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S.C. POP-TOP S\

[ulie 2003

Catre CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ cu sediul in CLUJ NAPOCA str. ION
BUDAI DELEANU nr. 72

Ref: Evaluarea terenurilor intravila si exstravilan din jud. Bistrita-Nas&ud

Conform comenzii de evaluare incheiat cu CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ am
inspectat si evaluat terenurile la care ne-am referit mai sus, in scopul estimarii valoril sale de
piata in vederea vinzarii. Raportul de evaluare care urmeaza, prezinta baza pe care s-a stabilit
opinia evaluatorului.

Proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare consta in terenuri
agricole situate pe intreaga suprafati a jud. Bistrita Nasdud

Terenurile din diverse zone au fost inspectate de citre de evaluator si au fost intervievati
proprietarii de terenuri in legéturd cu aspectele de proprietate

In continuare este prezentata opinia evaluatorului privind valoarea de piata a terenurilor
analizate.

1. REZULTATELE EVALUARII

1.1.1. Rezultatele evaluarii

In urma aplicarii metodelor de evaluare prezentate in acest raport au fost obtinute
urmatoarele valori (rotunjite}):

A. TERENURI INTRAVILAN LOCALITATI (PE ZONE) DIN JUD BISTRITA NASAUD

1) MUN. BISTRITA: ZONA | V1=30.000 lei/100 mp (8575€/100 mp)
ZONA 11 V= 15.000 lei /100 mp (4290€/100 mp)
ZONA 1l Vr= 7.500 lei /100 mp (2145€/100 mp)
Néts: EVALUARE LOCALITATI COMPONENTE BISTRITA:

Localitatea:

a) UNIREA: - CURTI — CONSTRUCT!I (primii 500 mp) 7500 lei/100 mp => 2145 €/100
mp.

- GRADINA (diferenta inscrisd in CF sau mai putin primii 500 mp — curti-

constructii) 2000 lei/mp => 5§70 €/mp.

b) VIISOARA: - CURTI — CONSTRUCTII (primii 500 mp) 7500 lei/100 mp => 2145 €/100
mp.

- GRADINA (diferenta inscrisa in CF sau mai putin primii 500 mp — curti-

constructii) 2000 lei/mp => 570 €/mp.

C) SARATA: - CURTI — CONSTRUCTII (primii 500 mp) 3000 lei/100 mp => 857 €/100
mp.
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- GRADINA (diferenta inscris& in CF sau mai putin primii 500 mp — curti-
constructii) 2000 lei/mp => 570 €/mp.
d) GHINDA: - CURTI — CONSTRUCTII (primii 500 mp) 3000 lei/100 mp => 857 €/100
) _ mp.
- GRADINA (diferenta inscrisa in CF sau mai putin primii 500 mp - curti-
constructii) 2000 lei/mp => 570 €/mp.
e) SIGMIR: - CURTI — CONSTRUCTII (primii 500 mp) 3000 lei/100 mp => 857 €/100
] _ mp.
- GRADINA (diferenta inscrisd in CF sau mai putin primii 500 mp — curti-
constructii) 2000 lei/mp => 570 €/mp.

fy SLATINITA: - CURTI — CONSTRUCTH (primii 500 mp) 2500 lei/100 mp => 714 @100
. Mp.
- GRADINA (diferenta inscrisa in CF sau mai putin primii 500 mp - curti-
constructii) 2000 lei/mp => 570 €/mp.

ZONA DE AGREMENT:
a) COM. BISTRITA-BARGAULUI

- LOC. COLIBITA: - CURTI — CONSTRUCTI! (primii 500 mp) 5000 lei/100 mp => 1430
€/100 mp.

- GRADINA (diferenta inscris& in CF sau mai putin primii 500 mp — curti-

constructil) 2000 leifmp => 5§70 €/ 100 mp.
b) COM TIHA BARGAULUI:

- LOC. PIATRA FANTANELE: - CONSTRUCTII (primii 500 mp) 3000 lei/100 mp => 860
€/100 mp.

- GRADINA (diferenta inscrisa in CF sau mai putin primii 500 mp - curti-
constructii) 1000 leif/mp => 290 €/100 mp.

2) ORAS BECLEAN:  ZONA | V7=8.000 lei/100 mp (2285€/100 mp)

o ZONA Il V= 3.000 lei /100 mp (860€/100 mp)
3) ORAS NASAUD: ZONA | V1=8.000 lei/100 mp (2.285€/100 mp)

ﬂ ~ ZONA Il V1= 3.000 lei /100 mp (860€/100 mp)
4) ORAS SINGEORZ BAI ZONA | Vr= 7.000 lei/100 mp (2000€/100 mp)

ZONA |l V1 =5.000 lei /100 mp (1430€/100 mp)
5§) COMUNE ZONA BISTRITA  ZONA | Vr=2.000 lei/100 mp (570€/100 mp)

ZONA 1l V1=1.000 lei /100 mp (290€/100 mp)

COMUNE ZONA BISTRITA:
Preturile se vor aplica astfel:

ZONA 1 : CURTI - CONSTRUCTII (primii 500 mp) 2000 lei/100 mp => 570 €/100 mp.
- GRADINA (diferenta inscrisd in CF sau mai putin primii 500 mp — curti-
constructil) 500 lei/100 mp => 145 €/100 mp.
ZONA |I: CURTI - CONSTRUCTH (primii 500 mp) 1500 lei/100 mp => 430 €/100 mp.
- GRADINA (dlferenta inscrisa in CF sau mai putin primii 500 mp —
curtl-constructii) 500 lei/100 mp => 90 €/100 mp.
6) COMUNE ZONA BECLEAN ZONA | V1 =2.000 Iei/100 mp (570€/100 mp)

o ZONA 11 V+=1.000 lei /100 mp (286€/100 mp)
7) COMUNE ZONA NASAUD ZONA | V;=2.500 lei/100 mp (714€/100 mp)

ZONA 1l V+=1000 lei /100 mp (286€/100 mp)

-
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8) SATE ZONA BISTRITA ZONA | V1=500 lei/100 mp (143€/100 mp)

ZONA 1l V7 =300 lei /100 mp (86€/100 mp)
SATE ZONA BISTRITA
Preturile se vor aplica astfel:

ZONA | : CURTI - CONSTRUCTII (primii 500 mp) 500 lei/100 mp => 86 €/100 mp.
- GRADINA (diferenta inscrisa in CF sau mai putin primii 500 mp — curti-

constructii) 300 lei/ 100 mp => 86 €/100 mp.

ZONA 1I: CURTI - CONSTRUCTII (primii 500 mp) 300 lei/100 mp => 86 €/100 mp.
- GRADINA (diferenta inscrisa in CF sau mai putin primii 500 mp —

curti-constructii) 200 lei/100 mp => 57 €/100 mp.
9) SATE ZONA BECLEAN ZONA I V=300 lei/100 mp (86€/100 mp)

o ZONA 1l Vr =100 lei /100 mp (29€/100 mp)
10) SATE ZONA NASAUD ZONA | V7=300 lei/100 mp (86€/100 mp)

ZONA 1l V1 =100 lei /100 mp (29€/100 mp)

B. TERENURI EXTRAVILAN LOCALITATI (PE ZONE) DIN JUD BISTRITA
NASAUD -

1) MUN. BISTRITA: ZONA 11 V1=3.000 lei/100 mp (857€/100 mp)
ZONA IV V1=2.500 lei /100 mp (714€/100 mp)
ZONA V V1=1.000 lei /100 mp (286€/100 mp)

2) ORAS BECLEAN ZONA Ul V=200 lei/100 mp (57€/100 mp)
ZONA IV V1= 100 lei /100 mp (28€/100 mp)
ZONA V V7=40 lei /100 mp (11€/100 mp)

3) ORAS NASAUD ZONA I V=200 lei/100 mp (57€/100 mp)
ZONA IV V=100 lei /100 mp (28€/100 mp)
ZONA V Vr=40 lei /100 mp (11€/100 mp)

4) ORAS. SINGEORZ BAI ZONA 1l V=200 lei/100 mp (57€/100 mp)
ZONA IV V1=100 lei /100 mp (28€/100 mp)
ZONA V V1=40 lei /100 mp (11€/100 mp)

5) COM. ZONA BISTRITA: ZONA 11l Vr=500 lei/100 mp (143€/100 mp)
ZONA IV V=400 lei /100 mp (114€/100 mp)
ZONA V V1=300 lei /100 mp (86€/100 mp)

6) COM.ZONA BECLEAN ZONA 11l V1 =100 lei/100 mp (28€/100 mp)
ZONA IV V1 =60 lei /100 mp (17€/100 mp)
ZONA V V7=40 lei /100 mp (11€/100 mp)

7) COM.ZONA NASAUD ZONA Il V=100 lei/100 mp (28€/100 mp)
ZONA IV V1 =60 lei /100 mp (17€/100 mp)
ZONA V Vr=40 lei /100 mp (11€/100 mp)

8)COM.ZONA SINGEORZ BAl ZONA 11l V=100 lei/100 mp (28€/100 mp)
ZONA IV V=60 lei /100 mp (17€/100 mp)
ZONA V V=40 lei /100 mp (11€/100 mp)

9) SATE ZONA.BISTRITA ZONA 11l V1 =200 lei/100 mp (57€/100 mp)
ZONA IV V=150 lei /100 mp (43€/100 mp)
ZONA V V=100 lei /100 mp (28€/100 mp)

10) SATE ZONA BECLEAN ZONA Il V; =90 lei/100 mp (26€/100 mp)
ZONA IV V1 =50 lei /100 mp (14€/100 mp)

ZONA V V1=40 lei /100 mp (11€/100 mp)
11) SATE ZONA NASAUD ZONA Il V+=90 lei/100 mp (26€/100 mp)
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ZONA IV V=50 lei /100 mp (14€/100 mp)
ZONA V V1=40 lei /100 mp (11€/100 mp)
12)TERENURI CU VEGETATIE FORESTIERA N JUD.BISTRITA NASAUD
V=200 lei/100 mp(57€/100 mp)

Nota:

Pentru ZONA BISTRITA, detaliat pe amplasamente:

- RID ,\VALEA RUSULUI” — livada Vt=4000 lei/100 mp => 1143 € /100 mp
- arabil Vt=3000 lei/100 mp => 857 €/100 mp
- fanat Vt=2800 lei/100 mp => 800 €/100 mp
- pasune Vt=1500 lei/100 mp => 428 €/100 mp

- RID ,La Soare” si ,Valea Ghinzii”
— livada Vt=5000 lei/100 mp => 1430 € /100 mp
- arabil Vt=4000 lei/100 mp => 1143 €/100 mp
- fanat Vi=3000 lei/100 mp => 857 €/100 mp
- pasune Vt=1500 lei/100 mp => 429 €/100 mp

- RID ,Lempes” si ,Valea Budaculur’
— livada Vt=3500 lei/100 mp => 1000 € /100 mp
- arabil V{=3000 lei/100 mp => 857 €/100 mp
- fanat Vt=2500 lei/100 mp => 714 €/100 mp
- pasune Vt=1500 lei/100 mp => 428 €/100 mp

T Intocmit:
G Expert tehnic
POP POP VIOREL
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Argumentele care au stat la baza elaborarif acestei opinii precum si considerente privind
valoarea sunt:

_—

4 48 348

343

valoarea a fost exprimata tinind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative
si aprecierile exprimate in prezentul raport;

valoarea prezentata include valoarea terenului aterent;

valoarea tine seama de scopul prezentei evaluari;

valoarea este exprimata in conditiile in care, in prezent oferta de vinzare pentru
spatii similare sau pentru investitii alternative este abundenta (costul de
oportunitate )pe fondul unui foarte redus potential investitional;

valoarea se refera la vinzarea integrala;

valoarea este o predinctie; ‘
valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de construirile implicate
de conformarea la cerintele legale;

valoarea este subiectiva;

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

valoarea nu contine T.V.A.

raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandariior si metodologiei de lucru
recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluarilor din Romania).

Cu stima,
Expert tehnic judiciar
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1.2.Certificare

Prin prezenta in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca afirmatiile
prezentate si sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea,
certificam ca analizele opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele
considerate si de conditile limitate specifice si sunt analizele, opiniile si concluziile
noastre personale,fiind nepartinitoare din punc de vedere profesional. In plus certificam
ca nu avem nici un interes prezent sau de perspec:tiva in proprietatea imobiliara care
face subiectul prezentului raport de evaluare si nici un interes sau influenta legata de
partile implicate.

Suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o
legatura cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de
valoricare sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia unui eveniment ulterior.
Analizele, opiniile si concluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele
din standardele, recomandarile si matodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR
(Asociatia Nationala a Evaluatoriilor din Romania). Evaluatorul a respectat codul
deontologic al ANEVAR.

Proprietatea a fost inspectata personal de catre evaluator. In elaborarea
prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte personae
in afara evaluatorilor care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ANEVAR.

Intocmit
Expert tehnic judiciar
POP VIOREL
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2. PARTEA | DATE GENERALE:

21. Obiectul evaluarii, scopul evaluarii

Terenuri situate in intravilanul si extravilanul localitatilor componente ale jud.
Bistrita Nasaud n vederea stabilirii taxelor notarilale, a celor de avizare a scoaterii din
circuitul agricol, precum si in alte ocazii

Pentru a stabili valoarea terenurilor agricole este nevoie sd se tind seama de
incadrarea tuturor localitatilor din judet, pe zone de fertilitate.

in functie de conditile pedoagrochimice din jud. Bistria N&saud,localitatile
componente ale comunelor, oragelor $i municipiului Bistrita se incadreaza in clasele de
fertilitate IIL,IV si V conform datelor vizate de catre ministerul de resort ,Consiliul
Judetean,Oficiul de studii pedologice Cluj si D.G.A.l.A. Bistrita-Nasaud.

2.2. Clientul si destinatarul lucrarii

Prezentul raport de evaluare se adreseaza Camerii Notarilor Publici Cluj cu sediul
in Cluj-Napoca str. lon Budai Deleanu, nr. 72.

2.3. Bazele evaluarii

La baza evaluirii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele
ce urmeaza.

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

2.4. Valoarea estimata

Valoarea estimata conform prezentului raport reprezintd o estimare a valorii de
piatd a terenurilor, asa cum este definitd in standardul ANEVAR SEV 4.03 (care are
caracter obligatoriu pentru membrii ANEVAR), standard care este in concordanta cu:

- standardul international IVS —4;
- standardul European EVS —7.02;
- directiva Uniunii Europene 91/674/EEC;

Standardul este aplicabil valorii de piata a unei proprietéti, de obicei imobiliare Si
elementele conexe.

Conform standardului definitia valorii de piata este urmatoarea:
valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate ar putea fi
schimbati la data evaludrii intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o
tranzactie echilibratd, dupa un marketing adecvat, in care fiecare parte actioneaza in
cunostintd de cauza, prudent si fara constrangeri.

Data evaluarii:

La baza evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare
lunii octombrie 2004 data la care se considera valabile ipotezele luate in considerare $i
valori estimate de catre evaluator.

2.5. Metodologia de evaluare folosita

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piata agsa cum a fost

definita anterior.

Pentru determinarea acestei valori au fost aplicate urmatoarele metode:




- metoda costurilor (atunci cand proprietarul isi exploateaza singur terenul sl se
alege cu profitul brut obtinut)

-  metoda de rentabilitate (caz in care proprietarul isi arenteaza terenul iar valoarea
rentei Tncasate corespunde cu valoarea rentei solului)

Prin aplicarea acestor metode s-au obtinut o serie de valori, care au fost
interpretate de catre evaluator si prin reconcilierea lor s-a format opinia evaluatoruiui
privind valoarea.

Aceste metode sunt recomandate de catre Corpul Expertilor Tehnici din
Romania, fiind practicate de catre expertii tehnici evaluatori de terenuri agricole.

3.1. Analiza pietei imobiliare specifice

3.1.1. Considerente privind piata imobiliara si caracteristicile sale.

Piata imobiliara se defineste ca un grup de personae sau firme care intra in
contact in scopul de a efectua trenzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba
dreptul de proprietate contra unor bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor
sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: nr. de vinzator si cumparatori care actioneza
este relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de
cumparare, ceea ce face ca aceste piete sa fie sensibile |a stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelurilor salariilor, numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate
de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fii dobindit, marimea avansului
de plata, dobinzile, etc...In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu bani jos iar
daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este
deseori influentata de reglementarile guvernametale si locale. Cererea si oferta de
proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru dar acest punct este teoretic si
rareori atins, existent 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 supra oferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vinzatorii nu sunt intotdeauna bine inforamati iar actele de vinzare
—cumparare nu au loc in mod frcvent. De multe ori, informatiile de spre pretiri de
tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt
durabile si pot fi privite ca investitii.

Datorita tuturor acestori factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de
previzionat. Sunt importante motivatiile, interactiune 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 virsta participantilor
la piata pe de- o parte si tipul, amplasare, design si restricti privind proprietatile, pe de
alta parte, s-au creat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale,
industriale, agricole, speciale). Acestea la rindul lor, pot fi impartite in piete mai mici,
specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de segmentare a pietei se de
dezagregare a proprietatii.



S.C. POP-TOP S.R.L

-10 -

"~ Evaluare terenuri intravilan si extravilan jud. Bistrita-Nasaud

3.1.2. Analiza cereril

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

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.

Cererea poate fi analizate sub cele doua dimensiuni ale sale calitativ si cantitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul
final sau serviciul oferit de catre proprietate, identificind astfel potentialii utilizatori ai
proprietatii (cumparatorii, chiriasii, sau clientela pe care o poate atrage).

4. PARTEA Illl EVALUAREA TERENURILOR:

Formula de calcul a valorii terenurilor agricole are in componenta urmatoarele
elemente:;
- Vp —valoarea terenului (lei/ha)
- Pg - profitul brut, rezultat din diferenta dintre valoarea productiei medi
multianuale /ha si cheltuieli de productie
- C - coeficient de corectie pentru ponderea aportului capitalului financiar la
obtinerea profitului brut, apreciat a fi 0,6;
- N — numarul de ani corespunzator perioadei de fructificare a capitalului (teren
agricol) determinat a fi de 25 ani |
- K - coeficientul de corectie a preturior de achizitie garantate de stat fata de
preturile de pe piata libera, acesta fiind apreciat in prezent la 1,5
Pentru efectuarea calculatiei propriu-zise este nevoie sa se stabileasca
productiile medii multianuale la hactar, exprimate de regula in ,echivalent grau” (cultura
dominanta de referinta).
Productiile medii de grau pe utimii 25 ani, rezultate din datele statistice, pe zone
de fertilitate sunt urmatoarele:
- 2500 kg/ha pentru zona a lll —a;
- 1850 kg/ha pentru zona a IV —3;
- 1350 kg/ha pentru zona a V —a
Pretul mediu garantat de stat al graului, in prezent este de 7500 lei’kg Iar
ponderea profitului brut din valoarea productiei de grau la hectar este de 10%.
Pretul de piata rezultd din amendarea pretului garantat de stat cu coeficientul de
1,5 iar profitul obtinut se coreleaza cu coeficientul (C) de 0,6 fiind determinat de mai
multi factori, independenti de vointa proprietarului sau producatorului agricol. Numarul
anilor luati in calcul ca fiind necesari pentru repunerea investitiei de cumparare a unui
hactar de teren este de 25 ani (perioada de fructificare a capitalului ,teren agricol”).
Formula folosita:
V=Pg X C X N XK in care:
Pe=Vp — Cp (valoarea productiei minus cheltuieli de productie)
A fost executata si evaluarea terenutui la pret tehnic (vezi Anexa nr. 3) care a fost
corelata cu pretul de circulatie, toate functie de amplasamentele terenurilor, facilitati, cai
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de acces, etc., valoarea de piata a terenului liber fiind preluata din informatiile existente
privind tranzactii cu terenuri libere, furnizate de evaluatori locali.
Alte surse de informatit:

- date culese la examinarea in teren a elementelor de activ: amplasament, forma si
dimensiuni ale terenului, vecinatati, gradul de echipare cu utilitati, nivelul cererii gi
ofertel in zona

- consultarea unor lucrari de specialitate in domeniul evaluarii: surse teoretice, acte
normative, sau rapoarte de evaluare a unor proprietati cu utilizari asemanatoare

- oferta — care se refer la disponibilitatea pentru schimbarea de proprietate a
produsului imobiliar, analizandu-se in principal urmatoarele aspecte:

o oferta proprietatilor competitive
e cererea viitoare pentru proprietati similare
e cea mai buna utilizare

- cererea — care reflecta necesitatile, dorintele materiale, puterea de cumparare $l

preferintele cumparatorilor.

Intocmit:
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5. ANEXE

5.1. Prezentarea evaluatorului
SC POP-TOP SERVCOM SRL Bistrita a luat fiintd in anul 1983, avand ca

principal obiectiv de activitate expertizarea terenurilor si constructiilor, masuratori
topografice, consultanta tehnica, intermedieri in tranzactii imobiliare.

In anii care au trecut SC POP-TOP SERVCOM SRL gi-a stabilit o reputatie de
profesionalism si corectitudine, fiind in permanenta la dispozitia clientilor, societati cu
capital privat sau de stat, institutii pentru lucrari de evaluare, inscrierea proprietatiilor in
sistemul de publicitate imobiliara, expertizarea tehnica a imobilelor teren si constructii
atat in sistemul judiciar cat si in cel extrajudicar.

Pana in prezent am acumulat o vast3 experienta in domeniile:

- evaluare terenuri gi constructii
- expertize tehnice judiciare
- expertize tehnice extrajudiciare pentru inscrierea proprietatilor Tn sistemul
publicitatii imobiliare, pentru tranzactii notariale
Asociat unic al societatii este di. POP VIOREL, expert tehnic judicaiar legitimatia 4271-
11181, cursant ANEVAR la cursul de evaluatori Bistrita in perioada 15-10 — 30-11-2003.

5.2. Centralizator evaluare

- Tabele centralizatoare — valori terenuri _intravilan” = ANEXA 1.
- Tabele centralizatoare — valori terenuri ,extravilan” — ANEXA 2
- Evaluare teren la pret tehnic — model — ANEXA 3

Intocmit:
Expert tehnic
POP VIOREL
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TABEL CENTRALIZATOR
VALORI ALE TERENURILOR ,INTRAVILAN”
PE ZONE, ALE LOCALITATILOR DIN JUDETUL
BISTRITA-NASAUD

ANEXA NR. 1

NR. SPECIFICARE, | ZONA | PRET DE CIRCULATIE | OBSERVATII
CRT. LOCALITATE MINIMAL
Lei/100 mp | EURO/100
mp
1 BISTRITA I 30.000 8575
. Il 15.000 4290
||| 7‘500 2145 Detaliat CAP. 1
fila.2-3
2 BECLEAN r 8.000 2.285
| Il 3.000 860
3 NASAUD | 8.000 2.285
1 3.000 860
4 SINGEQRZ BA| | 7.000 2.000
1 5.000 1.430
5 COMUNE 1 2.000 570 Detaliat CAP. 1
ZONABISTRITA [ 1 1.000 290 fia;3
6 COMUNE 1 2.000 570
ZONA BECLEAN 1 1.000 286
7 COMUNE 1 2.500 714
ZONA NASAUD 1l 1.000 286
8 SATE ] 500 143 Detaliat CAP. 1
ZONABISTRITA [ I 300 86 fla.4
g SATE i 300 86
ZONA BECLEAN 1 100 29
10 SATE | 300 86
ZONA NASAUD T 100 29

se detaliaza la Cap 1 , Rezultatele evaluirii”

Nota: Pentru localititile cu caracter sporit al pietei imobiliare

!

=i
L
1, "

-
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] W\ seL &l ANEXA NR. 2
\% 2SR pABEL CENTRALIZATOR
: P
] YeGRFALE TERENURILOR ,EXTRAVILAN
ALE LOCALITATILOR DIN JUDETUL
- BISTRITA-NASAUD
_] NR. | SPECIFICARE, | ZONA | PRET DE CIRCULATIE CATEG DE FOLOSINTA
| CRT. LOCALITATE MINIMAL
Lei/100 mp | EURO/100 | Livad3d | Arabil | Fanat |P&sune
| ] mp Lei/100 | Lei/100 | Lei/100 | Lei/100
" mp mp mp mp
'] 1 BISTRITA i 3000 857 4000 | 3000 | 2500 | 2000
W, 2500 714 3000 | 2500 | 2200 | 2000
] V 1000 286 1500 | 1000 800 500
2 BECLEAN 1 200 57 400 300 200 150
\Y; 100 28 300 200 100 50
] [V 40 11 100 50 40 30
3 NASAUD 1] 200 57 400 300 200 150
] ~ IV 100 28 300 200 100 50
‘ vV 40 11 100 50 40 30
|4 SINGEORZ BAl I 200 57 400 300 200 150
] W 100 28 400 300 200 150
: Y; 40 19 100 50 40 30
| 5 COMUNE 11 500 143 600 500 400 300
]- ZONA BISTRITA Wi 400 114 500 400 300 200
: Y, 300 86 400 300 200 150
| 8 COMUNE 11 100 28 200 100 100 50
] ZONA BECLEAN | IV 60 17 150 100 50 50
v 40 11 100 50 40 40
7 COMUNE: 1] 100 28 200 100 100 50
] ZONA NASAUD IV 60 17 150 100 50 50
S v 40 11 100 50 40 40
8 COMUNE 1] 100 28 200 100 100 50
l ~ ZONA Wi 60 17 150 100 50 50
SINGEORZ BAI Y] 40 11 100 50 40 40
9 SATE 1 200 57 250 200 180 150
] ZONA BISTRITA Wi 150 43 200 150 120 100
V 100 28 150 100 80 50
] 10 SATE 1] 90 26 100 90 80 70
ZONA BECLEAN \V; 50 14 60 50 40 30
\V 40 14 50 40 30 20
| ] 11 SATE 1 a0 26 100 a0 80 70
ZONA NASAUD Wi 50 14 60 50 40 30
V 40 11 50 40 30 20
] 12 TEREN CU s 200 57 - - - -
VEGETATIE
_ FORESTIERA JUD.
) BISTRITA-NASAUD
] T Intocmit:
s “o.\ Expert tehnic POP VIOREL
] (&
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ANEXA DE CALCUL

EVALUAREA TERENULUI

Teren Tn intravilanul com. Unirea, inscris in CF 290 top. 130 cu
S=598 mp si top 131 cu S=893 mp.

Suprafata de teren supusa evaluarii: S=2300 mp

Proprietar tabular: STATUL ROMAN ,in administrarea directd si
operativa a 1.JG.C.L Bistrita.

Evaluare teren (conf. metodei comparatiei prin bonitate recomandata
de CETR Tn Buletinul nr. 46/1998).

V=K(A+S+G+T+E+Tf+D+B+R+C+V+P) x MxFxGsxHxGoxCrxUz

P= pret/mp teren

K= coeficient de actualizare a valorii de baza, functie de cursul de
schimb interbancar (BNR).

Curs BNR la 22-05-2006 27.600 lei/lUSD

= peesssssesssss S 3.58
7.700 lei/USD (04-12-1997)  7.700 lei/USD

K= - e s

A=pret de baza, functie de zona si tip oras: =117.600 lei/mp (oras
categoria lll-c, zona V)
S=instalatii sanitare apa, canal cu racord (stradal lipsa=0,00)
(G=gaze peste 500m= 0,00
E= electricitate le gard: 6,7% x 117.600= 7.879 lei;
Tf= telefon 200-500m: 1,70% % 117.600 lei =2.000 lei
D= tipuri de drumuri de acces (betonate ). 16,7% x 117.600 lei= 19.639
lel
B=dimensiuni, forme si orientarea terenului: favorabile 0,00% x 117.600
lei= 0,000 lei
R= restrictii de folosire conform planului urbanistic:
Construibil, conditionat si cu restrictii
-30% % 117.600 lei = -35.280 le
C= suprafata adecvatad sau nu in cadrul urban functie de utilizarea
terenuluil.
5% x 117.600 lei = 5.880 lel
V=aspectul urbanistic al imobilelor vecine:
-30% x 227.000 lei =-68.100 lei
P= poluare: -10,0% x 117.600 lei=-11.760 lei
M=coeficient privind marimea terenului construibil din total suprafata:
Combustibil 45-60%=1,00 :




=coeficient privind natura terenului:
-Zona cu panza freatica la nivelul terenului de fundare =0,85
Gs= coefcient privind gradul seismic
-gradul <7= 1,00
H= coeficient privind regimul de Tnaltime permis de teren=1,00
Go= coeficient privind starea terenului:
a) ocupat de constructii ce nu necesita dezafectari =1,00
Cr= coeficient special de respingere: somaj ridicat, lipsa interes=0,70
U= utilizarea terenului = 1,25
Z=coeficient de zona = 0,70
V=3,58x%(117.600+0,00+0,00+7879+2000+19639+0,000-35280+5880-
68100-11700) x 1,0 x 0,85 %x 1,0 x 1,00 x 1,00 x 1,70 x 1,25 x 0,70 = 3,58
x 37918 % 0,52 lei/mp= 706.752 lei/mp
Deoarece pretul tehnic rezultat nu este conform cu realitatea,
V=706.752 lei/mp fiind prea mare pentru terenul supus evaluarii, avand in
vedere amplasamentul in zona, individualizarea in cadrul zonei, cererea si
oferta pietei imobiliare, cu specific agrar al localitdti Unirea, precum si
problemele judiciare ale terenului care este ocupat de constructiile
solicitantilor, apreciez o valoare de piatd a terenului de 540.000 lei/mp
rezultand valoarea teren la pret de circulatie:

VroraL = 2300 mp x 540.000 lei/mp = 1.242.000.000 lei sau 124.200 RON

Intocmit:
Expert tehnic
POP-VIOREL
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