RAPORT DE EVALUARE

SOLICITAT DE CATRE
PRIMARIA BUNESTI

PROPRIETATE COMPUSA DIN:

CONSTRUCTII SI TEREN (1.908 MP)

SITUATA iN LOCALITATEA ROADES NR. 12, COMUNA BUNESTI,
JUD. BRASOV

CF NR. 100397 OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE

IMOBILIARA BRASOV (BCPI — RUPEA)



RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR IMOBILIARE
DE TIP CONSTRUCTII SI TEREN, PENTRU VANZARE

INREGISTRARE LA INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 330/28.05.2024 BENEEICIAR Nr.

CATANA Dorin
1. |EVALUATOR

Legitimatie ANEVAR Nr. 11236/ 2024
10.000 EURO / nr. 47670 / 2024

Asigurare profesionala

nivel de acoperire/nr./an

Reprezentant — functia

CATANA Dorin
Expert evaluator

Nr. 11236 — valabila 2024

Parafa
= QOrasul: BRASOV
Adresa evaluatorului = Strada P. Rares nr. 3
= Telefon: 0744 — 565946
= E-mail:
Persoana juridica: Primaria comunei Bunesti — jud. Brasov
2. |CLIENT Primarul comunei Bunesti — d-1 PALASAN Mircea
Adresa = Comuna: Bunesti — jud. BRASOV
= Bunesti 119
= Telefon: 0731 — 029968
= Fax:
= E-mail:
Primarul comunei Bunesti — d-1 PALASAN Mircea
DESTINATARUL Consiliul Local al Comunei Bunesti
RAPORTULUI
PROPRIETATEA Constructii (casa) si teren (1.908 mp)
3. |[EVALUATA
Proprietar STATUL ROMAN
Adresa proprietatii = Comuna: Bunesti, Localitatea Roades nr. 12 — Jud. Brasov

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA .
A PROPRIETATII 282.366 LEI echivalent 56.700 EURO
Valoarea constructiilor 253.980 LEI echivalent 51.000 EURO
Valoarea curti constructii 16.683 LEI echivalent 3.350 EURO
Valoare gradina 11.703 echivalent 2.350 EURO
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.
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TIP DE VALOARE

Valoarea de piata reprezinti suma estimati pentru care un activ sau o
datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaluirii, intre un cumparitor
hotarat si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care pirtile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si firi constringere.

SCOPUL EVALUARII

Vanzarea proprietitii

DATA INSPECTIEIL Inspectia a fost efectuati de evaluator la data de 25.05.2024
PROPRIETATII

DATA EVALUARII 28.05.2024

DATA RAPORTULUI DE | 28.05.2024

EVALUARE

CURS DE SCHIMB BNR,
LA DATA EVALUARII

1 EURO =4,98 LEI

DATE PRIVIND
DREPTUL DE
PROPRIETATE

= Dobéndirea:
Proprietatea este compusé din constructii de locuinte (casa din piatra)
si teren (curti constructii — 1.123 mp si gradina — 785 mp).

Conform Tinscrierii privitoare la proprietate 722 / 19.08.1983,
proprietatea a fost dobandita in baza Act Decizie 760/1982, emis de
Consiliul Popular Judetean Brasov si a adresei nr. 706/1983 a Consiliului
Popular al orasului Rupea.

Intabulare, drept de Proprietate, in baza Decretului nr. 223/1974,
dobandit prin Lege, cota actuala 1/1.

Conform Extrasului de Carte Funciara, proprietatea este detinuta de
STATUL ROMAN

Dovada inregistrarii actelor mai sus mentionate la Agentia Nationala
de Cadastru si Publicitate Imobiliara — Oficiul de Cadastru si Publicitate
Imobiliara Brasov (Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Rupea) o
reprezintia Extrasul de Carte Funciara pentru Informare pus la dispozitie
evaluatorului de primiria Bunesti (fira numar)
in ANEXA nr. 1 este prezentati copia Extrasasului de Carte Funciari
care atesta dreptul de proprietate
= Dreptul de proprietate: Deplin asupra terenului si constructiei.
= Cartea Funciara nr. 100397 (provenita din conversia de pe hartie a CF

nr. 813 Roades), localitatea Bunesti, judet Brasov
= Numair cadastral/topografic: 256 pentru casa si curti constructii si 255

pentru gradina
= Extras de Cartea Funciara: nr. -, ANCPI Oficiul de Cadastru si

Publicitate Imobiliara Brasov — Biroul de Cadastru si Publicitate

Imobiliara Rupea
= Tnscrieri privitoare la sarcini nu sunt

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciard

= Extras de Carte Funciara existent

MENTIUNI 2: Abateri de
lainscrierea din Cartea
Funciara

= In urma inspectiei efectuate, nu s-au constatat abateri de la cele
inscrise in Extrasul de Carte Funciari cu exceptia faptului ci in
realitate casa este din piatra si cirimida (nu din piatra cum este in CF)

MENTIUNI 3

= A fost supus evaluirii dreptul integral de proprietate pe care
proprietarul il are asupra proprietitii imobiliare evaluate. Dreptul de
proprietate se considera integral, valabil, tranzactionabil si negrevat de
sarcini

= De asemenea se considerd ca proprietatea are toate avizele necesare
functionarii

DATE PRIVIND

= Pentru proprietatea supusi evaluirii, anul ultimei tranzactioniri este
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ISTORICUL 1983
TRANZACTIILOR CU
PROPRIETATEA
8. | DATE PRIVIND = Exista documentatie cadastrala
DOCUMENTATIA = fn documentatia cadastrali nu este trecuti suprafata constructiilor
CADASTRALA = Teren: St=1.908 mp
Tn ANEXA nr. 2 este prezentat planul de situatie
Tn ANEXA nr. 3 este prezentat planul constructiilor, pus la dispozitia
evaluatorului. Datele (dimensiunile) Tnscrise Tn plan au fost verificate Tn
cadrul inspectiei efectuate de citre evaluator
9. | SITUATIA ACTUALA A | Locuiti, Tn stare satisficitoare observindu-se lipsa de fintretinere
PROPRIETATII periodica. Acest fapt se datoreazi actualului ocupant (chirias) care nu
investeste in proprietate, deoarece aceasta nu este a lui.
10. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE | Roades este o localitate apartinind de comuna Bunesti din judetul
Brasov, facand parte din vechile asezari medievale sisesti. Desi sasii au
parasit de mult localitatea, prezenta lor, a lisat o amprenti puternica si
de nesters, prezentd chiar si astizi la peste 30 de ani de la masiva lor
plecare. Localitatea este situata la 3 km de DN 13 Brasov — Sighisoara,
accesul in localitate facindu-se pe un drum asfaltat. Localitatea ofera o
imagine nefavorabila datoritd caselor pardsite si neintretinute. Dupa
plecarea masiva a sasilor de la inceputul anilor 1990, casele au fost
inchiriate, iar noii locatari in loc si le intretina le-au distrus.

Proprietatea este situata aproape de capitul localitatii.

ARTERE = Auto:

IMPORTANTE DE - DN13

CIRCULATIE IN - Drum judetean asfaltat

APROPIERE = Calitatea retelelor de transport: drum de acces Tn localitate asfaltat iar

in interiorul localititii drumurile sunt acoperite tot cu piatra sparta
(concasata)

CARACTERUL Tipul zonei

EDILITAR AL ZONEI = Zona de case
in zoni se afla:
= Unitati comerciale putine
Unititi de inviatimant mediu (scoala generali)

UTILITATI EDILITARE | = Retea rurali de energie electricii: existenti

= Retea rurali de gaz metan: inexistentd
= Apa potabila: existenti
= Retea de telefonie mobila: existentd

GRADUL DE POLUARE

= Poluare fonica mica
= ldem cu noxe auto

AMBIENT

= Satisfiacitor datorita faptului cd multe case nu sunt ingrijite

CONCLUZIE PRIVIND ZONA
DE AMPLASARE

Zona in declin cu sanse foarte mici de dezvoltare. Poluare scizuta.

11.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA

DATE GENERALE

= Imobilul este o constructie cu structura P, la care fundatia este din
piatra, iar zidurile portante din ciridmida. Tavanul este din grinzi si
scanduri. Constructiile din care este formatad proprietatea sunt
fmpirtite in doud corpuri. Unul cu suprafata construiti de 67 mp si
altul cu suprafata de 91 mp. Cel cu suprafata mai mare este intr-o stare
avansata de degradare, cu ziduri portrante fisurate. Crapaturi relativ
mari sunt prezente si la imbinarea zidurilor portante cu tavanul uneia
dintre camere. La acest corp de clidire planseurile (podele degrate Tn
proportie de 80-90%).

ANUL PIF

= Probabil inceputul secolului XX sau si mai inainte
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LOCUINTE PE PALIER

ORIENTARE

Fatada constructiei
Cardinal: NORD-EST

CARACTERISTICI

Structura: fundatie din piatra si ciramida

Planseu: pamant si grinzi

Tnchideri perimetrale: cirimidi

Compartimentari interioare: din caramida

Acoperis: sarpanta si tigla

Aspect exterior: ingrijit la corpul cu suprafati mai micd, dar cu
deterioriri vizibile ale tencuielilor la corpul cu suprafata. Sarpanta si
invelitoarea sunt invechite si necesita inlocuirea lor.

Aspect interior: satisficitor la corpul cu suprafati mica si degradat
(nesatisfiacitor) la corpul cu suprafata mare.

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

Constructie cu probleme structurale care nu a avut o intretinere
periodica; dintre utilitiiti curentul electric si apa sunt accesibile.

12.

DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

Amplasare: favorabilid din punct de vedere al accesibilititii din orice
zona a localitatii.

Suprafata: 1908 mp

Deschiderea la strada: necunoscuta

Tip drum acces: pentru autovehicule pe stradi comunala, pentru
pietoni pe trotuare din paméant inierbit

DESCRIERE

Dimensiuni: necunoscute

Forma: regulata

Inclinare: suprafati plana si cu inclinare
Alte observatii nu sunt

13.

DESCRIEREA PROPRIETATII

BILANTUL DE
SUPRAFATA

Tn ANEXA nr. 4 este prezentat bilantul de suprafati conform planului
Tntocmit de evaluator (conform codului de misurare)

Au (aria/suprafata utild) = 121 (120,51) mp
Ac (aria/suprafata construiti) = 158 (157,64) mp

GRADUL DE CONFORT
(optional)

TAMPLARIE = Exterioari: ferestre cu timplirie termopan (profil PVC) la corpul cu
suprafatd mica si la o camera din corpul cu suprafatid mare; restul
ferestrelor sunt in stare nesatisfaciatoare,

= Interioari: usi din tAmpléirie de lemn in stare satisfaciatoare

FINISAJE = Finisare inferioara

INSTALATII SI = Normale Tnvechite si partial distruse

DOTARI ELECTRICE

INSTALATII SI * fncilzire cu sobe de metal sau teracoti — combustibilul folosit: lemnul

DOTARI INCALZIRE

INSTALATII SI = Imobilul beneficiaza de apa potabila

DOTARI ALIMENTARE

CU APA

INSTALATII SI = Nu este cazul

DOTARI ALIMENTARE

CU GAZE

CONCLUZIE PRIVIND = Deteriorarea constructiilor este avansati mai ales pentru corpul cu
DESCRIEREA suprafatd mare
PROPRIETATII

14. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE |
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DEFINIREA PIETEI SI = Piata constructiilor de tip casa familiala
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zona rurali de case
= Zona fara posibilititi de dezvoltare, zona aflati in declin
= Din punct de vedere edilitar: zona este Tn declin
= Din punct de vedere economic: localitate cu economie inactiva
= Informatii despre taxele si impozitele locale: normale pentru acest tip
de localitate
OFERTA DE = Lipsa
PROPRIETATI
SIMILARE
CEREREA DE = Lipsa
PROPRIETATI
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI = In echilibru (nu existi nici cerere nici oferti)
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI IN ZONA = Minim: 1400.000 EURO echivalent 697.200 LEI
PENTRU PROPRIETATI = Maxim: 150..000 EURO echivalent 747.000 LEI
SIMILARE = A se consulta Anexa 5
CHIRII IN ZONA = Minim: 50 Euro/noapte dubla
PENTRU PROPRIETATI = Maxim: 110 Euro/noapte dubla
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE in zona piata este inactiva
PRIVIND PIATA
PROPRIETATII

15. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDELE DE = SEV 100 - Cadru general
EVALUARE A = SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii
BUNURILOR - 2022 = SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri de valorii

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 400 - Verificarea evaluarii

GEV 500 — Determinarea valorii impozabile a cladirilor

CADRU LEGAL ]

ALTE REGLEMENTARI Ll

15.1 Abordarea prin cost

Tn ANEXA nr. 6 este prezentata determinarea valorii de piata pe baza abordarii prin cost.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PE BAZA ABORDARII PRIN COST
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

282.366 LEI echivalent 56.700 Euro

15.2 Abordarea prin venit

In ANEXA nr. 7 este prezentati determinarea valorii de piatd pe baza abordarii prin venit.
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VALOAREA DE PIATA ESTIMATA

PE BAZA ABORDARII PRIN VENIT 246.510 LEI echivalent 49.500 Euro

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

16. DEFINITIL, IPOTEZE, CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

16.1 DEFINITII

VALOAREA DE PIATA

Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o0 tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fard constrangere.

16.2 TPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este recomandata
folosirea raportului de catre o tertd persoana fara obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 10 de
mai jos. Nu se asuma responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarilor evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport. Responsabilitatea se considera
asumata numai fata de destinatarii raportului de evaluare.

Raportul de evaluare 1si pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt
cunoscute de catre evaluator. In acest sens se precizeazi ca nu au fost ficute cercetiri specifice
in arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona.
In cazul in care existi o asemenea situatie, aceasta este mentionati in raport. Proprictatea
imobiliard se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie legala si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliard In cauza respectd reglementarile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintda
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (miasuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Daca nu se arata altfel in raport, evaluatorul nu are cunostin{d asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului,
structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate
invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.) care pot majora
sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost
observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui
raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in
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privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii si nici pentru eventualele procese de testare necesare descoperirii lor.

7. Evaluatorul obtine informatii, estimari §i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul crede ca ele sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinga acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti.

8. Opiniile privind valoarea precum si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in mod
satisfacator a oricdror alte sarcini care trebuie finalizate intr-o manierd responsabild. Poate fi
necesara efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.

9. Continutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvalui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

10. Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client, care de asemenea este specificat in raport.
Clientul a fost de acord ca realizarea evaluarii si formatul raportului sunt adecvate destinatiei
evaluarii.

11. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata
in orice scop de catre orice persoand, cu exceptia clientului si a altor destinatari ai evaluarii care
au fost precizati in raport, precum si a agentului de asigurari si creditorului, daca acestia au
platit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este un creditor ipotecar.
Consimtamantul scris si aprobarea trebuie de asemenea obtinute 1nainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) sa poata fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori
ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

16.3 ALTE PRECIZARI
Tn Anexa 8 sunt prezentate fotografii ale proprietitii evaluate.

16.4 SURSE DE INFORMARE

= Preturile de tranzactionare/ofertare ale comparabilelor au fost preluate din sursele prezentate in
Anexa 5.

17. DECLARATIE DE CONFORMITATE

In calitate de elaborator, declar ci raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in
concordantd cu reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile
limitative cuprinse 1n prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul §1 niciun
interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu
se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului, iar
remunerarea evaluarii nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste
conditii, subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si
concluziile formulate Tn prezentul raport de evaluare.

18. CERTIFICARE

Subsemnatul certific Tn cunostinta de cauza si cu buna credinta, ca:
1. Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
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2. Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare In privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, in functie de marimea valorii estimate, de directia de evaluare care
favorizeaza cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui
eveniment, 1n functie de opinia mea.

5. Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele Internationale de Evaluare.

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

19. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA FINALA

Fiind vorba de vanzare, acesta poate incepe de la valoarea cea mai mare adica 56.700 Euro si
se poate finaliza in apropierea valorii de 49.500 Euro.

iN URMA EVALUARII EFECTUATE, A ANALIZEI INFORMATIILOR APLICABILE SI
A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA DE PIATA A
PROPRIETATII IMOBILIARE, DETINUTE DE STATUL ROMAN (CONSTRUCTIE SI
TEREN N SUPRAFATA DE 1.908 mp) DESCRISE (SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA 282.366 LEI echivalent 56.700 EURO
VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDARII PRIN
ESTIMATA PE BAZA COST

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EXPERT EVALUATOR STAMPILA DE EVALUATOR
o g si
CATANA Dorin SEMNATURA
ANEXE
ANEXAnr. 1  Copie Extras de Carte Funciara
ANEXA nr. 2  Plan de situatie
ANEXAnNnr. 3  Releveul proprietatii
ANEXA nr. 4  Bilantul de suprafata
ANEXAnr. 5  Surse de informare
ANEXAnNnr. 6  Abordarea prin cost pentru determinarea valorii de piata
ANEXAnNnr. 7 Abordarea prin venit pentru determinarea valorii de piata
ANEXAnNnr. 8 Fotografii ale proprietatii
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Anexa 1

Copie Extras de Carte Funciara
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Anexa 2

Plan de situatie
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Anexa 3

Releveul proprietatii
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Anexa 4

Bilantul de suprafata

Proprietatea evaluata are suprafetele structurate astfel:

Corpul mic:

Camera - 24,48 mp
Bucatarie - 19,38 mp
Baie - 5,88 mp
Camara - 1,92mp

Total arie/suprafata utila Au =52 (51,66) mp

Aria construiti a corpului Ac = 67 (66,78) mp

Corpul mare

Camera - 26,52 mp
Bucatarie - 16,32 mp
Camera - 26,01 mp

Total arie/suprafata utila Ay =69 (68,85) mp

Aria construiti a corpului Ac =91 (90,86) mp

Aria utila totala a celor doua corpuri: Ay =121 mp

Aria construita totald a celor doua corpuri: Ac = 158 mp

iniltimea parterului 2,30 m.
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Anexa 5

Surse de informare

Turcus S., Cristian A. — Indreptar tehnic pentru evaluarea imediati, la pretul zilei, a
costurilor elementelor si constructiilor de locuinte — procentual si valoric (Decembrie 2023), Ed.
Matrix Rom, Bucuresti, 2023

Schiopu C. — Indici de actualizare costuri de reconstruire-costuri de inlocuire, Ed. Iroval,
Bucuresti, 2023

Schiopu C. — Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, Cladiri cu structuri pe cadre,
Structuri MiTek si Constructii speciale, Ed. Iroval, Bucuresti, 2014

Schiopu C. — Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, Cladiri industriale, comerciale
si agricole, Constructii speciale, Ed. Iroval, Bucuresti, 2010

Schiopu C. — Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire, Cladiri rezidentiale, Ed. Iroval,
Bucuresti, 2009

*** _ Standardele de evaluare a bunurilor — 2022, ANEVAR, Bucuresti, 2022

Comparabila 1 — casa si teren:

Fisher, casa Ac — 152 mp, teren de 2.894 mp, stare normala, 4 camere, CT, PIF 1950, oferta,
50.000 euro, sursa — vanzator

Comparabila 2 — casa si teren:

Fisher, casa Ay — 100 mp, teren de 2.899 mp, stare normala, 4 camere, CT, PIF 1950, oferta,
54.000 euro, sursa — vanzator

Comparabila 3 — casa si teren:

Crit, casa Ay — 400 mp, stare normald, 8 camere, 5 bai, ofertad, 150.000 euro, sursa —
vanzator

Comparabila 4 — casa si teren:

Bunesti, casd Ay — 185 mp, teren de 619 mp, stare normald, 5 dormitoare, 2 livinguri, 2 bai,
CT, PIF 1970, oferta, 150.000 euro, sursa — vanzator

Comparabila 5 — casa si teren:

Viscri, casda Ac — 90 mp, constructie din lemn, Aq — 170 mp, teren de 3.200 mp, stare
normala, 4 camere, 1 baie, PIF 2010, oferta, 140.000 euro, sursa — vanzator

Comparabila 6 — teren extravilan:

Viscri, teren extravilan 25.700 mp, 42.919 Euro, 1,67 Euro/mp, oferta, sursa — vanzator

Comparabila 7 — teren intravilan:

Bunesti, teren 3.254 mp, 26.032 Euro, 8 Euro/mp, oferta, sursa — vanzator

Comparabila 8 — teren extravilan:

Bunesti, teren (faneatd) 1.300 mp, 1.393 Euro, 1,07 Euro/mp, oferta, sursa — vanzator

Comparabila 9 — teren extravilan:

Bunesti, teren agricol 5.000 mp, 4.940 Euro, 0,99 Euro/mp, oferta, sursa — vanzator
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Anexa 6

Abordarea prin cost

pentru determinarea valorii de piata

Abordarea prin cost ofera o indicatie asupra valorii, prin utilizarea principiului economic
conform cdruia un cumparator nu va plati mai mult pentru un activ, decat costul necesar obtinerii
unui activ cu aceeasi utilitate, fie prin cumparare, fie prin construire, cu exceptia situatiei cand se
interpun factori precum momente inoportune, inconveniente, riscuri sau alti factori.

Abordarea prin cost oferda o indicatie asupra valorii prin calcularea costului curent de
Tnlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru depreciereca fizica a
acestuia si pentru alte forme relevante de depreciere.

Aceastd abordare este in general aplicatd pentru evaluarea drepturilor asupra proprietatii
imobiliare, prin metoda costului de Tnlocuire net (dupi deducerea deprecierii).

Costul de Tnlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o functionalitate
asemanatoare si o utilitate echivalentd cu cea a activului supus evaluarii dar care are un design
modern §i este construit sau realizat folosind materiale si tehnici actuale, eficiente din punct de
vedere al costurilor.

Evaluarea terenului

Datele tehnice ale terenului sunt:

- suprafata 1.908 mp;

- amplasament: zona de margine a localitatii;

- teren normal de fundare, plan;

- regimul de Tndltime S + P;

- compatibil cu planul rural zonal.

Datoritd faptului ca in zona sunt putine tranzactii imobiliare, iar cele care au fost identificate
au preturi distorsionate. Distorsionarea preturilor ingreuneaza posibilitatea extragerii valorii
terenului din valoarea proprietdtii imobiliare.

Pentru tranzactiile identificate in Anexa 5 (Comparabila 6, 7 si 8) valoarea in Euro/mp
pentru teren este cuprinsad intre 1,07 si 8. Pentru teren extravilan in Crit valoarea este de 1,67
Euro/mp, in Bunesti 8 Euro/mp pentru teren intravilan, de 1,07 Euro/mp pentru faneata
(Comparabila 8) si de 0,98 Euro/mp pentru teren agricol (Comparabila 9). Pretul de tranzactionare

este cu 15 % mai redus decét oferta, ceea ce inseamna ca preturile ofertelor devin 1,40, 6,80, 0,91 si
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8,33 Euro/mp. Tinand cont de dispunerea localitatii Roades fata de Bunesti, pretul terenului
intravilan in Roades este situat sub 6,30 Euro/mp. Terenul in Viscri o altd localitate din zona
valoarea terenului intravilan este peste 1,40 Euro/mp. Concluzia este ca valoarea terenului intravilan

in Roades poate fi de 3 Euro/mp.
Valoare teren = Suprafata teren x Valoare teren = 1.908 x 3 = 5.724 Euro
Valoarea terenului este de 5.700 Euro.

Determinarea valorii constructiei s-a ficut conform Tndreptarului Tehnic pentru
Evaluarea Imediata la Pretul Zilei a Costurilor Constructiilor de Locuinte editia decembrie
2023. Calculele au fost facute pe baza Fisei nr. 55 (Locuinta modesta in mediul rural cu ziduri
din caramida, racordata la electricitate, fara alte facilitati, planseu din lemn, invelitoare din
tabla zincata) care se apropie cel mai mult de structura proprietatii evaluate. Elementele din fisa 55
au fost completate cu elemente specifice proprietati evaluate, mai precis pentru subsol (pivnita) Fisa
nr. 46 (pentru corpul mare) si Fisa 49 pentru invelitoarea din tigld. Anexele gospodariei fiind intr-0
avansata stare de degradare nu au fost evaluate, acestea urmand sa fie demolate.

Date de referinta:

- suprafata teren aferent (mp) 1.908
- suprafata construita (mp) Ac 158
- arie desfasurata (mp) Ad cca. 158
- arie utila (mp) Au cca. 121

Curs 1 Euro = 4,98 lei
Datorita faptului ca proprietatea analizata nu are Aqg si Ay cu mult diferite de ale subiectului
prezentat in fisd, nu este necesara aplicarea de corectii pentru elementele din figa. Calculele sunt

prezentate 1n tabelul urmator:

Tabel dentru determinarea valorii de reconstructie corp mic

. Cost
Cost % in
. . Cant. Cost lucrare
Denumirea lucrarii UM : lucrare total
lucr./mpAd lei/lUM (Iei/mpAd) cost total fara
P TVA
Excavatii mc 0,3600 200,00 72,00 1,10% | 4.053,78
Umpluturi si compactari mc 0,1100 130,00 14,30 0,22% 805,13
Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0,2500 145,00 36,25 0,55% 2.040,97
Beton simplu mc 0,3000 770,00 231,00 3,52% | 13.005,88
Structra din beton armat mc 0,0300 1.780,00 53,40 0,81% 3.006,55
Scari si podeste din lemn ml 0,0300 490,00 14,70 0,22% 827,65
Zidarii mc 0,6100 1.300,00 793,00 12,08% | 44.647,90
Inchideri si compartimentari mp - 102,50 0,00 0,00% 0,00
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Confectii metalice kg 0,3000 29,70 8,91 0,14% 501,66
Pardoseli din beton simplu mp 0,1370 295,00 40,42 0,62% 2.275,47
Termoizolatii conducte mp - 34,00 0,00 0,00% 0,00
Tamplarie din lemn mp 0,3500 775,00 271,25 4,13% | 15.272,06
Tamplarie din PVC armat kg 0,1960 1.173,00 229,91 3,50% | 12.944,40
Tamplarie metalica kg - 15,80 0,00 0,00% 0,00
Geamuri simple mp 0,2000 220,00 44,00 0,67% 2.477,31
Geamuri antierfractie mp - 209,00 0,00 0,00% 0,00
Pardoseli mp - 110,20 0,00 0,00% 0,00
Pardoseli din dusumea mp 0,5600 412,00 230,72 3,52% | 12.990,12
Pardoseli din gresie glazurata mp - 205,00 0,00 0,00% 0,00
Podina din lemn pod mp 1,0000 190,00 190,00 2,90% | 10.697,48
Tencuieli interioare mp 3,5000 190,00 665,00 10,13% | 37.441,18
Zugraveli interioare mp 3,3240 75,00 249,30 3,80% | 14.036,22
Vopsitorii interioare mp 0,1760 115,00 20,24 0,31% 1.139,56
Placaje cu faianta interior mp - 77,00 0,00 0,00% 0,00
Tencuieli exterioare mp 0,9000 297,00 267,30 4.07% | 15.049,66
Planseu din lemn mp 1,0000 482,00 482,00 7,35% | 27.137,82
Trotuar din beton mp 0,3820 224,00 85,57 1,30% | 4.817,69
Sobe din teracota cahle 3,0000 97,00 291,00 4.43% | 16.384,03
Sarpanta mp 0,4380 640,00 280,32 4,27% | 15.782,72
Invelitoare, inclusiv astereala mp 0,5710 1.088,00 621,25 9,47% | 34.977,83
Jgheaburi si burlane ml 0,2040 162,00 33,05 0,50% | 1.860,69
Streasina infundata mp 0,1340 890,00 119,26 1,82% 6.714,64
mp - 52,20 0,00 0,00% 0,00
mp - 0,00 0,00% 0,00
Alte lucrari de constructii % 2,0000 0,00 106,88 1,63% 6.017,77
Bransament apa-canal lei 1,0000 182,00 182,00 2,77% | 10.247,06
Coloane si legaturi sanitare ml 0,5130 142,30 73,00 1,11% | 4.110,08
Obiecte si armaturi sanitare lei 1,0000 263,00 263,00 4,01% | 14.807,56
Bransament electric lei 1,0000 160,90 160,90 2,45% 9.059,08
Cabluri, conductori, tevi electrice il 1,5000 17,50 26,25 0,40% 1.477,94
Aparate electrice lei 1,0000 65,90 65,90 1,00% | 3.710,34
Corpuri de iluminat lei 1,0000 12,00 12,00 0,18% 675,63
Centrela termica gaze lei - 19,30 0,00 0,00% 0,00
Bransament gaze lei - 21,50 0,00 0,00% 0,00
Coloane si legaturi de incalzire ml - 58,60 0,00 0,00% 0,00
Corpuri de incalzire kg - 10,60 0,00 0,00% 0,00
Alte instalatii comune % 2,0000 15,66 0,24% 881,75
Diverse, organizare, proiectare % 5,0000 312,49 4,76% | 17.593,78
6.562 100,00%  369.469
EUR 74.191
TOTAL Ad EUR/mp 1107
AL EUR/mp 1.427
Valoarea de reconstructie (lei) 369.500
STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT
* conditii de exploatare normale
* starea tehnica satisfacatoare
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Cost de nou la

Componenta data evaludrii [lei]
Infrastructura 21.319,07
Suprastructura 85.118,45
Fin int/ext 152.265,22
Invelitoare 63.548,72
Instalatii 47.217,91
Total 369.500

Valoarea ramasa

Stabilirea deprecierii fizice s-a facut pe baza Anexei V din Costuri de Reconstructie —
Costuri de Tnlocuire — Cladiri cu Structuri pe Cadre, Anexe Gospodaresti, Structuri MiTek si
Constructii Speciale, editia IROVAL 2014. Pentru infrastructura si structura s-a {inut cont ca durata
de viata utila este de 100 ani Pentru finisajele interioare si invelitoarea de tigla s-a tinut cont ca
durata de viatd utild este de 80 ani. Pentru instalatiile functionale s-a aplicat indicatiile din

Uzura [%]

50
60
50
80
50

57

Depreciere [lei]

10.659,53
51.071,07
76.132,61
50.838,98
23.608,95

212.311

157.189
31.564

respectiva anexa, adica duratele de viata utile sunt intre 35, 45 si 50 ani.

Valoarea corpului mic, estimatd pe baza abordarii prin cost este de 157.189 Lei, sau

31.564 Euro.
Tabel dentru determinarea valorii de reconstructie corp mare
Cost % in Cost
Denumirea lucrarii UM | Cant. C.OSt lucrare total lucrare
ucr./mpAd lei/lUM (Iei/mpAd) cost total fara
TVA

Excavatii mc 0,3600 200,00 72,00 1,20% 5.505,88
Umpluturi si compactari mc 0,1100 130,00 14,30 0,24% | 1.093,53
Hidroizolatii si lucrari aferente mp 0,2500 145,00 36,25 0,60% 2.772,06
Beton simplu mc 0,3000 770,00 231,00 3,85% | 17.664,71
Structra din beton armat mc 0,0300 1.780,00 53,40 0,89% 4.083,53
Scari si podeste din lemn ml 0,0300 490,00 14,70 0,24% 1.124,12
Zidarii mc 0,6100 1.300,00 793,00 13,20% | 60.641,18
Inchideri si compartimentari mp - 102,50 0,00 0,00% 0,00
Confectii metalice kg 0,3000 29,70 8,91 0,15% 681,35
Pardoseli din beton simplu mp 0,1370 295,00 40,42 0,67% 3.090,56
Termoizolatii conducte mp - 34,00 0,00 0,00% 0,00
Tamplarie din lemn mp 0,3500 775,00 271,25 4,52% | 20.742,65
Tamplarie din PVC armat kg 0,1960 1.173,00 229,91 3,83% | 17.581,20
Tamplarie metalica kg - 15,80 0,00 0,00% 0,00
Geamuri simple mp 0,2000 220,00 44,00 0,73% 3.364,71
Geamuri antierfractie mp - 209,00 0,00 0,00% 0,00
Pardoseli mp - 110,20 0,00 0,00% 0,00
Pardoseli din dusumea mp 0,5600 412,00 230,72 3,84% | 17.643,29
Pardoseli din gresie glazurata mp - 205,00 0,00 0,00% 0,00
Podina din lemn pod mp 1,0000 190,00 190,00 3,16% | 14.529,41
Tencuieli interioare mp 3,5000 190,00 665,00 11,07% | 50.852,94
Zugraveli interioare mp 3,3240 75,00 249,30 4,15% | 19.064,12
Vopsitorii interioare mp 0,1760 115,00 20,24 0,34% 1.547,76
Placaje cu faianta interior mp - 77,00 0,00 0,00% 0,00
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Tencuieli exterioare mp 0,9000 297,00 267,30 4,45% | 20.440,59
Planseu din lemn mp 1,0000 482,00 482,00 8,02% | 36.858,82
Trotuar din beton mp 0,3820 224,00 85,57 1,42% 6.543,44
Sobe din teracota cahle 3,0000 97,00 291,00 4.84% | 22.252,94
Sarpanta mp 0,4380 640,00 280,32 4,67% | 21.436,24
Invelitoare, inclusiv astereala mp 0,5710 1.088,00 621,25 10,34% | 47.507,20
Jgheaburi si burlane mi 0,2040 162,00 33,05 0,55% 2.527,20
Streasina infundata mp 0,1340 890,00 119,26 1,99% 9.119,88
mp - 52,20 0,00 0,00% 0,00
mp - 0,00 0,00% 0,00
Alte lucrari de constructii % 2,0000 0,00 106,88 1,78% 8.173,39
Bransament apa-canal lei - 182,00 0,00 0,00% 0,00
Coloane si legaturi sanitare ml - 142,30 0,00 0,00% 0,00
Obiecte si armaturi sanitare lei - 263,00 0,00 0,00% 0,00
Bransament electric lei 1,0000 160,90 160,90 2,68% | 12.304,12
Cabluri, conductori, tevi electrice ml 1,5000 17,50 26,25 0,44% 2.007,35
Aparate electrice lei 1,0000 65,90 65,90 1,10% 5.039,41
Corpuri de iluminat lei 1,0000 12,00 12,00 0,20% 917,65
Centrela termica gaze lei - 19,30 0,00 0,00% 0,00
Bransament gaze lei - 21,50 0,00 0,00% 0,00
Coloane si legaturi de incalzire ml - 58,60 0,00 0,00% 0,00
Corpuri de incalzire kg - 10,60 0,00 0,00% 0,00
Alte instalatii comune % 2,0000 5,30 0,09% 405,37
Diverse, organizare, proiectare % 5,0000 286,07 476% | 21.875,83

6.007 100,00%  459.392

EUR 92.247

EUR/m
A EUR/mp 1337
Valoarea de reconstructie (lei) 459.400

STABILIREA GRADULUI DE UZURA REAL ESTIMAT
* conditii de exploatare normale
* starea tehnica nesatisfacatoare

Cost de nou la

- < o . .
Componenta data evaludrii [lei] Uzura [%] Depreciere [lei]

Infrastructura 28.955,75 70 20.269,02
Suprastructura 115.608,65 80 92.486,92
Fin int/ext 206.807,98 80 165.446,39
Invelitoare 86.312,44 80 69.049,96
Instalatii 21.707,60 70 15.195,32
Total 459.400 79 362.448
Valoarea ramasa 96.952

19.468

Valoarea corpului mare, estimatd pe baza abordarii prin cost este de 96.952 Lei, sau
19.468 Euro.
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Valoarea constructiilor din cadrul proprietatii (corpul mic si mare) este de
253.980 Lei, sau 51.000 Euro.

Valoarea proprietitii imobiliare evaluate (teren si constructii) este de
282.366 Lei, sau 56.700 Euro.
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Anexa 7

Abordarea prin venit

pentru determinarea valorii de piata

Abordarea prin venit ofera o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxului de numerar
viitor intr-o singura valoare curenta. Conform abordarii prin venit, valoarea unui activ este
determinatd prin estimarea marimii venitului, a fluxurilor de numerar sau a economiilor de costuri
generate de acel activ.

Desi exista multe modalitati de aplicare a abordarii prin venit, metodele din cadrul abordarii
prin venit se bazeaza efectiv pe valoarea actualizata a fluxului de numerar viitor.

Conform metodei fluxului de numerar actualizat (DCF), fluxul de numerar previzionat
este actualizat la data evaludrii, rezultatul fiind valoarea actualizata a activului. Tn unele situatii,
valoarea unui activ poate fi calculatad utilizind numai o valoare terminala, fara vreo perioada de
previziune explicita. Aceasta tehnica poarta numele de capitalizarea venitului.

Activitatea economica in localitatea in care se afld proprietatea evaluata este restransa.
Principalele activitai economice care se desfasoard in zona sunt cele din domeniul agriculturii,
comertului si agroturismului. Spatiul evaluat poate fi utilizat pentru agroturism, dar in acest caz
constructiile care compun proprietatea trebuie sa beneficieze de lucrari de reabilitare §i conversie;
conversia presupune costuri si inseamna transformarea spatiului de locuit in spatiu destinat
agroturismului. Din analiza facutd pentru pensiunile destinate agroturismului, chiria in zond este
cuprinsa intre 82-110 Euro/noapte dubla in Viscri, 90-50 Euro/noapte dubla in Crit, 60 Euro/noapte
dubla in Bunesti. In Roades in momentul evaludrii nu erau spatii de inchiriat in pensiuni
agroturistice, desi existd cel putin una in zona. Spatii disponibile pentru inchiriere nu sunt in
localitatea Roades si in zona. In acest caz nu se pune problema stabilirii celei mai bune utilizari a
spatiului. Rata de capitalizare pentru Brasov este de 8,25-9 % pentru birouri (revista de evaluare
Q1-2024). Pentru domeniul ospitalitatii rata de capitalizare este sub aceasta valoare, deoarece
trebuie sa se {indnd cont si de gradul de ocupare al spatiilor de cazare pe prcursul anului (perioada
octombrie-aprilie sau chiar pana in mai rezervarile in zona sunt inexistente). Rate de capitalizare
adoptata este de 7 %.

METODA CAPITALIZARII

Abordarea prin venit ia Tn considerare venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de
viatd utild si indicd valoarea printr-un proces de capitalizare. In cazul capitalizarii venitului, unui
venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica o rata cu toate riscurile imcluse sau o ratd de
capitalizare totala. Calculul valorii se face cu urmatoarea relatie:

Valoare Proprietatii = Venitul Net din Exploatare / Rata Generald de Capitalizare
sau:

VP=VNE/Ro.

Rata de capitalizare s-a stabilit ca fiind de 7,00 %.

Datoritd contextului international si national al economiei, a politicilor nationale, a
informatiilor referitoare la declansanrea unei noi crize economice, a dobanzilor ridicate, a
care se desprinde este ca randamentul investitiilor Tn imobiliare va scadea, atat pe termen scurt cat si
mediu.
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Determinarea valorii proprietitii evaluate pe baza abordarii prin venit

Element de calcul Valoare
Venit brut potential
Nr. camere duble — 3
Chiria euro / noapte — 50 150 Euro/noapte
Chirie luna pentru 15 zile 2.250 Euro/luna
VBP = Chirie/luna x nr. luni 27.000 Euro
Venit brut efectiv
Grad de ocupare (6 luni) — 50 % 13.500 Euro
VBE = VBP x Go 13.500 Euro
Cheltuieli
Asigurare (0,40% din valoare proprietatii) 640 Euro
Impozit proprietate (0,5% din val. proprietatii) 800 Euro
Cheltuieli reparatii si intretinere (0,5%) 800 Euro
Cheltuieli management (0,1%) 160 Euro
Total cheltuieli 2.400 Euro
Venit net efectiv
VBE - Cheltuieli 11.100 Euro
Valoarea proprietatii
VP =VNE / Ro 158.571 Euro

Pentru a deveni agropensiune trebuie ca spatiul evaluat sa fie transformat, suma cheltuita
pentru conversie reprezentand diferenta dintre valoarea de reconstructie a fiecarui corp (1.013
Euro/mp) si cea curenta (471 Euro/mp pentru corpul mic si de 214 Euro/mp pentru corpul mare).
Sumele investite pentru conversie vor fi de 36.314 Euro pentru corpul mic si de 72.709 Euro pentru

corpul mare. In total suma investita va fi de 109.023 Euro.

Valoarea proprietatii prin venit = Valoarea proprietatii — VValoarea de conversie =
158.571 — 109.023 = 49.548 Euro

Valoarea proprietatii determinatd pe baza abordarii prin venit este de

49.500 Euro (valoarea nu contine TVA).
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Anexa 8

Fotografii ale proprietatii
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