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Adresa Proprietatii Imobiliare: intravilanul comunei Magura Ilvei, f.n,, judetul Bistrita Nasaud.

Client: PRIMARIA COMUNEI MAGURA ILVEI

Utilizator Desemnat: PRIMARIA COMUNEI MAGURA ILVEI

Proprietar: COMUNA MAGURA ILVEI — Domeniul Privat

Intocmit, Data Raportului:
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Scrisoare de Transmitere

Catre,

PRIMARIA COMUNEI MAGURA ILVE]I

Prin prezenta, va fnaintdm raportul de evaluare, conform contractului de prestari servicii nr. 66
din 30.03.2025, incheiat intre SC EVAL BIS SRL BISTRITA reprezentata prin Birta Floarea —
Evaluator Autorizat EPI ANEVAR si Clientul Primaria comunei Magura Ilvei, prin care a fost supus
evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii imobiliare constand din:

e Teren Intravilan in suprafata totala de 897 mp si Casa de Locuit in regim Parter,
e identificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 25599 Magura Ilvei,
nr. Cadastral: 25599, 25599-C1,
o situata in intravilanul comunei Magura Ilvei, fon., Judeful Bistrifa-Ndsdud.
e proprietatea Comunei Magura Ilvei — Domeniul Privat, dobandita prin Lege,
in baza Act Administrativ nr. 61 din 31/07/2024 emis de Comuna Magura Ilvei.

Scopul raportului de evaluare este oferirea de asistenta clientului: Primaria comunei
Magura Ilvei cu privire la valoarea de piati a proprietatii imobiliare de tip Teren Intravilan S= 897
mp si Casa de Locuit in regim Parter in vederea vanzarii.

Raportul de evaluare s-a intocmit cu respectarea prevederilor Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022, a Codului de Etica al profesici de evaluator autorizat, si cu
metodologia de lucru recomandata de cédtre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Romdnia).

Raportul de evaluare a fost emis cu data de 02.04.2025 si inspec{ia proprietitii imobiliare
evaluate, a fost efectuata la data de 28.03.2025 de citre Birta Floarea, in calitate de Evaluator
Autorizat - Membru Titular ANEVAR, Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI,

Legimitatie nr. 19089, valabila 2025.

Valoarea de Pia{i este estimati la data evaludrii 02.04.2025 si este o opinie asupra valorii.
Valoarea de Piata este valabild numai pentru scopul precizat in raportul de evaluare.

Valoarea de Piafd a proprietitii imobiliare evaluate (Teren Intravilan in suprafata de 897
mp si Casa de Locuit in regim Parter) obtinuta Tn urma aplicarii abordarii prin cost, considerata
metoda adecvata in cazul prezent, este:

115.500 lei, echivalent 23.200 euro
Valoarea nu include TVA

Rezultatele evaludrii si concluzia asupra valorii: adecvarea, precizia, calitatea si cantitatea
informatiilor sunt criteriile pe baza cérora s-a formulat opinia finald, clari si fundamentatd adecvat

asupra valorii.
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Partea | - INTRODUCERE

1.1. Sinteza Raportului

(Rezumatul Faptelor Principale si al Concluziilor Importante)

Tipul Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Teren Intravilan S= 897 mp si Casa de Locuit in regim Parter, inscrisa in:
Extrasul CF nr. 25599 Magura Ilvei, nr. Cadastral: 25599, 25599-C1.

Adresa Proprietatii
Imobiliare Evaluate:

Intravilanul comunei Magura Ilvei, localitatea Magura Ilvei, f.n.,
judetul Bistrita Nasaud.

Client:

PRIMARIA COMUNEI MAGURA ILVEI

Utilizator Desemnat:

PRIMARIA COMUNEI MAGURA ILVEI

Titularul Dreptului
de Proprietate:

COMUNA MAGURA ILVEI — Domeniul Privat,
intabulare, drept de proprietate, dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, in baza
Act Administrativ nr. 61 din 31/07/2024 emis de Comuna Magura Ilvei

Evaluator Autorizat:

Birta Floarea, Membru Titular ANEVAR,
Legitimatie nr. 19089 valabila 2025,

’Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare - EPI,

(Contact tel: 0749/013603, e-mail: birta_florica@yahoo.com

Firma:

ISC EVAL BIS SRL BISTRITA, C.U.L 23414230, R.C. J06/238/2008,

&\Jlembru Corporativ ANEVAR Autorizatia nr. 0322

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

e-mail: evalbis2020@gmail.com

Data Evaluarii:
Data Inspectiei:
Data Raportului:

e 02 Aprilie 2025
o 28 Martie 2025
e 02 Aprilie 2025

Scopul Evaluarii:

o Estimarea Valorii de Piata pentru Terenul Intravilan S= 897 mp si
Casa de Locuit in regim Parter in vederea vanzarii,

Tipul Valorii:

e Vualoarea de Piata.

Dreptul de Proprietate
Evaluat:

o A fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra
proprietatii imobiliare.

Sarcini-Inregistrater—

P
et Ratl

o

——s—Ny-sunt-inregistia

Ipoteze Speciale:

e Nu sunt,

Abordarea Utilizata:

e Abordarea prin Cost

Cea mai buna utilizare:

o Rezidentiala Unifamiliala in mediul rural

Valoarea de Piata
estimata prin
Abordarea prin Cost:

e Viiaa= 115.500 lei, echivalent 23.200 euro

Valoarea nu include TVA

Intocmit,

BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat -
Membru Titular EPT - ANEVAR
Legitimatie nr. 19089 valabila 2025

BEA.

Data Raportului:
02 Aprilie 2025
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1.2. Certificare s 4230
Referitor la proprietatea imobiliara: Teren Intravilan in suprafata de 897 mp si Casa de\locdﬂ"m, _#

regim Parter, situata in intravilanul localitatii Magura Ilvei, f.n., comuna Magura Ilvei, judetul’ Bistrita™
\'asaud, identificata in Extrasul CF nr. 25599 Magura Ilvel, nr. Cadflstral. 25599, 25599-C1.

Subsemnata BIRTA FLOAREA, in calitate de Evaluator Autorizat EPI - Membru Titular
ANEVAR, certific, dupa cele mai bune cunogtinte ale mele, ca:

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

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

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

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

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

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

e Analizele, opiniile si concluziile au fost exprimate in conformitate cu prevederile Standardelor
de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 si cu respectarea prevederilor legale in materie,
a principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al Profesiei de Evaluator Autorizat Anevar”;

o Certific faptul ca utilizarea raportului de evaluare intocmit poate fi insotita de verificarea lui in
conformitate cu Standardele elaborate de ANEVAR “SEV 400 — Verificarea Evaludrilor”;

e Estimdrile si concluziile se bazeaza pe informatii si date, considerate ca fiind adevirate si
corecte, precum §i pe concluziile inspectiei asupra proprietatii imobiliare, pe care am efectuat-o
personal.

e Pentru realizarea raportului de evaluare nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni.

————Prezentut-raport-de-evaluare-a—fost-intoemttta—cererea—chentului-si-utitizatoruhti-desemnat-—st
in scopul precizat. Utilizarea raportului de evaluare pentru alt scop nu este valabila.
e La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnata Birta Floarea este Evaluator
Autorizat - Membru Titular ANEVAR identificata prin Legitimatia nr. 19089 cu valabilitate
2025 pentru Specializarea Evaluarea Proprietatilor Imobiliare EPI si define Certificat privind
Asigurarea colectiva de Rispundere Profesionala a evaluatorilor membri ai Asociatiei
Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, emis de Allianz - Tiriac Asigurari SA.
o Declar pe proprie ridspundere cd nu am cazier $i nu am suferit condamnari pentru infractiuni

prevazute de lege.

Data Raportului:

Intocmit,
02 Aprilie 2025

BIRTA FLOAREA - Evaluator Autorizat

Membru Titular EPI - ANEVAR 3‘?“‘!‘“‘\
Legitimatie nr. 19089 valabila 2025 BIRTA By %‘v%%,
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Partea a ll - a - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea si Competenta Evaluatorului

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit de catre BIRTA FLOAREA, in calitate de Evaluator
Autorizat - Membru Titular ANEVAR - Specializarea Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare (EPI),
Legitimatie nr. 19089, valabila 2025, domiciliata in municipiul Bistrita, strada Mihai Viteazu, nr. 11,
judetul Bistrita-Nasaud, contact telefon: 0749/013605, e-mail: birta_florica@yahoo.com.

La data intocmirii prezentului raport de evaluare, Subsemnata Birta Floarea este colaborator/
angajat in cadrul SC EVAL BIS SRL BISTRITA, Membru Corporativ nr. 0322 Anevar, avand: C.U.L
23414230, R.C. J06/238/2008, Sediu: Bistrita, Strada Aleea Plopilor, nr. 12, scara A, Parter,
Apartament nr. 1, judetul Bistrita-Nasaud, e-mail: evalbis2020@gmail.com.

In calitate de Evaluator Autorizat EPI - Membru Titular Anevar, declar ca raportul de evaluare
pe care il intocmesc, a fost realizat in conformitate cu reglementdrile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Editia 2022 si cu respectarea principiilor si reglementarilor “Codului de Etica al
Profesiei de Evaluator Autorizat Anevar”.

Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obtinerii unei valorii
predeterminate, solicitare venitd din partea proprietarului, utilizatorului desemnat, clientului sau a altor
persoane care au interese, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea
solicitari.

Subsemnata Birta Floarea, in calitate de Evaluator Autorizat EPI - Membru Titular Anevar,
prin prezenta declar ca posed cunostintele si abilitatile necesare indeplinirii misiunii de evaluare in
mod competent, imi asum responsabilitatea pentru datele, informatiile si concluziile prezentate in

prezentul raport de evaluare.

2.2. Identificarea Proprietaruluisi a Clientului

Titularul Dreptului de Proprietate este:

Comuna Magura Ilvei — Domeniul Privat, C.I.LF. 4512291.

Clientul este: PRIMARIA COMUNEI MAGURA ILVEI, cu sediul in comuna Magura Ilvei, nr.
380, judetul Bistrita - Nasaud, reprezentata prin Primar Avram Valer, tel. 0728/112270.

2.3. Identificarea Utilizatorilor Desemnati

Utilizatorul Desemnat al raportului de evaluare este:
PRIMARIA COMUNEI MAGURA ILVEL

In conformitate cu contractul evaludrii, prezentul raport de evaluare se poate utiliza exclusiv de
cétre Primaria comunei Magura Ilvei, in calitate de client si utilizator desemnat si contine informatii

adecvate doar necesititii acesteia.

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

Declar ca forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate necesitatiilor persoanelor care
vor utiliza prezentul raport, conform contractului de prestari servicii incheiat intre evaluator si client.
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2.4. Tdentificarea Proprietatii Imobiliare Evaluate. Drepturi de Proprietate Evaluate. >

In prezentul raport de evaluare a fost supus evaluarii dreptul absolut de proprietate asupra
proprietatii imobiliare de tip:
e Teren Intravilan in suprafata totala de 897 mp si Casa de Locuit in regim Parter,
e identificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 25599 Magura Ilvei,
nr. Cadastral: 25599, 25599-Cl1,
o situata in intravilanul comunei Magura Ilvei, f.n., Judeful Bistrita-Ndisdud.
e proprietatea Comunei Magura Ilvei — Domeniul Privat, dobandita prin Lege,
in baza Act Administrativ nr. 61 din 31/07/2024 emis de Comuna Magura Ilvei.

La data evaludrii terenul avea categoria de folosin{d in documentatia cadastrala ,teren curti -
constructii” pentru suprafata de 542 mp si , teren arabil” pentru suprafata de 355 mp.

Evaluatorul a inspectat, consemnat si evaluat proprietatea imobililiara sus mentionata si situatia
reala din teren corespunde cu cea din documentele de proprietate si cu cea prezentata in raportul de
evaluare.

Identificare TEREN Intravilan S= 897 mp si Casa de Locuit Parter conform Google Maps
intravilanul comunei Magura Ilvei, f.n., judetul Bistrita Nasaud

, . !’ L]
-p

o

® oo Google

https://www.google.com/maps/place/427145+M % C4%83gura+livei/@47.3749759,24.8229949,259m/data=!3m1! 13!

4m6!3m5!1s0x4735fdeb6307d9b9:0x80e47a2f4285b4a!8m2!3d47.3724294!4d24.7974218!165%2Fg%2F 1q6jhjlfc?en
try=ttu&g_ep=EgoyMDI1MDMzM C4wIKXMDS0ASAFQAwW%3D%3D




2.5. Moneda Evaluarii (Moneda Valorii Definite) R T O

Valorile din raport sau concluzia finald asupra valorilor este exprimata in moneda LEI si EURO,
conversia in alte valute urmand a fi efectuata de catre clientul si utilizatorul desemnat.
Cursul valutar utilizat este de 4,9774 lei/euro, valabil la data evaluarii 02.04.2025.

2.6. Scopul Evaluarii

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

Scopul raportului de evaluare este oferirea de asistenta clientului: Primaria comunei Magura
Ilvei cu privire la valoarea de piata a proprietatii imobiliare de tip Teren Intravilan in suprafata totala
de 897 mp si Casa de Locuit in regim Parter in vederea vanzarii.

In acest scop se va estima Valoarea de Piata pentru proprictatea imobiliara constand din: Teren
Intravilan in suprafata totala de 897 mp si Casa de Locuit in regim Parter, situata in intravilanul
comunei Magura llvei, f.n., judetul Bistrita Nasaud.

2.7. Tipul Valorii.

Metodologia aplicatd a avut in vedere respectarea tuturor prevederilor existente referitoare la
situafia si starea actuala a proprietifii imobiliare, precum §i factorii de prudentda necesari scopului
exprimat, proceddndu-se la estimarea ,Valorii de Piatd” definitd in conformitate cu prevederile
Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 ,,SEV 104 — Tipuri ale Valorii”, astfel:

wYaloarea de Piatd este suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un vanzdtor hotdardt, intr-o tranzactie
nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat flecare in cunostinfd de
cauzd, prudent §i fdard constrdngere”.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil.

Valoarea este exprimata in moneda LEI si EURO, conversia in alte valute urmand a fi

efectuatd de catre clientul si utilizatorul desemnat.

2.8. Data Evaluarii, Data Inspectiei, Data Raportului.
Estimarea valorii de piata s-a facut pentru data de 02.04.2025, datd la care este valabila si

——conehizia-privind-valearea-estimata-
Inspectia proprietatii imobiliare a fost efectuata personal de catre Birta Floarea, Evaluator

Autorizat Membru Titular Anevar la data de 28.03.2025, prin fotografierea amplasamentului, a
constructiei si a vecinatatilor, in prezenta reprezentantului Primariei comunei Magura [lvei.

In vederea efectuarii raportului de evaluare, m-am deplasat la fata locului unde am facut
personal constatarile cu privire la starea actuala a proprietatii imobiliare, la zona de amplasare, la
caracterul edilitar al zonei de amplasare si utilitatile edilitare.

Pentru confirmarea constatarilor am anexat la prezentul raport de evaluare fotografii ale
inspectiei terenului si constructiei si fotografii ale vecinatatilor (a se vedea Anexa— Fotografii).

Data raportului de evaluare (respectiv data emiterii raportului de evaluare) este data de
02.04.2025.
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2.9. Natura si amploarea activitiitilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora l*‘v\f ix Wiy _;3\/
[ntocmirea raportului de evaluare s-a efectuat dupa studierea documentelor de proprietate puse”
la dispozitie de cdtre client si a constatarilor cu ocazia inspectiei in teren, in cazul prezent s-a efectuat
inspectia integrala a proprietatii imobiliare.
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele de proprietate prezentate
de catre client. Informatiile furnizate sunt considerate a fi adevarate si corecte. Evaluatorul a utilizat in
estimarea valorii de piata numai informatiile (pertinente, verificabile) pe care le-a avut la dispozitie,
existdnd posibilitatea si altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Documentele de proprietate puse la dispozitia evaluatorului de catre client sunt urmatoarele,

anexate in copie la prezentul raport de evaluare:

Extras de Carte Funciara pentru Informare nr. 25599 Magura Ilvei, nr. Cadastral: 25599
(Teren S= 897 mp), nr. Cadastral: 25599-C1 (Constructie de locuit in regim de inaltime
Parter), eliberat de Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Nasaud sub nr. 3942 din

17.02.2025.

Nu se cunosc restrictii legale privind utilizarea proprietatii.
S-au depus toate diligentele pentru a ma documenta, am solicitat de la client informatii legate de
proprietatea imobiliard, am verificat §i sintetizat informatiile primite si cele colectate de pe piatd, am

aplicat aborddrile adecvate scopului si tipului de proprietate evaluate.
Consider ca informatiile avute la dispozitie sunt suficiente pentru realizarea in conformitate a

prezentului raport de evaluare.

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

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

e Documentele de proprietate, puse la dispozitie de catre client, care au fost verificate pentru
conformitate in momentul inspectiei (scriptic si faptic), fard a se intreprinde verificidri sau

investigatii suplimentare. :
¢ [nformatii dobandite la inspectia proprietatii imobiliare evaluate, a vecinatatilor si a zonei de

amplasare.

-—v—hrformati'i-pri'v'md-piata-imvhiﬁam ::-pm.;ﬁt.u.
o [nformatii din Bibliografia de specialitate: Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR
Editia 2022, Curs ANEVAR - Evaluarea proprietatilor imobiliare.

Sursele de informatii utilizate:

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

o Informatii colectate de pe piatd, publicatii online locale, site-uri de specialitate, site-uri ale
agentiilor imobiliare locale: www.storia.ro, www.olx.ro.

e Informatii colectate din surse publice considerate credibile - site-uri de specialitate:
www.googlemaps.ro.

e [nformatii furnizate de catre investitori, evaluatori, agenti imobiliari, care isi desfasoara

activitatea pe piata locala, proprietari — vanzatori de proprietati similare.
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Catalogul TROVAL Bucuresti, Costuri de Reconstructiec — Costuri de Inlocuire - tladll‘l
Rezidentiale, Autor Corneliu Schlopu,

Indicii de actualizare Preturi Cataloage Costuri de reconstructic — Costuri de inlocuire
octombrie 2024 — septembrie 2025 Editura IROVAL Bucuresti, Autori Corneliu Schiopu,

Mihail Schiopu.

2.11. Ipoteze Semnificative si Ipoteze Speciale Semnificative

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu

celelalte aprecieri din acest raport.

2.11.1. Ipoteze Semnificative:

Avand in vedere scopul evaluarii, proprietatea imobiliara subiect a fost evaluata in ipoteza
dreptului absolut de proprietate.

Proprietatea imobiliara a fost evaluata in ipoteza libera de sarcini, datorii, fara a se tine cont de
eventualele litigii in curs sau de servitutii, superficii, concesiuni sau alte drepturi rezultate prin
dezmembrarea dreptului absolut de proprietate.

Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie
legala.

Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe informatiile prezentate de
client prin documentele puse la dispozitie si care sunt enumerate mai sus, fara a se efectua
verificari suplimentare.

Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre client si
au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

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

Evaluatorul a obtinut informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si se considerd ci acestea sunt adevérate si corecte.
Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta veridicitatii si acuratetei informatiilor
preluate din surse publice considerate credibile.

Evalnatorul—a—presupus—ea—proprietatea—imeobtliara—de—evaluat—se—econformeaza—tuturor
reglementarilor privind documentatiile de urbanism si regulamentele de mediu, in afara cazului
in care a fost identificata o non - conformitate, care a fost descrisa si luata in considerare in
prezentul raport,

Constructia nu a fost expertizatd detaliat. Nu am inspectat acele parti ale imobilului ce erau
acoperite, neexpuse, sau inaccesibile si s-a presupus ca acestea sunt in stare fizica buna.

Am preluat suprafata terenului si a constructiei din actele de proprietate puse la dispozitie de
client.

Nu au fost facute masuratori suplimentare ale terenului si constructiei in momentul inspectiei
dar, se considera sa corespunda cu fapticul, cu documentele puse la dispozitie de catre client;
Dacéd nu se aratd altfel in raport si daca nu se poate face dovada contrara, se poate
presupune ca evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a terenului
(inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si structura solului, stabilitatea terenului si
conditiile de fundare, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea
imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate mvccmata, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot m\sma valoarea terenului. Nu

Evalua;or
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am avut la dispozitie studiu GEO sau alte documente care sa indice prezenta contamin‘éﬁﬁ;ﬁm
sau a materialelor periculoase in zond, iar costul activititilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea de piatd a proprietdtii subiect. Se presupune cd nu existd astfel de conditii, daci ele nu
au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei
obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare,

e Nu am fost informat si nu s-au observat cu ocazia inspectiei in teren a existentei de subtraversari
(magistrale de apa, canalizare) si supratraversari de magistrale (energie electrica de inalta sau
medie tensiune). Nu am facut investigatii privind volumul si calitatea utilitatilor, dar am primit
informatii privind capacitatea suficienta a acestora.

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

e Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive, schite, fotografii ale proprietatii
imobiliare, pentru a da o imagine cdat mai completa asupra dimensiunilor si starii acesteia.

e Atit selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
stadiul actual al proprietatii imobiliare supuse evaluarii.

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

e S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcule eventualele

modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

e Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde

valabilitatea.

o In prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii
imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finantare normala, proprietate imobiliara

libera de sarcini.

2.11.2. Ipoteze Speciale Semnificative

Conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 (SEV 101 - Termeni de
referintd ai evaluarii, punctul Ipoteze Semnificative si [poteze Speciale Semnificative):

“0 ipoteza speciald este o ipotezd care presupune fie date care difera de datele reale existente la

data evaluarii, fie date care nu ar fi presupuse de cdatre un participant tipic de pe o piafa intr-o

tranzactie, la data evaluarii”.
In realizarea prezentului raport de evaluare nu s-au evidentiat ipoteze speciale semnificative.

2.12. Tipul Raportului (Descrierea Raportului)

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

Raportul de evaluare este structurat pe sapte capitole principale, fiecare capitol structurat pe
subcapitole si anexe (conform Cuprins). In cadrul Capitolului Anexe, se regasesc in copie
documentele de proprietate ale constructiei si terenului puse la dispozitie de c]lent fotografii ale

constructiei si ale amplasamentului, harti ale amplasamentului, informatii din piata u ferte de
vanzare ale proprieti{iilor comparabile utilizate in cadrul abordarilor de evaluare). QO\SP”‘ me},ﬁfiﬁ;@
L,




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

In cazul prezent, Valoarea de Piatd pentru proprietatea imobiliara subiect, tinand cont de
disponibilitatea datelor de intrare si a informatiilor pentru evaluare, de tipul valorii determinat de
scopul evaluarii, a fost estimata prin abordarea prin cost.

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

estimarea valorii de piata.
Fisele de calcul sunt prezentate in cadrul raportului de evaluare in capitolul sau subcapitolul

destinat.
Raportul de evaluare a fost realizat {indnd cont de opinia evaluatorului privind valoarea de piati

pentru proprietatea imobiliara.

2.13. Restrictii de Utilizare, Difuzare sau Publicare:

Continutul prezentului raport de evaluare este confidential pentru clientul si utilizatorul
desemnat si nu se va dezvalui unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele de
Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022 gi/sau atunci cand proprietatea imobiliara a intrat in atentia unui
corp judiciar calificat.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta,
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului raport de evaluare, decat in baza unui

angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de conduita
ale profesiei de evaluator autorizat si respectiv cu respectarea legislatiei in vigoare,

Consimtamantul scris al evaluatorului trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de
evaluare sd poatd fi utilizatd, in orice scop, de cdtre orice persoand, cu exceptia clientului si a
proprietarului, sau a altor destinatari ai evaludrii, daca au fost precizati in raport.

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

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

Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea pentru orice modificare neautorizata adusa raportului,

fata de utilizatorii nedesemnati si fata de orice utilizare care nu a fost avuta in vedere.

Valoarea de Piata estimata este valabila la data evaluarii si atdt timp cét conditiile in care s-a
realizat evaluarea (starea pietei, nivelul cererii si ofertei, evolutia cursului de schimb, etc.) nu se
modificd semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile pot avea o evolutie in timp ascendentd sau
descendentd, evolutie conditionatd de datele piefei (cerere-ofertd, inflatie, cursuri valutare). Intrucat
piata si conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la
un alt moment.

Dacé de la data evaludrii pand la data utilizdrii raportului de evaluare au avut loc modificari
substantiale pe piata imobiliard, financiard sau economicd, se impune o noud evaluare.

Valoarea de Piata estimata in prezentul raport se aplica intregii proprietiti imobiliare si orice
divizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va modifica valoarea estimata, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost previzuta in raport.

Prezentul raport de evaluare nu este valabil decat pentru clientul si utilizatorul desemnat si

numai in forma originald, pentru validitate este necesara semnatura originala.

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de

Lacest drept.
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2.14. Declararea Conformitatii cu SEV:

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

Declar cd, prezentul raport de evaluare a fost realizat respectdnd Standardele de Evaluare a
Bunurilor ANEVAR Edifia 2022, cu normele i metodologia recomandati, scopul evaludrii fiind
informarea clientului cu privire la valoarea de piata a proprieta{ii imobiliare subiect in vederea
vanzarii.

La elaborarea raportului de evaluare s-au respectat: Reglementarile si Cadru Legal:
conform Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR Editia 2022:

Standarde Generale
- SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

- SEV 101 Termenii de referinta ai evaludrii (IVS 101)
- SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 Raportare (IVS 103)
- SEV 104 Tipuri ale valorii (IVS 104)
- SEV 105 Abordari si metode de evaluare
' Standarde pentru active
Bunuri imobile
- SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)
- GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

2.15. Verificarea Raportului de Evaluare

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

Partea a lll - a - PREZENTAREA DATELOR

3.1. Descrierea Situatiei Juridice: Teren Intravilan S= 897 mp si Casa de Locuit Parter:

Evaluatorul a efectuat investigatii legate de dreptul de proprietate, a preluat si analizat
proprietatea imobiliara conform documentele de proprietate anexate si a informatiilor furnizate de

-——{ ——catreclientsrdetatiateireeteceurmeaza:

Denumire Imobil: Extras CF Adresa [nscrieri privitoare la Dreptul de Inscrieri
nr. 25599 Imobil Proprietate si alte drepturi reale, privitoare la
Magura conform Partea a [l - a Proprietari si sarcini,
Tivei/ acte —a conform Partea
Extrasului de Carte Funciara a IIT — a Sarcini
Nr. Cad: —a Extrasului
de Carte
Funciara
Teren Intravilan in 25599 Intravilanul | COMUNA MAGURA ILVEI - NU SUNT
suprafata de 897 mp, cc;munei Domeniul Privat,
Categoria de folosinta: ::L%u;‘an. Kl b qu el .
Sl intabulare, drept de proprietate,
“teren curti - constructii fndehl dobandit prin Lege, cota actuala
S= 542 mp” gfg‘;:g 1/1, in baza Act Administrativ (,\\
“teren arabil S= 355 mp” nr. 61 din 31.07.2024, emi ~




Constructie de Locuit 25599-C1 Comuna Magura Ilvei.
in regim de inaltime Parter
cu suprafata construita la
sol de 64 mp

in prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietatii
imobiliare, titlu de proprietate poate fi transferat, finantare normala, proprietatea imobiliara analizata
ca avand situatia juridica clara si libera de sarcini.

in prezentul raport de evaluare se evalueazi dreptul absolut de proprietate asupra proprietafii
imobiliare apartinand titularului Comuna Magura Ilvei — Domeniul Privat; se presupune ca are drept
absolut de proprietate: posesie, folosinta si dispozitie asupra proprietatii imobiliare si dispune in mod

exclusiv, absolut si perpetuu, in limitele stabilite de lege.
A fost evaluat dreptul absolut de proprietate apartinand titularului Comuna Magura Ilvei —

Domeniul Privat, care se presupune ca are intregul drept de proprietate asupra proprietatii imobiliare
potrivit celor trei atribute:

* posesie - prerogativa de a stapanii bunul;
* folosinta- prerogativa proprietarului de a-l folosi si de a-i culese fructele (foloasele materiale);

* dispozitie - prerogativa proprietarului de a dispune de bun.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a
documentelor mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

Aspectele juridice se bazeazd pe informatiile si documentele de proprietate furnizate de cétre
client gi au fost preluate si prezentate fdra a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

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

Proprietatea imobiliara subiect este analizata in ipoteza ca fiind o proprietate cu o situatie

juridied clard, libera de sarcini, titlul de proprietate poate fi transferat.
In consecinta, situatia reala constatata cu ocazia inspectiei in teren corespunde cu cea prezentata in raportul de

evaluare, in conformitate cu documentele de proprietate, anexate.

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

Date despre Aria de Piata

Aria de piafd reprezintd delimitarea din punct de vedere geografic sau al localizérii privind o
anumita categorie de proprietati imobiliare. Aria de piatd se referd la zona in care existd proprietiti
comparabile sau similare intr-o concurenta eficientd cu proprietatea subiect, in gandirea utilizatorilor
sau a potentialilor cumpadrétori.

Aria de piafd din care se vor utiliza comparabilele sunt zone considerate similare din judetul
Bistrita - Nasaud, respectiv localitatea Lunca Ilvei, localitatea Poiana Ilvei, comuna Prundu Bargaului
— sat Susenii Bargaului.

Judetul Bistrifa - Nasaud (535,645 ha) este situat in Transilvania, in partea de Nord a Romaéniei,
capitala judetului fiind municipiul Bistrita. Principalele orase din judef sunt Bistrita (82,478 loc),
Beclean (11415 loc), Nasdud (11133 loc), Sangeorz-Bai (10660 loc). Mai sunt un total de 58 de
comune, 253 de sate si 10 localitdti aparfinitore de municipii si orage.
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Date despre Comuna

Migura Ilvei este o comuna in judetul Bistrita-Nasaud, Transilvania, Romania, formati din
satele Arsifa si Magura Ilvei (resedinta). Comuna a fost reorganizaté prin Legea Nr. 262 din 13 iunie
2003, publicatd in Monitorul Oficial Nr. 434 din 19 iunie 2003.

Aparitia pe Valea Ilvei a comunelor Magura Ilvei, [lva Mare si Poiana Ilvei a avut loc pe fondul
dezvoltdrii economice - sociale si demografice a localitatilor de origine, migratorilor tatari,
evenimentelor conflictuale din istoria Transilvaniei i mai ales infiintarii regimentelor de granita de

cdtre Imperiul Habsburgic.

Din vechime si pand in anul 1440 teritoriul comunelor Maieru, Magura, Poiana si [lva Mare au
facut parte din hotarul localitdtii Rodna. Maieru s-a desprins de Rodna si a devenit unitate
administrativa separatd, avand in perimetrul séu viitoarele sate Magura Ilvei, Poiana Ilvei si partea de
vest a [lvei Mare. Asadar, din punct de vedere administrativ Valea [lvei a aparfinut din totdeauna de
"Tinutul Rodnei" de care tineau toate satele de pe Somes pana la Mocod, inclusiv viile laterale Rebra,

Sélauta, Zagra.

Certificatul de nagtere al comunei Mégura Ilvei este datat cu anul 1762, odata cu [lva Mare, asa
cum reiese din consriptia militard din anul 1763/64, privind localitatile militarizate din Valea Rodnei
de Curtea -Imperiald Vienezi in cursul anului 1762, Localitdtile de pe Valea Ilvei s-au constituit ca
unitdti administrative separat de Maieru, [lva Mare si Rodna, in conditiile favorabile militarizarii Vaii
Rodnei. Migura era numita in vorbirea populard "Dupa Magura", pentru ci méierenii asezati aici cu
secole Tn urmd, de céte ori mergeau ori veneau din acest loc inainte de a se forma comuna spuneau ca
merg "Dupd Méagurd" - adicd dupd dealul Magura Caselor care strdjuieste ca un turn de control, de
granitd intre Valea Somesului si Valea Ilvei, intre Maieru si Magura Ilvei.

Maigura, cuvéant din limba albanezi, este definité ca o forma pozitiva de relief, bine
individualizata fata de relieful inconjurdtor, provenitd din fragmentarea transversala a unei culmi
deluroase sau muntoase de cdtre apele curgatoare. Din punct de vedere geografic "magurile" sunt
formele de relief dominante in aceasta parte a Muntilor Bargaului. Magurile sunt intruzini magmatice,
sub forma unor clai uriage formate din magma inghefata si acoperite cu flis (roci sedimentare care ies
ici colo din netezimea acestor munti josi ai Bargdului). Satul Magura Ilvei are in jur Magura

Maierenilor, Magura Cornii, Cicerele. Din punct de vedere etimologic numele acestui sat este nascut
din vechiul nostru apelativ "magura”, "deal inalt", "munte".

Comuna Mdgura Ilvei se géiseste situatd pe cursul mediu al Viii [lva, afluent al Somesului
Mare in partea superioard a acestuia, vale care desparte Mungii Bargaului de Muntii Rodnei, pe cel mai
ingust culoar al Viii Ilva, avand ca vecini la est comuna Ilva Mare, la sud comuna Lesu, la vest
comuna Poiana Ilvei iar la nord-vest, comuna Maieru si comuna Rodna Veche la nord.

Comuna Magura [lvei are 2238 de locuitori din care 1343 femei si 895 barbati in cele doua
sate: Mdgura Ilvei, satul de resedinta si Arsita si o suprafa{d - intravilan - de 289.10 ha. Se invecineazi
la nord cu comuna Maieru $i comuna Rodna la nord est cu orasul, la nord-Béi cu comuna Ilva Mica, la
sud cu comuna Lesu, iar la est cu comuna Poiana Ilvei.




Comuna este cuprinsa intre coastele abrupte ale Magurilor, cele mai importante inal{imi care o
strajuiesc fiind: la nord Varful Magura Mare (sau Magura Maierenilor cum este denumita de localnici),
cu altitudinea de 1188 si Varful Méagura lui Arsente cu altitudinea de 1088 m, Varful Colun (sau
Colundul cum ii spun locuitorii) cu altitudinea de 1089 m, la sud Varful Stegii cu altitudinea de 1069
m, localitatea fiind strabatuti de la est la sud-vest de raul Ilva.

Refeaua hidrograficd a comunei este alcatuitd din raul Ilva, si afluentii sai care la sud sunt mai
numerosi si cu debite mai mari, iar la nord sunt mai putini ca numir lungimea lor fiind mai mici, iar
debitul lor este destul de sérdcicios. Afluentii: Pardul Secituri, Valea lui Gales, Valea Blidarului,

Prihodistea, Paraul Arsita, Valea Rodnei.

Pe raza comunei existd si cteva izvoare cu apa minerald dintre care amintim Borcutul de pe
Valea Tristii, iar in localitatea Arsita existd un izvor de apa minerald numit Borcutul de pe Valea

Borcutului, care este si cel mai gustos de pe raza comunei.

Comuna este strabétutd de Calea Feratd [lva Micia - Vatra Dornei care a fost dati in folosintd in
anul 1939. Pana in jurul anului 1950 a existat si calea feratd Ingustd aparfinand societitii Regna, care a
fost dezafectatd. Pe raza comunei exista o statie CFR, in localitatea MaAgura Ilvei. Mai existi dous linii
CFR secundare, in localitatea Magura Ilvei care deservesc carierele de piatra din localitate.

Cel mai important drum de pe raza comunei este drumul judetean 172 D Ilva Mica — Cosna.
Drumul judetean este modernizat in proporie de 80% pe raza comunei, dar nu este intretinut
corespunzitor fie din lipsa fondurilor fie din cauza dezinteresului, desi aceastd zoni este aduciitoare de
importante venituri, din agriculturd, paduri, si nu in ultimul rdnd piatré de cariera pentru constructii.

Comuna Migura Ilvei este electrificatd in totalitate, reteaua de inalta tensiune a fost realizati in anul
1965.

in localitatea Magura [lvei s-a realizat in anul 1988 prima refea de alimentare cu api potabila, care
ulterior a fost extinsa prin contributia locuitorilor cu sprijinul localitatii cu care sunt infragiti - Sint
Niklaas din Belgia, in prezent fiind racordate la aceastd refea un numir de peste 270 gospodarii.

Pe raza comunei existd un numar de doud cimine culturale, cate unul in fiecare localitate, un numér de
doud Biserici Ortodoxe, cate una in fiecare localitate, cu mentiunea c¢i Biserica Ortodoxa din satul
Arsita a fost edificatd in anul 1999, o Casi de rugiciune a Cultului Penticostal, in localitatea Migura

Ilvei.

In comund existd o scoald gimnaziald, in satul Magura Ilvei, o scoald primari in satul Arsita, si o
scoald primara in catunul Secéturi.
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in localitatea Magura [lvei existd doud blocuri de locuinte cu céte opt apartamente, un dis,'p,ehéﬁl'r‘a ,
medical, Cabinet medical individual in care isi desfisoard activitatea un medic. In cadrul dispensarglul "=

din Magura llvei existd amenajat si un cabinet stomatologic.

Activitati economice si specifice zonei:

Exploatarea pietrei de carierd - piatra brutd, piatra bloc, piatra cioplita manual, piatra cioplitd mecanic,
piatrd tdiatd, piatrd concasata, alte sortimente de piatrd naturala

Exploatare lemn brut pe picior

Activitd{i de exploatare a pietrei de carierd in exploatdri miniere la zi
Activitagi in agricultura

Zootehnie

Cresterea animalelor in exploatatii agricole individuale

Date despre Localizare, Zona de Amplasare, Vecinatati

Zona de amplasare a proprietdtii imobiliare supuse evaluarii este consideratd ca fiind o zoné

periferica a comunei Magura Ilvei, in intravilan, judetul Bistrita - Nasaud.
Zona de amplasare este una rurala, predominant formata din case de locuit in regim Parter si

P+E cu anexe gospodaresti si terenuri curte si gradina.
Accesul la proprietatea subiect se realizeaza direct din drum public asfaltat ce se bifurca pe

partea dreapta din Drumul Judetean 172D in sensul de mers Magura Ilvei catre Ilva Mare.
In zond analizata mai exista loturi de teren libere, de diferite dimensiuni sau de diferite forme,

fiind o zona cu topografie neregulatd, parcelele de teren din vecinatati diferind.

3.3. Descrierea TERENULUI:

Proprietatea imobiliard de tip teren in suprafata totala de 897 mp se afla in intravilanul localitatii
Magura llvei, fin., comuna Magura Ilvei, judetul Bistrita Nasaud, identificata in Extrasul de Carte

Funciara nr. 25599 Magura Ilvei, nr. Cadastral: 25599.
Forma Terenului intravilan cu suprafata totala de 897 mp este regulata, aproximativ

dreptunghiulara. Topografia terenului este aproximativ plana.
Drumul de acces la proprietate este drum public asfaltat de tip secundar, ce se bifurca din artera

principala DJ 172 Magura Ilvei — Ilva Mare la o distanta de cca. 200 m.

La data inspectier proprietatii imobiliare subtect, terenul intravilan in suprafata totala de 897
mp, avea categoria de folosinta in documentatia cadastrala ,teren curti constructii pentru suprafata de

542 mp” si ,teren arabil pentru suprafata de 355 mp”.
Proprietatea imobiliara subiect este imprejmuita partial cu gard din stalpi de fier si plase de

sarma si plase si porti de acces din lemn.
Terenul Intravilan S= 897 mp beneficiaza pe amplasament de urmatoarele utilitati din retelele

stradale: Energie electrica si Apa.
Terenul Intravilan S= 897 mp este ocupat partial de o constructie, identificata cu Nr. cadastral:

25599-C1: Constructie de locuit in regim de inaltime Parter; nr. niveluri: 1; Suprafata construita la sol:
64 mp.

28
Vecinatati: \ \<\\
- la nord: drum public asfaltat — 66,19 ml; B T S ";;'5/
M g, . Ayt Rioy /
- la sud: parau — 69,38 ml; P gieator auto
- la est: nr. cad: 25600 Teren + Constructie Anexa— 9,23 ml , BiR7A FLOAREA
- la vest: nr. cad: 25598 Teren S= 100 mp — 12,21 ml; 2 Loohinaits b 39088 g
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3.4. Descrierea Constructiilor si Amenajarilor:

Casa de Locuit in regim Parter este identificata in Extrasul de Carte Funciara nr. 25599
Magura Ilvei, nr. Cadastral: 25599-C1 si a fost edificata in regie proprie in perioada 2013 - 2015,
avand Suprafata construita la sol Sc= 64,00 mp.

Caracteristici Tehnico - Constructive — Descriere Casa de locuit tip Parter: Locuinta

Proprietate Rezidentiala: CASA DE LOCUIT in regim Parter

1. DATE DE IDENTIFICARE

Amplasament

intravilanul localitatii Magura Ilvei, f.n,, comuna Magura Ilvei, judetul Bistrita Nasaud

2013 -2015 -

Data PIF (an construire)

in curs de executie finisaje interioare, finisaje exterioare,
instalatii si obiecte electrice, sanitare si de incalzire

2. CARACTERISTICI TEHNICE

Utilizare actnala

Locuinta Unifamiliala in mediul rural

Finisaje interioare

partial

Regim de inaltime Parter
Suprafata Construita
Desfasurata (Scd) mp 4,00
Suprafata Construita la sol 64,00
(Sc) mp
Stadiu actual la data
Specificatie Descriere caracteristici evaluarii (executat)
Fundatii continue din beton armat 100%
Structura zidarie b.c.a. 100%
T hider! zidatie b.c.a. 100%
perimetrale
Compartimentari iz
Serice zidarie b.c.a. 100%
Acoperis sarpanta din lemn 100%
Invelitoare din tabla lindab 100%
Eilemente stuetitalest Plansee beton armat peste parter si grinzi de lemn 100% -
nestructurale Pardoseli parchet 50%
tencuieli driscuite si zugraveli simple lavabile 50%

in curs de executie

1
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:Funj? latie partial usi MDF 50%
interioara
Timplarie profile PVC cu geamuri termopan 100%
exterioara usi si ferestre exterioare -
Finisaje lipsa izolatie cu polistiren, 0%
exterioare lipsa tencuiala decorativa .
Circulatia pe .
verticala Y i
= : : instalatii i ilumi i pri 100%
Instalatii functionale Electrice instalatii electrice do ll}zmmat o >
racord la reteaua electrica stradala
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incalzire cu sobe pe lemne;

Termice st s : . - .
lipsa instalatie incalzire centrala si corpuri incalzire

Apa, canalizare, T ST y
s SRILEEtE lipsa instalatii si obiecte sanitare

Sanitare
Instalatii gaze lipsa 0%
Telecomunicatii lipsa 0%

La data inspectiei, trebuie mentionat faptul ca constructia de tip casa de locuit in regim Parter
analizata se afla intr-o stare tehnica relativ buna (a se vedea Anexa Fotografii), stadiul fizic al
constructiei la data evaluarii fiind in curs de executie finisaje interioare, finisaje exterioare, instalatii si
obiecte electrice, sanitare si de incalzire.

3.5. Istoricul Proprietati Imobiliare Subiect

Conform documentelor de proprietate puse la dispozitie de client, proprietatea imobiliara subiect
a fost dobandita prin Lege de cidtre Comuna Magura Ilvei — Domeniul Privat, cota actuala 1/1, in baza
Act Administrativ nr. 61 din 31/07/2024 emis de Comuna Magura Ilvei.

Proprietatea imobiliara subiect nu a fost expusa pe piatd pentru vanzare sau inchiriere, aceasta
proprietate a fost dobandita prin Lege de catre actualul proprietar.

Nu se cunosc alte informatii referitoare la aceastd proprietate imobiliara.

3.6. Date privind Impozitele si Taxele Locale

Nu se cunosc,

Partea a IV - a - ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

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

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

Piata imobiliara este influentatd de atitudinile, motivatiile si interactiunile véAnzitorilor si
cumparatorilor. Ea reactioneaza la situatia pietei forfei de munca si stabilitatea veniturilor. Deciziile de
cumparare a proprietifilor imobiliare sunt influenfate de tipul de finanfare, durata de rambustare si rata
dobanzii. Piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este afectatd direct de diferite reglementiri
guvernamentale sau locale.

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

Piata imobiliara speciala cuprinde proprietati cu design unic sau proprietati a caror utilizare este
limitata numai la scopul initial (scoli, gradinite, cladiri publice, aeroporturi, gari, terenuri, drumuri,
parcuri, cimitire, etc.). Proprietatea imobiliara supusa evaluarii se afla cuprinsa in lista bunurilor care
apartin Domeniului Privat al Comunei Magura Ilvei.
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Piata privind activele evaluate face parte tocmai din aceasta piata imobiliara speciala pqntt (il ‘earg -
nu exista o ptata in adevaratul sens al cuvantului, care sa ofere suficiente informatii in Vedeérea

realizarii unei analize comparative axata pe asemanarile si diferentele dintre proprietati si tranzactii
care influenteaza valoarea si care au drept consecinta variatii ale preturilor platite pe piata imobiliara.

Analiza pietei este realizatd pentru a estima cererea pentru un anumit tip de proprietate imobiliard
(analiza cererii), pentru a determina conformarea piefei pentru proprietatea analizata (analiza ofertei) si
pentru a studia modul in care interactiunea dintre cerere si ofertd afecteaza valoarea proprietitii subiect
(analiza echilibrului). Analiza pietei pune bazele determindrii celei mai bune utilizdri a unei proprietati
imobiliare si totodatd, furnizeaza informatii importante necesare aplicarii abordarilor in evaluare.

In analiza pietei se tine seama de cei patru factori economici interdependenti care creeaza
valoarea proprietétii imobiliare: utilitatea, raritatea, dorinta si puterea efectivi de cumpdrare.

Interactiunea complexa a celor patru factori care creeaza valoarea este reflectata in principiul

economic fundamental, cererea si oferta.
Analiza de piata a proprietatii imobiliare evaluate s-a realizat utilizand procesul in sase pasi:

4.1. Analiza Productivitatii Proprietatii

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

Aceasta este o proprietate imobiliara de tip teren intravilan cu suprafata totala de 897 mp si
Casa de Locuit in regim Parter, situata pe teritoriul administrativ al comunei Magura Ilvei, Judetul
Bistrita-Nasdud, proprietate imobiliara care se afla cuprinsa pe lista bunurilor care apartin Comunei
Magura Ilvei — Domeniul Privat.

Din punct de vedere al amplasirii, proprietatea imobiliara subiect este situatd in zona periferica,
in intravilanul localitatii Magura Ilvei, intr-o zona in care predomina casele de locuit cu anexe
gospodaresti si terenuri curte si gradina, proprietate cu o situatie juridica clard si libera de sarcini.

4.2. Delimitarea Pietei Specifice (aria pietei si aria competitive)
In cazul proprietatii imobiliare subiect, teren intravilan cu suprafata totala de 897 mp, am
analizat piata specifica a terenurilor intravilane disponibile pentru dezvoltari rezidentiale unifamiliale

in mediul rural.
In cazul proprieta{ii imobiliare subiect, se vor utiliza comparabile de piatd, avind aceeasi cea

mai bund utilizare ca proprietatea subiect.

Atia de piata dift care se vor utiliza comparalillele sunt zonc considerate similare din Juﬁettll '

Bistrita - Nasaud, respectiv localitatea localitatea Lunca Ilvei, localitatea Poiana Ilvei, comuna Prundu
Bargaului — sat Susenii Bargaului.

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

4.3. Analiza Cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate fati de care
se manifestd dorinta pentru cumparare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumita piata, intr-un
anumit interval de timp.

Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietatilor tinde sa varieze in mod direct cu schimbarile de cerere fiind astfel influentate de cererea
curenta, cerere ce poate fi analizata sub cele doua aspect ale sale: cantitativ si calitativ.

Cererea pentru un bun sau serviciu este creatd de utilitate gi teafe c{g%&de raritate.
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Cererea mai este influentata de dorin{d si de fortele care creeaza si stimuleazi dorinta. S~

Desi atractia oamenilor pentru diferite lucruri ar putea fi nelimitatd, dorinta este restrictionatd de
puterea efectivd de cumpérare. De exemplu, imposibilitatea de a cumpdra bunuri scumpe va afecta
cererea pentru astfel de bunuri. Pentru ca pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza incet la nivelul si
tipul cererii, valoarea proprietdtilor tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentatd de cererea curenta.

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

Piata privind proprietatea imobiliara evaluata face parte din piata imobiliara rezidentiala in
mediul rural pentru care nu exista o piata in adevaratul sens al cuvantului, care sa ofere suficiente
informatii in vederea realizarii unei analize comparative axata pe asemanarile si diferentele dintre
proprietati si tranzactii care influenteaza valoarea si care au drept consecinta variatii ale preturilor
platite pe piata imobiliara.

Cererea pentru proprietd{i imobiliare similare, chiar daca este supusa unei sensibilitati firesti in
conditiile economico - financiare actuale, nu este constanta in zonele rurale, cu tendinta de scadere,
astfel ca si numarul cumpdratorilor interesati de o asemenea achizitie este in scadere.

Ludnd in considerare influenta factorilor (sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu),
precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietatii evaluate, apreciem ca: profilul potentialului
cumpadrdtor este, cel mai probabil, reprezentat de utilizatorul final (persoane fizice) sau cumparitori,
care intenfioneaza sid achizitioneze asemenea proprietd{i pentru utilizare in interes propriu.

Astfel de potentiali cumparatori existd sau pot fi atragi in aria de piati definitd in numar mic spre
mediu. In cazul in care proprietatea ar fi expusd pe piatd in vederea vanzirii ei, cu respectarea
conditiilor din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes din partea potentialilor
cumparatori.

[n zona in care se afla amplasata proprietatea evaluata mai exista terenuri libere, zona analizata
fiind una preponderant formata din case de locuit cu anexe gospodaresti, si terenuri arabile si faneata.

Chiar daca este supusd unei sensibilitati firesti la contextul economico-financiar, cererea pe acest

segment de piatd rdmane una in scadere.

4.4, Analiza Ofertei Competitive
Pe piata imobiliard, oferta reprezintd numdrul dintr-un tip de proprietate care este disponibil

pentru vanzare sau inchiriere la diferite prefuri, pe o pia{d datd, intr-o anumita perioada de timp.
Existenta ofertei pentru o anumitd proprietate la un moment dat, anumit pret si un anumit loc indica
gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Oferta unui bun sau serviciu este influentatd de utilitate si limitatd de raritate, iar dorinta
afecteazd disponibilitatea. O putere de cumparare redusd va crea o presiune asupra ofertei. Daca
puterea de cumpirare creste, oferta unui bun sau serviciu relativ rar se deschide si se creeazi o cerere
datoratd pietei, ceea ce va duce la cresterea ofertei.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele intre proprietati, care influenteaza
valoarea. Acestea ar putea cuprinde diferentele in drepturile de proprietate evaluate, motivatia
cumparatorilor si a vanzatorilor, conditiile de finantare, situatia pietei la momentul vanzarii,
localizarea, caracteristicile fizice, utilizarea, utilitatile disponibile.

Din analiza pietei imobiliare a comunei Magura Ilvei, precum si a zonelor rurale invecinate au
fost extrase oferte de vanzare ale proprietdfilor imobiliare similare — comparabilele, care sunt
prezentate detaliat in cadrul Anexei — Oferte de vanzare Terenuri.

In studiul analizei ofertei competitive de proprieta{i comparabile cu cea subiect, a fost intocmita

Fisa de Colectare Date, care cuprinde sintetizat ofertele de pe piata pentru t/r;:purrmm :
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