N /4 : /E (VO % 7
ROMANIA - % f 7

CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ

400 474 — mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj -
Str. loan Budai Deleanu nr. 72 5

Tel: 0264-414814; 0264-403324
Fax: 0264-403325 —a /é(
Nr. 8341/09.06.2021

Catre,
Uniunea Nationala a Notarilor Publici din Romania
Bucuresti, str. Gen. Berthelot nr. 41, sector 1
Alaturat va inaintam Decizia 126/09.06.2021 a Colegiului director al
Camerei Notarilor Publici Cluj, adoptata in sedinta ordinara care a avut loc

in data de 05.06.2021, impreuna cu anexele.

Mentionam totodata faptul ca decizia sus-mentionata v-a fost
transmisa prin posta.

Cu stima,

Notar public
Viorica MOLDOVAN
Presedintele Colegiului Director




ROMANIA UNN
CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ
COLEGIUL DIRECTOR

DECIZIA Nr.126/2021

Data: 05.06.2021

COLEGIUL DIRECTOR al Camerei Notarilor Publici Cluj, in cadrul sedintei ordinare
din data de 05.06.2021

. in baza art.50 lit. n din Legea 36/1995, republicata
Coroborat cu art. 43, litera t) din Statutul UNNPR,
in baza art. 111 Cod fiscal

Avand in vedere:

_Adresa 8012/03.06.2021 — de la Sc Napoca Business Srl reprezentand actualizare
Studiu de Piata imobiliara (terenuri si constructii) din localitatile judetului Bistrita-Nasaud, de
pe raza circumscriptiilor Judecatoriilor Bistrita, Beclean si Nasaud.

Studiul de piata actualizat cuprinde valorile de pe piata imobiliara a judetului Bistrita-
Nasaud din perioada 2020 - iunie 2021 si este destinat utilizarii incepand cu 01.07.2021 de catre
notarii publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in forma autentica in legatura cu
tranzactiile imobiliare/ transferul drepturilor de proprietate asupra proprietatilor imobiliare din
localitatile judetului Bistrita-Nasaud, de pe raza circumscriptiilor Judecatoriilor Bistrita, Beclean
si Nasaud.

Dupa aprobarea Studiului de piata actualizat, cu zonarea strazilor (a se vedea indexul
strazilor Bistrita), existenta a patru zone dupa cum urmeaza: Zona 1 Central = 1 C, zona 2
semicentral = 2 S, zona 3 mediana = 3 M si zona 4 periferica = 4 P, se vor elabora in format letric:

e 1 exemplar pentru Camera Notarilor Publici (care poate fi multiplicat pentru Birourile
Notariale din judetul Bistrita-Nasaud si /sau transmis in format electronic) si multiplicarea
acesteia pentru toti notarii publici din Jud.Bistrita Nasaud.

e 1 exemplar pentru a fi transmis catre ANAF Bistrita-Nasaud

e 1 exemplar pentru arhiva Napoca Business SRL

Cei 4 (patru) membri plini ai Colegiului director si supleantul care si-au
exprimat votul direct, cu unanimitate de voturi, adopta urmaitoarea:

DECIZIE
Art. 1: Se aproba:

Lucrarea: Actualizare Studiu de piata - fond imobiliar aferent judetului Bistrita-
Nisiud intocmita de firma S.C. Napoca Business S.R.L. din mun. Cluj-Napoca, jud.

Cluj, inregistrat la Camera sub nr. 8012 /03.06.2021, valabil pentru anul 2021.

Art.2. Studiul de piata - fond imobiliar aferent judetului Bistrita-Nasdud sus-
mentionat va fi valabil incepdnd cu data de 01.07.2021, cu precizarea ca acesta va fi
inregistrat la Administratia Judeteana a Finantelor Publice a jud. Bistrita-Nasdud, in
anul 2021, prin grija d-lui notar public Bria Alexandru Dumitru, membru in Colegiul

Director.

Art. 3. Prezenta decizie va fi inaintata:

. tuturor notarilor publici din jud. Bistrita-Nasaud;
. serviciului Contabilitate din cadrul Camerei;

- A.J.F.P. Bistrita-Nasaud;

- firmei S.C. Napoca Business S.R.L ,

- UNNPR

DIRECTOR

Red.SEM
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Servicii profesionale de evaluare, studii de piati si studii de fezabilitate i/
NB 1717-3-1a/03.06.2021

Citre

CAMERA NOTARILOR PUBLICI CLUJ / BISTRITA-NASAUD

La solicitarea Dvs., vd transmitem aliturat actualizarea Studiului de piatd imobiliard
(terenuri si constructii) din localitatile judetului Bistrita-Nasdud, de pe raza
circumscriptiilor Judecatoriilor Bistrita, Beclean s1 Nasaud.

Studiul de piatd actualizat cuprinde valorile de pe piata imobiliard a judetului Bistrita-
Nasaud din perioada 2020-iunie 2021 si este destinat utilizarii incepand cu 01.07.2021 de
catre Notarii Publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in formi autentics in
legdturd cu tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate asupra
proprietitilor imobiliare din localititile judetului Bistrita-Nasdud, de pe raza
circumscriptiilor Judecitoriilor Bistrita, Beclean s1 Nasaud.

Dupa aprobarea Studiului de piati actualizat, se vor elabora in format letric:

¢ 1 exemplar pentru Camera Notarilor Publici (care poate fi multiplicat pentru Birourile
Notariale din judetul Bistrita-Nasiud si/sau transmis in format electronic);

¢ 1 exemplar pentru a fi transmis citre ANAF Bistrita-Nasdud;

¢ | exemplar pentru arhiva NAPOCA BUSINESS S.R.L.

ing. Alexandru Gliga
Manager General

NAPOCA BUSINESS SRL
www.napocabusiness.ro




anCIu'!@enp.ro

From: NAPOCA BUSINESS <napoca.b@gmail.com>

Sent: Joi, 3 iunie 2021 10:35

To: cnp cluj; Cnpcluj

Subject: UPDATE Studiu de Piata jud. Bistrita-Nasaud / 01.07.2021-31.12.2021
Attachments: Adresa transmitere Studiu Piata Imobiliara CNP Bistrita-Nasaud 2021 - update MAI-

IUNIE 2021.pdf; Studiu Piata Imobiliara CNP Bistrita-Nasaud 2021 - update MAI-
IUNIE 2021.pdf

Buna Ziua!

Conform solicitarii Dvs., atasat va transmitem Studiul de Piata (actualizat) jud. Bistrita-Nasaud / 01.07.2021-
31.12.2021.

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 multumim!

Cu stima,

Alexandru Gliga
0720.043.141
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NB 1717-3-1/ 03.06.2021

STUDIU DE PIATA

FOND IMOBILIAR
JUDETUL BISTRITA-NASAUD

Beneficiar: CAMERA NOTARILOR PUBLICI BISTRITA-NASAUD
Valabilitate: 01.07 — 31.12.2021

Studiul de piatd cuprinde valori / preturi de pe piata imobiliard a Judetului Bistrita-Ndsdud din perioada 2020 - Iunie 2021 si
este destinat utilizdrii in perioada Iulie - Decembrie 2021 de cétre Notarii Publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea
actelor in formd autenticd in legdturd cu tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate asupra proprietitilor
imobiliare din localitdfile judefului Bistrita-Nésdud, de Dpe raza circumscripfiilor Judecatoriilor Bistrifa, Beclean si Nasdud.
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STUDIU DE PIATA

(sinteza)

CAMERA NOTARILOR PUBLICI BISTRITA-NASAUD

NAPOCA BUSINESS SRL

Fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localititile judefului Bistrita-Nisiud, de pe raza
circumscriptiilor Judecitoriilor Bistrita, Beclean si Nisiud

Studiul de piafd cuprinde valori / prefuri de pe piafa imobiliard a judefului Bistrifa-Ndsdud din
perioada 2020 - Iunie 2021 si este destinat utilizirii in perioada Iulie - Decembrie 2021 de ciitre
Notarii Publici (pentru stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in formi autentici in legituri
cu tranzactiile imobiliare / transferul drepturilor de proprietate asupra proprietitilor
imobiliare din localititile judefului Bistrita-Nidsaud, de pe raza circumscriptiilor Judecitoriilor
Bistrita, Beclean si Nasaud.

¢ potrivit art.111 alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal “camerele notarilor
publici actualizeazi cel putin o dati pe an studiile de piati care trebuie si cuprindi
valorile minime consemnate pe piata imobiliari specifici in anul precedent...”;
¢ sintagma legislativdi mai sus mentionatd desemneazi faptul ci studiul de piatd trebuie si
cuprindd (complementar, dupi caz, in functie de nivelul de activitate §i de gradul de
transparentd a piefei imobiliare specifice) preturile minime consemnate (in anul precedent),
ofertele (valabile la data intocmirii studiului de piatd) si estimirile de valoare de piata (pentru
zonele gi/sau tipurile de proprietate imobiliari pentru care nu s-au identificat tranzactii / oferte
in anul precedent), de la pragul inferior al pietei imobiliare specifice;
¢ piata imobiliari reprezinti un mediu in care se tranzactioneazd bunurile imobiliare (drepturile
asupra proprietéfilor imobiliare), intre cumpdritori si vanzitori, printr-un mecanism al prefului;
conceptul de piad presupune ci bunurile in spetd se pot comercializa fard restrictii intre
cumpdrdtori i vanzitori; fiecare parte va reaciona la raporturile dintre cerere si oferta si la alti
factori de stabilire a prefului, precum si la propria infelegere a utilititii relative a bunurilor i la
nevoile / dorintele individuale;
¢ studiul de piafi a fost intocmit prin (in functie de nivelul de activitate §i de gradul de
transparen( a pietei imobiliare specifice):
©  culegerea si sintetizarea preturilor minime de tranzactionare consemnate in anul precedent (au
fost eliminate/excluse din studiul de piaa valorile determinate / induse de situatii particulare, datele
atipice §i cele care nu se incadrau in trendul si/sau conceptul de piafd imobiliard specifici);
o  culegerea si sintetizarea ofertelor (ajustate) de piatd (de la pragul minim al pietei imobiliare
specifice), valabile la data intocmirii studiului de piatd;
©  estimarea unor valori de piati (de la pragul minim al piefei imobiliare specifice), prin tehnici de
extrapolare-interpolare — pentru zonele §U/sau tipurile de proprietate imobiliari pentru care nu s-au
identificat tranzactii / oferte in anul precedent;
©  estimarea unor valori de piai (de la pragul minim al piefei imobiliare specifice), prin tehnici /
abordiri specifice evaludrii proprietétilor imobiliare — abordarea prin piatd, abordarea prin venit i
abordarea prin cost.

De baza: 15.11-15.12.2020
Update: Aprilie — [unie 2021

Valabil de la: 01.07.2021

1. Beneficiar

2.  Executant

3. Obiectul studiului
de piata

4. Scopul studiului de
piata

5. Considerente
privind tipul de
valoare vizat de
studiul de piafi

6. Perioada de
colectare date

7. Data de referinti a
studiului de piata

8. Rezultatele
Studiului de piati

Rezultatele studiului de piatd imobiliara specificd sunt prezentate in tabelele anexe, aferente
localitatilor din circumscriptiile Judecitoriilor Bistrita, Beclean si Nisaud.

ing. Alexandru Gliga

Manager General

NAPOCA BUSINESS SRL

www.napocabusiness.ro

Studiu de piata imobiliard

2 Judetul Bistrita-Nasaud
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STUDIU DE PIATA
FOND IMOBILIAR JUDETUL BISTRITA-NASAUD

DATE GENERALE

Beneficiar: Camera Notarilor Publici Bistrita-Nisiud;

Obiectul studiului de piati: fondul imobiliar (terenuri si constructii) din localititile Jjudetului Bistrita-Nisiud, de pe

raza circumscriptiilor Judecitoriilor Bistria, Beclean si Nisiud;

Scopul studiului de piati: Studiul de piati cuprinde valori / preturi de pe piata imobiliari a judefului Bistrita-Nasdud din

perioada 2020 - Iunie 2021 si este destinat utilizirii in perioada Iulie - Decembrie 2021 de ciitre Notarii Publici

(pentru stabilirea taxelor) la perfectarea actelor in formi autentici in legdituri cu tranzactiile imobiliare / transferul

drepturilor de proprietate asupra proprietiitilor imobiliare din localititile judetului Bistrifa-Nisiud, de pe raza

circumscriptiilor Judecitoriilor Bistrita, Beclean §i Nisiud;

Considerente privind tipul de valoare vizat de studiul de piata:

© potrivit art.111 alin.(5) din Legea nr.227/2015 privind Codul Fiscal “camerele notarilor publici actualizeazi cel
putin o datd pe an studiile de piati care trebuie si cuprindi valorile minime consemnate pe piata imobiliari
specifici in anul precedent...”;

o sintagma legislativd mai sus mentionati desemneazi faptul ca studiul de piata trebuie si cuprindi (complementar, dupa
caz, in funcfie de nivelul de activitate si de gradul de transparenta a piefei imobiliare specifice) prefurile minime
consemnate (in anul precedent), ofertele (valabile la data intocmirii studiului de piatd) §i estimirile de valoare de
piati, de la pragul inferior al pietei imobiliare specifice;

o piata imobiliard reprezinti un mediu in care se tranzactioneazi bunurile imobiliare (drepturile asupra proprietitilor
imobiliare), intre cumpéritori §i vanzatori, printr-un mecanism al prefului; conceptul de piatd presupune ci bunurile in
spefd se pot comercializa firi restrictii intre cumpdrdtori §i vanzitori; fiecare parte va reactiona la raporturile dintre
cerere §i ofertd i la alti factori de stabilire a pretului, precum si la propria intelegere a utilititii relative a bunurilor sila
nevoile / dorinfele individuale;

o studiul de piati a fost intocmit prin (in functie de nivelul de activitate §i de gradul de transparen{3 a piefei imobiliare
specifice):

* culegerea i sintetizarea prefurilor minime de tranzactionare consemnate in anul precedent (au fost eliminate
din studiul de piatd valorile determinate / induse de situatii particulare $i cele care nu se incadrau in trendul gi/sau
conceptul de piatd imobiliard);

* culegerea gi sintetizarea ofertelor (ajustate) de piati (de la pragul minim al pietei imobiliare specifice), valabile
la data intocmirii studiului de piati;

* estimarea unor valori de piatd (de la pragul minim al piefei imobiliare specifice), prin tehnici de extrapolare-
interpolare — pentru zonele §i/sau tipurile de proprietate imobiliard pentru care nu s-au identificat tranzactii / oferte
in anul precedent (pentru aceste zone s-a procedat la estimarea unor valori de piad prin extrapolarea gi/sau
interpolarea unor date de piafi consemnate in zonele invecinate, adiacente);

* estimarea §i sintetizarea unor valori de piati (de la pragul minim al pietei imobiliare specifice), prin tehnici /
abordiri specifice evaluirii proprietifilor imobiliare — abordarea prin piatd, abordarea prin venit §i abordarea prin
cost, inclusiv tehnici de extractie, alocare, ierarhizare, actualizare cu indici etc.;

Perioada de colectare date / Data de referinti a studiului de piati: de bazi: 15.11-15.12.2020; update: Aprilie — Iunie

2021 / valabil de la: 01.07.2021;

Moneda studiului de piati: rezultatele cuprinse in prezentul studiu de piati sunt exprimate in LEI;

Valabilitatea rezultatelor studiului de piati: pentru perioada Iulie - Decembrie 2021, conform precizirilor din Codul

Fiscal, in conditiile in care piata imobiliard nu se modificd semnificativ, altfel fiind necesara elaborarea unui nou studiu de

piata.
IPOTEZE DE LUCRU

acest studiu de piatd este destinat exclusiv Beneficiarului §i poate fi folosit numai in scopul mentionat, in conditiile legii
(nu se accepta nicio altd responsabilitate fatd de o terta parte — persoani fizic sau juridic, care si poatd face uz de acesta);
datele aferente valorilor / prefurilor proprietitilor imobiliare care fac obiectul prezentului studiu de piatd se referd la
conditiile in care proprietitile imobiliare in speta sunt libere de sarcini;

se presupune ca dreptul de proprietate asupra proprietdtilor imobiliare cuprinse in studiul de piajd este integral §i se poate
tranzactiona / transfera;

Studiu de piatd imobiliara 3 Judepul Bistrifa-Nasaud
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Cluj-Napoca, str. Piafa Timotei Cipariu, nr. 15, bl. Il A, mezanin / 63
0730.011.935 0799.800.042 0264.594.355
Servicii profesionale de evaluare, studii de piata si studii de fezabilitate
¢ informatiile despre nivelul preturilor si evolutiile pietei imobiliare in localititile mentionate mai sus au fost obfinute de la
reprezentanti ai autoritdfilor locale, reprezentanti ai Beneficiarului, agentiile imobiliare active in zonele respective, societifi
de constructii, investitori, proprietari, evaluatori, organizaii §i asociatii de specialigti / experti in domenii conexe
proprietatilor imobiliare, interviuri de piatd etc. — aceste informatii sunt considerate de incredere, dar nu li se acordi
garantii complete / integrale de acuratete si precizie;
¢ proprietifile imobiliare cuprinse in studiul de piati au fost considerate ca fiind lipsite de conditii ascunse sau neaparente ale
solului gi/sau structurilor de rezistenta ale constructiilor, care ar putea si influenteze valoarea / preturile acestora;
¢ se presupune ca proprietdtile cuprinse in studiul de piai sunt in stare tehnici bund, sunt in exploatare (in principiu,
conform celei mai bune utilizari) si se conformeazi tuturor reglementarilor §i restrictiilor de zonare si utilizare;
¢ datele rezultate din evolutiile recente ale pietei imobiliare specifice sunt cele care au stat la baza elaboririi studiului de
piatd, a aplicdrii metodelor §i tehnicilor de evaluare si la baza concilierii / selectarii / alegerii rezultatelor;
¢ rezultatele din prezentul studiu de piatd sunt valabile atit timp cét piata imobiliard — ca intreg sau partial — nu suferd
schimbdri semnificative, altfel fiind necesara elaborarea unui nou studiu de piatd;
¢ posesia acestui studiu de piatd sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare.

3. MODUL DE ELABORARE A STUDIULUI DE PIATA

¢ Fluxul de elaborare a studiului de piati:

definirea fondului-imobiliar “(terenuri gi- construcfi
Ndsdud; definirea sub-piefelor specifice; identificare
cercetdrii de piafa pentru identificarea raportulu
trendului prefurilor si a valorilor de piafd; pregati

v

CERCETARE DE PIATA IN TEREN - CERCETARE DE PIATA DE BIROU
adrese scrise transmise reprezentantilor Beneficiarului consultarea de baze de -date; consultarea site-urilor
i Primariilor; inspecfii in feren cu preluarea §i internet de specialitate; corespondene (inclusiv cele din
analizarea datelor de piafa identificate; interviuri de - timpul anului in curs).cu reprezen 2i Benef i

piafd; discufii cu evaluatori, agenfi imobiliari i alfi
parficipanti pe piafa imobiliard specificd etc.

3 ;

CENTRALIZAREA DATELOR OBTINUTE D
sintetizarea datelor obfinite din raspunsurile de la repreze ficiarulu;
sintetizarea dafelor obfinute din alte surse in cadrul cercetarii teren gi de birou; sintetizarea.
datelor privind raportul intre cerere gi ofertd, a nivelului / trendului prefurilor si a valorilor de piafd
privind fondul imobiliar (terenuri i constructii) din localitafile judepului Bistrifa-Nasdud etc. ~

v

ELABORAREA STUDIULUIDE PIATA

_ participanji pe piaja imobiliard specific etc

elaborarea draft-ului studiului de piatd privind fondul imobiliar (terenuri i constructii) din localitafile
Judefului Bistrifa-Nasdud, transmiterea spre analiza a draft-ului studiului de piafi cdtre reprezentanfii -
Beneficiarului si analiza feed-back-ului primit (cu preluarea datelor i sugestiilor elocvente); elaborarea,
multiplicarea si predarea studiului de piatd citre Beneficiar. ==

¢ Surse de informare:
o date de la reprezentanti ai Beneficiarului:
o date din adresele scrise primite in urma solicitirii Executantului de la autoritafi locale (primdrii, consilii locale etc.);
o date din baza de date a Executantului;
o date de la agentiile imobiliare (si publicaiile acestora), societitile de constructii (i publicatiile acestora), publicatiile
de profil locale §i nationale;
date din mass-media locale §i nationale;
date de la Directia Judeteani de Statistici;
© date din interviuri de piatd locald (cu participantii pe piata imobiliara specific - proprietari, vinzitori, cumpdritori,
dezvoltatori imobiliari, antreprenori imobiliari etc.);
o date identificate in cadrul inspectiei / cercetirii de piafd in teren (oferte afisate in diferite zone, verificarea in teren a
unor oferte de pe site-urile de specialitate etc.);

(ol e]
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o date din reviste de specialitate (reviste si alte publicatii ale agentiilor imobiliare, revista VALOAREA / ANEVAR,
publicatii MATRIX ROM etc.), programe specializate de estimare a costurilor constructiilor, date din bloguri de opinie
a unor specialigti / experti care activeazd pe piata imobiliara specificd si literatura de specialitate in domeniul
evaludrilor imobiliare.

CLASIFICAREA PROPRIETATILOR IMOBILIARE

Tipuri de proprietitii imobiliare: prezentul studiu de piatd se referd la urmitoarele tipuri de proprietiti imobiliare (in
stare bund / in exploatare §i cu utilitfile disponibile, specifice fiecirei zone), care definesc §i sub-pietele imobiliare
specifice:

terenuri extravilan (agricol sau neagricol);

paduri, livezi, vii (in exploatare);

terenuri intravilan (pentru constructii / “curfi-constructii” sau pentru alte destinatii decat construirea de clidiri);

case (cu teren i cu sau fard anexe gospodiresti aferente);

case de vacanii si cabane (cu teren aferent);

apartamente in blocuri §i apartamente in case (cu teren aferent);

spatii comerciale;

spafii pentru birouri §i/sau administrative;

spatii cu destinatie industriald gi/sau logistica;

anexe la diferite spafii (5oproane, copertine, garaje, anexe gospodiresti, poduri, platforme, bazine, rezervoare,
acoperiguri, terase, parcdri, posturi trafo, constructii centrale termice, depozite anexe, pivnife, boxe, uscitorii etc.).
Noti: proprietatile imobiliare complexe si specifice unor anumite activitati, care nu pot fi cuprinse / incadrate in tipurile de
proprieti{i imobiliare descrise mai sus, necesiti evaluiri punctuale la data eventualei tranzactii / transfer al dreptului de
proprietate (exemple de asemenea proprietiti imobiliare: spatii industrial-agricole complexe, care se tranzactioneaza ,la
pachet” i, uneori, prezentind deprecieri semnificative; hoteluri si pensiuni agroturistice; benzindrii etc. — estimarea valorii
unor asemenea proprietdfi imobiliare se subscriu evaludrii afacerii, nu doar ca proprietate imobiliard; terenuri de forma,
panti gi/sau condifii de fundare atipice §i/sau speciale; luciu de apa, ferme piscicole etc.).

OO0 O0OO0OO0O0ODO0OO0OOO

DESCRIEREA PIETEI IMOBILIARE SPECIFICE

Limitele geografice ale pietei imobiliare: proprietitile imobiliare cuprinse in studiul de piata sunt plasate in intravilanul gi

extravilanul localititilor judetului Bistrita-Nis#ud, in zone urbane (Bistrita, Beclean, Nasiud §i Sdngeorz-Bii), sub-urbane

si adiacente (Unirea, Jelna, Budacu de Jos, Viigoara, Sigmir, Figa, Salva, Rebrigoara etc.), rurale (comunele §i satele
judetului Bistrifa-Nasiud) i turistice (Colibita, Valea Bargaielor, pasul Tihuta, Figa, rezervatii naturale montane etc.).

Gradul de construire: este unul extrem de variat, de la limita superioard reprezentati de cartiere cu blocuri de locuinte,

sedii de societii{i comerciale §i ale autorititilor locale, pani la limita inferioard reprezentatd de suprafete mari de teren

extravilan.

Utilizarea terenului:

© utilizarea terenului este variatd — de la terenuri cu destinatie agricold (productive sau neproductive), la terenuri pentru
constructii rezidentiale, comerciale si industriale/logistice;

© unele societdfi comerciale, investitori privati sau institutii publice, care defineau sau au achizitionat proprietati
imobiliare de tip teren extravilan, au scos respectivul teren din circuitul agricol i l-au utilizat pentru edificarea unor
facilitdti de tip parcuri industriale/comerciale/logistice (gi, mai rar, constructii rezidentiale);

©  in ultimii 3-5 ani se constati un interes crescut pentru terenurile agricole (datoriti schimbrii cadrului legislativ privind
tranzactionarea unor astfel de terenuri, chiar si in conditiile restrictiilor impuse prin Legea nr. 175 / 2020), preturile
acestora inregistrind cresteri semnificative in ultima perioadi de timp, mai ales pentru parcele mari compacte §i/sau
cele din proximitatea unor proiecte de infrastructuri.

Utilizarea constructiilor:

o 1inzonele in spetd, constructiile sunt utilizate atit rezidential, cat i ca sedii de societd{i comerciale si institutii;

o existd investitori care au achizitionat proprietiti imobiliare in intravilanul orasului Bistrita §i, mai rar, in alte zone
urbane din jud. Bistrita-Nisiud, au demolat vechile constructii si au construit (sau construiesc) imobile de facturd
modernd cu destinatii diverse — sedii de firme, centre comerciale, sili de evenimente, birouri, hoteluri, blocuri de
locuinte sau case (individuale sau Insiruite).

Raportul cerere/oferti si tendintele pietei imobiliare 2020 — [unie 2021:

o inultima perioadd de timp trendul pietei imobiliare a fost unul diferentiat, pe segmente de piatd (sub-piete);

©  pe piata terenurilor extravilane — datorita schimbirii cadrului legislativ privind tranzactionarea unor astfel de terenuri,
dar gi datoritd interesului crescut pentru activitatea agricold — se constatd un trend (accentuat) de crestere a prefurilor
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de ofertare/tranzactionare, trend care se va pastra probabil §i in perioada urmitoare (chiar si in conditiile restrictiilor
impuse prin Legea nr. 175 / 2020);

©  pe piafa terenurilor cu paduri trendul este de asemenea de crestere, dar diferentiat de la zond la zond i proprietate la
proprietate, functie de regimul silvic de exploatare specific;

© pe segmentele de piatd reprezentate de terenuri intravilane si alte proprietdfi imobiliare din zonele rurale i chiar
urbane, fira atractivitate din punct de vedere al investitiilor imobiliare, trendul a fost unul de declin (descrestere),
indus de criza sanitari si de criza economici generald care se prefigureazi;

© pe segmentele de piafi reprezentate de terenuri intravilane §1 alte proprietati imobiliare din zonele urbane, altele decit
Bistrita si localititile arondate / invecinate, trendul a fost unul de declin (descrestere), indus de criza sanitara si de criza
economica generala care se prefigureaza;

©  pe segmentul de piatd reprezentat de terenuri intravilane din Bistrifa (si localitatile arondate / invecinate) se constati un
rend de palier (dar cu tendinfd de declin) indus de interesul crescut al investitorilor pentru piata imobiliara
rezidentiald, comerciald (centre comerciale) $i industrial/logistica;

© pe piafa rezidenfiald din Bistrifa (5i localititile invecinate) s-a constatat un trend de crestere (moderat), indus de
interesul crescut al investitorilor pentru piata imobiliard rezidentiali, comerciald (centre comerciale) i
industrial/logistici;

o trendul pietei (i a sub-pietelor) imobiliare din Judeful Bistrita-Nasdud este influenfat de evolufiile economice la nivel
global, regional §i national, dar si de deciziile guvernamentale (de exemplu: amédnarea la platd a unor obligatii fiscale
§i/sau credite bancare, Legea nr. 175 / 2020, restrictii induse de efectele pandemiei de COVID 19 etc.), de conditiile de
creditare (de exemplu: programele de tip “noua casi”; perspectivele de indsprire a conditiilor de creditare), proiectele
de infrastructurd, proiectele de parcuri industrial/logistice, investitiile unor mari companii transnationale gi proiectele
de dezvoltare imobiliard a unor micro-cartiere rezidentiale.

+ Concluzii:

©  piafa imobiliar in spetd este una variati, care cuprinde practic toate tipurile de proprietii imobiliare;

o evolutiile preturilor de tranzactionare/ofertare ale diferitelor tipuri de proprietdti imobiliare au fost §i vor fi influentate
in continuare, in principal, de investitiile in curs sau anuntate, precum §i de perspectiva elaboririi unui PUG nou
pentru Bistrifa; este de asteptat ca trendul diferentiat pe segmente de piatd a preturilor de ofertare/tranzactionare si se
pastreze §i in perioada urmitoare (trend de palier (cu tendinte de declin) in zona Bistrita; trend de crestere pe
segmentul de terenuri agricole; trend de declin pe segmentul industrial/logistic etc.);

o  sumarul trendului sub-pietelor specifice din Jjudetul Bistrita-Nisiud este redat in tabelul de mai jos:
T E T |~ Trend prefuri

U = =i : FOfens | 2020 Tunie2021

intreprinzitori in domeniul agricol; | ProPRetAN! Oﬁde :m“;‘ lgac;;lmmi

Terenuri extravilan companii care activeazd in domeniul | 2P D i cregtere

. ; comaseaza parcele de teren in scop de
agro-industrial
revinzare

investitori (firme §i/sau  persoane proprietarii  de terenuri localnici:
fizice)  care  intenfioneazi  sa Intreprinzitori care cumpéri parcele de

Terenuri intravilan Bistrifa achizifioneze terenuri intravilan pentru | teren mai mare in scop de revinzare, cregtere usoard
dezvoltare imobiliari in scop de dupd  parcelare (si  demolarea
comercializare sau in interes propriu constructiilor existente, daca existi)

investitori  (firme si/sau persoane
fizice) sau  cumpdritori, care
intenfioneazi si achizifioneze terenuri

proprietarii de terenuri localnici;
intreprinzitori care cumpdri parcele de
intravilan pentru dezvoltare imobiljarg | ‘7" Mai mare in scop de revinzare, palier / declin

g et RS dupd  parcelare (5i  demolarea
In Interes propriu §i, uneori, in scop de e ; :
coiisiciiisin constructiilor existente, daci existd)

Terenuri intravilan, altele decit
Bistrifa si localitdile arondate /
invecinate

investitori (firne gi/sau  persoane
fizice) sau  cumpdritori, care proprietarii localnici sau intreprinzitori
intenfioneazi sd achizitioneze | care au dezvoltat imobiliar anumite
proprietdfi de tip teren+casd/vili pentru | zone (case, duplexuri etc.) in scop de cregtere uyoard
exploatare In interes propriu (inclusiv | comercializare prin  vinzare gi/sau
inchiriere) sau I scop de | inchiriere

comercializare

investitori (firme si/sau  persoane
fizice) sau  cumpéritori, care
intenfioneazi si edifice gi/sau s
Terenuri cu case de locuit, altele achizifioneze  proprietifi  de tip

Terenuri cu case de locuit
Bistrifa

proprietarii localnici sau intreprinzitori
care au dezvoltat imobiliar anumite

decat Bistrita teren+casd/vild pentru exploatare in | 2°2¢ (qasliez, dup]cx_l.:ri ctci.) - scog' de paller/ declin
interes  propriv  (uneori inclusiv ;fi;:i RS/ ipm ¥ ¢ jusau

inchiriere) sau in scop de
comercializare
Apartamente Bistrita persoane recent stabilite in Bistrita | apartamente  in  blocur vechi; palier
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: = : i S o e - Trend prefuri
Sulehisf Cerere Oferta s | 2020 Tunie 2021
(studenfi, personal din firmele care i- apartamente in imobile noi sau in curs
au dezvoltat activitatea in Bistrita), | de construire (proiecte  imobiliare
localnici care intenfioneazi si se mute | apartinind unor in inzitori si/sau
: partin treprinza
in apartamente mai generoase §i mai | firme private)
noi, investitori sau persoane atrase de
nivelul superior al chiriilor (care
achizifioneazi, ca § investifie,
apartamente in vedere inchirierii)
’ e cerere  scdzuti, reprezentati de | oferta este in stagnare, existind pufine
?i;?;?sﬁm din alte localitsfi localnici sau persoane care se proiecte de dezvoltare imobiliard de palier / declin
f relocheazi in astfel de proprietifi acest tip
fice) . sas . cumpiori et | deTvolutor (Grme sifau _pesoane
intenfioneazi sd edifice gi/sau si Ef: e)' il ct;nsmntm cladiri Qc
achizifioneze proprietifi de tip spafii de | hi“gm‘f' :sg‘f’olmm ?""Izﬁmmee lf;l‘;
Spatii de birouri Bistrita birouri pentru exploatare in interes e fizics) c:‘m . ¥ . palier
propriu (inclusiv inchiriere) sau in scop | PEr030€ | g ad°"°“
de comercializare; firmele care gi-au FRCNIVEIRIL ‘Slc. Unor e ocysto
dezvoltat activitatea in Bistrita, care | TXPIoatirii prin inchiriere ca spafii de
achizitioneazi spatii de birouri o
s o o cerere scdzutd, reprezentatd de firme | oferta este in stagnare, existind putine
g?:;‘ de birouri, altele decit locale sau nationale cu sedii sau puncte proiecte de dezvoltare imobiliari de palier / declin
12 de lucru in localitifile respective acest tip
gzt;mn m(lﬁnnc safi?;:o ) Pm"f“cu: dezvoltatori (firme si/sau persoane
intenfioneazd si edificc gi/sau sd fizice) one: B o speiii
achizifioneze proprietifi de tip spafii .corll;iclrima.[e ? sco]p de‘ex;;illio;tare ul,mn
Spatii comerciale Bistrifa comerciale pentru exploatare in interes me‘:_ma;e’ ﬁ:z: (; tat::m( auc ¥ :::: palier
propriu (inclusiv inchiriere) sau in scop P i al 3 ndq’
de comercializare; firmele care gi-au mc;nv;m;.] 2 ui:o;ﬂ:ipam e
dezvoltat activitatea in Bistrita, care ::fn::cial; SHTL Fosmere.ica “spafy
achizifioneazi spatii de birouri
s . cerere scizutd, reprezentatd de firme | oferta este in stagnare, existind pufine
SBPaé_li' comexciale, altale decht locale sau nafionale cu sedii sau puncte | proiecte de dezvoltare imobiliard de palier / declin
- de lucru in localitdtile respective acest tip
investitori care intenfioneazi sa edifice d ; i
5 Rl G am ezvoltatori sau firme care au construit
§i/sau si achizifioneze proprietdti de tip e : e 3 y
industrial/logistic (inclusiv show-room- :Ezt'l-roo's:(im-i) ;gl :flsnffe . (]T::::::
Spatii industrial/logistice uri) pentru exploatare in interes propriu Sohrin sau rie Mhmoepre de:vpotmori paier
Bistrifa §i imprejurimi (inclusiv inchiriere) sau in scop de Ea.rs = o]:m.t reconva,sii sl ‘mor
comercializare; firmele de productie i oa dtc vate loatarii rin
industriali, care gi-au  dezvoltat fl.trl):lf:nu-e ca spatii inc;.:sptrialllo 1 tifc
activitatea in Bistrita si imprejurimi » o
- ¢ - cerere scizutd, reprezentatd de firme | oferta este in stagnare, existand pufine
gp a;u mdu_smn'll.logl AHes, a%telc locale sau nationale cu sedii sau puncte | proiecte de dezvoltare imobiliari de palier / declin
ecat Bistria §i imprejurimi de lucru in localititile respective acest tip
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¢ Sinteza trend 2020 - Iunie 2021 sub-piete imobiliare:

debirouri;

Nisiud

trend de palier / declin pe piata tcn:nunlor mtrav:lane. a
spatiilor mzxdmpalc (apu‘lnmente), a spa;ulor comerc:ale §i

‘.j,u'mddepa.hec!dechnpepmtasp ﬂormd' :
ot _'ddecrqim(m-ls%)pepwptnen_

!rend dc crq:m: ugoard pe pm}a tcr:nun mtmw]ane ;1 =
or nmdenpale (case); =

BECLEAN :

-trend dc palu:r /- dechn pe: pm;a ten:nunlor
~intravilane, a spapllor reziden(iale (apar!amentc) a
~ spafiilor comerciale §i de birouri; i

trend de palier /- declin. pe:
: mdusma!lloguncc e

¢ trend de crejtere (10-]5;%) pe p enurilor - :
= ‘exu'awlailc EETae
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6. REZULTATELE STUDIULUI DE PIATA

Rezultatele studiului de piatd sunt prezentate in tabelele anexe, pe circumscriptii judectoresti, localitati, zone imobiliare §i

tipuri de proprietiti imobiliare, sub forma unor valori (exprimate in LEI — conform solicitirii Beneficiarului) situate la pragul

minimal al intervalului consemnat de tranzac{ionare/ofertare si care cuprind/acoperd/inglobeazi majoritatea datelor de piatd

colectate i rezultatele estimdrilor (au fost eliminate/excluse din studiul de piatd valorile determinate / induse de situatii

particulare, datele atipice §i cele care nu se incadrau in trendul $i/sau conceptul de piati imobiliara specificid

Referitor la rezultatele obfinute se precizeazi urmatoarele:

¢ valorile au fost exprimate si sunt valabile exclusiv in conditiile si prevederile prezentului studiu de piati;

¢ valorile nu {in seama de responsabilitifile de mediu aferente proprietitilor imobiliare in speti si nici de eventualele costuri
rezultate din conformarea cu ceringele legale din acest punct de vedere;

¢ alegerea valorilor finale s-a ficut {inind cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de precizie a metodelor si
tehnicilor utilizate in realizarea studiului de piafd 5i de conditiile pietei imobiliare din anul 2020 §i de perspectivi pe termen
scurt,

+ valorile prezentate in studiul de piatd se referd la cazul general, netratind cazurile particulare, speciale gi/sau atipice;

¢ nueste adecvat ca valorile prezentate in studiul de piatd s fie utilizate ca referinti pentru alte scopuri decét cele mentionate
in studiul de piati — cum ar fi procese de expropriere, de lichidare, constituirea de garantii etc. — acestea reprezentind
cazuri speciale de transfer de drept de proprietate §i/sau constituire de garantii.

7. CONCLUZII

Rezultatele din prezentul studiu de piati se doresc a fi un instrument util si ugor de utilizat pentru Beneficiar, dar §i o prezentare
valoricd — a pragului minimal al intervalului consemnat de tranzactionare/ofertare — a pietei imobiliare din localitatile de pe raza
circumscriptiilor Judecitoriilor Bistrita, Beclean $i Nasdud.

Rezultatele §i concluziile din prezentul studiu de piatd nu sunt considerate exhaustive, acestea puténd fi rectificate §i actualizate
in cazul in care se constati o schimbare semnificativ a conditiilor sau evolutiei pietei imobiliare in spetd (in plan local sau
general).

Studiu de piati trateazi regula, comportamentul normal §i legal al participantilor de pe piaa imobiliard specifica in spetd si nu
poate cuprinde/trata excepiile care apar in evolugia pietei imobiliare.

Pentru cazurile in care se soliciti intocmirea de acte in forma autentica pentru tranzactii imobiliare a unor proprietifi ce nu sunt
cuprinse in studiu de piatd se pot adopta valori aferente proprietitilor imobiliare similare din zonele adiacente (imediat
Invecinate) pentru care exista valori estimate (exemplu: zone imobiliare noi, strizi nou infiintate etc.).

8. ANEXE

¢ Anexa nr.1: Centralizator fond imobiliar din localitatile circumscriptiei Judecitoriei Bistrita;
¢  Anexa nr.2: Centralizator fond imobiliar din localitdile circumscriptiei Judeciitoriei Beclean;
¢ Anexa nr.3: Centralizator fond imobiliar din localitatile circumscriptiei Judecitoriei Nisdud.

Noti: acest Studiu de Piati (inclusiv anexele) a fost intocmit / elaborat in numirul de exemplare solicitat de Camera Notarilor
Publici si 1 exemplar pentru arhiva Executantului.
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GHID - RECOMANDARI
PRIVIND UTILIZAREA TABELELOR VALORICE

1. Generalitati
¢ in tabele sunt indicate valori in LEI, aferente suprafefei unitare (metru pétrat — mp) exprimate specific pe tipuri de
proprietate imobiliar;
¢ suprafefe (in sensul prezentului studiu de piati):
o suprafata terenului (St);
suprafata construiti (Sc): amprenta pe sol a constructiei (la cota ,0” a constructiei);
suprafafa construitd desfasurati (Scd): suma pe niveluri a suprafetelor exterioare peretilor constructiilor/cladirilor;
suprafata utild (Su): suma pe niveluri a suprafetelor interioare peretilor constructiilor/clidirilor;
coeficient de transformare: Scd = Su x 1,4; Su = Scd / 1,4 (se utilizeaza in cazul in care in documente aferente
dreptului de proprietate nu sunt indicate ambele suprafete — Scd si Su);
¢ unitatea de suprafati se referd, dupi caz, la:
© metru pétrat — in cazul terenurilor;
© metru patrat de suprafata utila (Su) — in cazul apartamentelor;
©  metru patrat de suprafati construitd desfigurata (Scd) — in cazul constructiilor, altele decit apartamente;
¢ locafia (in sensul prezentului studiu de piatd): indicd localizarea proprietitii imobiliare, functie de zone specifice
(identificate/constatate de Executant) de piati imobiliard, cartiere, strizi etc. (zonele de dezvoltare imobiliard nu sunt
similare zonelor de impozitare, stabilite de autorititile locale).

O O O o

2. Tipuri generale de proprietate imobiliari
¢+ Apartamente:
© valorile unitare (LE/mp) sunt prezentate functie de suprafata utili (Su):
*  apartamente cu suprafafa utild pina la 40 mp;
*  apartamente cu suprafafa utild cuprinsi in intervalul 40-70 mp;
"  apartamente cu suprafafa utild de peste 70 mp;

o valorile se referd la apartamente | locuibile”: finalizate si cu utilitdti functionale;

¢ ,Teren intravilan” (in sensul prezentului studiu de piatd):

© sunt prezentate valori unitare (LEL/'mp) pentru terenuri pe care existi si/sau pe care pot fi edificate, sau nu,
constructii (cladiri);

o tipul terenului — intravilan (inclusiv “curti-contructii extravilan”, cum sunt mentionate in unele documente) — este
atestat/indicat, dupi caz, de inscrierile din actul de dobéndire, extrasul de carte funciard, certificatul de urbanism si
alte documente emise de organele in drept (fiscale, judecdtoresti, administrative etc.);

¢  Construcfie — casa (in sensul prezentului studiu de piatd):
©  sunt prezentate valori unitare (LEL/mpScd) pentru:
*  casd (inclusiv semiduplexuri, cabane §i case de vacanid) cu structura din lemn, chirpici, vaioagi etc.;
*  casd (inclusiv semiduplexuri, cabane si case de vacanti) cu structuri din piatrd, carimida, bea, beton etc.;
©  tipul constructiei i Scd (sau Su) sunt atestate/indicate, dupi caz, de inscrierile din actul de dobandire, extrasul de
carte funciard, certificatul de urbanism §i alte documente emise de organele in drept (fiscale, judecitoresti,
administrative etc.);
o valorile se referd la constructii — case ,,locuibile™: finalizate s1 cu utilitati functionale;
¢+ Alte constructii (in sensul prezentului studiu de piati):

©  sunt prezentate valori unitare (LEl/mpScd) functie de tipul constructiei, astfel:

*  constructii — spatii de birouri/administrative/servicii (inclusiv cabinete medicale, cabinete servicii profesii
liberale etc.);

*  constructii — spatii comerciale;

*  constructii — spafii industriale/agro-industriale/logistice (structuri metalicd), inclusiv garaje individuale
sau comune (situate la subsol, demisol sau supraterane);

" constructii — spafii industriale/agro-industriale/logistice (structurd beton armat, bca, cirimidi etc.) ,
inclusiv garaje individuale sau comune (situate la subsol, demisol sau supraterane);

*  constructii — anexe (lemn, tabld etc.): soproane, copertine, anexe gospoddregti, poduri / acoperiguri /
terase de clddire, bazine, rezervoare, posturi trafo, constructii centrale termice, depozite anexe, pivnite,
boxe, uscitorii etc.;
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* constructii — anexe (piatrd, cirimidi, bca, beton efc.): soproane, copertine, anexe gospodaresti, poduri /
acoperiguri / terase de clidire, bazine, rezervoare, posturi trafo, constructii centrale termice, depozite
anexe, pivnife, boxe, uscitorii etc.:
*  constructii — amenajari: platforme, alei, drumuri, parcdri exterioare, luciu de api, terasari etc.

o tipul constructiei si Scd (sau Su) sunt atestate/indicate, dupd caz, de inscrierile din actul de dobéndire, extrasul de
carte funciard, certificatul de urbanism §i alte documente emise de organele in drept (fiscale, judecatoresti,
administrative etc.);

o valorile se referd la constructii ,.exploatabile™: finalizate, cu utilititi functionale si utilizabile pentru scopul pentru
care au fost edificate;

¢ Teren extravilan (in sensul prezentului studiu de piata):
©  sunt prezentate valori unitare (LEI/mp) pentru terenuri extravilane, functie de suprafati si categoria acestora:

*  teren extravilan "pentru partea de suprafati pani la 1.500 mp” (indiferent de categoria acestuia);

*  teren extravilan “pentru partea de suprafati de peste 1.500 mp”:
* teren extravilan ,agricol” (arabil/productiv etc.);
* teren extravilan ,neagricol” (pisune, fineatd etc.);
® teren extravilan, pidure”;
® teren extravilan, livadi, vie” (in productie);

o tipul/categoria terenului extravilan este atestat/indicat, dupd caz, de inscrierile din actul de dobandire, extrasul de
carte funciard si alte documente emise de organele in drept (fiscale, judecitoresti, administrative etc.).

+ Note:
o valorile pentru apartamente i alte tipuri de constructii includ §i valoarea cotelor parti indivize comune §i a cotei
pérti de teren in proprietate, péni la 15 mp (inclusiv);
© apartamentele si alte tipuri de constructii (spre exemplu »apartament in casd”, ,,apartament de tip spatiu comercial
in constructie mixti” etc.) care au coti parte de teren in proprietate mai mare de 15 mp vor fi tratate ca si
proprietéi de tip , teren (pentru suprafata de teren in proprietate ce depdseste 15 mp — cu valoarea aferenti locatiei
in spetd, din coloana ”...pand la 500 mp™) + constructie (de tipul specificat in actele aferente dreptului de
proprietate)”;
©  pentru proprietatile imobiliare de tip ,,apartament in casi” se preiau valorile specifice de la rubrica "apartament”,
pentru zona §i suprafaa specifice, la care se poate aplica o reducere cu 10% a valorii;
© in cazul in care suprafata constructiei de tip ,apartament” nu este mentionati / identificatd in documente, valoarea
constructiei se va obtine prin asimilare / echivalentd, conform locatiei, dupd cum urmeazi:
* laapartament cu 1 camer3 (incl. garsonierd) se considerd valoarea aferent3 unui ap. cu Su = 30 mp;
* la apartament cu 2-3 camere se consideri valoarea aferentd unui ap. cu Su= 55 mp;
* la apartament cu 4 camere sau mai multe, se considerd valoarea aferenti unui ap. cu Su = 80 mp;
© in cazul in care suprafata constructiei de tip ,,casd” nu este menionatd / identificatd in documente, valoarea
constructiei se va obine prin asimilare / echivalentd dupd cum urmeazi:
* lacasd cu ] camerd se considera valoarea aferentd unei case cu Scd = 50 mp;
* lacasd cu2-3 camere se consideri valoarea aferenti unei case cu Scd = 80 mp;
® lacasd cu4-5 camere se considerd valoarea aferenti unei case cu Scd = 120 mp;
* lacasd cupeste 5 camere se consideri valoarea aferenti unei case cu Sed = 150 mp;
© pentru constructiile edificate din materiale diferite (de exemplu: cirdmidi §i vdioagd), valorile se vor selecta
separat, pentru fiecare tip de material, pentru suprafata desfasuratd edificatd din materialul respectiv; in cazul in
care nu se pot decela / nu se cunosc suprafetele edificate din materiale diferite, la suprafata desfaguratd se va
aplica media valorilor unitare aferente fiecarui tip de material;
© pentru elementele / partile de constructie, cu destinatie rezidentiald, dispuse la subsol, demisol sau mansard3,
valorile specifice din tabele pot fi ajustate prin reducere, cu minus 25% pentru subsol, cu minus 20% pentru
demisol §i cu minus 15% pentru mansardi (aceastd ajustare este relevati de comportamentul mediu al
participantilor pe piata imobiliard specifici);
© casituatii de exceptie, pentru toate tipurile de constructii, valorile specifice din tabele pot fi ajustate prin reducere,
cu:
* minus 10%: pentru constructiile edificate in pericada 1990-2000, a cdror stare, la data transferului
dreptului de proprietate, este una precard — situatie atestatd / indicatid pe baza unei declaratii pe proprie
raspundere a persoanelor/pirtilor implicate in transferul dreptului de proprietate;
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* minus 15%: pentru constructiile edificate in perioada 1978-1989, a caror stare, la data transferulu
dreptului de proprietate, este una precard — situaie atestatd / indicati pe baza unei declaratii pe proprie
rispundere a persoanelor/partilor implicate in transferul dreptului de proprietate;

* minus 15%: pentru constructiile cu receptie partiald — situatie atestat / indicatd pe baza documentelor
specifice dreptului de proprietate (extras de CF, proces-verbal de recepfie parfiald etc.);

*  minus 25%: pentru constructiile edificate inainte de 1977, a caror stare, la data transferului dreptului de
proprietate, este una precara — situaie atestatd / indicati pe baza unei declaratii pe proprie rdspundere a
persoanelor/pértilor implicate in transferul dreptului de proprietate:

*  minus 10%: pentru constructiile care la data transferului dreptului de proprietate sunt intabulate si se afla
la stadiul de "semifinisat” / "gri” — situaie atestatd / indicata pe baza documentelor specifice dreptului de
proprietate sau pe baza unei declaratii pe proprie rispundere a persoanelor/pértilor implicate in transferul
dreptului de proprietate;

*  minus 30%: pentru constructiile care la data transferului dreptului de proprietate sunt intabulate §i se afld
la stadiul de "rogu” - situatie atestatd / indicatd pe baza documentelor specifice dreptului de proprietate
sau pe baza unei declaratii pe proprie raspundere a persoanelor/partilor implicate in transferul dreptului
de proprietate.

©  pentru proprietitile imobiliare de tip , teren intravilan” §-au prezentat valori (unitare) pentru suprafete de teren de
péni la 500 mp si nivele valorice (unitare) mai reduse, pentru suprafata de teren cuprinsi in intervalul 500-1.500
mp, respectiv pentru suprafata de teren de peste 1.500 mp, exceptie ficind anumite zone de interes imobiliar
(zonele centrale, semicentrale $i unele cartiere) din municipiul Bistrita, unde nivelul valoric (unitar) consemnat
este similar pentru orice suprafafd de teren (comportamentul mediu de piatd in zonele respective relevi / indici
faptul ci parcelele de teren cu suprafeje mari, pretabile la dezvoltiri imobiliare de anvergurd, sunt chiar mai
atractive din punct de vedere al investitiilor imobiliare);

© ca situatie de exceptie, pentru o proprietate imobiliard de tip , teren intravilan”, dispusa in zona de la limita cu
extravilanul (situatie intilnitd mai ales la municipiul Bistrifa i la localititile limitrofe acestuia, dar nu numai), a
cdrei locaie este la distantd semnificativi fati de zonele de interes imobiliar si la distantd semnificativi fatd de
locul de brangare posibili la orice tip de utilitdti (in ordine: energie electric, apd, gaze naturale, canalizare etc.) —
situatie atestati / indicatd pe baza unei declaraii pe proprie ridspundere a persoanelor/partilor implicate in
transferul dreptului de proprietate — valoarea se va determina conform datelor din tabelele anexate, exclusiv pentru
localitatile/zonele/cartierele indicate (exclusiv unde sunt indicate valori pe coloana (*) in speti);

©  pentru propriettile imobiliare de tip , teren intravilan”, dispuse in zone turistice (situatie atestatd in documentele

locale ca fiind “turistice”, "de interes turistic” etc.);

© valoarea pentru o proprietate imobiliari de tip ,.teren intravilan” pe care nu pot fi edificate/construite clidiri —
situafie atestatd/indicati pe baza documentelor eliberate de autoritatea de urbanism sau inscrisi explicit in
documentele aferente dreptului de proprietate (spre exemplu: teren cu destinatia drum, drum de acces, alee, spatiu
verde etc.) - se va determina astfel: valoare teren intravilan (aferent locatiei in spefd, din coloana ”...pani la 500
mp”) x 0,05 (respectiv, 5% din valoarea terenului intravilan din coloana .. -pdnd la 500 mp”, aferent locatiei);

© la transferul unui drept de proprietate se aplicd o singura exceptie (exceptiile nu se cumuleaz3).

3. Modul de utilizare a tabelelor valorice
¢ pentru identificarea in tabele a valorii aferente unei proprietati imobiliare se parcurg urmitorii pagi:
©  se stabileste tipul de proprietate imobiliari (apartament, teren+constructie, teren intravilan, teren extravilan etc.);

© se identificdi zona de dispunere: localitatea, zona si locafia (inclusiv dupd indexul de strizi §i numdrul
administrativ — unde este cazul);

© se identifici, dupi caz, alte Ccomponente necesare ciutirii in tabele: suprafete, elemente componente (teren si
constructie), anexe;

© se alege din tabel valoarea unitara corespunzatoare §i apoi se calculeaz valoarea aferents proprietdtii imobiliare in
speta;
¢ calculul valorii aferente proprietitii in spetd se face dupa principiul:

valoarea proprietitii (V) = valoarea terenului (Vt) + valoarea constructiei (Vc)

Obs.: se ia in considerare valoarea terenului pentru intreaga suprafa{d aferentd proprietitii imobiliare in spetd (din
suprafata de teren NU se scad suprafetele ocupate de constructii!).
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ok

ZONARE INTRAVILAN - EXTRAVILAN BISTRITA

Studiu de piatd imobiliard 13 Judetul Bistrita-Ndsdud




NAPOCA BUSINESS S.R.L.
Cluj-Napoca, str. Piata Timotei Cipariu, nr. 15, bl. III A, mezanin / 63
0730.011.935 0799.800.042 0264.594.355
Servicii profesionale de evaluare, studii de piafd §i studii de fezabilitate

CONTACT

Pentru orice intrebiri suplimentare si nelimuriri privind studiul de piati vi stim la dispozitie:

ing. Alexandru Gliga: 0730.011.935

Vi multumim!

NAPOCA BUSINESS SRL

Servicii profesionale de evaluare, studii de piata si studii de fezabilitate

NAPOCA
BUSINESS

DINAMICA YALORII

CONTACT:

Cluj-Napoca, str. Piaa Timotei Cipariu, nr. 15, bl. III A, mezanin / 63
tel./fax +40.264.594.355; mobil: +40.730.011.935;
napoca.b@gmail.com; office@napocabusiness.ro

Www.napocabusiness.ro
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