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Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania

Bucuregti, str. Gen. Berthelot nr' 41, sector 1

Alaturat va inaintam Decizia 126 I Og '06 '2O2 1 a Colegiului director al

CamereiNotarilorPubliciCtuj,adoptatainsedintaordinaracareaavutloc

in data de 05.06.2021, impreuna cu anexele'

Mentionam totodata faptul ca decizia sus-mentionata v-a fost

tralsmisa Prin Posta'

Cu stima,

Notar Publlc
Vlorlca MOLDOVAN

Preqedlntele Colegiului Dlrector
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UT.JAROMANIA
CAIIERA I{OTARILOR PI'BLICI CLUJ

COLDGIT'L DIRECTOR

DEcIZlLNr.L26l2O2l
Data: O5.06.2021

coLBcIIrL DIRESToR al camerel Notarllor Pubrrct cluj, iu cadrul Eedlntet ordlnere

dtn date de O5.O6.2021
- ln baza srt.so ltt. u dln Legea 36/1995, tGPubllcata
- Coroborat cu art. 43, lttera $) dln Statutul UNNPR'

la baza art. 111 Coil flscal
Avand h Yealer€:
.Ailreca8o12/og,o6.2o2L-delaScNapocaBusinessSrlreprezentarrdactuallzale

studtu de Plata lmoblllara (terenuri si constructiii din localitatile judetului Bistrita-Nasaud, de

pe raza circumscriPtiilor Judecatoriilor Bistrita, Beclean si Nasaud'
Studiuldepiataactualizatcuprindevaloriledepepiataimobiliaraii{-tl"^l:iBistrita-

Nasaud d.in perioad'a 2020 - iunie 2021 si este destinat utilizarii incepand cu 01.07.2021 de catre

".i*ii p"tri"i (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in forma autentica in legatura cu

t.rrr."iiil. imotiliare/ transferul drepturilo; de proprietate asupra proprietatilor imobiliare din

io"ai ",if. 
judetului Eiistrita-Nasaud , de pe raf' circumscriptiilor Judecatoriilor Bistrita, Beclean

si Nasaud.
DupaaprobareaStudiuluidepiataactualizat,cuzonareastrazilor(asevedeaindexul

strazilor Bistriia), existenta a patru zone dupa cum urrneaza: Zona 1 Central = | C, zona 2

semicentral=2S,,z,(,na3mediana=3Msizona4periferica=4P,sevorelaborainformatletric:
rlexemplarpentrucameraNotarilorPublicilcarepoatefimultiplicatpentruBirourile

Notariale din judetul Bistrita-Nasaud si /sau transmis in format electronic) si multiplicarea

acesteia pentru toti notarii publici din Jud.Bistrita Nasaud'
o 1 exemplar pentru a fi transmis catre ANAF Bistrita-Nasaud
o I exemplar pentru arhiva Napoca Business SRL

Cef   (iatrirt membri p6;t at Colegiulul dlrector sl suPleantul care al-au

exprimat votul dhect, cu unarrimitate de voturl, adopti urmitoarea:

DECIZID
Art. 1: Se aProbi:
Lucrarea: Aciualizare Studiu de piata - fond imobiliar aferent Judetulul Blstrita-

Nisiud intocmlta de Ilrma S.C. Napota Business S.R.L' din mun' Cluj-NaPoca' jud'
CluS,inregtstratlaCamerlsubnr.sOL2lOg'O6'2O21,valabllpentruanul2021'

Art.2
mentionat
inreglstrat
anul 2021,
Director.

Studiul de Plata fond lmobillar aferent judegului Bistrila-Nisiud sus-

va fr valabll incePind cu data de O t.o7.2021 cu precizarea ci acesta va fi
la Admlnlstratle Judeteana a Flnantelor Publice a Jud. Bistrita-Nisiud, in
prln Crija d-lul aotar publlc Bria Alerrandru Dumltru, membru in Colegiul

- tuturor notarllor Publlci din
- serviciulul Contabilitate dln
- A.J.F.P.Bistrita-Nisiud;
- Ilrmel S.C. NaPoca Business
- UNNPR

Vio

jud. Btstrtfi-
cadrut camf

s.R.L i

Nisiud;
rei;

MOc

R P(

Jo
PRESEDINT

No

DIRECTOR

Art. 3. Prezenta declzie va Il inalntati:

^1



INTRANE NN 8da
NAPOCA BUSINTESS S.R.L.

Cluj-Napoca, str. Piala Timotei Cipariu, or. 15, bl. Itr A, mezanin / 63
0730.01 1.935 0'799.800.042

Servicii de eysluarc, studii de sludii de

tli
t

NB l7l7-3-la / 03.06.2021

CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLU J I BISTRITA-NASAUN

La solicitarea Dvs., vi transmitem aldll*at actlrahzarea studiului de piald imobiliar5
(terenuri 9i construcfii) din localitdfile judelului Bistrila-Nnsdud, de pe raza
circumscripliilor Judecdtoriilor Bistriia, Beclean Ei Nisaud.

studiul de piald' actual.oat *p"19: varorile de pe piala imobiliard a judefului Bisri{a-
Nasnud din perioada 2020-iunie 2021 9i este destinat utilizirii incepind cu ot.ol .zozt a"
cEte Notarii Publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea acteloi in forrni autentica in
legnturi cu tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate asupra
proprietigilor imobiliare din l0calit51ile judelului Bistrila-Ndsaud, de pe raza
circumscripliilor Judecdtoriilor Bistrila, Beclean gi Ndsdud.

Dupi aprobarea studiului de piald actualizat, se vor elabora in format letric:
r I exemplar pentru Camera Notarilor Publici (care poate fi multiplicat pentru Birourile

Notariale din judeEul Bistrita-Ndsdud Ei/sau transmis in format eGctronic);
0 1 exemplar pentru a fi transmis citre ANAF Bistrila-Ndsdud;
o I exemplar pentru arhiva NAPOCA BUSINESS S.R.L.

ing. Alexandru Gliga
Manager General
T.APOCA BUSINESS SRL
www - nao oc abusin es s. r o

(r /
iamere i,ioi;rilor Pubiici Cluj

Citre

I



cn @en ro

From:
Sent:
To:

Subject:
Attachments:

NAPOCA BUSIN ESS < napoca.b@gmail.com>
joi,3 iunie 2021 10:35

cnp cluj; Cnpcluj

UPDATE Studiu de Piata jud. Bistrita-Nasaud / 01.07.20?1-31.j?.2021
Adresa transmitere Studiu Piata lmobiliara CNp Bistrita-Nasa ud 2OZ1 - update MAI_
IUNIE 2021.pdt Studiu Piata tmobiliara CNp Bistrita-Nasa ud 2O2t - update MAI_
IUNIE 2021.pdf

Buna Ziua !

Conform solicitarii Dvs., atasat va transmitem studiul de Piata (actualizat) jud. Bistrita-Nasaud / 0 L.o7.zozl-
37.L2.2027.

Dupa aprobare, vom elabora varianta pdf cu numarul de inregistrare inserat pentru a fi transmisa locurilor in drept.

Va rugam confirmati primirea acestui email!

Va multumiml

Cu stima,
Alexandru Gliga

0720 .043 .747
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NAPOCA BUSINTDSS S.B.L.
Cluj-Napoca, str. Piafa Timotei Cipariu, Dr. 15, bl. Itr A" mezaniq / 63

0730.01L935 0799.800.042 0264.594.35s
Semicii profesionale de etaluqte, studii de piald $i studii de lezabilitate

NB 1717-3-r / 03.06.2021

STUDIU DE PIATA
)

FOND IMOBILIAR
JUDETUL BTSTRTTA-XASAUO

B eneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI BISTRITA_NASAUD

Vulabilitate : 0 1.07 - 31.12.2021

Stlldiul de Piald apinde raloi / prelui de pe piala imobiliard a judelului Bistrila-Ndsdud din peioada 2020 - Iunie 2021 sieste lesgna: utilzdii tn perioada lulie - Decembie 2021 de cdie iotani pubiici (pentru *oLitii ri"til i perfectarea
actelor in Jormd autetticd in legdturd & tralz?c4il! imobiliqre / transfertl dreptuilor de propietate osup;a ploprietdlilor
imobiliare din localitdlile iudelului Bisttilq-Ndsdud, de pe raza circumscipSiilor judecatoiilir 9iistt4a, Berion si uarara.

T-
0 , to Km

I

Nnsnud

Bistrit.
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NAPO CA BUSINDSS S.f, "I/.Cluj-Napoca, str. Piala Timotei Cipariu, !I. 15, bl. m A, mezaniD / 63
0730.01 1.935 0'799.800.042 0264.594.355

Servicii prufesionsk de eeqluarc, studii de piald tr studii de Iezabilitate

STUDIU DE PIATA
(sinreza)

I A.\ UDCAMERA oN T-,I,RILO PR UBLI BCI sI2. Eyecutant NAPOCA BUSINESS SRL
3, Obiectul studiului oodulF tmobilia r te ren urt constru( dincln) Blocalititile asaud deistri{a-N

Judec itoriilor B€clean asa ud4. Scopll studiului de
piald

rfectar

udeplui Judecitoriilorircumscripgiilor

de rindep valoricupaIe depreFri a UIpe lapta B N dinAsdududeful Nhfa-
adaeno 020 Iuniep 202 destitreste a tiliziriiu ln Iada euli DeceP€no mbrie 202 citrede

otaN rll Publici en statru iliieab rtarelo Ia(p actelorea lllp fo mar autetrtici tll turilegl
antruc tmo bitiarezacfiile transferu orril dedreptu rietate sua raropp p Florproprieti

mo rbilia e din Iocali e B stntElil Nes, de cta- ud, pe
B Bec asN dud

5. Considerente
pivind tipul d.e
yaloarc vizat de
studiul de piafi

studiul de-pirfi a 
-fost ltrtocEit prin (in firncpie de uivelul de activitare 9i de gradul dehausparcnli E pielci imobiliare spccifice):

o culegerer tl llDt.tizrrer preturllor DhiDe dc t rDz.c$oE.re coDseEnate in strul prccrdert (au

l:,.1,:li1y1":]"t*" q srrdiuldc piattr.vatorile a.t r-Lt" I ira*" * iiLJl partict,rarc, aar.t.auptcc gr cclc c:tle nu sc itrc.drau i! tscadul Sy'sau conccptul dc piaf, imobiliari spcci6cl);. g:r,:l:: !1,:H:pi':".**.lgl (rJutr;ro d. pele 1ac ia ;,s,r-;il'"r pierci iEobiriarE
speclucer, valaDue t. clat inlocrlidi studiului de piaF;o esJiE.re. utror v.lori dc pirll (de la pEgul oiaim al pielci inobiliare specificc), pliE tcbtrici deexrapolare-hterpolare - pents! zonele $i,/sau tipurile de'prop;etare iooli[ua p** cale ou s-auidcltifcat tralzaclii / ofertc i! atrul prccedcn!;

or vrlori 
_de. Dl.F.(dc 16 pragul oinim al pielei iEobiliaE specifcc), Drin tehdci /rlce evaturnt prcprietdflor ihobiliarc _ abordarca prin pia6 abordalea pri.n vcDit $icost.

a

t

o

iliare fice;
bunurile

iDtre

preJului,
nevoile

otrivi alill 5p Ledin rll '1.22 0t2 5 \,'il1dgea FCodulprl iscal "caroerele Dotarilor
actublici calizeazi. elpu o dati e ap diilestu deutin p trebuie sapiatt cupritrdl

valorile consemnate blmo r!iliape ifici antnfapta ulspec t.preceden
s le susmalmtagma onatigislativl desem0eazi cameD[i destudiulfapnrl tebuie sapiafa

ementar lncuprindd compl e dedupe caz, velultll de actiYitatefunc1i de delr gmdul
a Lmo ilbtransparenfA raae ceP ie[ei emtnlmspecifi ) p corlsemDaterelurile ulan(in

a iDtodata cmlnt studi uluI de estim deirilep revaloa deald pr (pentmali
zonel sau deti/ blmotipurile iliarn etrtrupropnetate care s-aunu ideotificarp o fertehalzaclii

atrulln cedent ladepre ), inferior al imobpragul pielei sPecr
btmo araili unpiala umedi mreprezinti cate se tmotrarzaclio[eazi biliare edrepturil

or tmo liarebi intreasuPra proprieti$l ton), vitDzittoricurpad 9r u! mecaltlslll a1pnntr- prelu.lui
de caconceptul iaFp bunuril INeupunepres ot merctaco hril\zapeF p restricli

fiecarecumpiritori a laparte dintercacFolxl cetere orapofturile fene 1asl alli
defactori astabilire laprecum $r a utilipropna inIe relati aegere tnF bunurilor al1indi ddorinlele uale;

estimare{ un
aborddri speci
abordarea

6. Peioada de
colectarc date

De bazi: 15.l t-15.12.2020
U ie - Iunie 2021

studiului de

7. Dats de refefinli a
Valabil de la: 0t.0'1.2021

8, Rezultatele
studiului de

Rezulta tele ulstudi dellt tmo bi liaripiale fici suotspecl INtc bta elePrezcDta le aferentlocali diD clrcumscn Judecitoriilo B B leaa isN iud

ing. Alexandru Gliga
Manager General
NAPOCA BUSINESS SRL
www. naoo c a bus in e ss. ro

)Studiu de piald imobil{ard
Ju de lul B ist rila- Ndsdud

lr judefului pe

Studiui imobiliard
I $i

art. I I

care
mltrlme

precedent),
ofertele (valabile

lr

se
gi viozi/':oi;

9i

anexe,



NAPO()]I BUSINESS S.R.I,.
Cluj-Napoca, str. Piala Timotei Cipariu, nr. 15, bl. Itr A, mezanin / 63

0730.011.935 0799.800.042 0264.594.355
Serticii prolesionale de evaluare, studii de s tudii d e fezs.b ilitatet,

STUDIUDE PIATA
FOIYD IMOBILIAR JUDETUL BISTRITA-NASAT]D

1. DATEGENERALE
I Bereficiar: Camera Notarilor publici Bistrifa-Nislud;

' obiectul studiului de pil(tr: fotrdul imobiliar (teretrurl li conrtrucfii) dir locrlirifile judelului Bistrila-Nlsiud, de pe
raza circumscrip;iilor Judecltoriilor Bistri(a, Becleaa gi N{siud;

' 
scoPul- studiutui de pisr!: Studiul de- piafa cuprhde valori / preluri de pe piafa imobiliad a judeplui Bistrifa-Ndsnud dinperioada 2020 - Iunie 2021 fi €3te dertinat utitizlrii h periordr Iulie - Decembrie 2021 de citre Notarii publici
(pentru stabilirea taxelor) la p€rfectarea actelor in formfrutetrticil in legtrturr cu tranzacfile imobiliare / trelsferuldrepturilor de proprietlte $upra propriettrfilor lmobillare din localtagle judeFlui BisEita-Ne"era, a" p" ."-ctcumscripliilor JudecAtoriilor Bisrrif4 Beclean gi Nistrud;

a Consideretrte prlvind tipul de yaloare yizat de studlul de piafl:
o potrivit art.lll alin.(s) din Legea w.22712015 pnvind codul Fiscal "camerele trotarilor poblici actualizeazi celpufi! o dati pe aD studiite dr piati care trebuie sr cuprindi yaloril€ mioime coose4D'sie p" fi"f" i-"ulu".l

specifici in anul precedetrt...,,;
o sintagma legislativi Eai sus Eenlionati desemneazi faptul cd studiul de pial-i tebuie si cupriodi (coEplem€ltar, dupd

caz, ia firncfe de nivelul de activitate li de gradul di tsaDsparenta a iielei imobiliare specince) pr'eturite mtntmeco$eruate (in atrul preccdent), ofertele (valabilc la rtata inrocmirii studiului de pia6.1 9i esunirile le valoare depiafi, de la pragul inferior al pie{ei imobiliare specificc;
o piaf{ imobiliari reprezinti 'n. m€diu itr care se Eanzacliooeazi bunurile imobiliare (dreptuite asupra proprietelilor

imobiliare), intse cumperetori_si Yauntori, priuh-ua mecanism al prelului; conceptul d" pL:fa p**p[" &" bu1urilc in
spela se pot comercializa fdrd resrriclii intre cump&etori gi vAuitori; fiecare parte ," i"""goo" la raporturile dinte
cerere li ofertil !i la alli factori de stabitire a pregului, precum gi la propria inlele;ere a utilitalii relative a'bunurilor 9i lanevoile / doriDlcle individuale;

o studiul de pia(i 8 fost iDtocEit prir (in ftrnqie dc nivelul de activitate li de gadut dc traDspar€nli a pielei imobi.liarc
specitrc€)i

' culegerea ti sintetizarealrefurilor EfuiEe de trsuscfiotrare cotrsemnate io anul precede (au fost elimiDate
di! studiul de pialtr Yalorilc 

-d€terminate 
/ induse de situalii paticulare gi cele care ou se incadrau in tscndul li/saucouceph:l de piap imobiliad);

' culegerea ti sintetlzare8 ofertelor (ajustate) de piattr (dc la pragul minim al pielei iDobiliarc speciice), valabile
la data htocBirii studiului de piati;

' estimarea utror vrlori de piali (de la pragul minim al pielei imobiliare specifice), prin tehnici de extapolare-
interpolare - pentru zonele gi/sau tipurile de proprietatc imobiliari pentru care ou s-au identificat trauacfi 7 ofcrtc
in anul precedeot (petrtru aceste zone s-a procedat la estimarea uoor valori dc piali prin exh.apolarea gi/sau
iDterpolarea utro! date de piafi cotrseEnate in zonele iryccinate, adiacetrte);

' Btimarer li slntetizsrer-utror vrlori de pisti (de la pragul Eirim al pielei imobiliare specifice), prin tehaici /
abordiri specifice evaluErii proprietigilor imobil.iare - abordarea prin piali abordarea prin venit gi'abordarea prin
cost inclusiv tehnici de extracfie, alocare, icralhizarc, actualizale iu ind.ici etc.;

I Perioada de colectare date / Deta de referiDttr a studlului de ptrfi: de baz6: l5.l l-15.12.2020; update: Aprilie - Iunie
2021/valabil de la: 01.0'7.202t:

I Moneda studiului de pisfA: rezultatele cupriDse itr prezentul studiu de piali zunt exprimate itr LEI;a vrlabilit.tea rezultatelor studiului de piali: pentru perioada Iulie - Deceobrie 2021, conform precizirilor din Codul
Fiscal, in condiliile in care Piata imobitiar,i nu se modifici semnificativ, aldel fiind neccsari elaborarea unui trou studiu de
pialn.

2. IPOTEZEDELUCRU
a acest studiu de piali este destinat €xclusiv Beneficiarului 5i poate fi folosit trunai in scopul meufionat, itr coodifiile legii

(uu se acceptE nicio alte respolsabilitate fa!6 de o te4d parte - penoanE 6zici saujuridica, care sa ioata iace uz de acestaj;a datele. aferetrte valorilor / prelurilor propriet6filor imobiliare care fac obiectul prczentului stud-iu de piali se referd la
coodiliile in care proprieti;ile imobiliare in speli sutrt libele dc sarcinil

a se presuputre ce drephrl de proprietate asupra proprietIfilor imobiliare cuprinse in studiul ds piali este integral gi se poate
tralzaclioDa / tansfera;

Studiu de piald imobiliard Jude\ul B istrila- N ds dud

Diald

3



NAPOCA BUSIIIDSS S-B"I/.
Cluj-Napoca, str. Piala Timotei Cipariu, !I. 15, bl. Itr A, oezanin / 63

0730.011.93s 0799.800.042 0264.s94.355
Servicii profesio,rale de evaluarc, studii de piali g studii de fiezabilitate. infortr]afiile despre nivelul prelurilor gi evolufiile pielci imobiliar€ itr localitdlile metrionate rnai sus au fost oblinute dc la

Iepr€zentatrF at auton tdfilor locale, reprezentanli ai Beoeficiarului, ageoliilc imobiliare activc io zonelc r€spectiv€, societili
de coustrucfii, investitori, proprictari, eyalustori, organi"afii $i asocialii de specialigti / expe4i ia domenii conexe
proprietSt'lor imobiliare, interviuri de pia{a etc - aceste iDfornafii sunt cotrsideate de incredere, dar nu li se acordd
gamtrfii complete / inte$ale de acuatete Si precizi

' 
propiietilile imobiliare cuprinse in studiul de piali au fost considerate ca fiind lipsite de condilii ascunse sau oeaparetrte ale
solului qi/sau skucn[ilor de rezistenla ale construcriilor, carc ar putea si influetrteze valoarea / preturile acestora;a se presuputre ci proprietdfle cupriDse i! studiul de pisti sunt iD stare teb]dci buDI, sunt in cxploatarc (in principiu,
conforn celei mai buDe utilizdri) 9i se conformeaza tuturor reglcmentirilor 9i restricflilor de zonare giutilizare;

a datele rezultate dh evoluliile lecente ale pielei imobiliare specifice sunt cele care au stat Ia baza etabolnrii studiului de
piali, a aplicarii motodelor li tehnicilor de evaluare gi Ia baza conciiierii / selectdrii / alegerii lezultatelor:

I rozultatele din prezetrtul studiu de pia!5 sunt valabile atat tilllp cat piala imobiliale - ca intreg sau pagial - nu suferi
schimblri semnificativc, altfel fiiad necesari elaborarca unui uou studiu de piap;

a posesia acestui studiu de piap sau a unei copii au conferl drcptul de publicare.

3. MODUL DE ELABORARE A STUDIULUI DE PIATA
a Flurul de elaborare s studiului de piati:

Surs€ de itrformrre:
o date de la rcprezentanli ai Benoficialului;
o date din a&esele scrise primite in urma solicitirii Executantului de la autorit?i1i locale (primerii, consitii locale etc.);o date din baza de date a Executantului;
o qate d1-la, age4iile imobiliare (si publicaliile acestora), socictiilile de construcfii (si publicariile acostom), publicaliile

de profil locale qi naflonale;
o date ditr Dass-Eedia locale gi ufionate;
o date de la Direclia JudelesDn de Statistice;
o qate dj! itrtcrviuri de piali locald (cr.r pg$cfantif pe piala imobiliara specifici - proprietari, velzitori, cuoprretori,

dezvoltatori imobitiari, antreprenori imobiliari stc.);-o date id€trtificate in cadnrl inspecliei,/ cercetirii di piali in teletr (oferte afi$ate in diferite zone, verificarea in teren au[or ofertc de pe site-urile de specialitate ctc.);

4

DEFINIREA OBIECTULUI STTJDIULIJ'I DE PIATi
dej.nte.a landului imobiliat (@renun tt canstruclii) diu tocatifilite judetutui Bis:,:.ta-
Ndsnud; delnnea sub-pietelat speciJice: Aentijicarea cercrii si a ifeaei; preg1rirea
cerce_td:ii de piali pentru identiicarea rupotutui inne cerere ri ofertd. a'nivitutui /
trendului prclurilor Si a valonlor de piafi; pregdtfta personolului p;nh/ cercetoreo de

CERCETARE DE PIATA DE BIROU
consuharea de bsze lte da@; conll,ttatea tite-uitor
inlemet de specialitate, carcspondenle (inctusiv cele din
tidpul @utui ia curs) cL reprdara4 ai Benefci@hi:
contultarca cu ewluabn, agenl inobilia,i ti atl
paticipa4 pe piata inobiliord specirtcd etc.

CENTRALIZ{REA DATELOR OBTINUTE DIN CERCETAREA DE PIATA
sintenzarea datelor obl ute din fi.spunsu e de la reprerentanii Benelciarutut y de to pnn,ni;
sintetizarca datelor oblnute din atte surse in cadrut .erceini depiai iaierch si d. birau: sintetrzarea
duklar.p-.Ntid ruportul intre cerere si afend, a niyetutui / tre ul;i prelutib; $i a yab;k)r de piati
pn'indlanltul irobiliar Aerenuri ti cansttuctii) din tocalitdtilejudetutui Bn]?qa_iAsaud elc.

Studiu de piald iitobiliafi
Ju d e 1u I B is trila- N ds du d

CERCETARE DE PIAT;.IN TERXN
adre:e rcise trontnise rcprczentanlilot Beneliciorutui
ti PadAntb, 

'nry.ct.t 
i4 teren ru pretuaret tL

@dlEd.ea ddtelar de piatd idennjcate; intetyiun de
pialA; discutii cu e,aluahn, agenli irlobitiari i otti
pa.ticipanfi pe piata inobiliard specilci etc.

EIABORAREA STIJDIULUI DE PIATA
etabarar4-drur-u.tti studiuhi de piotd pnyiad londut idobitiat (tercnun ;i construcrii) din tocatidtitejudlului Bstrqa.Nasdud: traaen ueo 

'pre 
onatizd a &aL-utui studiutui de pia4 cn;e rcprc2entont,

ner.eltc.arutut 5L MateaJeed.back.utui ptid (cu pretuo,ea datetor i srgestiitot etooente); etoborurea,
mut'ptkorca st predarco !tudiutut dp piatA cdie Benefdot.
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S enicii ptolesio ialc de evaluare, studii de fl stu d ii d,e lezabilitateo date ditr rcviste dc speciatitatc (reviste qi altc publica;ii ale agen$ilor imobiliare, revista VAIOAREA / ANEVA&

publicalii MATRD( ROM etc.), programe specializate de estimare a costurilor coDsEucliilor, date dir bloguri de opiniea unor spccialigti / expe4i care activeazi pe piala inobiliard specifici gi lit€ratura de specialitate it dom;niul
evaluirilor illobiliare

4. CLASIFICAREA PROPRIET.{TILOR IMOBILIARE
' Tipuri de proPrietifii imoblllare: prezentul studiu de piafi se referi la urmitoarele tipud de proprietdfi imobiliare (itr

stare butr6 / io exploatare $i cu utilitefile dispoaibile, spccifice ficcirei zone), care a"n"o" 9i Juu-pi"pie imobiliare
specifice:
o tele[uri extavilao (ag:icol sau neagricol);
o pEduri, livezi, vii (in exploatara);
o teretruri inhavila! (.pentu constucfii / "cu4i-cotrstrucfii" sau petrtru alte destimJii decat coDstruirea de clddiri);o case (cu tercn 9i cu sau Eri anexe gospoderegti aferclte);
o case de vacanli ti cabane (cu tcletr aferent);
o apartametrte itr blocuri li apartame[te in case (cu teretr afeleot);
o spatii comerciale;
o spalii pentru birouri gi,/sau administrative;
o spatii cu destilafie induskialtr 

'i/sau 
logistici;

o anexc .la diferite spalii Goprosne, copcrtine, garaje, anexe gospodiregti, poduri, platforme, baziue, rezewoare,
acopcri$uri, tcrase, palciri, posturi trafo, constuclii cenrale termice, depozite auexe, pivnilc, boxe, uscetorii etc.1.I Not{: proprieti$le imobiliare complexc ai specifice unor anumite activitii(i, care au pot fi cuprinsc / iacadrate in tipurile deproprieLili imobiliare descrise mai sus, necesiti evalu&i punctuale la data eventualei tanzaclii / traD.sfcr al drcitului de

proprietate (exemple de aseme[ea ProprietiJi imobiliare: spalii itrdustial-agricole complexe, care se tuozacliooeaza ,,tupachet" 9i, uBeori, prezenGnd deprecieri semnificative; hoteluri gi pensiuui agrotudsti""ib"*iotr ii 
"t.. -.stimarea valorii

ulor asemeoea proprietili imobiliare se subscriu evaluirii afacerii, nu doar ca proprietate imobitiarn; tcrenuri de form6,
pantd gVsau cordilii dc fimdarc atipice qi,/sau speciale; luciu de ap6, ferme piscicoie erc.).

5, DESCRIEREA PIETEI IMOBILIARE SPECII'ICE

' Lindtele geogrrfice rle Pier€l lEobili.re: p-ro.prictElile iDobiliare cuprinse in studiul de piari sunt plasate in iDtavilanul $iexravilanul localittrfilor judeplui Bistila-Ntrstrud, in zone urbane (Bistrila, Beclean, Nasaua 9i Sangeorz-naD, suU-uuan"
9i adiaccnte (Unirea, Jelna, Budacu de J.os, Viigoar4 Sigrnt, Fig4 Saiva" Rebrijoara *c.), ruraie 1co-uoete 9i satelejudefului Bistila-Ndsiud) 5i turistice (Colibila, Valea B&gaielor, pasul Tihula, Figa,'rezervaqii oanualc Lotrtarc e6.).a Grldul de construire: este unul extrem de variat, de la limita superioaii reprez ntzLi. de caniere cu blocuri de locuinle,
sedii de societdF comerciale gi alc autoritiifilor locale, pind la limita inferi;arl rcprezeltati de suprafeJe mari de teren
€xtravilarr.

a Utilizsrea teretrdui:
o utilizarea terenului este variatl -_de la tercnuri cu destinalie agricoll (productive sau neproductive), la terenuri pclmr

coostucfii rezidcnliale, comerciale li industialey'logistice;
o utrcle societiti comerciale, investitori privafi sau i$titu{ii publice, care delineau sau au achizilionat proprietiti

imobiliare de tip tereo exravila!, au scos respectivul tereD din circuitul agricoi gi l-au utilizat peBtu edificarea unor
faciutni de tip parcuri industriale/comerciale^ogistice (Ei, mai rar, coostuclii rezidenliale);

o in ultimii 3-5 ani se coNtat un inteles crcscut petrtu terenurilc agricole (datoriti schimbirii cadrutui legislativ privind
tralzzcfionarea utror astfel de tercnuri, chiar qi iu conditriile resti4iilor impuse prin Legea nr. 175 / 2120), pieturile
acestora hrcgistrend clegteri seunificative in ultima perioadi de turp, ntAi ales pentu parcele mari compacic ai/sau
cele din proximitatea uEor proiecte de hfiastructuri.

o Utillzsreacomtrucliilor:
o i! zorcle iD speti, coDstrucfiile suot utilizate atet rezideolial, cAt 5i ca sedii de societdli comerciale 9i irstitulii;
o exist6 investitori csre au achizilioDat proprietSfl imobiliare in iDEavilatrul oragului Bistrila gi, mai rar, in altc zone

urbane din jud. Bistrifa-Nlseud, au demolat vechile coastruclii Ei au coostruit (sau construiesc) imobile de facturi
modema cu dcstinalii diverse - sedii de hrme, cetrte comerciale, sili de cvenimente, bircuri, hotelud, blocuri de
locuiale sau case (individualc sau ingiruite).

a Raportul cerere/ofertl gi tetrdinfele pielei iEobilisre 2020 - Iunie 2021;
o in ultima pcrioade de tilr]p kendut pielei imobiliare a fost unul diferengiat, pe segme e de piald (sub-piele);
o pe piala terctrurilor extravilane - datoritt schimbirii cadru.lui lcgislativ priyird trauaclionarea unor-astrel de terenuri,

dar 9i datorita intercsului cresaut pentru activitatea agricoh - se constati un tend (acientuat) dc cregcre a prcturilo!

5Studiu de piald imobiliard Jud e lu I B is tri lo - N ds du d
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t

stu d ii dc le z.sbititote
dc ofeiarc/tsanzacfioDare, hend calc se va pdsta probabil gi in perioada urmitoarc (chiar 9i in condigiile rcsrriciilorimpuse prin Legea nr . 17 5 / 2020);

o piala imobiliartr in spetE este una variati, care cuprinde practic toate tipurile do proprietdfi imobiliare;o evolufiilepreprilordetranzacfionare/ofertare ale diferitelor tipuri de proprietifi imobiliare au fost li vor E influenfateul coohtruare, in principal, de investiliile in curs sau anuqtate, plecum gi de perspcctiva elaboririi uuui pUC noupenku Bist"ifa; este de a$teptat ca Eendul diferenliat pe segEotrte de pial6 a prcprilor de ofedare/tsauacliolarc sA sepistreze pi ia perioada urmatoare (treld de palier (cu teqditr e de declin) in zona B isbila; teod de cegtere pe
segmeDtul de tereDuri agricole; trend de declin pe segmeonl industriallogistic etc.);o suuarul trendului sub- din -NesAud este redat iD tabelul de Eai os

o pe piafa teretrurilor cu peduri tseDdul.este de aseDctrea de cre$tere, dar difereDtiat de la zoai la zoni li proprictste laproprietate, firucie de regieul silvic de exploatarc specifc;o pe. segDetrtele de piala rcprezetrtate de terctruri 
.iurravilane qi alte proprietifi imobiliare diu zoncle rurale li chiar

:rfa,e: frri ar'activitare ditr putrct de vedere ar iuvcstifiror imobi[are, n.iirr" r* *ur-a" a".ii'il*"re,*o,
indus de criza sadtari gi de criza economici geueraltr care se prefigueazi;o pe segmetrtelc de piali reprezentate dc terenuri-intravilaoe giatte !.opri"iagi imobiliarc din zonele urbaaq, altelc de{etBisb:ila si locautnFle arondate / invecirate, tcndul a fost unul de a"cun ldescreqtcrcy, i"a* o" 

".iru 
oJr-e qi a" 

"rioecotromice genenla care se prefigureazi;
o pe segmentul de piala reprezentat de teYu: rlu"ytlan: ditr Bistrifa (gi locafiEgile arotrdate / iovecilate) se coDstag untreDd de lalier (dar cu tendiDF de declitr) iadus de interesul crescut al isvestitorilor p"rtu p'i"1. 

-iaou 
i".erczide4iall, comerciali (ceatrc comerciale) $i industrial,4ogistici;o pe piafa rczidelfiali din Bistita-Gi localtefile irvecinai; s-a coDstatat un aend de clcstele (moderat), irdus dehteicsul crcscut al iavcstitorilor pqltu piafa imobiiiari rezidenfali, comerciald (centc comerciale) 9iindustrial,4ogistictr;

o tendul pielei (Ei a sub-pielelor) imobiliare d]" judetul Bistifa-Nisaud este influenfat de evolqiile economice la nivelglobal. regional $i national, dar $i de deciziile guveraanentaie (de exeurplu: amanarea la plati a unor oblieatii fiscalegi./sau credite bancare, Legea or. 175 / 2o20, restriclii iuduse de ifectete pla".i"ia" ciifio-rs 
"",i, 

a"'"?r'ag1" a"creditare (de exeoplu: programcle dc tip 'houa casn"; pcnpectivele rle'iuesprtc a conditrilor de creditarc). Droiectcle
qe Teas|uchni, proiectele de parcuri iadustrid./logistice, investi;iile unor iari ;i;;it il;;t#;liir"i..,"r"
de dezvoltar€ imobiliartr a unor micro-cartiere rezideugiatc.

Coocluzii:

Sub-pialr Cerere Ofertr Irerd preturi
2020 -h'Dt 202t

lDuEpriDrllori ln doEGoiul ag.ic.L
coEpaDx cut activraz h dom.niul
rgro-iDduEial

pDprictsrii & tattruri locahici;-ntEpriEzitori cllr cuopire 9i
cooascaz parcclc d. tcr.s in scop dc

Ter€orJri hllvilao BisFila

nvcatilon (firmc Si/sru pdsoanc
hace) c..n ilreltiotr.,zi !i
rchizigoneze r.raud iDE vibD pcoEu
dczvollr!. ibobiliarA 'ul scop dc
comercisli2rre sau in

propricrslii d. t.r.ouri lo(aldcii
itrEEpriDzitori care curyifi parclle d€
terca mai oarE io scop de rsv&uarE,
duptr parcelr& ($ dcDolr&a

dlcd

cE$.re uloar,

Tcr6uri irErvileD, altclc dcclt
BtutiF g locltiEltc !ro!d.tc /

iEvcatilori (firDc lilou pcr.soaac
tzcc) sau culq[ritori, c&E
inrclfioma, s, afhizidoocz. lcrlouri
irt-avilr! pctrEu dczvoh4c imobiliad
ia i.Dl"E6.propriu F, uDcori, io sclp dc

prsprict&ii dc lqt[ui locahici;
irftpriDzrori carE cuDliirt parcclc dc
tqEn Bai marE lD scop dc acvrnz&r.
dupi parcchE (9i dcEot"rca
coostsuctiilor crdstcot., d6ct cxi$e)

palier / d€€li!

Terenuri cu case de locuir
Bistrita

irovcstitori (6rmc Si/sru
tu*) cueptdtori
irltctrlioEeazl sA achizioD.zc
proprier4i dc flp rer.D+cas,/vili o.ntru
cxploaBrE in llrcrss propriu (irclusiv
ilchiricrc) sau b scop dc

proprietlrii locahici sau iotrQriDzitori
c8.rc au dczvoltal iDobitirfuNDilc
zooc (c!se, duplexuti crc.) in scop de
cooercirli?rre pri! veizrj! gi/sau

Tcrenuri cu csse de locuit, altelc
d.cat Bisuila

inv!stitori
fizicc)

(6rme 5i./sau persoane
sau culcp5iirori, csrE

inleDlioD€., s6 cdificc ai/sau sA
acbizilionsze proprictili de dp
tcrcn+casl,/vilA p.nEu exploarar! -rtr

mtcrcs propriu (uneori ilclusiv
inchiricrc) lau iD scop de

lroprietarii locahici sar intrepriDzntori
carE au dezvoltar ioobili& anueile
?roc (carc, dupl€xuri ctc.l h scoD d.
comercializarc prin viaz_arc lisau

palier / de.lin

Bistrr in blocuri palia
6Studiu de piald i obiliafi

Ju d elu I B is tri 1a -N ds Au d

creqt€rc u$oar,
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Sub.'pirt! Cer.re Trend preturi
2020 - 702t(srudcrfi, p.rsoErl di.o 6r&clc csI! si-

au d€zvolrat activilat.a i! Bisnita),
Iocahici csrc iElcrlioolazd sa se Eutc
ir1 apartaE! e mei g€ocroasa li rnai
not mvesbton sau pcnoalc sE4so dG
trjvclul supcrior !l chirijlor (carc
achizifioneazi, ci 9i iDvcstrli.,

inchirieni

ApanaEentc ditr alte localitqi
dccet Bistrila

ccrcil scezutl,

astfel de

localnici
r.lochcazn

EprszcaEt! dc
pcrsoaDa cafc 3c

ofcrts cJta itr
proicctc dc

stagmrc, cxist6nd pulinc
dczvoltar€ iEobiliar, dc pali.r / dcclin

Spsli dc birouri BistriF

invcsrilon (firmc giruu pcrsornc
hac.) sau custpfuItori, ce!.
irt.4iolcrzi se cdifcc fi/sa! s!
achizilonczc proprictdti d. tip spalii dc
bimud pcDEu .xplort&! to itrrse!
propriu (inclusrv iochiri.r!) sau h scop
dc comcrEializ!rc; Erlrlllc csrc 3!au
d.zvoltnt activirlrca b Bilti& ;

palicr

Spali dc bircud, alcle dccar
Bist'ils localc :au

dc lucru io
oaliolala cu sadii sru pulcte

caar. scizufi, rqrczcateU ac 6nac ofcrta 6tc in itrgtral!, existind puliDc
p.oiccte de dezvolrare imobitiart dc palicr / d€cli!

SpaFi comerciale Bistrila

(fumc $/ssu pclso3nc
6zicc) sau cunplatori. carc
i cnlioDsd si cdiEcc i/ssu ,i
a.triz4io6c2r pmprictlti d. tip epalii
co@clciaL p.!tslr .xplolEE i! iDtarEs
pmpriu (iDclusiv iEchiicrc) sau in scop
dc coDercializrrt; furoclc carc t,-su
dczvolbt sctivitstca iq Bistril4 carc

invcstirori

de birouri

dczvoltatofl ( firmc ti/sau pc.so6nc
trzcc) carc ou cotrstsuit sDatii
comcrcislc io scop de qploalarc pin
iDchiri.r!; dlzvolratori (firmc ailsau
pe8oane fizica) c:ue au cDerat
rccolv€Isii aL uEor spalii adccvat!
.xploat&ii prin 'rDchtierc ca spalii

palia

Spali codercialq alr.lc decat
Btutrila

de lucirr in
Da$oaalc cu scdii sau purctc

le

ccrctc scrzu4 rcprczcntati dc fumc ofcna elt€ i! stagrrrc, cxisrand pufhe
proicctc dc dczvolarc imobitiari dc palis / dcclin

SpaliiiDdustrial ogistice
Bistrjlr g imprcjurisi

rvestitori carE iDt.Dlionclzi s! edifce
ti/sau sI lchizitrioDcz! propriaii dc rip
indu!Ei!L4ogisric (imlusrv show-room-
ud) pcntsu cxploatsc io int.fts prcpriu
(itrcluliv itrchiri.rr) lau iD scop dc
comcrciali?rrci Eroclc d. produclic
irdusEirL, car! ti-su drzvohlr
activilatca in

palia

SFtii indusEia!4ogisticc, slelc
d€c8r BGtlila ti iEprljuriEi

ccrllc scizuri, rcPIlzaltltt dc 6Im.
local. slu naiioDdc cu scdii lru puictc

ofcrt! cstc iD ltrgnarE, erisiiDd puliEc
pro'ccrc d€ dczvoltaE imobirjar, de palicr / d.clin

1Sndiu de piald imobiliard
Ju d e1u I B is tril a - N ds iu d

Ofert

apanamlDt. in imobile troi sau in cu:
de coEsEuire (lroiecr€ imobiliaE
apa4inatrd uDor iDEeprinziton tTsau
firme private)

birouri

d.zvoltstori (6rEc ii/sau pmoanc
tzcc) ctIc au coDstruir cltdiri d.
biroud io scop de cxploatarE pritr
iEhiridE; dszvolralori (6rEe trsau
p€Goaac 6zicc) carE au opcn!
rc.onvlrsii &lc urc. spatii sd.cvltc
cxpl$rrrii priD iEchnic! ca spltii dc

d?zvohatori stu firh! carc au coosndt
spaiii induslriaylogisticc (inchsiv
show-roo6-uri) i! scop dc .xploatarc
propric sau priD ttrchiriere; dczvolhlori
c8r! au operat rEcoDvrxsii ale utro,
spqii ad.cv6t clploat;rii pdn
-'nchiric.c 

€a s?atij itrdusrriat 4ogisricc
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I Sintezs tretrd 2020 - luoie 2021 sub-pie(e imobiliare:

. rreEd de palicr / dcclin pe piap t"-rEnunlor intravilan€, a
spaijlor rezideuiale (apadamente), a sp4iilor comerciale ti
dc bircuri;

. reDd de palier / decljn p€ piala spalilor irdustsisl^ogistice;

. terld de crc$ter€ ( l0- I 5 %) pe piats terenuilo. extravitane.

NI!iud

II
0 5 r0 Krn

trend de paher declin pc piah rerenunlor
mtravrlane, s spaliilor r.adentiale (apanamerre), a
spafiilor comerciale ti de birourii
ts'eDd de palicr / declin pe piata spatiilor
iDdustriaYlogisricci
mnd de cre$terc tt0-t5%) pe piala termuritor

BECLEAN

3

Blsrrilr

. treDd de creglere ufoari pc piala terelrl.l.ilor intavilane Si a
spaliilor rezid€nliale (case);

t trend de palicr / derlin pe piala spaliilor rezidenliale
(aparrament), a spaliilor comerciale ti de birouri fi s
spaliilo ndusEiaLrogisrice;

. Eeod de cretrerE (lO-15%) pe piala terenurilor exnavilale.

Sndiu d.e piald inobiliard Jud elul Bistrila-Nds dud



Cluj-Napo

Servicii

NAP'OCA BUSI1TESS S.n L.
ca, su. PraB Timorei Cipariu. nr. 15, bl. In A. mezaDin / 6l

0730.0 .935 0799.800.042 0264.594.i55
de evqluare, studii de studii de

6. REZULTATELE STITDIULUT DE prATA
Rezultatele studiului de pia[6 sunt prezeDtate in tabelJle anexe, pe circumscriplii judecitor€tti, localitiigi, zoue iuobiliare ginpuri de proprietili imobiliare, sub forma unor valort lexprimaie'in iri --"ooro., ,oli"ltadi's"oetcl;juiiiLt" u pr"grlminimat al htervalurui consemnat de tranzaclionare/oieriare 9i "ar"-cup.irar;;rilr;;i#;;;;#o',1/ 

'out,o. 
o. ,,"1ncolectate ii rezuhatele esrimrrilor (au fosr eiiminateiexli*"'0. *a[i'a" p"ti"t"rr'i;;;#;;r"ffi" o" r,*p,pafiiculare, darele aripice 5i cere carc nu se incadrau ia trendur 9vr*."*"pu a. pi"f{ i."biu-;;;..d;j. 

*
Refe tor la rezultatele obdnute se precizcaz, urmdtoarelc:

' 
valor,e au fost expri,ate $i suot valabire excrusiv ia condiJiile gi prevederile prezeotului studiu de piaF;r valorile nu gin seama dc responsabil.iglile de nediu aferetrte prop.iete6tor lnouitiare io ,p"p fl Ji j.'"ueotualele 

costurirezultatc ditr confomarea cu cerinlele legale din 
"..rt 

p*"t a'" ,IL."; 
-'

o alcgerea valorilo. finale s-a ftcut finaod cont de credililitatea surselo, de-iafo.ma.e, dc gradut de prccizi€ a Eetodelo! $iteir cilor utilizate in realizarea studiului de piali 9i de condipil"pl"g"ltou,rr"r" a,o anul2020 9i de perspective pe ternetrscurt;

' valorilc prezetrtate itr studiul de piafe se referi la cazul geoeral, netlat.and cazurile particulare, speciale $i/sau atipicc;
' nu este adecvat ca valorile prezentate in studiul de piap sn fie utilizate ca referiDld peabu alte scopuri dccat cale menrionatein studiul de piali - cum ar fi procese de. exproirieie, a" ri"*du.", 

"o*tituirea de garanfii etc. - acestea reprezentandcazuri speciale de rransfer de &ept de proprietaie gisau constituire Je garanlll.

7, CONCLUZTT
Rezultatele di! prezontul studiu de Diali sc dorcsc a fi uo instrumetrt util si usor de utilizat peDtru Betrcficia!, dar gi o prezeutarcvaloricd - a pragului minimal al intirvalului.conse.-", a" nuor."flooJ.iorr-nare - a picgei imobiliare dir localitifle dc pc razacircuoscripgiilor Judeceioriilor Bistrila, Becleal gi Ntrsiud.
Rezultarele ti cotrcluziile diD Prezeqtr.l.l studiu de pialE nu sutrt considerate exhaustive, acestea put6nd fi rectificatc sr actuatizatein cazul ia care se coEstate o sch.imbare senaifrcativi u 

"ooali 
oi r* 

"rorqi.i 
pi"f.i-i-ofriil r.- rp"rr1J o|* r"""r ,",general).

studiu de pialS fateazi regula' componamentul normal qi legal al participanlilor de pe piala imobitiari specifici iD spcld $i trupoate cupriadey'rau excepfiJe care apar in evolugia pielei imJbilare.
Pentu cazurile in care se soliciE itrtocmirca de act; iD'formi autentica pe!tru kauzacjii imobiliare a uuor proprietEti ce tru sutrt
:-'.p.-Y:. T snrdiu de piapi- sc. pot sdopta valori ,r"."ot" propa"ta-tioiLuiu-" sinilare dia zoaeli adiaceute (imcdiatBvecrnate) pe.tru csre exista valori estilxate lexemplu: zone i:nol iare aoi, str-azi nou iofiio1"t" 

"t"1. 

----- ----'*

8. ANE}G

' 
Anexa nnr': cenharizator fond imobiliar din localitdrile circuoscrip;iei Judectrtoriei Bistrifa;

' 
Aneaa nL2i ceDhalizator fond imobiliar din localitiiirc ci."ums";pii"i Juaecitoriei Beclern;a Anexa dt 3i Centralizator fond imobiliar din localitilile circumscripgiei JuAecltoriei Nlsiud.

Notr: €cest studiu de Pia$ (inclusiv ancxelc) a fost ittocmit / elaborat iD numirul de cxemplare solicitat de catDe.a NotarilorPublici qi I excrplar petrEu arhiva Executaotului.

9Studiu de piald imobiliari
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S emicii profesio nale d e eraluare, studii de piag $ studii delezabilitste

I

GIIID - RECOMANDAR]
PRTYIND UTILIZAREA TABELELOR VALORICE

Genenlitifi
a ia tabele sunt indicate valori in LEI, aferente suprafefei unitare (metu pitrat - Ep) expriErate spccific pe tipuri de

proprietate imobiliard;
a suprafcte (itr scosul prezerhrlui studiu de pialtr):

o suprafaF terenului (St);
o suprafala construiti (Sc): ar:rprenta pe sol a constucfiei (la cota ,,0" a coNaucfiei);
o suprafala construiti desiiluratd (Scd): suma pe niveluri a suprafelelor exterioare perqilor cotrstucfiilor/clddirilor;o suprafala utili (Su): suma pe niveluri a suprafelelor interioari pere;ilor construcliilor/cttrdirilor;
o coeficient de Eansfonnare: Scd = Su x 1,4; Su = Scd / 1,4 (se utilizeazn in cazul in care in docuoente aferelte

drephrlui de Eoprictate tru suDt indicate ambele suprafele - Scd Si Su);
a u[itatca de suprafatE se referi, dupi caz, la:

o Eetru ptiat - i.n cazul terenurilor;
o Betu piFat de suprafap utili (Su) - ia cazul apartalxe elor;
o metu petrat dc suprafaF corstruit-i deslfuuatil (Scd) - i! cazul construcliilor, altele decit aparta111eotcir localia (in seDsul prezertului studiu de piafi): indicd localizarea proprietSlii imobiliare, firc|ie de zouc specifice
(ideqtificate/aoDstatate de Executant) de piali ioobiliarl, cartiere, strizi etc. (zonole de dezvoltarc imobiliare nu sunt
similarc zonelor de impozitare, stabitite de autoritifile locale).

Tlpuri ge[erale de proprietrte imobiliari
a Apadamente:

o valorile unitare (LEVmp) sult prezetrtate fuDctie de suprafala utilt (Su):. apartamcnte cu suprafata utili pane la 40 mp;r apartaoentc cu suprafala utili cuprinsi itr intervalul 40-70 mp;

: apartirDentc cu suprafala ut Adepcste70Ep;
o valorile se referi la apartamente ,,locuibile": finalizati qi cu utilitili fuacfionale;a ,,Tercu htayilan" (io sensul prezeotului studiu de piati);
o sunt prcz€ntate valori unitare (LEVmp) peatru terenuri pe care existE gi./sau pe care pot fi edifcate, sau ou,

constucfii (clediri);
o tipul terenului - inhavilan (hctusiv."cu4i-contucfii extravilan", cum sunt Eenliooale in utrele docgmetrte) - este

atestariadicat, dwa caz, de inscrierilc din actul de dob6ndirc, extasut de carte fimciari, certitron f Ji *iLr. 9ialtc docuEcnte emise de orgaoele in drept (fiscale, judecitorcgti, administrative etc.);a Constructie - casi (i.n se[sul prezeotului studiu de pia!a):
o sutrt prezetrtate valori uitare (LEVmpScd) peDtru:

' case (inclusiv semiduplexuri, cabane 9i case de vacanli) cu structurn dh leED, chirpici, viioagi ctc.;
' casd (inclusiv seoiduplexuri, cabaoe gi case de vacanltr) cu sructuri din piaH, cirimida" b"ib.too 

",",;o tipul coDstucfiei 9i Scd (sau Su) suDt atestate./iodicate, dup[ c;, de inscrierile d.in actul dc dobenairq 
"*ur.f a"

cafle funciad, cetificatul de urbanism 5i altc documcnte cmise de organele r" arept lascafe, .ia""eto."gti,admilistative etc.);
o valorile se referE la construcfii - case ,,locuibile"; finalizate $i cu utilttrfi funcfionale;. Alte coashucfii (in sensu.l prezentului studiu de piali);
o sunt prezeotate yalori unitare (LEVEpScd) futrclie de tipul coDstruciiei, astfel:

' cotrstructii - spalii de btouri/administative/servicii (inclusiv cabinete medicale, cabiuete servicii profesii
liberale etc.);

. construcfii - spalii comerciale;

' construclii - spalii industriale/agro-industriale/logistice (structui metalicd), iaclusiv garaje individuale
sau comune (situate la subsol, demisol sau supraterane);

' coostrucfi - spafii industriale/ago-industrialenogistice (structurd betotr amat, bca, cereEidn et,c.) ,inclusiv garaje individuale sau comune (situate Ia subsol, dimisol sau suprateranej;. coostruclii - atrexe 0eD4 tabltr etc.): ,oproaDe, copertine, anexc gospodiire5ti, poduri / acoperiruri /
terase de cl6dirc, bazine, rezervoare, posturi bafo, constucfli c"neie iermic", aAo"t" _.r", piu"ip,
boxe, uscitori.i etc.;

Sudiu d,e piald imobiltard t0 Jud e1u I B is trila-N ds dud
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Seruicii de eealuate, studii de stLdii de. comtuctii - anexe (piaffi, cird.midi, bca, bcton etc.): toproade, copcrtinc, aocx- Bospodaretti, poduri /acoperiguri / telase de clidire, bazine, rezervoale, posturi bafo, colstucfii ceDtr-ale termica, depozitea[exe, pivtrife, boxe, usc5torii etc.;

^ ._-.,'^^_::tP:{ ; aoenajiri: platforme, alei, drumuri, parcid exrcrioarc, luciu de apt, terasari etc.o npul construcFel ll scd (sau su) suut atcstste/indicate, dup6 caz, de inscrierile din actul de dobAndire, cxtrasul dccane funciari, certificahrl dc ,,badsm 9i artc documente ernise dc organcre r. at pt 1tr"J"li.Jir"9t,admi!,istrative etc.);
o Yalorile 

-se 
refcri la consEuclii ,'exploatabile": fi.oalizatc, cu utiligli futrc[onale 9i utiliabile p€otru scopu] pentru

carc au fost edificato;
Teren extavilau (in se6ul prezetrtului studiu de piali):
o sunt prsze ate valori unitsre (LEVnp) pcDtu ter-enuri cxrsvilane, firuc;ie de suprafafi gi cat€goria acestora:r tcreo cxtravilan "pc'tu padea de suprafap pdnn la 1.500 Dp. (indifereut d"'."Lgod;;;;J;--. tcren ext:avilan "pentu panea dc suprsfaF de pestc t.5OO ;p.:. ter ertavila! ,.agricol" (arabiVproductiv etc.);. tere! exEavilan ,,neagricol.' (ptr ul1e, IarcaF etc.);. teren extravilan ,B6dure,';

terctr cxtravilan ,,livadi, vie" (in producfie);
o tipuucatcgoria terenului extavilatr esle.atestat/indicat, dupa'caz, de ioscrierile din acnrl de dobaDdirc, extasul decarte funciara $i alte docu.metrte emise de orgaoele io drepi (fiscate, judecntoregti, admiaistatiye etc.),'

a Note..

o valorile psotu apadaDcBte ti alte ti!_uri de.con(tuclii includ 5i valoarca cotelor pirfi iadivize coouue gi a coteipedi de tersn tu ploprietate, p6ni la l5 mp (inclusiv);
o apartame ele ri alte tipuri de co,structii (sprc exc.pru ,,aparta.etrt h casi", ,Spartaoent de tip spaliu comerciarin construcfie mixti" etc.) care au cota pane de tcren iD proprictate mar -"rc ae rs .p u'o.'n 

-t-"t Ji" siproprietigi de tip ,,tereu (petrtru suprafaF deteren in proprietate ce dep4este 15 mp - cu valoarea aferetrti localieiin spe14 lin coloana "...p6ni ra 5oo mp") + construcrie 1ae tipui spicificat i, 
""t.r" "r"ori" al"ptJJ a"proprietatc) ";

o pcatu proprictililc imobiliare dc tip ,Spartament ir cast' se prciau valorile spccifce dc ta rubrica ,,apartamcnf',
peDtu zoua gi supraf8ls sp€cifice, la care se poate aplica o reducere cu l0% a valorii;o in cazul in care suprafala co$tucliei de tip ,,apartamenl'nu este Benliouati / identificatil ln documeote, valoarea
constucliei se va ob;ine prin asimilare / echivalenti, conform localiei, iupd cum urmeazi:. la apadameDt cu I camertr (incl. ga$onieri) se consideri valoarea afercnttr unui ap. cu Su = 30 mp;t la apartament cu 2-3 camcre se coosidcri valoarea aferctti unui ap. cu Su = 55 mp; -. la apartaEeDt cu 4 camerc sau mai multc, se considcre valoarea afercoti unui ap. lu Su : g0 op;o in cazul in care suprafap coDstrucliei de fip ,,casi" nu este mcDlionati / ideatificag in documentJ, valoarea
constucliei se va obfine prh asimilale / echiyaletrti dup, cum urmeazi:. la c8str cu I caBeri se conside!tr valoarea aferioti unei case cu Scd = 50 mp;. la casd cu 2-3 camere se cotrsidet, yaloarea afEreota unei case cu Scd = g0 mp;. h casA cu 4-5 camete se coDsidere valoarea afereoti unei case cu Scd = 120 mp;. la castr cu peste 5 camere se consideri valoarea afeienri unei case cu Scd = l5i mp;o Pentu coDstrucliile edificate din roateriale diferite (de exemplu: crrimidi 9i vrioagi),'valorile sc vor ielecta
sePant, petrtu fiecare tip de material, peotru suprafaF desf4uratd edificata iin oatei.iaiut rcspectiv; in caart in
c'u€ tru se pot decela / nu se cutrosc suprafelele edificate din Bateriale diferite, ta suprarap'aesi4urata se ,a
aplica media valorilor unitarc aferente fiecArui tip de material;

o pentu elemeDtele / pn4ite de copstuclre, cu dcstinafie rezidellial5, dispuse la subsol, demisol sau EaDsardii,
valorile spccifice dio tabclc pot fi ajustate pritr reduccre, cu mious 25lo peqtsu subsoi, 

"u -io* io"z p*t
demisol qi,cu oinus l5% petrku minsardi (aceasti ajustare este relivattr dc comportrmentul meiiu al
participanlilor pc piala imobiliarl specificl) io ca sihralii de excepfic, peDku toate tipurile de constucgii, valorile specifice din tabcle pot fi ajustate prir1 reducere,
cu:

' minus l0%: pentru construciile edificate in perioada 1990-2000, a ceror stare, la data traDsferului
drcpnrlui de proprietatc, este ula precara - situarie atestate / indicati pe uaza uo"i accuru$i pe prof;e
rtrspunderc a persoanelor/pirlilor implicate h traNferul dreptului de proprietate;

Studiu de piald imobiliard lt Jude\ul E is trila- Nds dud
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Servicii evaluare, studii de ii studii der minus 1570: pcntru consfucfiile edificate i! pcrioada 1978-1989, a ctrror stare, la data tratrs feruluidreptului de proprietate, este utra prccard _ situalie atestatl / indicati pe baza uaei declaralii pe proprierispundere a persoaue Ior/pn4il or implicate in traDsferul dreptului de propnetate;minus 15%: pentu aoDstrucliile cu receplie pa4iali _ situalie atestati / iadicati pe baza docum€ntelo.specifice dreptului de proprietate (extlas de CF, proces-verb &l dc receplie paqiali etc.);. minus 25/o: pett"J coostrucFile edificatc inainte de 1977, a ciror stare, la data ransfemlui drephilui deproprietate, este urla precard _ situalie atestati / iDdicati pe baza unei declaralii pe proprie risputrderepersoanelor/ptrrfilor implicate in hansferul &eptului dc propnetate;

a
. minus I0oZ: peutru coostruclile carc la data talsfcrului drcptului dc propnetate sult intabulate fi se afliIa stadiul de "semihnisaf' / "gri,, - situafie atestati / itrdicatd pe baza documcntelor specifice drepnrlui depropnelate sau pe baza unei dec larafii pe propnie rispuderc a persoa.uelor/pi4 or iEplicatc in transferuldrcptului de proprietate;

3. Modul de utilizare a tabelelor yalorice

. Einus 30oZ: pe!* 
"o**til_".:T:_la, daT tr 

_aDsferului 
dref,tului de proprietate sutrt irtabularc $i sc afl6ra stadiul de "rosu" - situa,ie atesrarE / i.trdicati pe u.- aoi,i-ioi"ro, 

"pcciEce 
dlephrrui de oroorietarc

#ooJolffi,Itt 
declara$ii pc proprie aspundeJ a;;";;i;;sr- 

-plicatc in transferi drepnriui
pentru proprieti;ile imobiliare de tioi,-,r":il6'*Ii,ri;';:t;lilj!:1i'#1lH;il#:x?1,:i#,;lHTfl f,"lTt,trlitri:,8;Ep' respectiv peqtu suprafaE de terer de peste..I.5od ,p, 

"-;";d;?;a"d anumire zooe de intcres ioobitiar
:::J:iLilTJd'#::XH#i#iJ1 **""1 a,".*r"ip'i'irt-r"1,,ia"^ u".r.r ""r;. 1,,;i J*."J;,
f"pil"apJ;;;;;";;#'ff [#1,.L$3,.:ffii""i:'f"*:,,#L"$##t"f"?,il1.fl:1x;.Hl
atlactivc dir puDct de vedere al iavestiliiior imoliii".+---
ca situafie de excepgie, pentru o DroDrietate inoti[# ae dp ,,tere, iDtravilatr,,. dispusn in zona de la rimita cuextravilauul (situarie htahiE mai ales la-muicipiur sr;F ti'i"'ilrfi;Fi" limiuofe acestuia, dar nu nuoai). acirei tocagie este ra disrartr semnificativtr 

.fafi d: ;;r"b ;; ;t;;;i"iliiii* ur ra dishnrtr semni'cativr fap de
H:1,'"":,HH",r:fii:i1,j"Ji"JI " 

,uri'iri tt "iJ*., "**,r'".Liiil'i. *q r,.e ,uturare, calarizare etc ) -
"-",i",,rd,;;;;ffi "ff 

:""*,"LtlxJH,Hiiffi ;Tm;m*r:*{L-,JJ*::;
i:tr1,fl?"T'ffffi:redicate(exclusiyu'a"'*i*i,i""i"-,"ffi11'r9ana1'yinspe14;;r*.;d;;Jfi" ;;;;.il :; ;1",*i:d!,i:il"Tr#r5"1:,,"JH::",,:Hl";:ffiT ll#H"""".;I
iffi',"'"-,"#: P#,',,::1,1,::ffi*fffi;;"":;|""onr z,o 1'ml" "oiio,e io,oo.r" i"rt^;-,;;;;.,4;i,;
valoarea peDtru o proprietate imobiliartr de.tip ,icrco irtavilao,, pe care Du pot fi edificatc./const-uitc cEdti _situalie atestar'ildic ata pe baza documenteior eliberare de "il;;;; i" **rr. sau inscrisi cxpricit iDdocu.meDtele afere,te dreDtului de'roDriet"," 1rpr. ,*"rpirii".:;;;::1#;" ** drum de acces, alee, soariuverde etc ) - se va detersrina astfei: ,iror" r"r"'o ,"""rr'r, r"i"."rii*#Iia spe1e, din cotoana ,,. 

.. pana ti sbomp") x 0,05 (respectiv, 5% dia varo,'"u t.r."nulri inr"ri.rlil'ii';;;;:t::ilu ," r00 mp,,, afercnt rocagiei);la transferul utruj drept de propriet ," ." .pli.a o ,u-!ir"?"r'pii._?*pii"ri,,e cumurcaza).

c

o

o

o

peatru idcutificarea in tabele a yalorii afcrente unci propriet4i imobiliale se parcug u.matorii pari:: ::'[]t;l,:J'r,1,r""::"T..J"f"::"lr'Tn or"i#litiillllfii,'ii1,...o,*,ir*, tere, extravlao etc.);
admiaistrativ _ uode este cazul): 

:: localitatea, zona gi localia linclusiv dupn rra"*i a" ,i#'ii-ri#",r
" ::J'ff',itif'J# caz' alte componenle necesale ctrutilrii in tabere: supmfcle, ere,enre compone'te (teren $io se-alege din tabel valoarea udtara coresputrztrtoare $i apoi se calculeaztr valoarea afercnti proprie6fii imobiriare in
calculul valorii aferente proprieti;ii ir speli se face duptr principiul:

+

Obs.: se ia i.u comiderare valoarea tei
suprafaF de tere! NU ,. ,."d ,,:::gl^'-,pt'tru 

iDtreaSa suprafaF aferenti proprietitii imobiliare itr speli (dinrplatelele ocupate de consluclii!).
Sfudiu de piald imobiliard t2
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S en icii prole s io na le de evaluare, studii de piald $i studii de lesabilitate

CONTACT

Peltru orice lntrebiri sup[Eetrtrre rl [elrmuriri privhd itudrl de piali vi stim ls dispo2cfie:

ing. Alexandru Gliga: 0730.011.935

VI mul(umim!

NAPOGA BUSINESS SRL
Semicii prolesionale de evaluare, studii de pial| fi studii de lezabilirate

CONTACT:
Cluj-Napoca, str. Piala Timotei Cipariq Dr. 15, bl. Itr A mezanin / 63

tel.lf3x +40.264.594.3 55; mobil: +40.730.01 1.935;
napoca.b@gmail.coo; offi ce@oapocabusincss.ro

s, ro

D'NAM'CA YALORII

NAP
BUS ESS

CA
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