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RAPORT DE EVALUARE

- BUNURI IMOBILE -
CF 25463
CASA DE PIATRA CU 4 CAMERE - APARTAMENT BIRTOLON

Comuna Teaca judetul Bistrita

Solicitant : PRIMARIA COMUNEI TEACA
Beneficiar : PRIMARIA COMUNEI TEACA

SEPTEMBRIE 2021

Datele, informatiile si continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fard acordul scris si prealabil al beneficiarului si al executantului
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RAPORT DE EVALUARE (sinteza)

1.Client (Beneficiar)

PRIMARIA COMUNEI TEACA, CONSILIUL LOCAL TEACA;

2.Executant

Dumitrean 1. Camelia expert tehnic, CIF 33644687, evaluator autorizat ANEVAR ,
numar legitimatie 12340, specializarea EI, EPI, EBM . Asigurare profesionala
ALLIANZ TIRIAC , CERTIFICAT NR 36858/11.02.2021 DIN DATA DE
01.01.2021, VALABILA PANA LA DATA DE 31.12.2021.

3. Proprietati evaluate

Proprietate imobiliara —formata din : Casa de piatra cu 4 camere, conform CF
25463, CAD C1 TOP 253, Teren Intravilan, CF 25463, TOP 253, 254, conform plan
amplasament anexat 3891 mp . Proprietatea imobiliara subiect, este situata pe strada

Principala nr 95, Teaca, conform plan de amplasament anexat.

4. Scopul evaluarii

ESTIMAREA VALORII DE PIATA IN VEDEREA:
1. Determinari valorii de piata a proprietatii imobiliare mentionate la punctul 3.

5. Considerente privind
tipul de valoare

Estimarile din prezentul raport de evaluare se refera la valoarea de piatd, a
proprietatilor imobiliare 1n speta (Valoarea de piata este suma estimata pentru care un
activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluarii, intre un cumpdrator
hotdrat si un vanzator hotdrat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si In care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara

estimat constrangere.— Standardele de evaluare a bunurilor 2020 ); Conceptul valoare de
piata presupune un pret negociat pe o piatd deschisd si concurentiald unde
participantii actioneaza in mod liber.
6. Perioada/ 21.09 .2021
Data inspectiei
7. Data raportului de | 23.09 .2021 ;

evaluare

8. Rezultatul evaluarii

In continutul raportului este prezentati metodologia de evaluare si relevanta
metodelor prezente. Valorile propuse sunt valabile la data evaluarii si sunt valabile la
data evaludrii in urma calculelor efectuate si din analiza comparativd a datelor
detinute de evaluator. In contextul celor mentionate anterior, rezulta : valoarea de
piata a proprietatii imobiliare mentionate la punctul 3.
Rezulta valoare proprietate imobiliara:

VrotaLa TEREN+consTRucTIE= 299.562 Lei , Echivalent cu Viotaia = 60.530 euro
La cursul valutar de 4,9490 , valabil pentru dara de referintd a evaluarii
23.09 .2021 .

Identificarea imobilului s-a facut pe baza documentelor puse la dispozitie de beneficiar, si a locatiei prezentate de
reprezentatul sdu, prezent la inspectia realizata de evaluator.
Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii, precum si considerentele avute in vedere la
determinarea acestei valori sunt:
» Valoarea a fost exprimatd tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice mentionate in raport;

» Valoarea este valabila numai

pentru destinatia precizatd in raport;

» Valoarea reprezinta opinia evaluatorului privind valoarea de piata a proprietatii evaluate;
» Valoarea este o predictie:

Raportul a fost pregitit pe baza Standardele de evaluare a bunurilor 2020

, a recomandarilor si metodologiei

de lucru promovate de citre ANEVAR si UNEAR.

23.09 .2021
Dumitrean Camelia Expert Tehnic
Evaluator autorizat ANEVAR
EPI, EBM, EI

Nr. legitimatie 12340
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DECLARATIE DE CONFORMITATE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim urmatoarele:

v' Afirmatiile prezentate si sustinute in acest raport sunt reale si corecte.

v' Analizele, opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai  de ipotezele considerate si
conditiile limitative descrise si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere profesional.

v" Nu avem nici un interes prezent sau de perspectivd in proprietatea care face obiectul
prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

v" Nici evaluatorul si nici persoana afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau
persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul;

v/ Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legitura cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze
clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.

v" Nici evaluatorul si nici o persoana afiliatd cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizarea tranzactiei;

v" Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardele
de evaluare a bunurilor 2020 adoptate de ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Roméania).

v Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei
de evaluator autorizat;

v Proprietatile au fost inspectate in data de 21.09 .2021 catre evaluatorul Dumitrean
Camelia, Tn prezenta unor reprezentanti ai proprietarului.

v"In elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistentd semnificativa din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai oS este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continud al ANEVAR , are
competenta necesard intocmirii acestui raport si are incheiata asigurarea de raspundere profesionala.

Evaluator:

TN
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Evaluator autorizat ANEVAR | Membru titular UNEAR
Specializare El, EPI, EBM | Leg. 12340




RAPORT DE EVALUARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al

VALUARII

1.1 OBIECTUL, SCOPUL SI UTILIZAREA EVALUARII. CLIENTUL SI DESTINATARUL

RAPORTULUI

Obiectul evaludrii 7l constituie proprietatea imobiliara:

DESCRIERE PROPRIETATI IMOBILIARE

SUPRAFATA TEREN
MP

Proprietate imobiliara — Proprietate imobiliara formata din : Casa de
piatra cu 4 camere, conform CF 25463, CAD C1 TOP 253, Teren
Intravilan, CF 25463, TQP 253, 254,. cc{nfprm P[an amp_lasament aferent 1309 mp (Cc) +2586
anexat 3891 mp, , Proprietate imobiliara situata in localitatea Teaca, mp (A)

strada, nr. 95
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Suprafata teren intravilan
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Descrierea proprietatii este cuprinsa in prezentul raport de evaluare.

Proprietate imobiliara formata din : Casa de piatra cu 4 camere, conform CF 25463, CAD C1
TOP 253, Teren Intravilan, CF 25463, TOP 253, 254, conform plan amplasament anexat 3891 mp, ,
Proprietate imobiliara situata n localitatea Teaca, strada, nr . 95

Casa piatra, infrastructura zidarie caramida, de tip Dp+P, sarpanta lemn, invelitoare tigla solzi, stare

satisfacatoare.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a proprietatilor imobiliare mentionate
anterior, asa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2020 , in vederea stabilirii valorii de
piata in vederea vanzarii.

Prezentul raport se adreseaza Primariei comunei Teaca, Consiliului local Teaca.

1.2. BAZA DE EVALUARE. TIPUL VALORII ESTIMATE

Evaluarea executatd conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului, reprezinta o
estimare a VALORII DE PIATA (cu particularititile prezentate in continuare) a proprietatii imobiliare supuse
evaluarii, agsa cum este definita in Standardele de evaluare a bunurilor 2020 — SEV 100 Cadrul general (IVS
Cadrul general).

Conform acestui standard, valoarea de piati este este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(d) 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.

Metodologia de calcul a valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatilor si
recomandarile Standardele de evaluare a bunurilor 2020

1.3. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor pana la 23.09 .2021 , data la care
se considera valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile estimate de catre evaluator.
Evaluarea a fost realizata in 23.09 .2021
Data evaluarii este 23.09 .2021
Inspectia a fost realizata la data de 21.09 .2021 , de cétre Ing. Dumitrean Camelia, in prezenta
reprezentantului beneficiarului.

1.4. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii este prezentata in LEI si EUR. Exprimarea in valuta a opiniei finale o
considerim adecvati doar atita vreme cit principalele premize care au stat la baza evaluirii nu sufera
modificiri semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia
comparativ cu puterea de cumpdrare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica, etc.).

1.5.  MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in
ipoteza unei tranzactii fara a lua in calcul conditii de piata deosebite (rate, leasing, etc.).




1.6. STANDARDE APLICATE
In elaborarea prezentului raport de evaluare, au fost luate in considerare urmatoarele standarde:
Standardele de evaluare a bunurilor 2020
SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)
SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)
SEV 103 Raportare (IVS 103)
SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile
SEV 400 Verificarea evaluarii

VVVVVYVY

1.7. PROCEDURA DE EVALUARE (ETAPE PARCURSE, SURSE DE INFORMATII)

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piatd asa cum a fost ea
definitd mai sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia proprietatii imobiliare;
discutii purtate cu clientul;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;
selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;
deducerea si estimarea conditiilor limitative specifice obiectivului de care trebuie sa se
tind seama la derularea tranzactiei;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor culese din punct de vedere al
evaluarii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii activului
si fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
recomandate de catre UNEAR .
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Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

Informatiile utilizate au fost:

e documentele si schitele privind activul, puse la dispozitie de catre client;

e informatii privind istoricul amplasamentelor, situatia juridica a activului etc.;

e informatii privind piata imobiliard in zond ( preturi, nivel de chirii, etc.);

Sursele de informatii au fost:

e proprietarii, respectiv beneficiarii pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluata
(situatie juridica, istoric) care sunt responsabili exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

e informatii furnizate de agentii imobiliare, site-uri imobiliare de specialitate si publicatii
(www.imobiliare.ro,  www.detoatepentrutoti.ro, = www.olx.ro,  http://www.spatiicomerciale.ro,
www.multecase.ro), privind tranzactii de proprietati similare:

e cursul valutar comunicat de B.N.R (www.bnr.ro );

e Standardele de evaluare a bunurilor 2020 :



about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank

O parte din aceste documente si informatii au fost puse la dispozitia evaluatorului de catre reprezentantii
clientului. Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si
proprietar si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.

Veridicitatea si corectitudinea informatiilor continute de acestea sunt in exclusivitate
responsabilitatea celor care le-au furnizat.

1.8. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un document
destinat publicitatii fara obtinerea prealabila a acordului scris si prealabil al evaluatorului, cu specificarea formei si
a contextului Tn care urmeaza sa apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte
persoane decat cele de la punctul 1.1. atrage dupa sine Incetarea obligatiilor contractuale.

1.9. RESPONSABILITATEA FAT;& DE TERTI

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de reprezentantii clientului,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea furnizorului acestora.

Valorile estimate sunt valabile la data intocmirii raportului de evaluare si atat timp cat conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica
semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendentd sau descendentd, evolutie
conditionata de datele pietei (cerere-oferta, inflatie, cursuri valutare).

Acest raport de evaluare este destinat scopului si beneficiarului precizati la punctul 1.1.

Raportul este confidential, strict pentru client si destinatar si evaluatorul nu accepta nici o responsabilitate
fata de o tertd persoand, in nici o circumstanta.

1.10. TPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
Principalele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmdtoarele:

1.10.1. IPOTEZE

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre
proprietarul imobilului si au fost prezentate fard a intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se
presupune ca titlurile de proprietate este bun si este marketabil, in afara cazului in care se specifica altfel;

» Informatia furnizata de catre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

» Laevaluarea activului, evaluatorul a folosit datele din documentele de proprietate anexate;

» Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solului
sau structurii cladirilor (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

» Se presupune cd amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale
si republicate privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare n raport;

» Evaluatorul nu are cunostintd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa
indice prezenta contaminatiilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens.
Valorile sunt estimate Tn ipoteza ca nu exista contaminari naturale sau chimice;

» Evaluatorul considera ca presupunerile facute la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluarii,
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» Valoarea de piata estimata de evaluator, este valabila la data evaluarii. Deoarece piata, in
conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorectd sau necorespunzatoare la un alt moment;

» Evaluatorul a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul
eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;

> Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul Tn cuprinsul raportului s-a facut
tinand cont de tipul valorii estimate si de informatiile disponibile la momentul evaluarii;

» Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii de piata, toate informatiile pe care le-a avut la
dispozitie la data evaluarii, referitoare la subiectul de evaluat, neexcluzand posibilitatea existentei si a altor
informatii de care acesta nu avea cunostinta;

1.10.2 CONDITII LIMITATIVE

» Rezultatele din prezentul raport sunt valabile in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale, atat timp cat piata imobiliard nu suferd schimbari semnificative, altfel fiind
necesara o reevaluare;

» Evaluatorul a avut in vedere documentele puse la dispozitie de beneficiar, el nu certifica
suprafetele rezultate, valoarea de piata fiind influentatd in cazul in care in urma realizarii releveelor de catre
persoane calificate rezulta altd suprafatd desfasuratd. Evaluatorul, pe baza masuratorilor realizate a estimat
suprafata proprietatii, consemnand in raportul de evaluare neconcordantele dintre documente si realitate;

» Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

» orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost
prevazuta in raport;

» Identificarea proprietatii s-a facut in prezenta proprietarului si reprezentantului
beneficiarului, pe baza adresei si a documentelor puse la dispozitie de beneficiarul lucrarii;

» Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sa depund marturie in instanta relativ la proprietatea in chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de
intelegeri 1n prealabil.

2. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
(STUDIU DE VANDABILITATE)

2.1. DEFINIREA PIETEI IMOBILIARE

O piata este un mediu in care se tranzactioneaza bunurile si serviciile, intre cumparatori §i vanzatori, printr-
un mecanism al pretului. Conceptul de piatd presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa fara restrictii
intre cumparatori i vanzatori.

Comuna Teaca este o localitate in SE judetului Bistrita Nasaud, la 25 km de Reghin si 33 km de
Bistrita, pe cursul superior al raului Dipsa, intr-o zona de deal . Comuna Teaca, are in componenta satele:
Ocnita, Archiud, Pinticu, Viile Tecii si Budurleni.

Centrul de comuna este agezat pe Drumul National 15 A care strabate localitatea de la nord la sud,
facand legatura intre Bistrita si Reghin pe distanta de 14 Km, alcatuitd din imbracaminte de asfalt.

Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilire a pretului, precum
si la propria ei Intelegere a utilitatii relative a bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.
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O serie de caracteristici special deosebesc pietele imobiliare de pietele de bunuri si servicii:

» Fiecare proprietate imobiliara este unica, iar amplasamentul sdu este fix;

» Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza, este
relativ mic; Proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesitd o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sd fie sensibile la stabilirea 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, méarimea
avansului de plata, dobanzile, etc.; In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos, iar daca nu exista
conditii favorabile de finantate, tranzactia este periclitata;

» 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 cétre 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 supraofertd sau exces de cerere si nu echilibru; cumpératorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna
bine informati, iar actele de vanzare cumparare nu au loc in mod frecvent.

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 proprietatii.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piati pe de o parte
si tipul , amplasarea si restrictiile privind proprietatile , pe de alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete
imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale).

Acestea, la randul lor pot fi impartite in piete mai  mici, specializate, numite sub piete, acesta fiind un
proces de segmentare a pietei si dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara in spetd este una variatd, care cuprinde practic toate tipurile de bunuri imobiliare;
evolutiile preturilor de tranzactionare a diferitelor tipuri de proprietdti imobiliare vor fi influentate in continuare 1n
principal de marile investitii in curs sau anuntate — constructia autostrazii, investitiile unor mari companii
transnationale, constructia unor micro-cartiere rezidentiale si a altor obiective industriale din zonele urbane si
conexe acestora; pe piata imobiliara in speta este de asteptat ca trendul de reducere a preturilor de tranzactionare sa
se pastreze si In perioada urmatoare.

2.2.OFERTA COMPETITIVA

Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru vanzare
sau inchiriere la diferite preturi, pe o piatd datd, intr-o anumitd perioada de timp. Existenta ofertei pentru o
anumita proprietate la un anumit moment dat , la un anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a acestui
tip de proprietate.
Proprietatea imobiliara subiect al prezentului raport de evaluare este amplasata pe teritoriul administrativ
al UAT TEACA.

1.3 ANALIZA CERERII

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpdrare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata si intr-un anumit interval
de timp.
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Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatilor
tinde sa varieze in mod direct cu schimbarile de cerere fiind astfel influentate de cererea curenta. Cerere ce poate fi
analizati sub cele doua aspecte ale sale: cantitativ si calitativ. In general cererea proprietitilor imobiliare a avut un
curs ascendent pana la finalul anului 2008.

De la finalul anului 2008, odatd cu instaurarea crizei economice si a Inaspririi conditiilor de finantare,
cererea a suferit o scadere continud, aceasta fiind cea mai  abrupta in perioada 2008 — 2010, cand scaderile au
fost semnificative.

Din 2011 pana in prezent scaderea a continuat, insa intr-un ritm mai lent, chiar cu o tendinta de
stabilizare.

Datorita situatiei generate de aparitia virusului Covid 19, piata imobiliara in zona UAT Teaca a fost in
stagnare.

Tendinta pentru urmatoarea perioada tinde catre o stabilizare a cererii si mentinerea in continuare a
acesteia la un nivel scdzut, potentialii cumparatori preferand sa mai astepte in speranta ca preturile vor mai
suferi o scadere.

2.3.ECHILIBRUL PIETII

Pe termen scurt, oferta imobiliara este relativ fixa si pretul raspunde in general la cerere.

Trebuie remarcat faptul ca piata este mai  putin activa, existand o cerere scazuta, iar daca economia locala
va asigura o utilizare stabila a fortei de munca, populatia existentd va ramane in zona si vor veni altii din afara
zonei. Tn ultima perioada de timp s-a constatat o evolutie spre un relativ echilibru intre cerere si oferta, raportul
acestora fiind diferit functie de zona, tipul proprietatii imobiliare si starea acesteia; se mentine un interes relativ
ridicat al investitorilor in ceea ce priveste proprietatile imobiliare din zonele urbane si zonele limitrofe ale acestora
— pentru construirea de facilitati de productie si logistice, dar si pentru achizitionarea unor facilitati vechi pentru
modernizare si repunere in circuitul industrial, agricol sau comercial; de asemenea, se constatd un anumit nivel de
interes §i pentru zonele cu potential turistic, atat pentru construirea de baze turistice (hoteluri, pensiuni, baze de
agrement etc.), cat si pentru construirea de case de vacanta; raportul cerere-oferta este intr-un relativ echilibru (cu
tendinta ofertei de a depasi numeric cererea) in zona comunei TEACA.

2.4.CLIENTUL

Evaluarea s-a realizat la solicitarea Primariei comunei Teaca, Consiliului local Teaca.

1.7.DREPTUL DE PROPRIETATE

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare supuse evaludrii este considerat ca fiind deplin.
Evaluatorul a tinut cont de inscrisurile din documentele de proprietate anexate si de informatiile beneficiarului
lucrarii.

Prezentul studiu reprezinta evaluarea proprietatii imobiliare situate Tn raza localitati TEACA jud.
BISTRITA NASAUD.
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Conform CF 25463 Teaca:

TOP 253, TOP 254 — teren intravilan 3891 mp

Proprietari:

BIRTOLON MIRCEA , COTA 2/12 - 648,5 mp

BIRTOLONU DAN ALEXANDRU , COTA 1/12 — 324,25 mp

CONFORTI CRISTINA ZOE , COTA 1/12 — 324,25 mp

STATUL ROMAN, COTA 6/12 — DREPT DE ADMINISTRARE IJGCL BISTRITA = 1945,5 mp
TOP 253 — CASA DE PIATRA 4 CAMERE

Proprietari:

BIRTOLON MIRCEA , COTA 2/12

BIRTOLONU DAN ALEXANDRU , COTA 1/12

CONFORTI CRISTINA ZOE , COTA 1/12

STATUL ROMAN , COTA 6/12 - DREPT DE ADMINISTRARE IJGCL BISTRITA

Prezentarea mai  detaliata a acestuia cu caracteristicile semnificative pentru determinarea valorilor este
realizata in cadrul lucrarii.

Documentele si schitelor puse la dispozitie de beneficiar sunt anexate prezentului raport de evaluare.
3. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Cea mai  buna utilizare este definitda ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea
mai mare valoare. Cea mai buna utilizare este analizatd uzual in una din urmatoarele situatii:

» cea mai buna utilizare a terenului liber;
» cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii. Ea
trebuie sa fie:
permisibild legal;
posibila fizic;
fezabila financiar;
maxim productiva.

Este posibil ca CMBU a terenului considerat ca fiind liber si CMBU a terenului,
considerat ca fiind construit, sa fie diferita. Este cazul in care demolarea constructiilor poate fi ilegala,
chiar daca este posibild o utilizare mult mai  profitabild, sau de situatii in care demolarea si curatirea
amplasamentului (prin costurile implicate cu acestea) pot face ca noile constructii sa nu fie fezabile
economic. CMBU a unei proprietiti ca fiind construitd poate fi continuarea utilizarii existente. In acest
caz, nu este necesar sd analizeze cheltuielile sau ratele de rentabilitate pentru utilizarile alternative, ci
doar sa testeze si sa sprijine concluzia asupra CMBU. Totusi, analiza trebuie extinsa pentru ca imobilul

YV V VYV

poate necesita renovare sau reabilitare, extindere, adaptare sau conversie la o altd utilizare, demolare
partiald sau totala, ori o combinatie a acestor alternative.
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Analiza efectuatd de evaluator a presupus culegerea unor informatii de pe piata locuintelor si a
spatiilor comerciale, precum si studierea alternativelor posibile de folosire a acestora.

De asemenea evaluatorul a tinut cont si de realizarea obiectivului de investitie propus. Practic,
tinand cont de tipul proprietatii evaluate si de amplasarea acestora, cea mai  buna alternativa posibila
pentru activele analizate este de proprietati rezidentiale respectiv teren curti constructii.

Practic, tindnd cont de tipul proprietatii evaluate si de amplasarea acesteia, cea mai  buna alternativa
posibila pentru activul analizat este cea actuala .Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta
abordare este:

permisibila legal;

posibila fizic;

fezabila financiar;

maxim productiva, se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai  bune
utilizari (destinatii).

YV V VYV

4, EVALUARE PROPRIETATII IMOBILIARE
4.1 DATE PRIVIND MODUL DE REALIZARE A EVALUARII

Baza evaluarii realizate in prezentul raport este estimarea valorii de piatd asa cum a fost ea
definitd mai Sus.

Valoarea terenului este afectatd i1n mod substantial de interactiunea dintre cerere si oferta, dar
utilizarea economica a unei parcele de teren determina valoarea acesteia pe o numita piata.

In cazul de fatd majoritatea terenurilor sunt situate in zone cu concentrare de constructii.

Abordarile conform Standardele de evaluare a bunurilor 2020 sunt:

Abordarea prin piata

Abordarea prin piata ofera o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, ale caror preturi Se CUNosc.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-0
singura valoare curentd a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va genera pe
durata lui de viatda utild si indica valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica transformarea
venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarea unei rate adecvate de capitalizare/actualizare. Fluxul de venit
poate sa derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de natura contractuald, de exemplu, profitul anticipat si
generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.
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Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferd o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform caruia un
cumpdrator nu va plati mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui active cu aceeasi utilitate, fie

prin cumparare, fie prin construire.

Pentru evaluare s-a ales abordarea prin piatd. Evaluatorul a considerat informatiile selectate de pe piata

relevante.
4.2 DESCRIEREA PROPRIETATII IMOBILIARE

Amplasamentul :

Activul care face obiectul prezentului raport de evaluare este situat in raza comunei TEACA localitatea
TEACA, intrarea pe strada Principali (DN15A), ,jud. BISTRITA NASAUD, fiind situati pe teritoriul

administrativ al localitatii TEACA.

DENUMIRE PROPRIETATATE IMOBILIARA

DESCRIERE PROPRIETATATE
IMOBILIARA

Proprietate imobiliara — Proprietate imobiliard formata din :
Casa de piatrd cu 4 camere, conform CF 25463, CAD C1 TOP
253, Teren Intravilan, CF 25463, TOP 253, 254, conform plan
amplasament anexat 3891 mp, , Proprietate imobiliara situata in
localitatea Teaca, strada, nr . 95. Suprafata construita = 208
mp conform plan de amplasament anexat.

Conform CF 25463 Teaca:

TOP 253, TOP 254 — teren intravilan 3891 mp

Proprietari:

BIRTOLON MIRCEA , COTA 2/12 - 648,5mp

BIRTOLONU DAN ALEXANDRU , COTA 1/12 — 324,25 mp
CONFORTI CRISTINA ZOE , COTA 1/12 — 324,25 mp
STATUL ROMAN , COTA 6/12 - DREPT DE
ADMINISTRARE IJGCL BISTRITA = 19455 mp

TOP 253 — CASA DE PIATRA 4 CAMERE

Proprietari:

BIRTOLON MIRCEA , COTA 2/12

BIRTOLONU DAN ALEXANDRU , COTA 1/12

CONFORTI CRISTINA ZOE , COTA 1/12

STATUL ROMAN , COTA 6/12 - DREPT DE
ADMINISTRARE IJGCL BISTRITA

Constructia este de tip P, fiind cu
fundatie piatra, infrastructura caramida,
pardoseala de tip rece, tamplarie lemn,
finisaje inferioare, curent electric.

Teren aferent 3891 mp se afla amplasat
in intravilanul localitatii,
avand folosinta actuala : teren intravilan
conform CF 25463 UAT TEACA, curte si
gradina. Terenul este plan avand forma
regulata. Acesul este direct, se realizeaza
prin strada principala, strada asfaltata cu
doua sensuri de circulatie.
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Tipuri de proprietdtii imobiliare: prezentul raport de evaluare se refera la urmétoarele tipuri de proprietati
imobiliare:

= terenuri intravilan (pentru constructii);

= proprietati imobiliare rezidentiale- case a caror caracteristici sunt descrise mai jos.
Accesul

Accesul la active se poate face cu mijloace auto din arterele rutiere locale.
Asigurarea cu utilitati

Amplasamentul, respectiv activul evaluat este dotat cu utilitati.

Prezentarea clientului

PRIMARIA COMUNEI TEACA are sediul in localitatea TEACA str. Principals, nr. 607 jud. BISTRITA
NASAUD, Cod de inregistrare fiscald 4548899 .

Utilitati: la estimarea valorilor de piatd a proprietatilor imobiliare mai sus amintite au fost luate n
considerare, pentru fiecare in parte, utilitatile specifice zonei la data solicitata , respectiv — curent electric.

Avand in vedere scopul evaludrii, categoria de valoare adecvata acestuia este valoarea de piatd pentru

utilizarea existenta.

Conform unor principii practice de evaluare terenuri enumerate de teoreticianul Diedenhofen in stabilirea
valoarii de piata a terenului s-au avut in vedere:

¢+ pentru terenurile dispuse la peste 80 m de la strada valoarea terenului reprezinta cca 25%din valoarea de
piata a terenului de la strada ,

« daca pe suprafata din spate nu se poate construi,suprafata se evalueaza ca teren agricol.

+» Servitutea mareste valoarea fondului dominant si o micsoreaza pe ce a fondului aservit

Selectarea metodelor de evaluare pentru estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare respective are la
baza contextul si segmentul economic in care aceasta este plasata.

4.3.METODE DE EVALUARE. SITUATIA REZULTATA iN URMA EVALUARII

Din estimarile efectuate au fost excluse datele rezultate in urma unor tranzactii imobiliare In care au existat
interese specifice (includerea acestora ar fi dus la denaturarea trendului real al pietei imobiliare specifice).

De asemenea, au fost analizate cu atentie si cu unele rezerve datele obtinute din consultarea unor acte de
vanzare-cumparare proprietati imobiliare, intrucat uneori partile implicate nu declara oficial si real pretul
tranzactiei, iar acest fapt ar fi putut influenta acuratetea datelor si concluziilor din prezentul raport.

Abordarile 1n evaluare au fost aplicate diferentiat si specific zonei si tipului de proprietate imobiliard evaluata.
Dintre abordarile in evaluare cunoscute s-au ales cele care se bazeaza pe comparatia avand ca elemente de
comparatie si expertizele intocmite si actualizate de camerele notarilor publici. Estimarea valorii de piata prin
metoda comparatiei se bazeazd pe faptul cd participantii pe piatd recunosc o relatie directd intre valoarea
proprietatii de evaluat si valorile altor proprietati similare si competitive tranzactionate sau ofertate recent.

Metoda se utilizeazd cand exista date comparabile privind tranzactia de terenuri similare sau asemanatoare
cu aceeasi utilitate si aceeasi atractivitate.

Din analiza pietei specifice locale cu raportare directi la zona Comunei TEACA in care este localizat
terenul de evaluat si proprietatea rezidentiala subiect, rezultand disponibilitatea de tranzactionare.
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4.3.1. Abordarea prin piata
In abordarea prin piata, se analizeaza asemanarile si diferentele intre caracteristicile proprietatilor

comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile necesare in functie de elementele de
comparatie. In abordarea prin piati, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fira a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuielile necesare imediat dupd cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice,
caracteristicile economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.
Evaluarea terenului
Conform preturilor minimale rezultd: Rezulta 3891 mp x 39 lei/mp= 151.749 lei, echivalentul a 30.663 euro

ANEXA NR.1

| - FONDUL WOBILAR

Evaluarea COI’]StI’UCtIEI.

Conform preturilor minimale rezulta:

Rezulta 208 mp x 780 lei/mp= 162.240 lei, echivalentul a 32.782 euro
Rezulta valoarea totala : 151.749 + 162.240 = 313.989 lei, echivalentul a 63.445 euro
4.1.2. Abordarea prin cost

Avand in vedere caracteristicile constructiilor analizate, evaluarea s-a realizat pe baza Cataloag IROVAL
2018, CLADIRI REZIDENTIALE, indici de actualizare IROVAL.Pe baza acestei metodologii, evaluarea
cuprinde urmatoarele etape:

1. Stabilirea valorii de reconstructie totala prin estimarea unui deviz general estimativ, pe categorii de
lucrari, in functie de caracteristicile tehnico-constructive si gradul de dotare

2. Determinarea valorii ramase la acelasi nivel de preturi, prin estimarea deprecierii acumulate.

Valoarea de reconstructie - reprezinta costul estimat pentru a construi la preturile curente de la data
evaluarii o copie, o replica exacta a constructiei evaluate, folosind aceleasi materiale, normative de constructii,
arhitectura, planuri de calitate si manopera ingloband toate deficientele, supradimensionarile si deprecierea
construcctiei evaluate.

Deprecierea - reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din cauze

fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza separat fiecare cauza
a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala. Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o
cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

= uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc. Aceasta

poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul de readucere a
elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ia in considerare numai  daca costul de corectare a starii tehnice e
SEPTEMBRIE mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura fizica nerecuperabila (se refera la elementele
deteriorate fizic care nu pot fi corectate in prezent din motive practice sau economice)

= neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea cladirii din
punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor atasate. Se poate manifesta sub doua
aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita
adaugiri, deficiente care necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala
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nerecuperabila (poate fi cauzata de deficient date de un element neinclus in costul de nou dar ar trebui inclus sau
un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii imobiliare
Deducand deprecierea totala din valoarea de reconstructie, rezulta valoarea ramasa actuala — cost de inlocuire net:

Catalog IROVAL, COSTURI DE RECONSTRUCTIE-COSTURI DE INLOCUIRE - CLADIRI REZIDENTIALE

Proprietar: Birtolon
Denumire si adresa obiectiv TEACA. STRADA PRINCIPALA, NR 489
Data evaluarii: MAI 2021 1.958,0
Suprafata construita: Sc (mp) = 208,0
Suprafata desfagurata construita: Sdc (mp) :
Arie Utila Au= 138,7
Descriere subsistem . por [Manoperd @ (e
Crt. subsistem D E _
A B C=AxB 7000 7,000 F=CxDxE
Infrastructura
1 FSUBSPAR 69,3 1.375,1 95.340,3 1,000 1,000 95.340,3
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 91.488,5
Suprastructura / Structura
1 7ZIDCAR24PFS 208,0 894,0 185.952,0 1,000 1,000 185.952,0
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 178.439,5
Finisaj interior si exterior
1 0,0 1,000 1,000 0,0
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 0,0
Finisaj interior
1 FOBFS 138,7 1.466,7 203.382,4 1,000 1,000 203.382,4
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
4 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 195.165,8
Instalatii electrice
1 ELINGR 208,0 136,2 28.329,6 1,000 1,000 28.329,6
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 27.185,1
Instalatii sanitare
1 0,0 1,000 1,000 0,0
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 0,0 0,0
Obiecte sanitare (costuri pe ansamblu sanitar)
1 0,0 1,000 1,000 0,0
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
4 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 0,0
Instalatii de incalzire cu / fara ventilatie
1 0,0 1,000 1,000 0,0
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 0,0
Invelitori
1 INVTIG 208,0 468,6 97.468,8 1,000 1,000 97.468,8
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 93.531,1
Terasa
1 0,0 1,000 1,000 0,0
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 0,0
Finis aj fatada cladire (calcul pentru suprafetele opace)
1 FVINAR 160,0 218,5 34.960,0 1,000 1,000 34.960,0
2 0,0 1,000 1,000 0,0
3 0,0 1,000 1,000 0,0
Cost total 160.0 33.547,6
TOTAL COST DE NOU CU TVA (LEI) 619.357,6
TOTAL COST UNITAR DE NOU CU TVA (LEI/MP) 2.977.7
TOTAL COST DE NOU FARA TVA (LEI) 520.468,5
TOTAL COST UNITAR DE NOU FARA TVA (LEI/MP) 2.502,3

(0) Costurile unitare indexate, calculate in baza indicilor de actualizare corespunzatori datei evaluérii, se preiau de pe CD-ul editat anual de catre IROVAL.
(1) Coeficient corectie distanta de transport (vezi tabelul cu coeficientii de corectie distanta de transport din Anexa 3).
(2) Coeficient corectie manopera (vezi tabelul cu coeficientii de corectie manopera din Anexa 3).
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SUBGRUPA 1.6. CONSTRUCTII DE LOCUINTE S1 SOCIAL CULTURALE
TABELUL NR. 17

Cladiri de locuit, hoteluri Cladiri pentru locuinte, sociale, moteluri si cAmine, amplasate in centre WC publice, subterane si supraterane
si camine industriale
= Structura
‘E’ Zidéarie (caramida, Lemn, paianta, chirpici, Zidarie (caramida, Lemn, paianté, chirpici, Lemn (1.6.1.3) Zidéarie, beton, beton
E inlocuitori, blocuri, pamént stabilizat inlocutori, blocuri, piatra) pamant stabilizat armat (1.6.1.4)
E piatrd) beton armat sau (1.6.1.b) beton armat sau metal (1.6.1.2)
= metal {1.6.1.a) (1.6.1.1)
Starea tehnicd
FB B 5 FB B 5 FB B S FB B 5 FB B 5 FB B S
1 2 3 4 H B 7 8 8 10 11 12 13 14 15 16 17 18 18
2 - - - - - 2 - - - - - 2 - - 5 - - -
4 - - 5 - 3 5 - 5 T - 3 5 2 5 13 - - 5
5] - 5 8 5 7 10 5 B 10 5 7 2] 11 14 21 - 5 8
-] 5 8 11 8 10 13 i 11 13 i 10 12 20 23 29 5 8 11
10 | 11 14 17 20 23 15 18 20 19 2 23 29 32 T | 11 14
15| 13 16 19 26 30 33 22 25 27 30 32 34 51 53 58 15 19 22
20) 18 21 24 35 40 43 28 32 34 41 43 46 73 75 79 22 27 30
25| 23 26 29 45 50 53 35 39 41 52 54 58 95 a7 100 29 35 38
30| 28 3 34 55 B0 B3 43 46 48 B3 66 70 - - - 37 42 46
35) 33 36 39 65 70 73 50 53 55 74 78 B2 - - - 45 50 54
40| 38 41 44 75 B0 B4 57 [il1] B3 BS 80 95 - - - 53 58 62
45| 43 46 50 85 90 95 B4 67 71 - - - - - - B1 66 70
0] 48 52 56 - = B 71 74 79 - - = - = B 68 74 78
55] 54 58 62 - - - 78 82 B - = = = - - 77 g2 BE
60) BO G4 68 - - - BS 90 25 - - - - - - BS 20 95
65| BB 70 74 - - - - - - - - - - - - - - -
70] T2 T6 B0 - - - - = - - = - - B B . N R
75| 78 82 B6 - - - - - - - - - - - - - - -
80| BS 90 95 - - - - - - - - - - - - - - -
ESTIMAREA DEPRECIERII FIZICE
NORMALE:
1958 2021
VARSTA EFECTIVA A CONSTRUCTIEI (Ve)= 63
STAREA TEHNICA A CONSTRUCTIEI = satisfacatoare(S)
mediul
MEDIUL DE FOLOSINTA = normal
Vechime Depreciere
ani %
(V1)
Varsta efectiva (Ve) 63
(V2)

Dfn=D1 + ((D2-D1) / (V2-V1)) (Vef - V1)
Unde:
Dfn = Depreciere fizica normala

D1* = depreciere fizica normala pentru vechimea V1 (%)
D2* = depreciere fizica normala pentru vechimea V2 (%)
V1 = Vechimea V1 (ani)
V2 = Vechimea V2 (ani)
Ve = Varsta efectiva (ani

Cladiri industriale, comerciale si agricole, constructii speciale

4,9490 183

(* Gradul de depreciere fizica adecvat constructiei, preluat din GEV 500 Anexa 2)
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Rezulta valoare constructie apartament Birtolon

Vconstrutuctiez 147.813 Lel , EChivalent cu Vtotalaz 29.867 euro

Evaluarea terenului 3891 mp:
Rezulta 3891 mp x 39 lei/mp= 151.749 lei, echivalentul a 30.663 euro

VT1oTALA TEREN+CONSTRUCTIE= 299.562 Lei , Echivalent cu Viotala= 60.530 euro

La cursul valutar de 4,9490 , valabil pentru dara de referinta a evaluarii 23.09 .2021

Dumitrean Camelia Expert Tehnic
Evaluator autorizat ANEVAR
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5. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA EVALUATORULUI

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate anterior au fost obtinute urmatoarea valoare:

Rezulta valoare totala proprietate imobiliara

VT1oTALA TEREN+CONSTRUCTIE= 299.562 Lei , Echivalent cu Viotala= 60.530 euro

La cursul valutar de 4,9490 , valabil pentru dara de referintd a evaluarii 23.09 .2021

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora
si informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte scopul evaluarii, in opinia evaluatorului
valoarea de piata estimata pentru proprietatea in discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata din abordarea
prin piata (estimata pe baza unor informatii de piata) pentru teren , valoare la care se adauga valoarea constructiilor
speciale determinate prin metoda costurilor.

Referitor la rezultatele obtinute se precizeaza urmatoarele:

= Valorile estimate au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului
raport;

= Valorile estimate nu tin seama de responsabilititile de mediu aferente proprietatilor imobiliare in
speta si nici de eventualele costuri rezultate din conformarea cu cerintele legale din acest punct de vedere;

. Valorile estimate sunt prezentate sub forma unor predictii;

= evaluarea este 0 opinie asupra unei valori;

= Evaluarea este valabila doar pentru destinatia precizata in raport;

= Valorile estimate sunt considerate in conditii de plata integrala la data tranzactiei;

= Valorile estimate nu contin TVA (in situatia in care natura tranzactiei si statutul
vanzatorului/cumparatorului impun aplicarea acestei taxe);

. Alegerea valorilor finale s-a facut tinand cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de

precizie a metodelor folosite pentru evaluare si de conditiile de piata existente la data evaluarii.
Nota: acest raport de evaluare (inclusiv anexele) a fost intocmit in 3 exemplare, din care 2 exemplare pentru
beneficiar si 1 exemplar pentru arhiva evaluatorului.

23.09 .2021@’:%
Dumitrean Camelia Expert Tehnic
Evaluator autorizat ANEVAR
EPI, EBM, El
Nr. legitimatie 12340
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O dhe Candustru yi Pubbotate nmshibad BISTRITANASALD

] B dn Cadastru 3 PotlicRatn imobiliard Bistrea
VAP CARTE FUNCIARA NR. 25463
COPIE

Carte Funclard Nr. 25463 Yeaca

A. Partea 1. Descrieraa imobilului

TEREN whravilan Ne. CF wachi:2432
Adresa; Loc Teacs, jud, Bistrita Nasaud

,':‘:t'l,:‘,'_';‘:‘:;:;;;il Supratata® {mp) Observatil { Referinge

Mlwposazsa| e |
Constmcm

L ‘“::‘"“' Adrosa Obsarvatli / Refarinte
‘ “il Top 253 Loc. Teoca, jird, Distots Nasaud Casa do !mtm udcamere

B. Partea Il. Proprietari i acte
Inscrier! privitoare la dreptul de proprietate 3i alte drepturd reale Referinte
1861 ) 10/03/1949

ecizie ar. de prodar & lnmumml .90 din 1940

gy Vtabulare, drept de PROPRIETATECY thilu de mostenire legals, Al
dobarddit pein  Succasiune, cota ggunh 2012, cota irdtiala 16!

11 BIRTOLON MIRCEA gr,,n, Ak BT
DRSETVATY: (preasvata o comnrsia CF 3432

B2 tabmsbare.—drept— o PROPRIETATECH tith —the—meatem re—legobe. (BLT
L SRS cota oetinhr— 16 coto—witade 16 LU

4 S e e e e = - |
\

03 1 aludare.—chapt- -de - FROPAETATECU- tith— g
BRI O - Sucesine, - ota - actuak 16— cota—imtiole—1/6
it

HATOLON TLORIN
GRSEAVA TV dvarevnila i canvershe £F 24320

gq Intabulare, drept de PROPRIETAYECY Tl ce mastenke fegala, AL
dobandit _pen Succesiune, cota actwala 2012, cota witiala 16 r—

1} BIRTOLON MIRCEA

ntsbolire—drept - do— PROPRIETATEC— iy de—mostenare - k““i 1814

B9 dhoburebit —pein —Succosune; —cota —at : | A ,
b HARNESMARANDAosc Bitavan .
> Lok l JHlb 88
cobonds—prin- ﬁmmwwh“h‘ i — — &ks
1t BIRTOLON FLORIN o -
[735 7/ 02/12/1964 '
Certficat Mostenitor nr. 222 din 1964 emvs de Notaratul de Stat al raionulul Bistita, !
yy Intobutere; : 189 |
arinmy G4 cata-mibate- 38 2 | Lo
11 BIRYOLONU AUGUSTIN IOAN. munor == 3 ==
QLSRR (pravenide chn-eanver sk LF 2432}
an mmmmwmmﬁ—mmn[ (R11
orttrony i e ota—nitaie—36 PRy !, 2 i)
1) BIRTOLONU AUGUSTIN 1DAN, mnor
24330 / 29/07/2013 ]

Act Ammmmnv ne. 288, din 08/12/1987 emis de CONSI.!JL JUL JUDETEAN SISTRITA AASAUD,
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Carte Yunciord Nr. 25463 CoomunaOrastunichu: Toaca

[nucrtart privitoare ka dreptul do propristiate si alte drepturl reale Referinte
Antabulare, drept dmpﬁ\ Lege, cola aciualn ALTB IO
99 lonz, cota mitata 36 40 ecxsestyasy KIS
' 1) STATUL ROMAN > i
1

piy Mabulare, drept de ADMSESTRARE, dobandit prin Lege. <‘c§mum['
1142, cota initials Y0
11 INTREPRINDEREA !UDETEMA DE GOSPODARH COMUN_Q_L_A 51 l..OCA'l_'l_y_& llSTﬁlTA
811 | fntobulore, drept de ATE dobandit prin Cege, cota actualal IERL2Y;
‘Wl? coln initida 3/6 Ll
1) STATUL ROMAN

812 limeabulare, drept de ADMESESTRARE, dobandk win Lege, cota actvals] ALl
1142, cota initiaks 36 N
I 2 1 7 nm\smnuuujomtmn DE OOSPODAIE COMUNALA $I LOC ICATIVA llSTRITA
11414 / 23/02/2021 & —
Al Notarss! nr. Certificat de mostenitor nr 14, din 22J02J2021 emils de Mihutiu Osas;
g1y Mabulare, drept de PROPRIETATECY tlu de mostenire, do bandit udnl Al >

Sacceshine, cota actuaks 2112 ﬂ,;t_g.gm L —
| 1} ILIAN VIRGIL EMIL
fa4 | Mabidare, diapt du PKON#MT&U tiths de mostenire, dobandk pil a1l
Succesune, cota actuala 2/12, cota intinlo 106 —
11 BLIAN VIRGIL EMIL -
fam:n / 2610772021 = 9
Ml Notarial nr. 39, din 2307/202] emis de Novac Crstana Marla;
18 Intabulare, drept de PROPRIFTATE:L thlu mostenire, dobandit pin| 1
Succesune, cata actuala 1/12, uxag !;I’_ — o L
| BIRTOLOW DAN ALEXANDRU
B16 . lintabulore, drept de PROPRIETATECU n‘ moshﬂh‘ doksandit pein ALl
(Suctesiune, cota actisala 112, cota Initisds 3/12 ! e
1) BIRTOLONU DAN ALEXANDRU
BU intabulare, drept de PROPRIETATE cu tRiu mostenire, dobsandit m‘ml al
Succesune, cota actual 112, <ok g?m A =
1) COMFORTI CRIS TINA ZOE 5.-
1@ Intabulare. drept de PROFRIETATECU ﬂ(ﬁ mostenie, dob andit prin| Al
Succesiune, cota actuala 112, cota Initialy 112 o
1) CONFORTI CRISTINA ZOE E

C. Partea lll. SARCINI

dnscrlert privind dermombirimintele dreptulul de proprietate, Retariate
il drepturi reale de garontie 3i sarcinl "
[735 7 02/12/1964 |
Certilicat Mostanitor nr, 222 din 1964;
¢y "Mabulee, drept de TZUFRUCT VIAGERSsupra propretats de sub 87. AL ALL

B, dobarxlit prin Conyentie, cota actuala 12, cota Initialy 346

11 HIONESCU SUSANA —
COBSERVATY: (peovenite o convorshs OF 2300
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B Carte Fanciard Nr, 25463 CeimnaOragunicipiu: Teaca
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren

Nr cadastra)  [Supradata (mp)Y) Qbservalii / Referic e
Top: 253, 354 3.891

Supalata esie determinati in planul da profeciie Siereo 10.
LETALI LINIARE IMODIL

Date reforitoare la teren

© 3 :
o | oo o] et | T Parceld | o topo Observatii f Rederinte
1| akol |DA| 3801 ) . 253,250 |curte si prading
Date referitoare la constructii
cnt Numdy l &";m I Sopead, (o) m Dbrssrvatii / Refarinte
ALL[  Top: 253 | “ml‘ ," I = Cur e te| Cand tw ptra cu 4 Lame
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romimo.ro

0 marca russmedia

& Contulmeu W Favorite  Agentii

Vand casa

Specificatii

Suprafata utila
Anul constructiei

Incalzire

Descriere

100.0 m? Numar bai
2015 Stadiul constructiei
lemn

Vand casa in viile teci construit in 2015
Pt mai muite detali sunati la nr.0741070834

35000 EUR

¥ Adauga fisier ?

A Raporteaza

Nicolae

Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

: °°°

Finakzat

29

AT
7 < Dummean

(g ~ CAMELIA 3
T, ia Nr. 12330 2
W% Valabit 2021 3
Ze, )
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-
rom’mo. ro & Contul meu W Favorite  Agentii
0 marca russmedia

a anuntur Toate judetele v Toate categoriile v

Remimo.ro Imobdiare De vanzare Case de vanzare Casa latara

Casa de vanzare in satul archiud nr 233, comuna teaca judetul 16 000 EUR negociabil 774660604
bistrita

Bistrita-Nasaud, Archiud 9 Vezi pe harta

Mesaj

¥ Adauga fisier 7

W Faoferta

® Vizuakizari: 2048

A Raporteaza

R Muresan Vasile

&‘3 Lucian
R -n Vezi toate anunturile

Distribuie anuntul pe

o O

Specificatii

2

Suprafata utila 700m

Descriere

Casa de caramida, situate pe o strada secundara . dar cu asfalt pans Ia poarta , construita in anul 1858, acoperita cu tigia , compusa din 2 camere |
pivnita , tarnat, filigore , +anexe gospodaresti , grajd, sura , fanar ,cotete, fantana in curte + teren arabil 15 ari + o mica livada

(3 \,mt utop; 4(/,\
DUMITREAN
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)
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Suna vanzatorul Trimite mesaj

Localizare

@ Teaca,

Bistrita-Nasaud O

0000000 o
WEST || CITY TOWER
PRIMUL ZGARIE-NORI
Foztat 09 noiemizrie 202 O N R ANIA

Casa neintabulata 194 mp + Anexe 124mp + Teren DE LOCUIT,

NU DOAR DE POVESTIT!

5.604 mp, Teaca
45 000 €

[.] promoOVEAZA (O REACTUALIZEAZA

’ Firma H Camere: & zau mai multe ] [ Suprafata utila: 194 m?*

Descrlere

SE VINDE PRIN LICITATIE PUBLICA!!

Casa P+M neintabulata - suprafata construita de 194 mp - suprfata utila de 161.7 mp Grajd 124 mp Magazie
furaje neintabulata Teren fanete cu suprafata de 5.604 in Teaca nr 193 Acces pe drum cie balast la 1500 m ce
DN 15A avand acces la apa curenta . canalizare cu fosa septica . energie lectrica si reteua de gaz metan la
circa 150 m.

ZINUATORI
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