
inregistrarii sistematice. Imobilul se /gaseste in registrul“cadastral al
imobilelor sub numarul 4668.

Al

din 1

Act Administrativ nr. 24, din 27/12/2000 emis de CONSILIUL JUDETEAN BN

7.10.2000, emis de Primaria,comunei Petru Rares);

(nota nr de constatare nr. 3179

B2

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

Al, Al.l

1) JUDETUL BISTRITA'NASAUD DOMENIUL PRIVAT

Act Administrativ

nr. Hetarare nr.19, din 28/03/2006 emis de Consiliul Judetean Bistrita Nasaud (act
administrativ nr Certificat. de'nomenclatura stradala nr.5545 din 18.10.2018, emis de Primaria Comunei Petru

Rares);
se noteaza actualizarea informatiilor tehnice conform PAD - ului Al, All
B3 anexat in sensul. inscrierii adresei imobilului, radierea dreptului de
administrare’.inscris sub B 2 si inscrierea imobilului in intravilanul
localitatii
C. Partea lll. SARCINI .
Inscrieri privind.dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
NU SUNT
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1din3

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1




Carte Funciara Nr. 31729 Comuna/Oras/Municipiu: Petru Rares

Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
31729 3.159 imobil inscris in CF sporadic 25826;

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

31728

31725

n

3

31730

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata < . .
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti | DA 950 - - _ Terevnull estAe jmprejmuit cu gard de
constructii plasa si stalpi de beton.
2 | faneata |/DA 2.209 - - -
Date referitoare . la constructii
% Destinatie Situatie " .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii Nr. niveluri:1; S. construita la sol:128 mp; S.
Al.1 31729-C1 industriale si 128 Cu acte|construita desfasurata:128 mp;
edilitare

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

Lungime
Punct Punct
inceput X/Y sfarsit X7y seg(rz(e:}'g
1| 426.126,978 2| 426.115,249 36.147
633.826,941 633.861,132
2| 426.115,249 3| 426.107,998 23.221
633.861,132 633.883,192
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Carte Funciara Nr. 31729 Comuna/Oras/Municipiu: Petru Rares

Punct X /Y Punct X /Y Is_:gr;rgnlénn?c
in t farsit

cepu sfars o (M)

3| 426.107,998 4| 426.104,806 8.3
633.883,192 633.890,854

4| 426.104,806 5| 426.101,281 7.246
633.890,854 633.897,185

5| 426.101,281 6| 426.084,497 18.871
633.897,185 633.888,558

6| 426.084,497 7| 426.072,966 12.795
633.888,558 633.883,012

7| 426.072,966 8| 426.059,515 14.718
633.883,012 633.877,038

8| 426.059,515 9| 426.064,376 12.811
633.877,038 633.865,185

9| 426.064,376 10| 426.070,048 19.324
633.865,185 633.846,712

10| 426.070,048 11| 426.075,646 5712
633.846,712 633.847,846

11| 426.075,646 12| 426.080,59 13.186
633.847,846 633.835,622

12| 426.080,59 13| 426.084,129 12.637
633.835,622 633.823,491

13| 426.084,129 14| 426.087,392 9.31
633.823,491 633.814,772

14| 426.087,392 15| 426.109,927 23.419
633.814,772 633.821,147

15| 426.109,927 16| 426.113,767 4.006
633.821,147 633.822,288

16| 426.113,767 1| 426.126,978 14.006
633.822,288 633.826,941

** Lungimile segmentelor sunt determinate in planulde proiectie Stereo 70 si-sunt'rotunjite la 1 milimetru.
**k Distanta dintre puncte este formata din segmente/cumulate ce sunt mai mici'decat valoarea 1 milimetru.
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Prin prezenta, va inaintam raportul de evaluare de tip explicativ (narativ),
conform Nota de Comanda nr. IIBb/22734 din data de 06.08.2025, incheiat
intre Evaluator Autorizat Membru Titular EI, EPI — Anevar Ec. Coldea Viorel --
Ioan - Ovidiu si Clientul Consiliul Judetean Bistrita Nasaud — Compartiment
Administrare domeniul public si privat, pentru furnizarea serviciilor de evaluare
in legatura cu estimarea valorii de piata pentru proprietatea imobiliara de tip:
Teren Intravilan S= 747 mp si
o Constructie in regim Parter: Magazie pesticide
e identificata in Extrasul CF nr. 25498 Branistea,
nr. Cadastral: 25498, 25498-C1,

e situata in localitatea Ciresoara, nr. 529, comuna Branistea,
Judetul Bistrita-Nasaud,

e proprietatea Judetului Bistrita Nasaud — Domeniul Privat,
dobandita prin Lege.

Scopul desemnat este estimarea valorii de piata pentru proprietatea
imobiliara in vederea vanzarii.

Raportul de evaluare s-a intocmit cu respectarea prevederilor
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025, a Codului de Etica al
Profesiei de Evaluator Autorizat si cu metodologia de lucru recomandata de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

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

Raportul de evaluare a fost emis cu data de 01.09.2025, inspectia
proprietatii imobiliare evaluate a fost efectuata la data de 25.08.2025 de catre
Ec. Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu, in calitate de Membru Titular ANEVAR,
Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI si Evaluarea Intreprinderilor
EI, Legimitatie nr. 11614, valabila 2025.

Valoarea de Piata este estimata la data evaluarii 01.09.2025 si este o
opinie asupra valorii.

Valoarea de Piata este valabila numai pentru scopul precizat in raportul
de evaluare.

Valoarea de Piata este exprimata in moneda EURO si LEI.

........ N//ﬁ;
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Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara evaluata
“Teren Intravilan S= 747 mp si Constructie in regim Parter: Magaziz
pesticide, obtinuta in urma aplicarii Abordarii prin Cost pentru evaluarea
Constructiei si Abordarii prin Piata pentru evaluarea Terenului, considerate
cele mai adecvate, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul desemnat si
de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, este de:

99 679 LEI, echivalent 19 652 EUR

Rezultatele evaluarii si concluzia asupra valorii: adecvarea, precizic,
calitatea si cantitatea informatiilor sunt criterile pe baza carora s-a formulet
opinia finala, clara si fundamentata adecvat asupra valorii.

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR

Legitimatie nr. 11614 valabila 2025 R



Tabel Centralizator

Valoarea de Piata pentru proprietatea imobiliara evaluata:
“Teren Intravilan S= 747 mp si Constructie in regim Parter:

Magazie pesticide, este:

99 679 LEI, echivalent 19 652 EUR

din care:

Denumire Imobil

Extras CF nr. | Scd (mp) Valoarea Valoarea
25498 De Piata De Piata
Branistea, LEI EUR
Cad:
Cladire in regim Parter: 25498-C1 176,00 76 945 15170
Magazie pesticide
TOTAL CONSTRUCTII 176,00 76 945 15170
mp LEI EURO
TEREN INTRAVILAN 25498 747 22734 4 482
mp LEI EURO

Intocmit,

Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 11614 valabila 2025 ===

Data Raportului:
01 Septembrie 2025




EVAL BIS SRL BISTRITA, C.U.I. 23414230, R.C. J06/238/2008
Sediu: Bistrita, Strada Aleea Plopilor, nr. 12, scara A, Parter,
Apartament nr. 1, judetul Bistrita-Nasaud |
Membru Corporativ Anevar - Autorizatia nr. 0322

Raport nr. 87/ 01 Septembrie 2025

RAPORT DE EVALUARE

Tipul Proprietatii Imobiliare Evaluate: Teren Intravilan S= 747 mp si
Constructie in regim Parter: Magazie pesticide
= 1 3 e s

Adresa Proprietatii Imobiliare: localitatea Ciresoaia, nr. 529,
comuna Branistea, judetul Bistrita Nasaud.

Client: CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA - NASAUD

Utilizator Desemnat: CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA - NASAUD

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR prev—"

Legitimatie nr. 11614 valabila 2025 _z@osdisic:,



Cuprins

ParteaI - INTRODUCERE ...............ccoooiiiiiiir e en e 7
1.1. Sinteza RAPOItUIUI ...ceueeiiiii e e e 7
1.2, CertifiCara....ciivu i i 9
Partea a II-a - TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII............. 11
2.1. Identificarea si Competenta EvaluatorulUi...........cccoevvniiiiniiiiinniennnnn, 11
2.2. Identificarea ClientulUi........ccoocuiiiiiiiii e 11
2.3. Identificarea Utilizatorilor desemnati.........cccovveviiiiiiiiiiniiicnececnccenn, 12
2.4. Identificarea Proprietatii Imobiliare Evaluate. Drepturi de Proprietate
EValUGLE .. e 12
2.5. Moneda Evaluarii (Moneda Valorii Definite. Modalitati de plata)........ 13
2.6. Utilizarea desemnata ......cccovevueiiiiiiiininieris s sss s s enn e e e 13
A A N 18 V7= (o] o I 14
2.8. Data Evaluarii, Data Inspectiei, Data Raportului...........ccceevvviiiieennnns 14
2.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari ale acestora
........................................................................................................... 14
2.10. Natura si Sursa Informatiilor pe care se bazeaza Evaluarea............ 15
2.11. Ipoteze Semnificative si Ipoteze Speciale semnificative.................. 16
2.12. Tipul Raportului (Descrierea Raportului) .......cccevvevviiviniinienniennneennn, 18
2.13. Restrictii de Utilizare, Difuzare sau Publicare........ccccccovvviiiniiinn, 19
2.14. Declaratia Conformitatii CU SEV ........ccevvvvrueveiiiineiieeeeeeeeeeennnnnee s 20
2.15. Verificarea Raportului de Evaluare..........ccoevvvviieiiciiic e, 20
ParteaaIll - a- PREZENTAREADATELOR.............ccccoceviiiiiniieinnnennnn, 21
3.1. Descrierea Situatiei JUNAICe ......civvviieiiiiiir e e 21
3.2. Date despre Aria de Piata, Comuna, Vecinatati, Zona si Localizare.... 22
3.3. Descrierea TereNUIUI ......cvvveieeriieri e eree s e s s ern s en e enn s 23

3.4. Descrierea Constructiei si Amenajarilor ........covvevvveeiiiiinrinienneeeneenn, 24



Partea a IV - a - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE..................cceee. 25

4.1. Analiza Productivitatii Proprietatii.........cccceeieviiiiniiii e, 26
4.2. Delimitarea Pietei Specifice (aria pietei si aria competitiva) ............... 27
G N T[4z I = =T o | PR 27
4.4. Analiza Ofertei Competitive .......civeviiiiiii e, 28
4.5. Analiza Interactiunii dintre Cerere si Oferta........ccoeevvvviiiiveiiinnnenn, 29
4.6. Previziunea Absortiei Prorietatii Subiect in Piata.........ccocvevviviinnnnn. 29
Partea aV - a - ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI................. 30
5.1. Cea Mai Buna Utilizare a Terenului considerat a fi liber..................... 30
Partea a VI - a - EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE.......... 33
6.1. Estimarea Valorii Terenului Considerat a fi Liber.........ccooevevuiivinnnnennn. 33
6.2. Abordarea prin CoSt......cuviiriiiiiii e 44

Partea a VII-a -ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA

L 77 10 1 2 1 50
7.1, ANAliza REZUIAECIOr . c vt ier et e e e ra s e eresasesesnsnsnennrnsnsnens 50
7.2. Concluzia asupra Valorii .......cieeieiieiinieeies e e 52
ANEXE — Prezentare.... ..o ot iie i eieisesassasssssanssnssnsanssnssnssnnsnnsns 53

v Fisa de calcul nr. 1 Constructie — Abordarea prin Cost

Surse de informatii:
- Anexa: Fotografii proprietate imobiliara (interior si exterior)
- Anexa: Harti amplasament (google maps, geoportal ancpi)
- Anexa: Comparabile utilizate (Oferte de vanzare Terenuri)

Acte de Proprietate:

- Extras de Carte Funciara nr. 25498 Branistea, nr. Cadastral: 25498,
25498-C1, eliberat de B.C.P.I. Beclean



Partea I — INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportului (Rezumatul Faptelor Principale si al

Concluziilor Importante)

Tipul Proprietatii

Teren Intravilan S= 717 mp si

Imobiliare Constructie in regim Parter: Birouri si Magazii

Evaluate: identificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 25498
Branistea, nr. Cadastral: 25948, 25498-C1.

Adresa Localitatea Ciresoaia, nr. 529, comuna Branistea,

Proprietatii judetul Bistrita Nasaud.

Imobiliare

Evaluate:

Client: Consiliul Judetean Bistrita - Nasaud

Utilizator Consiliul Judetean Bistrita - Nasaud

Desemnat:

Titularul Dreptului
de Proprietate:

Judetul Bistrita Nasaud — Domeniul Privat,
dobandlita prin Lege

Firma:

SC EVAL BIS SRL BISTRITA,

C.U.I. 23414230, R.C. J06/238/2008

Membru Corporativ cu Autorizatia nr. 0322 Anevar,

Sediu: Bistrita, Strada Aleea Plopilor, nr. 12, scara A, Parter,
Apartament nr. 1, judetul Bistrita-Nasaud,

e-mail: evalbis2020@gmail.com

Evaluator
Autorizat:

Ec. Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu, Membru Titular ANEVAR,
Evaluator autorizat - Legitimatia nr. 11614, valabila 2025,
Specializari EPI, EI.

Data Evaluarii:
Data Inspectiei:
Data Raportului:

= 1 Septembrie 2025
= 25 August 2025
= 1 Septembrie 2025

Utilizarea
desemnata:

o Estimarea valorii de piata a proprietatii imobiliare in
vederea vanzarii.



mailto:evalbis2020@gmail.com

Tipul Valorii: o Valoarea de Piata

Ipoteze Speciale: e Nu sunt.
Abordarile e Abordarea prin Cost pentru evaluarea Constructiei
Utilizate: e Abordarea prin Piata pentru evaluarea Terenului

Productie/Depozitare

Cea mai buna
utilizare:

Valoarea de Piata V=99 679 LEI, echivalent 19 652 EUR

Teren +
Constructie:

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025

Membru Titular EI, EPI - ANEVAR
Legitimatie nr. 11614 valabila 2025




1.2.

Certificare

Referitor la proprietatea imobiliara: Teren Intravilan S= 747 mp si

Constructie in regim Parter: Birouri si Magazii, situata in localitatea
Ciresoaia, nr. 529, comuna Branistea, judetul Bistrita Nasaud.

Subsemnatul Ec. Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu, in calitate de Evaluator

Autorizat - Membru Titular ANEVAR, certific, dupa cele mai bune cunostinte ale
mele, ca:

Afirmatiile sustinute de cdtre mine si cuprinse in prezentul raport sunt
reale si corecte.

Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale semnificative prezentate in raport si reprezinta opinia
mea impartiala, opinie care nu a fost infuentata de terte parti si nu este in
niciun mod supusa vreunei cerinte de a ajunge la concluzii predeterminate.
Nu am interese prezente sau de perspectiva, referitoare la proprietatea
imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici
un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune de
evaluare, exceptie facand rolul mentionat aici.

Nu sunt influentat de nicio constrangere legata de proprietatea imobiliara
evaluata in prezentul raport de evaluare sau de partile implicate in
aceasta activitate de evaluare.

Implicarea mea in aceasta activitate de evaluare nu se bazeaza pe
solicitarea din partea nimanui, de obtinere a wunor rezultate
predeterminate.

Onorariul platit de catre client pentru activitatea de evaluare nu are nici o
legatura cu obtinerea unor rezultate predeterminate, nu s-a exprimat ca
procent din valoarea estimata, nu este conditionat de marimea valorii
propuse sau de nivelul unor impozite sau taxe legate de valoarea propusa,
nu este legat de producerea unui eveniment sau beneficiu viitor care
favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

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

Certific faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotita
de verificarea Iui in conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR
“SEV 400 - Verificarea Evaludrilor”, numai de catre un evaluator autorizat
avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE"”) dovedita cu parafa de
verificator cu specializarea EPI;

Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date, considerate ca



fiind adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra
proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o personal.

e Pentru realizarea raportului de evaluare nici o alta persoana nu mi-a
acordat asistenta profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni.

e Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea utilizatorului
desemnat si in scopul precizat. Utilizarea raportului de evaluare pentru alt
scop nu este valabila.

« Declar pe proprie raspundere ca nu am cazier si hu am suferit condamnari
pentru infractiuni prevazute de lege.

« La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnatul Ec. Coldea
Viorel — Ioan — Ovidiu este Evaluator Autorizat Membru Titular ANEVAR
identificat prin Legitimatia nr. 11614 cu valabilitate 2025 pentru
Specializarile Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI si Evaluarea
Intreprinderii EI.

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR

Legitimatie nr. 11614 valabila 2025



Partea a II - a — TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1. Identificarea si Competenta Evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre Ec. COLDEA VIOREL
— IOAN - OVIDIU, in calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular ANEVAR -
Specializarile Evaluarea Proprietatilor Imobiliare (EPI) si Evaluarea Intreprinderii
(EI), Legitimatie nr. 11614, valabila 2025, telefon contact 0752/073472, e-mail:
vio.coldea@yahoo.com.

In calitate de Evaluator Autorizat - Membru Titular Anevar, declar ca
raportul de evaluare pe care il intocmesc, a fost realizat in conformitate cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025, a
Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat si cu metodologia de lucru
recomandata de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei valorii predeterminate, solicitare venita din partea clientului/
utilizatorului desemnat sau a altor persoane care au interese legate de client,
iar remunerarea evaluadrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari.

Subsemnatul Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu, in calitate de Evaluator
Autorizat -Membru Titular Anevar, prin prezenta declar ca posed cunostintele si
abilitatile necesare indeplinirii misiunii de evaluare in mod competent, imi asum
responsabilitatea pentru datele, informatiile si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

2.2. Identificarea Clientului

Clientul este Consiliul Judetean Bistrita — Nasaud, Compartiment
Administrare domeniu public si privat, cu sediul in municipiul Bistrita, strada
Piata Petru Rares, nr. 1, judetul Bistrita Nasaud, inregistrata cu CIF 4347550,
reprezentata prin Dna Gabriela Adriana Ceuca, in calitate de Sef Compartiment.

In conformitate cu contractul evaludrii, prezentul raport de evaluare se
poate utiliza exclusiv de catre clientul si utilizatorul desemnat si contine
informatii adecvate doar necesitatii acestora.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din
acesta, nici unei terte parti, daca aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil
utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale prejudicii
produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de
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copie. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fata de clientul si utilizatorul
desemnat si nu poate fi extinsa fata de niciun tert.

2.3. Identificarea Utilizatorilor Desemnati

Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este: Consiliul Judetean
Bistrita — Nasaud

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

2.4. Identificarea Proprietatii Imobiliare Evaluate.
Drepturi de Proprietate Evaluate.

In prezentul raport de evaluare a fost supus evaluarii dreptul absolut de

proprietate asupra proprietatii imobiliare constand din:
Teren Intravilan S= 747 mp si
e Constructie in regim Parter: Birouri si Magazii
e identificata in Extrasul CF nr. 25498 Branistea,

nr. Cadastral: 25498, 25498-C1,
e situata in localitatea Ciseroaia, nr. 529, comuna Branistea,

Judetul Bistrita-Nasaud,
e proprietatea Judetului Bistrita Nasaud — Domeniul Privat,

dobandita prin Lege.

Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobiliara sus
mentionata si situatia reala din teren corespunde cu cea prezentata in raportul
de evaluare.
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Identificare Constructie si Teren S= 747 mp cf Google Maps
Localitatea Ciresoaia, nr. 59, judetul Bistrita Nasaud

Reteag - Google Maps

2.5. Moneda Evaluarii (Moneda Valorii Definite)

Valoarea din raport sau concluzia finala asupra valorii este exprimata in
moneda LEI si EURO. Cursul valutar utilizat este de 5,0722 lei/euro, valabil la
data evaluarii 01.09.2025.

2.6. Utilizarea desemnata

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit la cererea clientului, in scopul
estimarii valorii de piata si este interzisa utilizarea raportului de evaluare,
integral sau in parte, pentru orice alt scop.

Scopul prezentei evaluari este estimarea valorii de piata a proprietatii
imobiliare in vederea vanzarii acesteia.

In acest scop se va estima Valoarea de Piata pentru proprietatea
imobiliara constand din: Teren Intravilan S= 747 mp si Constructie in
regim Parter: Birouri si Magazii situata in localitatea Ciresoaia, nr. 529,
comuna Branistea, judetul Bistrita Nasaud.

2.7. Tipul Valorii.

Metodologia aplicatda a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor
existente referitoare la situatia si starea actuala a proprietatii imobiliare, precum
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https://www.google.com/maps/place/Reteag+427220/@47.1986149,24.0205274,761m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x4749c3d87a8ffb83:0xf1f68c8fed776bcb!8m2!3d47.1971228!4d24.0185487!16s%2Fg%2F12233tzz

si factorii de prudentd necesari scopului exprimat, procedandu-se la estimarea
. Valorii de Piata’ definita in conformitate cu prevederile Standardelor de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025 ,SEV 104 — Tipuri ale Valorii”, astfel:

Valoarea de Piata este suma estimata pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator
hotarat si un vanzator hotarat, intr -o tranzactie nepartinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

Valoarea este exprimata in moneda EURO si LEI, conversia in alte valute
urmand a fi efectuata de catre clientul si utilizatorul desemnat.

2.8. Data Evaluarii, Data Inspectiei, Data Raportului.

Estimarea Valorii de Piata s-a facut pentru data de 01.09.2025, data
la care este valabila si concluzia privind valoarea estimata.

Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Ec.
Coldea Viorel — Ioan - Ovidiu — Evaluator Autorizat, Membru Titular Anevar, prin
fotografierea cladirii la exterior si la interior, a amplasamentului, a vecinatatilor
si zonei de amplasare la data de 25.08.2025 in prezenta reprezentantului
Consiliului Judetean Bistrita - Nasaud.

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

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

2.9. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitari
ale acestora

In vederea efectuarii raportului de evaluare, m-am deplasat la fata locului
unde am facut personal constatarile cu privire la starea actuala a proprietatii
imobiliare, la zona de amplasare, la caracterul edilitar al zonei de amplasare si
utilitatile edilitare. Mi s-a asigurat accesul fara restrictii, pentru a putea inspecta
cladirea la interior si la exterior. De asemenea, colectarea si documentarea
datelor necesare efectudrii prezentului raport de evaluare nu au fost
restrictionate.

Intocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupa studierea documentelor
de proprietate puse la dispozitie de catre client si a constatarilor cu ocazia
inspectiei in teren, in cazul prezent s-a efectuat inspectia integrala a proprietatii
imobiliare, atat in interiorul cat si la exteriorul acesteia.

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

Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre client
sunt urmatoarele, anexate in copie la prezentul raport de evaluare:
- Extras de Carte Funciara nr. 25498 Petru Rares, nr. Cadastral: 25498,
25498-C1, eliberat de B.C.P.I. Beclean .

S-au depus toate diligentele pentru a ma documenta, am solicitat de la
client informatii legate de proprietatea imobiliara, am verificat si sintetizat
informatiile primite si cele colectate de pe piata, am aplicat abordarile adecvate
scopului si tipului de proprietate evaluat. Atat selectarea metodelor de evaluare,
cat si modalitatile de aplicare a acestora, s-au facut avand in vedere stadiul
actual al proprietatii imobiliare supuse evaluarii.

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

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

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

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

« Documentele de proprietate, puse la dispozitie de catre client, fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

« Informatii dobandite la inspectia proprietatii imobiliare subiect, a cladirii, a
amplasamentului, a vecinatatilor si a zonei de amplasare.

« Informatii privind piata imobiliara specifica;

o Informatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2025.

Sursele de informatii utilizate:

o Informatiile furnizate de catre client care este responsabil pentru
veridicitatea si acuratetea informatiilor;
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» Informatii colectate din surse publice considerate credibile - site-uri de
specialitate: www.googlemaps.ro, Imobile eTerra - Public (ancpi.ro);

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

» Informatii furnizate de catre investitori, proiectanti, topografi, evaluatori,
agenti imobiliari, care isi desfasoara activitatea pe piata locala.

« Analiza surselor actuale de cost pentru atasarea unui cost brut adecvat
pentru structura constructiva a cladirilor supuse analizei;

e Analiza similitudinii costului de nou preluat din sursele de piata si
(eventuala) ajustare a sa pentru stabilirea cost brut a cladirii supuse
analizei;

2.11. Ipoteze semnificative si Ipoteze Speciale semnificative

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

Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si
concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

2.11.1. Ipoteze Semnificative:
Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in
contextul evaluarii, fara a fi in mod specific documentate sau verificate.

o Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre client si au fost prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata numai informatiile si
documentele pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

o Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii
raportului de evaluare, din surse pe care le considera a fi credibile si se
considera ca acestea sunt adevarate si corecte. Evaluatorul nu fisi
asuma responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor
preluate din surse publice considerate credibile.

o Evaluatorul a presupus ca proprietatea imobiliara de evaluat se
conformeaza tuturor reglementarilor privind documentatiile de urbanism,
legile de constructie si regulamentele de mediu, in afara cazului in care a
fost identificata o non - conformitate, care a fost descrisa si luata in
considerare in prezentul raport.
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« Proprietatea imobiliara nu a fost expertizata detaliat. Nu am inspectat
acele parti ale imobilelor ce erau acoperite, neexpuse, sau inaccesibile si
S-a presupus ca acestea sunt in starea prezentata in raportul de evaluare.

o Am preluat suprafetele cladirii si ale terenului din actele de proprietate
puse la dispozitie de client.

« Nu au fost facute masuratori suplimentare ale terenului si constructiei in
momentul inspectiei dar, se considera sa corespunda cu fapticul, cu
releveele puse la dispozitie de catre client.

o Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea
imobiliara si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii
si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor.

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

« Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea abordarilor in
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

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

« Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica,
concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

2.11.2. Ipoteze Speciale Semnificative:

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025 (SEV
101 - Termenii de referinta ai evaluarii, poteze si Ipoteze Speciale):

“O ipoteza speciald este o jpoteza care presupune fie date care difera de
datele reale existente la data evaluarij, fie date care nu ar fi presupuse de catre
un participant tjpic de pe o piata intr-o tranzactie, la data evaluarii”. Ipotezele
speciale se utilizeaza deseori pentru a ilustra efectul pe care il are modificarea
circumstantelor asupra valorii.
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In realizarea prezentului raport de evaluare nu s-au evidentiat
ipoteze speciale semnificative.

2.12. Tipul Raportului (Descrierea Raportului)

Prezentul raport de evaluare a fost realizat cu scopul estimarii valorii de
piata a proprietatii imobiliare subiect in vederea vanzarii, fiind un raport de tip
explicativ (narativ).

Raportul de evaluare este structurat pe sapte capitole principale, fiecare
capitol structurat pe subcapitole si anexe (conform Cuprins). In cadrul
Capitolului Anexe, se regasesc in copie toate documentele de proprietate puse
la dispozitie de client, fotografii ale proprietatii imobiliare (interior si exterior),
oferte de vanzare ale proprietatiilor comparabile utilizate in cadrul abordarilor
de evaluare.

In vederea efectuarii raportului de evaluare s-a realizat inspectia integrala
a proprietatii imobiliare, ocazie cu care nu au fost constatate neconformitati
intre situatia reala din teren si cea rezultata din documentele de proprietate al
proprietatii imobiliare.

In cazul prezent cele mai adecvate abordari sunt abordarea prin cost
pentru evaluarea constructiei si abordarea prin piata pentru evaluarea
terenului, tinand cont de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor
pentru evaluare, de tipul valorii determinat de scopul evaluarii, in urma aplicarii
careia Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare subiect a fost estimata la:

99 679 LEI, echivalent 19 652 EUR

Raportul de evaluare a fost intocmit in conformitate cu SEV 103 “Raportare’
si cuprinde descrierea datelor, analizelor si informatiilor relevante, a ipotezelor si
concluziilor pe care s-a bazat estimarea valorii de piata.

Fisele de calcul sunt prezentate in cadrul raportului de evaluare in capitolul
sau subcapitolul destinat.

Raportul de evaluare a fost realizat tindnd cont de opinia evaluatorului
privind valoarea de piata a proprietatii imobiliare.

2.13. Restrictii de Utilizare, Difuzare sau Publicare:

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential pentru
proprietarul, clientul si utilizatorul desemnat si nu se va dezvalui unei terte
persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2025 si/sau atunci cand proprietatea imobiliara a intrat in atentia
unui corp judiciar calificat.
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Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta, referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul
prezentului raport de evaluare, decat in baza unui angajament special pentru
acest scop si in limita permisa de reglementarile de etica si de conduita ale
profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare.

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare
parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata, in orice scop, de catre orice
persoana, cu exceptia proprietarului, clientului si utilizatorului desemnat, sau a
altor destinatari ai evaluadrii, daca au fost precizati in raport.

Consimtamantul scris si aprobarea evaluatorului trebuie obtinute inainte ca
raportul de evaluare (in totalitate sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat
sau transmis unei terte parti, altii decat proprietarul, clientul si utilizatorul
desemnat sau altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

Posesia raportului de evaluare, in original sau a unei copii, nu da dreptul
de a-l face public.

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare
neautorizata adusa raportului, fata de utilizatorii nedesemnati si fata de orice
utilizare care nu a fost avuta in vedere.

Valoarea de Piata estimata este valabila la data evaluarii si atat timp cat
conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei,
evolutia cursului de schimb, etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele
imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendenta sau descendenta,
evolutie conditionata de datele pietei (cerere - oferta, inflatie, cursuri valutare).
Intrucat piata si conditile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi
incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

Daca de la data evaluarii pana la data utilizarii raportului de evaluare au
avut loc modificari substantiale pe piata imobiliara, financiara sau economica, se
impune o noua evaluare.

Valoarea de Piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietati
imobiliare si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va
modifica valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport.

Prezentul raport de evaluare nu este valabil decat pentru clientul si
utilizatorul desemnat CONSILIUL JUDETEAN BISTRITA - NASAUD.

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar

utilizarea raportului de evaluare este restrictionata la partile care detin din punct
de vedere legal acest drept.
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2.14. Declararea Conformitatii cu SEV:

Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR sunt obligatorii pentru
desfasurarea activitatii de evaluare.

Declar ca, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectand
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025, cu normele si
metodologia recomandata, scopul evaluarii fiind estimarea valorii de piata a
proprietatii imobiliare subiect in vederea vanzarii.

La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat:

Reglementarile si Cadru Legal:
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025:

Standarde Generale
SEV 100 Cadrul general al evaluarii (IVS 100)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)
SEV 105 Modele de evaluare (IVS 105)

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

Standarde pentru active
Bunuri imobile
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

2.15. Verificarea raportului de evaluare

Verificarea prezentului raport de evaluare poate fi realizata in
conformitate cu prevederile SEV 400 *“ Verificarea evaluaril’, numai de catre un
evaluator autorizat avand ca specializare Verificarea Evaluarii ("VE”) dovedita cu
parafa de verificator cu specializarea EPI.
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Partea a III - a — PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea Situatiei Juridice:

Evaluatorul a efectuat investigatii legate de dreptul de proprietate, a
detaliat acest fapt pe baza Extrasului de Carte Funciara si a documentelor de

proprietate in cele ce urmeaza:

Extras Nr. Cad: Descriere Adresa Inscrieri Privitoare la Inscrieri Autorizatii de
CF Imobil — Imobil: Proprietate (Foaie de | privitoare la construire si
nr. . e
Partea I: Proprietate) - Partea Sarcini — alte gcte
II Partea III referi-toare la
Titularii Dreptului de constructil
Proprietate
Extras de | 25498 TEREN Loc. JUDETUL BISTRITA NU NU
Carte INTRAVILAN | CIRESOAIA, | NASAUD,
Funciara S=747 mp nr. 529, Domeniul Privat,
nr. 25498 comuna intabulare, drept de
Br_anistea 25498-C1 I_3ranistea, prpprietate, dobandit
eliberat judetul prin Lege, cota
de BCPI Bistrita actuala 1/1,
Beclean Nasaud in baza Hotarare nr.
24 din 27.12.2000
emis de Consiliul
Judetean Bistrita
Birouri si Nasaud;
Magazii
in regim de
inaltime Parter
cu Sc= 176
mp,
Scd= 176 mp

Proprietatea imobiliara de tip Teren Intravilan S=747 mp si
Constructie: Birouri si Magazii, identificate in Extrasul CF nr. 25498
Cadastrale: 25498 25498-C1, situata in comuna
Branistea, localitatea Ciresoaia, nr. 529, judetul Bistrita-Nasaud, nu
este concesionata, titlul de proprietate poate fi transferat.

Branistea, nr.

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

Consider ca Extrasul de Carte Funciara nr. 25498 Petru Rares, eliberat de
BCPI Beclean , prezinta aceeasi actualitate si la data evaluarii, in caz contrar
evaluarea nu este valabila.

Proprietatea imobiliara subiect este analizata in ipoteza ca fiind
o proprietate cu o situatie juridica clara, libera de sarcini.

Aspectele juridice se bazeaza pe informatiile si documentele de proprietate
furnizate de catre client si au fost preluate si prezentate fara a se intreprinde
verificari sau investigatii suplimentare.

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

3.2. Date despre Aria de Piata, Comuna, Vecinatati, Zona si Localizare

Date despre Aria de Piata

Aria de piata reprezinta delimitarea din punct de vedere geografic sau al
localizarii privind o anumita categorie de proprietati imobiliare. Aria de piata se
referd la zona in care exista proprietati comparabile sau similare intr-o
concurenta eficienta cu proprietatea imobiliara subiect, in gandirea utilizatorilor
sau a potentialilor cumparatori.

Aria de piata din care se vor utiliza proprietatile comparabile expuse spre
vanzare este loc. Malut, loc. Beclenut, Sasarm, jud. Bistrita, zone rurale
considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarii
imobiliare.

Date despre Comuna, Localitate

Branistea este o comuna in judetul Bistrita Nasaud, Transilvania, Romania,
formata din satele Ciresoaia, Malut si Branistea(resedinta).

Comuna Branistea este situata in partea sud vestica a judetului.

Date despre Vecinatati, Zona de Amplasare, Localizare

Zona de amplasare a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este considerata
ca fiind o zona centrala a localitatii Ciresoaia.
Proprietatea imobiliara subiect este situatd in comuna Branistea,
localitatea Ciresoaia, nr. 529, judetul Bistrita-Nasaud.
Zona de amplasare este o zona rurala periferica a localitatii Ciresoaia,
preponderent formata din Case de locuit in regim Parter, P+E, P+M cu anexe
gospodaresti si terenuri curte si gradina, terenuri arabile si terenuri faneata.
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Accesul la proprietatea subiect al evaluarii se face direct din strada de tip
secundar, D] 172K, care se conecteaza la DN 17 (E58) Bistrita — Dej in Beclean
prin D] 172F.

3.3. Descrierea Terenului:

Terenul in suprafata totala de 747 mp, identificat in Extrasul CF nr. 25498
Branistea, nr. Cadastral: 25498, se afla in intravilanul localitatii Ciresoaia, nr. 529,
comuna Branistea, judetul Bistrita Nasaud, avand categoriile de folosinta in
Extrasul de Carte Funciara: ,curti — constructii” pentru suprafata de 747 mp

Terenul in suprafata de 747 mp reprezinta:

o Teren liber de constructii  S= 571,00 mp
o Teren ocupat de constructii S= 176,00 mp

Forma terenului in suprafata de 747 mp este neregulata alungita .

Amplasamentul are asigurate racordurile si bransamentele la utilitatile
principale din retelele stradale (energie electrica), apa si canalizare la limita
amplasamentului.

Amplasamentul este imprejmuit cu gard din plasa de sarma si stalpi de
beton.

3.4. Descrierea Constructiei si Amenajarilor:

3.4.1. Descriere Constructie in regim Parter: Birou si Magazie
Constructia in regim de indltime Parter cu destinatia Birouri si Magazii

amplasata in comuna Branistea, localitatea Ciresoaia, nr. 529, judetul Bistrita

Nasaud, a fost pusa in functiune in anul 1965, avand Suprafata construita la sol

de 176,00 mp, Suprafata desfasurata de 176,00 mp si este identificata in
Extrasul CF nr. 25498 Branistea, nr. Cadastral: 25498-C1.

Descriere Caracteristici Tehnice ale Constructiei de Baza.

Constructie in regim Parter: Birouri si Magazii

e Infrastructura: piatra

Structura de rezistenta: zidarie caramida
Peretii exteriori sunt: zidarie caramida

Peretii interiori sunt: zidarie caramida
Plansee din grinzi de lemn (degradate partial)
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e Acoperisul este sarpanta din lemn, invelitoare din tigla profilata (degradate
partial).

e Finisajele interioare sunt inferioare (degradate partial) si constau din: peretii
incaperilor sunt tencuiti driscuit si zugraviti cu vopsele simple in var;
pardoseli din beton si dusumele;

e Finisajele exterioare sunt inferioare (degradate partial) si constau din:
tencuieli driscuite si zugraveli strop terasit.

e Tamplarie: usi si ferestre din lemn cu geamuri clare (degradate partial).

e Instalatiile si dotarile de care beneficiaza constructia sunt:

- Instalatiile electrice sunt de 220V pentru iluminat si consum obisnuit;

- Lipsa instalatie de alimentare cu apa si canalizare;

- Lipsa obiecte sanitare si grup sanitar; incalzire cu sobe.

e Starea tehnica a constructiei este nesatisfacatoare, necesita reparatii capitale.
e S-au efectuat lucrari de intretinere si reparatii curente, dar nu s-au efectuat
reparatii capitale.

In timpul inspectiei vizuale a constructiei parter am observat degradari ale
finisajelor interioare si exterioare, ale tamplariei, ale tavanelor, ale acoperisului
si invelitoarei, ale instalatiei electrice, ; constructia are o stare nesatisfacatoare
(a se vedea Anexa — Fotografii).



Partea a IV - a — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

Analiza pietei constituie procesul de identificare si studiere a pietei unui
anumit tip de proprietate imobiliara.

Piata imobiliara se defineste ca "un grup de persoane sau firme care intra
in contact in scopul de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta
piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cel mai frecvent
pentru bani”.

Piata imobiliara este influentata de atitudinile, motivatiile si interactiunile
vanzatorilor si cumparatorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei fortei de munca
si stabilitatea veniturilor. Deciziile de cumparare a proprietatilor imobiliare sunt
influentate de tipul de finantare, durata de rambustare si rata dobanzii. Piata
imobiliara nu se autoregleaza, ci este afectata direct de diferite reglementari
guvernamentale sau locale.

Exista caracteristici speciale care deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor si  serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar
amplasamentul este fix. Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente, numarul de
vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ mic, proprietatile imobiliare
au valori ridicate care necesita o0 putere mare de cumparare. Acest lucru
determina ca aceste piete sa fie sensibile la schimbarea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numarul de locuri de munca, precum si sa fie influentate de
tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, marimea
avansului de plata, dobanzi, etc.

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

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci
este deseori influentata de reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si
oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere
si oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea
poate sa se modifice brusc, fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe
supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si vanzatorii nu
sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in
mod frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau
nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile
si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul de vanzare
este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este
dificil de previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe
piata si masura in care acestia sunt afectati de factori endogeni si exogeni
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proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si
restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete,
acesta fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Analiza pietei este realizata pentru a estima cererea pentru un anumit tip
de proprietate imobiliara (analiza cererii), pentru a determina conformarea
pietei pentru proprietatea analizatd (analiza ofertei) si pentru a studia modul in
care interactiunea dintre cerere si oferta afecteaza valoarea proprietatii subiect
(analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determinarii celei mai bune
utilizari a unei proprietati imobiliare si totodatd, furnizeaza informatii importante
necesare aplicarii abordarilor in evaluare.

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

In analiza pietei se tine seama de cei patru factori economici
interdependenti care creeaza valoarea proprietatii imobiliare: wtilitatea,
raritatea, dorinta si puterea efectiva de cumparare.

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

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

4.1. Analiza Productivitatii Proprietatii

In cazul proprietdtii imobiliare evaluate, pentru identificarea pietei sale
imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori, incepand cu tipul
proprietatii.

Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan cu suprafata
de 747 mp si o Cladire Birouri si Magazii, situata in zona centrala a localitatii
Ciresoaia, nr. 529, comuna Branistea, Judetul Bistrita-Nasaud.

Din punct de vedere al amplasarii, proprietatea imobiliara subiect este
situatd in zona centrala a localitatii Ciresoaia, intr-o zona rurala in care
predomina casele de locuit in regim Parter, P+E sau P+M cu anexe gospodaresti
si terenuri curte si gradina, terenuri arabile si faneata.
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4.2. Delimitarea Pietei Specifice (aria pietei si aria competitive)

In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren cu suprafata de 747 mp, am
analizat piata specifica a terenurilor intravilane de dimensiune medie, terenuri
amplasate in zone rurale considerate similare, avand aceeasi cea mai buna
utilizare ca proprietatea subiect.

Aria de piata din care se vor utiliza proprietatile comparabile expuse spre
vanzare este loc. Malut, Beclenut si Sasarm judetul Bistrita-Nasaud, zone rurale
considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al dezvoltarii
imobiliare.

Prin urmare, aria pietei si aria competitiva pentru acest tip de proprietate
este formata din proprietati comparabile amplasate in aceeasi zona de
amplasare cu proprietatea subiect si in zone considerate similare, cu
caracteristici fizice relativ egale, diferentele fiind in functie de zona de
amplasare (localizare) a acestora, de suprafata, forma, topografie, accesul la
strada, utilitati.

Caracteristicile  predominante ale proprietatii subiect, care o
particularizeaza pe piata sunt: amplasamentul in zona centrtala si periferica a
localitatii, favorabila activitatilor cu utilizare mixta, suprafata, forma regulata,
utilitatile principale disponibile in zona pe amplasament sau la limita
aplasamentului.

4.3. Analiza Cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de
proprietate fata de care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere,
la diferite preturi, pe o anumita piatd, intr-un anumit interval de timp.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creata de utilitate si este afectata
de raritate.

Cererea mai este influentatda de dorinta si de fortele care creeaza si
stimuleaza dorinta.

Cererea pentru proprietati imobiliare similare, chiar daca este supusa unei
sensibilitati firesti in conditiile economico - financiare actuale, nu este constanta
in cadrul zonelor rurale, cu tendinta de scadere, astfel ca si numarul
cumparatorilor interesati de o asemenea achizitie este in scadere.

Desi atractia oamenilor pentru diferite lucruri ar putea fi nelimitata, dorinta
este restrictionata de puterea efectiva de cumpdrare. De exemply,
imposibilitatea de a cumpara bunuri scumpe va afecta cererea pentru astfel de
bunuri. Pentru cd pe o piatd imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul
cererii, valoarea proprietatilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere,
fiind astfel influentata de cererea curenta.
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Profilul potentialului cumparator este, cel mai probabil, reprezentat de
utilizatorul final (persoane fizice/juridice) sau cumparatori, care intentioneaza sa
achizitioneze asemenea proprietati in mediul rural pentru utilizare in interes
propriu.

4.4. Analiza Ofertei Competitive

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate
care este disponibil pentru vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata
datd, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertei pentru o anumitd
proprietate la un moment dat, anumit pret si un anumit loc indica gradul de
raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta unui bun sau serviciu este influentata de utilitate si limitata de
raritate, iar dorinta afecteaza disponibilitatea. O putere de cumparare redusa va
crea o presiune asupra ofertei. Daca puterea de cumpadrare creste, oferta unui
bun sau serviciu relativ rar se deschide si se creeaza o cerere datoratd pietei,
ceea ce va duce la cresterea ofertei.

Oferta potentiala pentru vanzari de terenuri libere situate in zonele rurale
mediane si centrale este slab reprezentata in acest moment.

Analiza comparativa pentru terenuri libere se axeaza pe asemanarile si
diferentele intre proprietatile comparabile, care influenteaza valoarea. Acestea
ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumparatorilor si a vanzatorilor, conditile de finantare, situatia pietei la
momentul vanzarii, localizarea, caracteristicile fizice, utilizarea, drumul de acces,
utilitatile disponibile.

Ofertele de vanzare pentru — Proprietatile Comparabile sunt prezentate
detaliat in cadrul Anexei — Oferte de vanzare Terenuri.

Comparand proprietatile considerate similare cu proprietatea subiect,
observam ca, aria pietei este extinsa spre localitati considerate similare din
punct de vedere al localizarii pe harta judetului Bistrita Nasaud, ceea ce ne
ajuta sa concluzionam ca cele mai relevante sunt mai rar expuse spre vanzare,
amplasate in localitatile considerate asemanatoare din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare.
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4.5. Analiza Interactiunii dintre Cerere si Oferta

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

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

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

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

In zonele rurale din judetul Bistrita-Nasaud, se inregistreaza un numar
redus de tranzactii imobiliare de asemenea proprietati, astfel ca putem spune ca
avem o piata in declin. La data raportului de evaluare, oferta este mai mare
decat cererea, ceea ce inseamna ca avem o piata a cumparatorilor.

La data evaluarii, oferta pe piata este mai mare decat cererea si putem
spune ca avem o piata a cumparatorilor, ceea ce va face ca, pentru estimarea
valorii juste a proprietatii imobiliare analizate teren curti-constructii si arabil si
constructii se va utiliza abordarea prin cost.

4.6. Previziunea Absortiei Proprietatii Subiect in Piata

Proprietatile imobiliare in mediul rural, se vand mai greu, respectiv si
datele despre ele se gasesc mai greu, numarul lor fiind mult mai mic fata de
alte proprietati similare aflate la o distanta mai mica fata de principalele orase
ale judetului.

Avand in vedere cele anterior prezentate, in opinia evaluatorului, dacd
proprietatea subiect ar fi ofertd de vanzare, expusa pe piata pentru o perioada
de cca. 12 - 24 luni, (in conditii normale si dupa un marketing adecvat), la o
valoare de piata conforma cu prevederile Standardelor de Evaluare a Bunurilor
ANEVAR Editia 2025, ar putea fi tranzactionata.
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Partea a V - a — ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

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

Cea mai buna utilizare este definita, in conformitate cu prevederile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor, Editia 2025 - Glosar, ca fiind: "Utilizarea
probabila in mod rezonabil si justificata adecvat a unui teren liber sau a
unei proprietati construite, utilizare care trebuie sa fie posibila din punct de
vedere fizic, permisa legal, fezabila financiar si din care rezulta cea mai
mare valoare a proprietatii imobiliare.”

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

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia
2025, GEV 630 - Evaluarea Bunurilor Imobile: ,Analiza CMBU a unei
proprietati imobiliare este o etapa importanta a procesului de evaluare prin care
se identifica contextul in care participantii de pe piatd si evaluatorii selecteaza
informatiile comparabile de piata. In anumite situatii o astfel de analiza detaliata
este necesara si adecvata.”

Pentru o analiza corecta a celei mai bune utilizari a proprietatii imobiliare
teren, se va lua in calcul doar varianta terenului considerat a fi liber.

5.1. Cea mai buna utilizare a Terenului Considerat a fi Liber

Proprietatea imobiliara analizata este formata din teren considerat a fi
liber cu suprafata de 747 mp, situata in zona centrala a localitatii Ciresoaia.

Tinand seama de aceste considerente, in cazul proprietatii imobiliare
analizate, cea mai buna utilizare va fi determinata de situatia terenului
considerat a fi liber, dupa care vom stabilii care este CMBU.

In timpul acestui proces, vom aplica toate cele patru teste:
permisibilitatea legala, posibilitatea fizica, fezabilitatea financiara si
profitabilitatea maxima.
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Utilizari Probabile in mod Rezonabil
Date despre terenurile construite si terenurile libere din zona centrala a
localitatii Ciresoaia:

- Marea majoritate a terenurilor construite de dimensiuni mici si medii sunt
ocupate de case de locuit cu anexe gospodaresti, precum si spatii
microproductie si depozitare;
- Terenurile libere sunt utilizate ca si terenuri curte, gradina, arabile si
faneata.

In urma acestor concluzii, rezulta urmatoarele:
Utilizare probabila este cea de proprietate microproductie/depozitare.

Analiza pietei specifice indica existenta cererii pentru o astfel de dezvoltare.

Utilizarea ca proprietate microproductie/depozitare este probabila in
mod rezonabil.

In continuare vom trece utilizarea mentionatd anterior prin toate cele
patru teste:

Testul de Permisivitate Legala

Pentru a verifica daca utilizarea microproductie/depozitare este permisa
legal, in urma analizei vecinatatilor nu am identificat aspecte care ar putea
afecta legal dezvoltarea microproductie/depozitare.

Ca urmare, consideram ca dezvoltarea microproductie/depozitare este
permisa legal.

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

Testul pentru Posibilitatea Fizica

Faptul cd in imediata vecinatate sunt edificate constructii, aduce
suficiente indicii pentru a considera ca terenul poate fi construit. Forma,
dimensiunile, topografia terenului, existenta utilitatilor principale disponibile in
zona pe amplasament sau la limita amplasamentului si faptul ca nu se identifica
riscuri de producere a unor dezastre permit edificarea unor constructii pentru
microproductie/depozitare, conforme cu standardul zonei.

Prin urmare, consideram ca dezvoltarea microproductie/depozitare este
fizic posibila.

Nu s-au identificat niciun fel de constrangeri impuse de caracteristicile
fizice asupra regimului tehnic permis al dezvoltarii.

De asemenea, se considera ca nu exista teren in exces sau in surplus.
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Testul Fezabilitatii Financiare

Este permis legal si fizic posibil construirea de constructii microproductie/
depozitare cu regim maxim de P+1E.

Potrivit analizei pietei specifice majoritatea constructiilor din zona au
acelasi regim de inaltime. Datorita acestui aspect consideram ca constructiile
posibile si permise tipic sunt constructii microproductie/depozitare cu finisaje
moderne.

Terenul necesita lucrari pentru aducerea la stadiul de teren construibil,
proprietatea subiect a avut amplasamentul contaminat cu substante periculoase,
substante toxice, etc., care micsoreaza valoarea imobilului.

Astfel de tranzactii nu s-ar realiza daca nu ar exista cerere pe piata.

Ca urmare, activitatea pietei indica faptul ca utilizarea este fezabila
financiar.

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

Testul Valorii Maxime

Intrucat nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului
evaluarii, tinand cont de tipul proprietatii imobiliare (teren considerat a fi liber),
avand in vedere cele mai sus metionate, cea mai buna utilizare pentru
proprietatea imobiliata analizata, care satisface simultan urmatoarele conditii:
probabilitate rezonabila, justificare adecvata, permisibilitate legala, posibilitate
fizica, fezabilitate financiara, utilizarea care este maxim profitabila pentru
proprietatea subiect este utilizarea microproductie/depozitare.

Concluziile analizei Celei Mai Bune Utilizari in varianta de Teren
considerat a fi Liber sunt urmatoarele:

o Cea mai buna utilizare a terenului intravilan considerat a fi liber este
pentru edificarea de constructii pentru microproductie/depozitare;

« Cumparatorul potential cel mai probabil este utilizatorul final care doreste
sa edifice asemenea constructii cu caracter microproductie/depozitare, pe
care sa le utilizeze pentru activitatea proprie;

o Terenul necesita lucrari pentru aducerea la stadiul de teren construibil,
proprietatea subiect are amplasamentul contaminat cu substante
periculoase, substante toxice, etc., care micsoreaza valoarea imobilului.
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Partea a VI - a — EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Abordari in Evaluare

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

In evaluarea proprietatilor imobiliare trebuie sa se tina cont de cei patru
factori care creeaza valoarea acestora: wtilitatea, raritatea, dorinta si
puterea de cumparare.

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

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR, Editia
2025 — SEV 100 Cadrul General ,pentru estimarea valorii unei proprietati
imobiliare, pot fi utilizate una sau mai multe abordari in evaluare.”

Metodologia de evaluare cuprinde trei abordari ale valorii:
« abordarea prin piata (comparatia directa),
» abordarea prin venit si
« abordarea prin cost.

In cazul prezentului raport de evaluare pentru estimarea valorii de piata
asa cum a fost ea definita anterior, s-a optat pentru urmatoarele metode de
evaluare:

e Abordarea prin Cost a fost utilizata pentru a putea estima valoarea
constructiei.

e Abordarea prin Piata a fost utilizata a putea estima valoarea de piata a
terenului, datorita faptului ca s-au gasit suficiente informatii de piata
adecvate pentru a folosi aceasta abordare utilizand metoda comparatiei
directe.

e Abordarea prin Venit nu a fost utilizata a putea estima valoarea de piata
prin aceasta metoda, datorita faptului ca nu s-au gasit suficiente
informatii de piata adecvate pentru a folosi aceasta abordare.

6.1. Estimarea Valorii Terenului Considerat a fi Liber

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

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

* Metoda Comparatiei Directe
* Metode Alternative:

1. Extractia de pe piata

2. Alocarea (proportia)

3. Tehnicile capitalizarii venitului
e (Capitalizarea directa: Metoda reziduala
o Capitalizarea directa: Capitalizarea rentei funciare
e Analiza fluxului de numerar actualizat: Metoda parcelarii si dezvoltarii.

6.1.1. Abordarea prin Piata (Comparatia Directa)

In urma analizei de piat, cea mai bun utilizare pentru terenul considerat
a fi liber este cea de tip microproductie/depozitare.

Pentru aplicarea abordarii prin piata in cazul proprietatii imobiliare de tip
teren intravilan considerat a fi liber, criteriul de comparatie, care se utilizeaza in
mod frecvent, consta in pretul de vanzare pe metru patrat.

Pentru determinarea valorii de piata asa cum a fost ea definita anterior, s-
a optat pentru urmatoarea abordare in evaluare: Abordarea prin Piata.

Comparatia Directa este cea mai utilizata metoda pentru evaluarea
terenului si cea mai preferata metoda atunci cand sunt disponibile vanzari de
terenuri comparabile.

Comparatia directa este cea mai credibila metoda de evaluare a
terenurilor libere. Prin aceasta metoda se analizeaza si se compara preturile de
vanzare sau de oferta ale unor parcele de teren libere, similare cu cea evaluata,
s/ se aplica ajustari acestor preturi in functie de diferentele existente intre
caracteristicile parcelelor, redate prin asa numitele ,elemente de comparatie”,
diferente care au impact asupra valorii proprietatii imobiliare subiect.

Metoda comparatiei directe utilizeaza procesul de lucru in care estimarea
valorii de piata se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare,
comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza majora a metodei comparatiei
directe este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este intr-o
relatie directa cu preturile unor proprietati competitive si comparabile.

Abordarea prin Piata, cunoscuta in domeniul evaluarii proprietatii
imobiliare si sub denumirea de Comparatia Directa sau Comparatia Vanzarilor,
(conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2025 — GEV 630
Evaluarea Bunurilor Imobile) este “procesul de obtinere a unei indicatii
asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin analiza comparativa
cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare ori sunt contractate'.
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Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati
imobiliare, atunci cand exista suficiente informatii credibile privind tranzactii
si/sau oferte recente credibile.

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

L Prin informatii recente, in contextul abordarii prin piata, se inteleg acele
informatii referitoare la preturi de tranzactionare care nu sunt afectate de
modificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt
valabile la data evaluarii. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea
prin piata este cea mai directa si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru
estimarea valorii de piata.

Dacad nu exista suficiente informatij, aplicabilitatea abordarii prin piata poate
fi limitata. Neaplicarea acestei abordari nu poate fi insa justificatd prin invocarea
lipsei informatiilor suficiente in conditiile in care acestea puteau fi procurate de
catre evaluator printr-o documentare corespunzatoare. Prin informatii despre
preturile bunurilor comparabile se inteleg informatii privind activele identice sau
similare care au fost tranzactionate sau oferite spre vanzare pe piata, cu
conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.
Elaborarea rapoartelor de evaluare prin utilizarea partiala sau exclusiva a
ofertelor de piata, avand ca obiect bunuri imobile comparabile, este conforma
cu prezentele Standarde de evaluare. Evaluatorul trebuie sa se asigure ca
proprietdtile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si cd au
caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare
trebuie sa se indice sursele de informatii, datele utilizate si rationamentul pe
baza carora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile.”

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

o Tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date;
analiza datelor secundare;
analiza statistica;

analiza costurilor;

o Tehnicile calitative:
analiza comparatiilor relative;
analiza tendintelor;

analiza clasamentului;
interviuri.
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Etapele Procedurii de baza in aplicarea abordarii prin piata sunt
urmatoarele:

Valoarea de Piata a terenului este estimata avand in vedere cea mai buna
utilizare a acestuia.

In aplicarea metodei comparatiei directe au fost efectuate urmatoarele
etape:

e Cercetarea pietei pentru a obtine informatii despre tranzactii si oferte de
vanzare de proprietdti imobiliare comparabile cu proprietatea evaluata, in
ceea ce priveste tipul proprietatii, data vanzarii, dimensiunile, localizarea si
zonarea.

e \Verificarea informatiilor pentru confirmarea faptului ca datele obtinute sunt
reale si corecte, iar tranzactiile au fost obiective (desfasurate in conditii
normale de piatd), respectiv ca ofertele utilizate exista si ca informatiile
prezentate sunt reale. Evaluatorul s-a asigurat ca proprietatile comparabile
sunt reale (adica au fost identificate si verificate) si au caracteristicile fizice
conforme cu informatiile scriptice.

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

e Compararea proprietatilor comparabile cu proprietatea analizata, prin
utilizarea elementelor de comparatie si ajustarea adecvata a pretului de
vanzare a fiecdrei proprietdti comparabile, iar daca compararea nu este
posibild, se procedeaza la eliminarea proprietatii respective din lista.

e Comparabilele sunt selectate dintre cele care au aceeasi CMBU.

o Analiza rezultatului evaludrii si formularea concluziei asupra valorii (sub
forma unei singure valori sau a unui interval de valori). Intr-o piata foarte
dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori poate constitui o
concluzie mai buna decét o singura valoare.

e Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub forma
unei singure valori.

“Elementele de comparatie sunt reprezentate de caracteristicile
specifice ale tranzactionadrii si ale proprietatii care determina
diferentele dintre preturile proprietatilor comparabile’ - conform
Standardelor de Evaluare a Bunurilor Anevar - Editia 2025.

Pe baza acestor diferente se aplica ajustari preturilor fiecarei proprietati
comparabile pentru a face aceste proprietati echivalente cu cea de evaluat din
punct de vedere al pretului unitar sau total, metoda aplicata uniform pe toata
durata analizei.
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Elementele de comparatie au fost verificate fata de datele pietei, pentru a
determina care elemente sunt sensibile la schimbare si cum afecteaza acestea

valoarea.

Elementele de comparatie utilizate in Grila Datelor de Piata includ:
Elemente de comparatie specifice tranzactionarir.
» dreptul de proprietate transmis
o restrictii legale (reglementare urbanistica)
« conditiile de finantare
« conditiile de vanzare - reflecta motivatia participantilor la tranzactie
 cheltuieli necesare imediat dupa cumparare
« conditiile de piata - reflecta modificarile pietei de la data tranzactiei
Elemente de comparatie specifice proprietati:
o localizarea

Caracteristicile fizice:
o Suprafata (mp)

o Destinatia (utilizarea terenului)
o Amenajari exterioare (strazi, trotuare)

» Topografie/Relief
« Utilitati disponibile

o Forma in plan & Deschidere.

Sunt analizate cinci proprietati imobiliare comparabile, localizate in zone
rurale considerate similare cu proprietatea subiect, din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare, respectiv loc. Reteag si Uriu, jud. Bistrita-Nasaud

Informatiile obtinute au fost introduse in Grila Datelor de Piata, mai jos

prezentata:
Grila Datelor de Piata - Prezentarea Proprietatilor
Subiect Comparabila A | Compa-rabila B | Compa-rabila C
Suprafata 747 mp 10 608 mp 3700 mp 6 800 mp
(mp)
Pret oferta
/vanzare
(€/mp) 11,00 5,00 6,00
Tipul
Compara-
bilei
(tranzactiei/
oferta) oferta oferta oferta
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Dreptul de

proprietate
transmis Drept absolut Drept absolut Drept absolut Drept absolut
Restrictii
legale
(reglemen-
tare
urbanistica) Nu sunt Nu sunt Nu sunt Nu sunt
Conditii de
finantare Nume-rar Numerar Numerar Numerar
Conditii de
vanzare Nepartinitoare | Nepartinitoare Nepadrtinitoare | Nepartinitoare
Conditii de
piatd Curente Curente Curente
Comuna
. Branistea loc.
Localizare Ciresoaia nr. Malut com Beclenut, langa | Intre Sasarm si
529 Branistea, central | bazinul de apa Chiuza
Destinatia
(utilizarea intravilan/ extravilan extravilan
terenului)/ mixta/ intravilan/ mixta/ | mixta/ construi- | mixta/ construi-
CMBU construibil construibil bil bil
Amenajari
exterioare strada publica strada publica strada publica | strada publica
(strazi, asfaltata asfaltata de tip | asfaltata de tip | asfaltata de tip
trotuare) secundar secundar secundar secundar
Topografie/ Regulata/
Relief plana Regulata/ plana | Regulata/ plana | Regulata/ plana
e. e. pe

amplasament, e.e., apa, e. e.,apa, canal,
Utilitatii apa, e.e., apa, canalizare in la limita
disponibile canalizare, la canalizarei in apropie-rea amplasa-

limita ampla- apropierea amplasamentul mentului

samentului amplasamentului ui

Forma in
plan si
deschidere Regulata
la strada Neregulata Regulata Regulata
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Localizare Comparabile Utilizate in Grila Datelor de Piata
Proprietatea Subiect Comparabile Piata

lisua

m

Sasarm

o=

Uriu 7
e e "@ PensiUneaMaria

® . Cristestii
 Ciceului

Coldau

CARTIERUL
PODIREI

5 Branistea

: ‘L'.‘F" § 172 ’

Lo Manastirea Pantocrator @ -
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Agrish delJos

. @ Rusu de Jos Cabana LaGica @ Agrisu de Sus

Poarta Secuiascd

Ciresoaia

i mEe

Imegery B2025 CNES / Aitbus, Landsat / Copernicus, Maxar Te

In analiza proprietatii subiect in raport cu proprietatile comparabile alese
vom utiliza Tehnici analitice cantitative, folosite pentru a identifica pentru
care elemente de comparatie sunt necesare ajustari si pentru a cuantifica
marimea acestor ajustari.

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

e analiza datelor secundare — reprezinta o0 metoda pentru determinarea
ajustarilor bazate pe date ce nu se refera direct la proprietati imobiliare
comparabile; aceste date secundare descriu in general, cat mai multe
informatii din piata imobiliara.

Informatii cu privire la proprietatile comparabilele selectate se gasesc in
capitolul anexe unde sunt atasate anunturile integrale. Toate comparabilele
utilizate au fost selectate dupa aceeasi cea mai buna utilizare.

Rationamentul aplicat de catre evaluator va conduce inspre comparabila cu
caracteristicile fizice, juridice si economice cele mai apropiate de cea a proprietatii
subiect.
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Grila Datelor de Piata — Comparatia si Ajustarea Datelor de Piata

Evaluarea Terenului Considerat a fi Liber - Analiza Datelor Secundare

Elemente de comparatie Subiect Comparabila A Comparabila B Comparabila C

Suprafatd (mp) 747 10608 3700 6800

Pret ofertd /vanzare(€/mp) 11 5 6
Elemente Specifice Tranzactionarii

Marja de negociere din piata specifica (%) 18% 15% 17%

Cuantum ajustare (€/mp) 2.0 1 1

Pret estimat de tranzactionare (€/my 9.0 4.0 5.0

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0

Pret ajustat (€/m

Cuantum ajustare (%)

0

0%

4.0

0%

5

0%

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/m

Cuantum ajustare (%)

0

0%

4.0

0%

5

0%

Cuantum ajustare (€/mp)

Pret ajustat (€/m

0

4.0

5

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/my 9.0 4.0 5.0
Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0
Pret ajustat (€/mp) 9.0 4.0 5.0

Elemente Specifice Proprietatii

Comparativ cu subiectul superior inferior inferior
Cuantum ajustare (%) -20% 15% 15%
Cuantum ajustare (€/mp) -1.80 0.60 0.75
Pret ajustat (€/mp) 7.2 4.6 5.8

Caracteristici Fizice

Cuantum ajustare (%) 35% 20% 25%
Cuantum ajustare (€/mp) 2.5 0.9 1.4
Pret ajustat (€/mp) 9.7 5.5 7.2
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Cuantum ajustare (%) 0% 15% 15%

Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.8 1.1
Pret ajustat (€/m 9.7 6.3 8.3

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%

Cuantum ajustare (€/mp) 0 0 0

Pret ajustat (€/m,

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (€/m, 9.7 6.3 8.3

Cuantum ajustare (%) 0% 0% 0%
Cuantum ajustare (€/mp) 0.0 0.0 0.0
Pret ajustat (€/m, 9.7 6.3 8.3

Cuantum ajustare (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) -0.9 -0.4 -0.5
Pret ajustat (€/mp) 8.8 5.9 7.8
Total ajustare caracteristici fizice % 45.0% 45.0% 50.0%
Total ajustare caracteristici fizice (€/m 3 2 3

Cuantum ajustare (%) -10% -10% -10%
Cuantum ajustare (€/mp) -1 -0.4 -0.5
Pret ajustat (€/mp) 7.9 5.5 7.3
Pret ajustat (€/mp)-rotunjit 8 6 7
Ajustare totala bruta absolutd 6 3 4
Ajustare totald procentuald absolutd 75% 70% 75%
Numarul de ajustari 4 5 5
Valoarea de Piata: 6,00 € mp 4482 EUR 22734 RON

Conform GEV 630/art. 50, selectarea concluziei asupra valorii este determinati de proprietatea imobiliari COMPARABILA B, care este cea
mai apropiata din punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea imobiliard subiect si asupra pretului careia s-au efectuat cele mai
mici ajustari.

Marja de Negociere:

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

determinarea totalului ajustarilor aplicate pretului de oferta al unei comparabile).

Aplicarea Ajustarilor:

Proprietatile imobiliare comparabile difera de proprietatea subiect in ceea
ce priveste conditii de piata, localizarea, suprafata terenului, utilitatile
disponibile si cheltuieli pentru aducerea la stadiul de teren construibil. Toate
ajustarile din Grila Datelor de Piata aplicate preturilor proprietatilor comparabile
utilizate au fost aplicate prin utilizarea analizei datelor secundare si au
argumentate astfel:

Nu au fost aplicate ajustari pentru elementele specifice tranzationarii:
.drept de proprietate transmis’, "restrictii legale (reglementare
urbanistica)”, “conditii de finantare’, “conditii de vanzare’, pentru
niciuna din cele cinci proprietati comparabile utilizate, deoarece acestea sunt
similare cu proprietatea de evaluat din punct de vedere al celor patru elemente
de comparatie specifice tranzactionarii.

Ajustarea pentru " Conditii de Piata’
Pentru proprietatile comparabile A, B, C nu s-au aplicat ajustari pentru
localizare (proprietatile comparabile localizate in zona considerata similara
cu proprietatea subiect).

Ajustarea pentru “"Localizare”.

Ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de
pozitionare in zona ale proprietatilor imobiliare comparabile difera de cele
ale proprietatii subiect. Ajustarile se exprima, de regula procentual si
reflecta cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate
localizarii intr-o zona.

Pentru proprietatea comparabila A s-a aplicat o ajustare negativa de -20%
proprietate comparabila localizata in zona considerata superioara - la
drumul alternativa pentru Dej .

Pentru proprietatatile comparabile B si C s-a aplicat o ajustare pozitiva e
de 15%,proprietati comparabile localizate in zone considerate inferioare
proprietatii subiect- la marginea localitatilor
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Pentru “Suprafata’ s-au aplicat ajustari preturilor proprietatilor
comparabile astfel:

Proprietatile comparabile A au fost ajustate pozitiv in functie de
suprafata lor cu 20,25 si 35%. Analiza preturilor proprietatilor
comparabile s-a efectuat in functie de criteriul de comparatie pret/mp,
asftel ca proprietatile comparabile de suprafete mai mici sunt mai usor
tranzactionate, dar utilizarea este limitata din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare, iar proprietatile comparabile de suprafete mai
mari sunt mai greu tranzactionate (pentru suprafete mai mari preturile
sunt mai mici pe mp).

Pentru “Destinatie’ s-au aplicat ajustari pozitive cu 15 % ale preturilor
proprietatilor comparabile B si C, deoarece acestea sunt situate in extravilan si
necesita cheltuieli suplimentare .

Ajustarea pentru “Amenajari exterioare ale drumurilor de acces”
Ajustarile pentru tipul de amenajare a drumului din care se realizeaza
accesul se aplica atunci cand caracteristicile tipului de drum de acces
pentru proprietatile imobiliare comparabile difera de cele ale proprietatii
subiect. Ajustarile se exprima, de regula, procentual si reflecta cresterea
sau descresterea in valoare a unei proprietati, datorate tipului de drum de
acces catre aceasta.

Pentru proprietatile comparabile A, B, C nu s-au aplicat ajustari, deoarece
tipul de amenajare al drumurilor din care se realizeaza accesul sunt
drumuri amenajate (asfaltate ) de tip secundar, similare cu cel al
proprietatii subiect.

Ajustari pentru " Topografie/Relief".
Pentru proprietatile comparabile A, B, C, nu au fost necesare ajustari ale
pretului, deoarece acestea sunt similare cu proprietatea subiect, nu difera
prin acest element de comparatie.

Pentru " Utilitati Disponibile’

Nu au fost aplicate ajustari, toate avand acelasi utilitati la strada ca
subiectul

Pentru “Forma in Plan & Deschiderée’
Pentru proprietatile comparabile A, B, C au fost necesare ajustari
negative de -10% , deoarece acestea sunt suprafete plane si regulate iar
subiectul are o forma neregulata mai putin favorabila construirii.



Pentru "“Cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren
construibil’

Pentru proprietatile comparabile A, B, C s-a aplicat cate o ajustare
negativa de -10% pentru fiecare (proprietati comparabile care nu necesita
cheltuieli necesare aducerii la stadiul de teren construibil, spre deosebirea
de proprietatea subiect care a avut amplasamentul contaminat cu
substante periculoase, substante toxice, etc., care micsoreaza valoarea
imobilului).

Selectarea concluziei asupra valorii a fost determinata de , proprietatea
imobiliara comparabild” care este cea mai apropiata din punct de vedere fizic,
juridic si economic de proprietatea imobiliara subiect si asupra pretului careia s-
au efectuat cele mai mici ajustari. In grila datelor de piata acest aspect este
reflectat si de numarul si cuantumul ajustarilor. Numarul mic de ajustari si
cuantumul mic indica asemanarea proprietatii comparabile care are aceste
caracteristici cu proprietatea subiect. Cu cat numarul ajustarilor este mai mic,
cu atat proprietatea comparabila este asemanatoare cu proprietatea subiect.

Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor
acestora, se constata ca “Proprietatea Comparabila B' are caracteristicile cele
mai apropiate de proprietatea subiect, aceasta comparabila avand si ajustarea
bruta procentuala cea mai mica (70,00%) si numarul ajustarilor aplicate (5),
rezultand o valoare de piata unitara de 6 euro/mp.

Prin urmare, se poate concluziona ca:
Valoarea de Piata a terenului considerat a fi liber in suprafata de 747
mp analizat este:
747 mp x 6 euro/mp = 4 482 euro x 5,0722 lei/euro = 22 734 LEi
la nivelul pretului ajustat al proprietatii comparabile B.

6.2. Abordarea prin Cost

Abordarea prin Cost este acea abordare a evaludrii fundamentata pe
principiul substitutiei, conform caruia niciun cumparator prudent nu va plati mai
mult pentru o proprietate imobiliara decat costul de a obtine imediat un
amplasament si de a edifica o constructie similara pe acesta, cu atractivitate si
utilitate echivalente.

Abordarea prin Cost presupune ca terenul (considerat a fi liber) si
constructiile sa fie evaluate separate, la care se adauga (daca e cazul), profitul
dezvoltatorului imobiliar.

Prin aceasta abordare se realizeaza o defalcare teoretica a proprietatii
imobiliare pe componentele sale — teren si constructie. Acesta defalcare este
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pur teoretica, deoarece participantii pe piata vand drepturi asupra proprietatii
imobiliare, nu terenuri si cladiri,
Procedura Abordarii prin Cost:
v" Se estimeaza costul realizarii unui substitut al constructiei existente
v" Din acest cost (cost de reconstruire/inlocuire al constructiei), estimat la
data evaluarii, se scad toate deprecierile acesteia.
v' Se adduga la acest rezultat valoarea terenului si rezulta o indicatie a
valorii dreptului asupra proprietatii imobiliare subiect.

Relatia de calcul:
Valoarea Cladirii = Cost de inlocuire — (Depreciere fizica +
depreciere functionala + depreciere externa).

Etapele parcurse in evaluarea proprietatii imobiliare subiect,
TEREN INTRAVILAN S= 747 mp - Abordarea prin Piata si
CONSTRUCTIE - Abordarea prin Cost

Etapa I — Evaluarea Terenului considerat a fi liber in suprafata
de 747 mp prin Abordarea prin Piata

Se presupune ca terenul considerat a fi liber, in conditiile celei mai
bune utilizari, a fost evaluat anterior prin abordarea prin piata utilizand
metoda comparatiei directe, care aplica informatiile din piata urmarind raportul
cerere - oferta pe piata imobiliara. Aceasta se bazeaza pe analiza preturilor in
functie de criteriul de comparatie pret/mp, in urma analizarii ofertelor de
terenuri libere in zona analizata si in zone similare din punct de vedere al
dezvoltarilor imobiliare. Tinand cont de elementele de comparatie precum
localizarea, suprafata, dotarea cu utilitati, posibilitati de acces si utilizare, a fost
estimata valoarea unitara de piata a terenului considerat a fi liber in
suprafata de 747 mpla 6 euro/mp, echivalent 4 482 euro, 22 734 lei.

Etapa II — Stabilirea Tipului de Cost Adecvat pentru Constructie

Tinand cont de vechimea si tipul cladirilor, se considera ca cel mai adecvat
tip de cost este costul de inlocuire (costul de nou al unei cladiri moderne).

Costul de inlocuire => costul estimat pentru a construi, la preturile
curente de la data evaludrii, o constructie similara care ofera o utilitate
echivalenta cu cea a constructiei evaluate, utilizand materiale si tehnici moderne,
normative, proiecte si planuri actuale.
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Estimarea costului de inlocuire a cladirii se determina prin stabilirea
costului prezent (costul de inlocuire) din care se deduc o serie de elemente de
deprecieri: fizica, functionala si externa.

Etapa III — Estimarea Costurilor Directe si Indirecte ale Cladirii

Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de
constructii supus evaluarii s-au parcurs urmatoarele etape:

e inspectarea cladirilor pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico -
constructive ale acestora;

e documentarea privind cladirile care urmeaza a fi evaluate, prin studierea
schitelor functionale, puse la dispozitie de reprezentantul proprietarului,
preluarea dimensiunilor din datele furnizate de catre acesta si stabilirea in
baza acestora a caracteristicilor tehnico - constructive ale constructiilor;

e cercetarea cladirilor la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si
stabilirea starii tehnice a cladirilor si a subansamblelor componente;

e s-a efectuat incadrarea cladirilor intr-unul din cataloagele de evaluare;

e s-a elaborat faza de evaluare si s-au determinat valorile unitare de inlocuire,
pe total si pe categorii de lucrari;

e s-a calculat valoarea unitara si totala la nivelul de preturi de catalog;

e calculul costului de inlocuire brut total s-a calculat prin multiplicarea valorilor
unitare cu suprafetele construite desfasurate totale ale cladirilor;

e s-a actualizat valoarea de inlocuire conform precizarilor prezetate mai sus;

e s-a stabilit valoarea ramasa prin diminuarea valorii de inlocuire cu pierderea
de valoare datorita deprecierii fizice care au afectat constructiile; deprecierea
functionala nu s-a aplicat, cladirea analizata corespunde din punct de vedere
al compartimentarii si al funcionalitatii; deprecierea externa nu s-a aplicat.

e estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire brut
cu pierderea de valoare datorita deprecierilor.

Metoda comparatiei unitare este relativ simpla, practica si larg folosita.
Metoda comparatiilor unitare este folosita pentru determinarea costului pe
unitate de suprafata sau pe unitate de volum (in suma absoluta), de obicei pe
suprafata construita desfasurata sau pe volum total construit. Metoda se
bazeaza pe costuri cunoscute ale constructiilor similare, ajustate in functie de
conditiile pietei si de diferentele fizice. Costurile indirecte si alte costuri necesare
pentru construire pot fi incluse in costul unitar sau pot fi calculate separat.
Costurile unitare variaza in functie de dimensiunea constructiei; in conditiile in
care toate celelalte elemente sunt identice, de obicei costurile unitare descresc
pe masura ce suprafata sau volumul constructiei cresc. Aceasta reflecta faptul

46



ca instalatiile, sistemele de incalzire, ascensoarele, usile, ferestrele si alte
elemente similare nu costa, de regula, proportional mai mult in cazul unei
constructii mai mari fata de una mai mica, ca si faptul ca o parte semnificativa a
costului total se datoreaza peretilor exteriori, calcule matematice simple
demonstreaza ca proportia ariei constructiei fata de suprafata peretilor ei
exteriori creste odata cu marimea structurii.

Costul total este estimat prin compararea constructiei analizate cu
constructii similare, construite recent si pentru care se cunosc preturile. Evolutia
costurilor, intre data contractului (sau a constructiei) si data evaluarii, trebuie
luata in calcul pentru a realiza comparatia.

In procedura de estimare a Costului de Inlocuire s-a utilizat
urmatoarea sursa de costuri unitare:

e SURSA: Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor, Cataloagele
elaborate de catre "Comisia Centrala pentru Inventarierea si
Reevaluarea Fondurilor fixe" aprobat in 1964 cu valabilitate de la
01.01.1965 (reeditate de Editura MATRIX ROM in 1995).

Aceste cataloage contin, de obicei, costurile constructiilor si ale instalatiilor
functionale si furnizeaza ajustarile pentru diverse elemente constructive
(calitatea finisajelor, materiale pardoseli, instalatii suplimentare, etc.).

Indicatorii valorii de inlocuire cuprind toate lucrarile de baza: fundatii,
pereti, planseu, acoperis, finisaje si instalatii. Pentru ca valoarea de inlocuire sa
fie stabilita cat mai just, fisele de indicatori contin termeni de corectie de care
trebuie sa se tina seama la stabilirea valorii de inlocuire, functie de unele
caracteristici sau dotari diferite de cele care au fost luate in considerare la
stabilirea indicatorilor de baza.

Pentru a estima valoarea de inlocuire actuala se aplica indicii de
reactualizare pe trim. II 2025 a valorii cladirilor si constructiilor speciale prin
metoda valorii de inlocuire stabilita pe baza cataloagelor de preturi 1965.

Calculul valorii costului de inlocuire pentru constructia subiect,
este prezentat in baza Fisei de Calcul nr. 1, anexata.

Etapa a 1V - a - Estimarea Profitului sau Stimulentului
Dezvoltatorului

Estimarea profitului dezvoltatorului imobiliar este foarte greu de
cuantificat intr-o piata care e intr-o miscare continua.

Din informatiile obtinute de la diverse firme de specialitate, care isi
desfasoara activitatea pe plan local in judetul Bistrita-Nasaud, in functie de zona,
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de raportul cerere — oferta, veniturile populatiei, conditiile de finantare, profitul
dezvoltatorului imobiliar este de cca. 10%.

Etapa a V - a - Estimarea Deprecierii si scaderea acesteia din costul
de inlocuire, pentru a determina costul net.
In teoria si practica evaluarii exista trei forme ale deprecierii:

Deprecierea => pierdere de utilitate a unui activ cauzata de deteriorari
fizice, de modificari tehnologice, ale schemelor de evolutie ale cererii si de
modificari ale mediului inconjurator, care se concretizeaza intr-o pierdere de
valoare.

Deprecierea fizica => o pierdere de utilitate cauzata de deteriorarile
fizice ale activului sau ale componentelor sale, ca efect al vechimii sale si al
utilizarii in conditii normale, care se concretizeaza intr-o pierdere de valoare.
Reprezinta uzura generata de folosirea regulatda a constructiei si de impactul
factorilor atmosferici asupra acesteia.

Deprecierea Fizica a constructiei a fost estimata ca efect al vechimif
acesteia si al utilizarii in conditii normale, respectiv uzura generata de folosirea
regulata a constructiei si de impactul factorilor atmosferici asupra acesteia,
conform fisa de calcul anexata.

Deprecierea functionala => o pierdere de utilitate cauzata de
ineficienta activului subiect in comparatie cu substitutul sdu, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare; o deficienta a constructiei, a
materialelor sau a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si valoarea
constructiei.

Deprecierea functionala a constructiei: nu a fost aplicata, nefiind constatate
deficiente ale constructiei, a proiectului care diminueaza functiunea, utilitatea si
valoarea constructiei.

Deprecierea externa (economica) => o pierdere de utilitate cauzata
de factori din exteriorul activului, in special factori legati de modificarile in
cererea si oferta produselor realizate cu aportul acelui activ, care se
concretizeaza intr-o pierdere de valoare; afectarea temporara sau permanenta a
utilitatii sau vandabilitatii unei constructii sau a unei proprietati din cauza unor
influente negative exterioare proprietatii.

Deprecierea externa: Pe piata se constata o forma de depreciere
economica specifica proprietatii imobiliare subiect cauzata de pierderea de
valoare datorata unor factori externi proprietatii cum ar fi: modificarea cererii,
urbanismul, finantarea si reglementarile legale. Analizand informatiilor de piata,
in conditiile pietei actuale, afectata de criza economica financiara nationala si
mondiala, in functie de zona (la nivelul judetului Bistrita - Nasaud), in functie de
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raportul cerere - oferta, veniturile populatiei, conditiile de finantare, consider
faptul ca un procent de 10% depreciere externa reprezinta o valoare rezonabila.

Etapa a VII - a - Scaderea Deprecierilor din costul de nou al cladirilor,
respectiv al constructiilor speciale = estimare a costului de inlocuire net.
Metoda costului de inlocuire net (CIN) este o metoda inscrisa in abordarea
prin cost, care indica valoarea prin calcularea costului de inlocuire al unui activ
nou din care se scad deprecierea fizica si orice alte forme relevante de
depreciere.
TABEL CENTRALIZATOR CU VALORILE OBTINUTE PRIN

ABORDAREA PRIN COST

Denumire Cladire Scd C.I.B. Depre - Depre - C.I.N. Valoarea
mp LEI ciere ciere LEI De Piata
(fara TVA) | Fizica Externa LEI

Lei/ % Lei/ %

Cladire Parter: 176,00 284 980 | 199 486 8 549 76 945 76 945

Birouri si (70%) | (10%)

Magazii

TOTAL 76 945 LEI
CONSTRUCTII

Etapa a VIII - a - Adaugarea Valorii Terenului la Costul de
Inlocuire Net al tuturor constructiilor (cladiri si constructii speciale) de pe
amplasament = valoarea dreptului absolut asupra proprietatii imobiliare subiect.
Aceastd etapa este specificd numai in cazul evaludrii proprietatilor imobiliare
compuse din constructii si teren.

S-a addugat valoarea estimata a terenului considerat a fi liber in
suprafata totala de 747 mp de 22 734 LEI si rezulta o indicatie a valorii
dreptului asupra proprietatii imobiliare subiect.

Metodologia de Calcul pentru estimarea Valorii de Piata pentru
Proprietatea Imobiliara: CONSTRUCTIE si Teren in suprafata de 3.159
mp, este prezentata mai jos:




Constructie: Birou si Magazie

Suprafata Construita Desfasurata Totala (mp) 176,00 mp
Cost de Inlocuire Brut C.I.B. TOTAL CONSTRUCTIE (LEl) conform Fisa de Calcul nr. 1 284 980 LEI
* Depreciere Fizica Constructie (Lei) 199 486 LEI
* Depreciere Functionala Dfunct Constructie (Lei) 0
* Depreciere Externa Dext Constructie (Lei) 8 549 LEI
Cost Inlocuire Net C.I.N. CONSTRUCTIE (LEI) 76 945 LEI
Valoare Cost CONSTRUCTIE (LEI) prin Abordarea prin Cost 76 945 LEI
Valoare Cost CONSTRUCTIE (EUR) prin Abordarea prin Cost 15 170 EUR
Suprafata Teren (mp) 747 mp
Valoarea unitara de Piata Teren (EUR/mp) 6 eur/mp
Valoarea de Piata TEREN S= 3.159 mp (EUR) prin Abordarea prin Piata 4 482 EUR
Valoarea de Piata TEREN S= 3.159 mp (LEl) prin Abordarea prin Piata 22 734 LEI
VALOARE DE PIATA 19 652 EUR
TEREN INTRAVILAN S= 3.159 mp + CONSTRUCTIE: Birouri si Magazii

99 679 RON

VALOARE DE PIATA
TEREN INTRAVILAN S=3.159 mp + CONSTRUCTIE: Birouri si Magazii

Prin urmare, se poate concluziona ca:

Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate, compusa din:
TEREN INTRAVILAN in suprafata de 747 mp si CONSTRUCTIE: Birouri
si Magazii, este:

99 679 LEI, echivalent 19 652 EUR

Partea a VII — a — ANALIZA REZULTATELOR SI
CONCLUZIA ASUPRA VALORII

7.1. Analiza Rezultatelor

Analiza rezultatelor evaluarii si formularea concluziei asupra valorii poate
fi sub forma unei singure valori sau a unui interval de valori.
Intr-o piata foarte dinamica si cu participanti indecisi, un interval de valori
poate constitui o concluzie mai buna decat o singura valoare.
Corelat cu scopul raportului de evaluare, rezultatul este prezentat sub
forma unei singure valori.
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In cadrul acestui capitol se stabileste Valoarea de Piata, prin
respectarea prevederilor Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia
2025.

Adecvarea, Precizia, Cantitatea si Calitatea Informatiilor sunt
criteriile pe baza carora se formeaza opinia finala, clara si fundamentata asupra
valorii.

Adecvarea — prin aceasta metoda evaluatorul judeca cat de pertinenta
este fiecare metoda, scopului si utilizarii evaluarii.

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor de
vanzare si de inchiriere ale proprietatilor comparabile.

Cantitatea si Calitatea Informatiilor
Adecvarea si precizia influenteaza calitatea, cantitatea si relevanta
rezultatelor unei metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea
informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila sau de o anumita
metoda. Chiar si datele care indeplinesc criteriile de adecvare si precizie pot fi
contestate daca nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. Intervalul de
incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare
disponibile.
Analiza Rezultatelor si Valorile obtinute prin aplicarea metodele

de evaluare sunt.

e Abordarea prin Cost

vCost constructie — 76 945 LEI, eChivaIent 15 170 EUR

Adecvata: DA - utilizata pentru estimarea valorii de piata a proprietatilor
specializate (care nu se tranzactioneaza frecvent pe piata) si utilizata ca baza de
alocare a valorii pe constructie si teren.

Precisa: DA - suprafetele au fost luate din documentele puse la dispozitie
de catre reprezentantii proprietarului, costurile unitare si calculale au fost
efectuate pe baza Cataloagelor Colectia Evaluarea Rapida a Constructiilor,
elaborate de catre "Comisia Centrala pentru Inventarierea si Reevaluarea
Fondurilor fixe" aprobat in 1964 cu valabilitate de la 01.01.1965 (reeditate de
Editura MATRIX ROM in 1995).

Cantitatea si Calitatea Informatiilor: Buna - Sursa informatiilor
pentru costuri unitare este unica, dar de incredere si satisface
criteriul "cantitatea si calitatea informatiilor”.
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. Abordarea prin Piata
Vpiata teren = 22 734 LEI, echivalent 4 482 EUR

Adecvata: DA, s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru a
folosi aceasta abordare.

Precisa: DA.

Cantitatea si Calitatea Informatiilor. suficiente.

« Abordarea prin Venit -

Adecvata: NU, nu s-au gasit suficiente informatii de piata adecvate pentru
a folosi aceasta abordare.
Precisa: NU.
Cantitatea si Calitatea Informatiilor. insuficiente.

Avand in vedere atat cantitatea, calitatea informatiilor detinute si adecvarea
abordarilor prezentate, cat si principiul prudentei adecvat scopului evaluarii,
evaluatorul opineaza ca:

Abordarile cele mai adecvate in cazul prezent sunt:

* Abordarea prin Cost pentru evaluarea Constructiei.
* Abordarea prin Piata pentru evaluarea Terenului.

7.2. Concluzia asupra Valorii

In urma evaluarii efectuate, a analizei informatiilor aplicabile si a factorilor
relevanti, analizand valorile obtinute prin abordarea prin cost, care este
fundamentata pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei, in opinia evaluatorului:

Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare evaluate, obtinuta in
urma aplicarii Abordarii prin Cost pentru evaluarea Constructiei si
Abordarea prin Piata pentru evaluarea Terenului, considerate cele mai
adecvate, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul evaluarii si
de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare,
este:

V=99 679 LEI, echivalent 19 652 EUR

v’ Cursul valutar utilizat este de 5 0722 lej/euro, valabil la data 01.09.2025.

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si
considerentele privind valoarea sunt:
* Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si aprecierile
exprimate in prezentul raport de evaluare, fiind o valoare obtinuta prin
Abordarea prin Cost, motivata de nivelul preturilor pe piata imobiliara a

52



judetului Bistrita Nasaud, tinand cont de tipul valorii determinat de scopul
evaluarii si de disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru
evaluare;

* Valoarea a fost exprimata si este valabila in conditile si prevederile

prezentului raport de evaluare;

* Valoarea prezentata include valoarea terenului;

* Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile

implicate de conformarea la cerintele legale;

* Evaluarea este o opinie asupra unei valori;

ANEXE:

v Fisa de calcul nr. 1 Constructie — Abordarea prin Cost

v Surse de informatii:
v
- Anexa: Fotografii Proprietate Imobiliara, Vecinatati
- Anexa: Harti amplasament (google maps, geoportal ancpi)

- Anexa: Comparabile utilizate - Oferte de Vanzare Terenuri
Acte de Proprietate:

- Extras de Carte Funciara nr. 25498 Branistea, nr. Cadastral: 25498,
25498-C1, eliberat de B.C.P.I. Beclean

Intocmit, Data Raportului:
Ec. COLDEA VIOREL - IOAN - OVIDIU 01 Septembrie 2025
Membru Titular EI, EPI - ANEVAR

Legitimatie nr. 11614 valabila 2025
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FISA DE CALCUL nr. 1 01,09,2025

Denumire obiectiv: | Birouri si Magazii - Cladire in regim Parter
Date de identificare: Data PIF 1965 |
Modernizare NU
Destinatie: | Birouri si Magazii (nr. Cad: 25498-C1)

Caracteristici tehnice/constructive

Date constructive (descriere):

Fundatie [piatra

Structura zidarie caramida

Pereti [zidarie caramida

Pardoseli [beton si dusumele

Plansee |grinzi de lemn (degradate)

Acoperis [sarpanta lemn, invelitoare tigla profilata (degradate in cateva locuri)

Finisaje inferioare la interior, tencuieli driscuite si zugraveli simple in var (degradate partial)
inferioare la exterior, tencuieli driscuite si strop terasit (degradate partial)

Tamplarie usi si ferestre din lemn + geamuri clare

Instalatii electrice 220 V pentru iluminat si consum - dezafectata

incalzire: lipsa

apa, canal, gaz: lipsa

Dimensiuni Nivel Lungime Latime inaltime | Suprafata Volum
Birouri si 2.5 176.00
Magazii
Total 176.00
Stare tehnica | nesatisfacatoare

Stabilirea elementelor de calcul:
Valori Unitare

Cladiri si Constructii Depozitare - Editura Matrix Rom | Brosura nr. 3/Fisa nr. 24/Catalog reev. nr. 115/Varianta l/Grupa 14B

Indici de actualizare a valorilor de inlocuire a cladirilor la data de 01 septembrie 2025

| [3.9647185




Suprafata desfasurata: 176.00
Se obtine:
Specificatia lei/mpAd | Suprafata | Valoare
Constructii 510 176.00 89,760
Instalatii electrice 8 176.00 1,408
Instalatii sanitare 0 0.00 0
Incalzire centrala 0 0.00 0
TOTAL 91,168
Corectii:
Specificatia lei/mpAd Suprafata | Valoare
Pentru diferenta de inaltime de la 3,5 m -32 176.00 -5,632
la2,5m 0 0.00 0
0 0.00 0
TOTAL -5,632
Total valoare de inlocuire la nivel de preturi 01.01.1965: | 85,536
Valoare actualizata la data de: ~ [01.09.2025 |
Indice mediu de actualizare a valorii de inlocuire fara TVA 19%: 3.331696|
Valoarea de inlocuire actualizata: | 284,980
Valoarea totala de inlocuire actualizata: | 284,980

Stabilirea valorii ramase actualizate la data de:

Stabilirea coeficientului de depreciere fizica:
Conditii de exploatare a obiectului:
Vechime cladire: 60 ani

Varsta efectiva estimata: 80 ani
Deprecierea fizica normala (Dfn):70%

VALOAREA RAMASA ACTUALIZATA LA NIVEL:

01.09.2025

Medie
Normale

| 30%

85,494 lei

Conform Ghid P135/1999

01.09.2025 |




Fotografii

PROPRIETATE IMOBILIARA evaluata: TEREN INTRAVILAN S= 747 mp si
Constructie in regim Parter: Birouri si Magazii
situata in localitatea Ciresoaia, nr. 529, comuna Branistea, judetul Bistrita Nasaud







ANEXA: Identificare Constructie si Teren S= 747 mp cf. Google Maps,
Localitatea Ciresoaia, nr. 529, judetul Bistrita Nasaud
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Identificare Constructie si Teren S= 747 mp cf Geoportal ANCPI
Localitatea Ciresoaia, nr. 529, judetul Bistrita Nasaud
Extras CF nr. 25498 Branistea, nr. Cadastral: 25498, 25498-C1

L 25502 FEC

Imobile eTerra -

Public (ancpi.ro)



http://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

ANEXA: OFERTE DE VANZARE TERENURI
Oferta de Vanzare nr. 1:
https://www.storia.ro/ro/oferta/teren-intravilan-malut-acces-direct-din-dj-172

Toate imaginile (13)

Teren intravilan Malut acces direct din DJ 172 F
Simioanca Valentin

116 600 € 1 €/m? g Trust Imobiliare

¥ 0743757159

& Malut, Branistea, Bistrita-Nasaud

‘ Nume* ‘

n Email*
Teren de vanzare ‘ ‘

Suprafaté utild: 10608 m? +40 Numar de telefon* ‘

Tip teren: intravilan

TRUST IMOBILIARE va ofera spre vanzare un teren intravilan situat in localitatea Malut.
Terenul are o suprafata de 10608 mp (un hectar si 6 arii).cu o deschidere de 42,5 m si acces
direct din DJ 172 F.

Utilitatile (curent electric, apa, canalizare) sunt la limita de proprietate.

Tevenul are o configuratie plata si are destinati multiple (constructie casa, hale, spalatorie auto,

agrement, teren agricol etc...)



Oferta de Vanzare nr. 2:
Maya Imobiliare ofera spre vanzare 37 ari teren extravilan, in Beclenut intr-o zona frumoasa,

langa bazinul de apa, acesta are o panorama superba!!

Acesta are front 27 ml, ca utilitati dispune de curent trifazic, monofazic si apa langa teren.

—

Toate imainile (0]

sioria

Teren pt cabana 37 ari, Beclenut
Fustos Lorant

18 ooo € 5€/m? ii_% Maya Imobiliare

¥, 0745369624

[ stradaB Beclean, Bistrita-Nasaud

Nume* ‘

a Email*
Teren de vanzare ‘ e ‘

Sunrafatd util: 3700 m? ‘ +40 ‘ Numar de telefon* ‘

Maya Imobiliare ofera spre vanzare 37 ari teren extravilan, in Beclenut intr-o zona frumoasa,
langa bazinul de apa, acesta are o panorama superba!!

Acesta are front 27 ml, ca utilitati dispune de curent trifazic, monofazic si apa langa teren.



Oferta de Vanzare nr. 3:
https://www.olx.ro/d/oferta/vand-teren-chiuza-sasarm-IDjH2rC.html?
isPreviewActive=0&sliderIndex=0

PRIVAT (0)

& hwnzk686t2
Pe OLX din august 2023
Activ pe 22 august 2025

Q, +40 728 483388

> Mai multe anunturi ale acestui vanzator >

LOCALITATE

© Chiuza R
Bistrita-Nasaud

(onnnlf

kA
ey

Vezi locatia pe harta

DREPTURILE CONSUMATORILOR

. st 202
Postat 17 august 20256 Q;’ Acest anunt a fost publicat de catre un vanzator privat.

Ca urmare, legile privind drepturile consumatorilor nu

Vand teren chiuza/sasarm

Aratd mai multe

00 €

PROMOVEAZAREACTUALIZEAZA
Persoana fizica

Suprafata utila: 6 800 m*

Extravilan / intravilan: Extravilan

DESCRIERE vand teren situat intre Chiuza si sasarm suprafata de 68arii cu front

stradal de 23 metri, terenul este ideal pentru constructii/casa/hala
Apa, canalizare si curent trec prin fata terenului. Pret 600€ arul. Se vinde si parcelat.


https://www.olx.ro/purchase/refresh/provider/?ad-id=291007888&product-id=pushup&bs=adpage_pushup
https://www.olx.ro/purchase/promote/variant/?ad-id=291007888&bs=adpage_promote

Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BISTRITA-NASAUD

'-’ Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Beclean
"ANCPI CARTE FUNCIARA NR. 25498
COPIE

Carte Funciara Nr. 25498 Branistea

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:2493

TEREN Intravilan Nr. topografic:50/1
Adresa: Jud. Bistrita Nasaud, UAT Branistea, Loc. Ciresoaia, Nr. 529

Nr. |Nr. cadastral Nr. * " ;
crt topografic Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 25498 747 Teren neimprejmuit;

Constructii

Nr cadastral
Nr. topografic

Al.l 25498-C1

Crt Adresa Observatii / Referinte

Jud. Bistrita Nasaud, UAT Branisteas. [S. construita la sol:176 mp; S. construita desfasurata:176
Loc. Ciresoaia, Nr.'529 mp; Magazie pesticide in regim de inaltime P.

B. Partea Il. Proprietari si.acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate.si alte drepturireale Referinte

39/12/01/2001
Hotarare nr. 24, din 27/12/2000 emis de"€ONSILIUL JUDETEAN:BISTRITA NASAUD;
Intabulare, drept de PROPRIETATE,. dobandit prin Lege, cota-actuala Al, Al.l
Bl P
1/1, cota initiala 1/1
1) DOMENIUL PRIVAT AL JUTEDULUI BISTRITA NASAUD
OBSERVATII: (provenita din‘conversia CF 2493)

17573/ 21/11/2018

Act Administrativ nr~Adresa nr. 3690, din 08/11/2018 emis de Primaria Comunei Branistea;

se noteaza jactualizarea informatiilor tehnice conform PAD - ului Al,Al1l
B3 |anexat in._sensul’ repozitionarii imobilului si notarea numarului
administrativ=529, fara a se modifica suprafata

C. Partea lll. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

1876 /18/02/2016
Act Administrativ nr. 7, din

cy |intabutare—dreptde ALALL /€2
870/ 29/01/2024

Act Notarial nr. 184, din 26/01/2024 emis de Bria Dumitru Alexandru;

C2 Se radiaza dreptul de concesiune de sub C1 finscris cu incheierea cf. Al, Al.1l

nr. 1876 / 18/02/2016.

Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 1din3
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Carte Funciara Nr. 25498 Comuna/Oras/Municipiu: Branistea
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral |Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
25498 747
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

8 A0
75131 K”ﬁ

25132

Date referitoare la-teren
Nr | Categorie |intra,] Suprafata

crt| folosints |vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1 curti DA 747 - - 50/1 Terenul este imprejmuit cu gard de
constructii / plasa intre punctele: 22-37-17, 39-34-

33-32-30-29-26. Poarta metalica intre
punctele 14-15.

Date referitoareila constructii

s Destinatie Situatie . .
Crt Numar constructie Supraf. (mp) juridica Observatii / Referinte
constructii S. construita la sol:176 mp; S. construita
Al.l 25498-C1 administrative si 176 Cu acte|desfasurata:176 mp;  Magazie pesticide in
social culturale regim de inaltime P.
Document care contine date cu caracter personal, protejat de prevederile Regulamentului (UE) nr. 679/2016 si Legii 190/2018 Pagina 2din 3
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Carte Funciara Nr. 25498 Comuna/Oras/Municipiu: Branistea

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

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)
1 2 23.681
2 3 1.267
3 4 0.505
4 5 2.168
5 6 33.304
6 7 2.368
7 8 3.624
8 9 3.822
9 10 3.477
10 11 6.984
11 12 18.511
12 13 25.692
13 1 21.62
*k Lungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

*k* Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce-sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.
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