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HOTARAREA NR. 71/2021
privind aprobarea cumpdrarii imobilului constructii cu teren aferent situat in orasul Intorsura
Buzaului, strada Bisericii nr. 1, judetul Covasna

Consiliul Local al orasului intorsura Buzaului, intrunit in sedinti ordinard din data de
26.08.2021,

Avand in vedere referatul de aprobare al Primarului orasului Intorsura Buziului in
calitate de initiator, raportul compartimentului de specialitate, avizele comisiilor de specialitate
din cadrul Consiliului Local al orasului intorsura Buziului, precum si avizul de legalitate al
Secretarului general al orasului Intorsura Buziului referitor la proiectul de hotirare privind
aprobarea cumpdrarii imobilului constructii cu teren aferent situat In orasul Intorsura Buzaului,
strada Bisericii nr. 1, judetul Covasna, inscris in CF nr. 23813 Intorsura Buziului, cu destinatia
de clddiri administrative;

In conformitate cu prevederile:

— Hotararii nr. 69/2021 privind aprobarea procedurii achizitiondrii unui imobil (constructii
si teren aferent) situat in orasul Intorsura Buzaului, strada Bisericii nr. 1, judetul
Covasna, inscris in CF nr. 23813 Intorsura Buziului, cu destinatia de clidiri
administrative;

— Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piatd a imobilului situat in orasul
Intorsura Buzaului, strada Bisericii nr. 1, judetul Covasna, intocmit de Térok Enikd —
evaluator autorizat, membru ANEVAR, nr. legitimatie 18850;
in baza prevederilor:

- art. 863 lit. a) si ale art. 1650 alin. (1) din Codul Civil, cu modificdrile si completarile

ulterioare;
- art. 46 din Legea nr. 273/2006 privind finantele publice locale, cu modificarile si

completdrile ulterioare;
- art. 286 alin. (1) si alin. (4) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificarile si completdrile ulterioare;
In temeiul prevederilor art. 196 alin. (1) lit. a) coroborat cu prevederile art. 129, alin.
(10), lit. b) si ale art. 139 alin. (2) din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
modificdrile si completirile ulterioare, Consiliul local al oragului Intorsura Buziului adoptd

prezenta
HOTARARE:

Art.1 Se nsuseste Raportul de evaluare privind estimarea valorii de piatd a imobilului
situat in orasul Intorsura Buziului, strada Bisericii nr. 1, judetul Covasna, intocmit de Térok
Eniké — evaluator autorizat, membru ANEVAR, nr. legitimatie 18850, conform anexei 1 care
face parte integrantd din prezenta hotérare.

Art.2 Se insuseste procesul verbal de negociere nr.28898/13.08.2021 intocmit de comisia
de negociere privind achizitionarea imobilului situat in orasul Intorsura Buziului, strada Bisericii
nr. 1, judetul Covasna, desemnati prin Hotdrarea Consiliului Local al orasului intorsura
Buzaiului nr. 69/2021 privind aprobarea procedurii achizitionarii unui imobil (constructii si teren
aferent) situat in orasul Intorsura Buzaului, strada Bisericii nr. 1, judetul Covasna, inscris in CF
nr. 23813 Intorsura Buziului, conform anexei 2 la prezenta hotirare.






Art.3 Se aprobd cumpdrarea imobilului (constructii s1 teren aferent) situat in orasul
Intorsura Buzaului, strada Bisericii nr. 1, judetul Covasna, inscris in CF nr. 23813 Intorsura
Buzaulu, in suprafatd de 1233 mp, liber de orice sarcini, compus din teren curfi constructii si
constructil cu destinatia de cladiri administrative si teren aferent, In suma totalad de 172.116,00
lei.
Art4 Vianzatorii amobilului sunt Avramescu Constantin-Nicolae si Avramescu Elena,
ambii cu domiciliul in orasul Intorsura Buziului, strada Randunelelor, nr. 8, judetul Covasna, in

calitate de proprietari. Actul de vinzare-cumparare se incheie in forma autentica.
Arxt.S (1) Se mandateazd Primarul orasului Intorsura Buzaului, domnul Urdd Raul, sa

semneze contractul de vanzare-cumpdrare.

(2) Taxele notariale se suportd de catre cumparator.
Art.6 (1) Imobilul descris la art. 1, dupa cumparare se include In inventarul domeniului

public al orasului Intorsura Buzaului si in administrarea Oragului Intorsura Buzaului.

(2) Predarea imobilului se face pe bazé de proces-verbal de predare-primire.
Art. 7 Ducerea la indeplinire a prezentei hotardri se incredinteazd Primarului orasului

Intorsura Buzaului.

Art. 8 Difuzarea prezentei hotdrari se realizeazd in conditiile art. 243 alin. (1) lit. ¢) si )
din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile
si completirile ulterioare si se va comunica in mod obligatoriu Primarului orasului Intorsura

Buzaului, Institutier Prefectului Judetului Covasna si se aduce la cunostinta publica pe pagina de
internet www.intorsura.info .

Intorsura Buzaului.
la data de 26.08.2021

PRESEDINTE DE SEDINTA
BORICEAN GHEORGHE

7 pentru legalitate
TORSURA BUZAULUI
t1A - MAGDALENA

E |_ _-’ (. Contrasemnea
\oza, il SECRETAR GENERAL
' GAITA

Hotarérea s-a adoptat cu 15 voturi “pentru”, 0 voturi “impotriva, 0 voturi “abtineri”.
15 consilieri prezenti la sedinta.
15 consilieri In functie.
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Nr. 28898/13.08.2021 PROCES VERBAL

A sedintei de negociere

vdnzare-cumparare, in vederes achiziionari imobiluluj {constructii C1 s 2 $i teren aferent)
situat In oragul Intorsura Buzaului str. Bisericii ur.1, judegut Covasna, identificat in CFnr. 23813
Intorsura Buz#iului, in suprafata de 1233 mp., compus din teren curti constructij gi construcii

Comisia de evaluare si negociere a fost numits prin HCL nr. 69 din 14.06.2021 si este
constituita din:

1. Morar Ciaudiu Severian - consiller local ~presedinte

2. Braghegin Gheorghe Alexsndry - . cousilier local - membry

3. Gaitan Ionecls - consilier juridic -membru

4. Neculae Dumitru Oliviy - director DAPP- membyqg

5. Cristes Maria - consilier comp. contabilitage . membru

Olaru Elena Maurs - Compartiment achizifii ~ secretar comisie,
La gedinja mai patticipi :
- Din partea vanzatoruluj dl Avramesou Contantin —Nicolae participa telefonic deoarece nu
esta in tara,




Comisia de negociere a inaitat vanzatoruluj pretul de 35 000 euro

Di Avramescu Constantin ~Nicolae accepta pretul propus de comisie.

Se accepta valoare de 35 909 turo , ia cursul mentionst mai sug adies 172 116 e
pentru terenul intravilan co cladirile aferente ( C] sj C2) imobilul gituat in orasul Intorsura
Buzaului str. Biericii nr.1, judetul Covasna, identificat in CF or. 23813 in Suprafata de 1233 mp,

In acest sens parile au fost de acord cu valoarea stabilith, urmandca prezentul proges
verbal si fie supus aprobarii Consiliului Local al oragului Tmorsurg Buziului in sedinta pentru ea
accsta sk ia cunostinga si si aprobe preful de achizitic al imobilului.

Asupra modului de desfisurare 3 sedintei de negociere nu sunt objectiuni

Prezentul Proces ~Verbal s fost incheiat in doua exemplare, unul pentru comisia de
negociere, respectiv pentru vinzitor,

Comisia de evaluare si negociore

$odoivarissupuananaas

1. Morar Caudiu Severian et R N
2.Braghesiu Gheorghe Alexandry fz"y.
3.Guitan Jonela ' YO PPPPPPRPN . &C’P
4.Neculse Dumitru Oliviy e,
5.Ctistea Maria L, — \27
Din Partea Vén'zato_rului
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Avamescu Constantin Nicolae ... furta

Intocmit,
Olaru Elena Manga- Consilier A_P
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N Vianzare casalvils § camere Intorsura Buzaului 45000 euro - iD:2070135

Suprafata construita
Terase

Suprafata terase

Descriere
Vand casa cu teren in localitatea Intorsura Buzaului Judet Covasna pe strada Bisericii nr. 1 ,situata in

zona centrala a orasului .
Suprafata construita este de 158 mp, din care 117 mp casa, iar restul anexe.

Terenu! are suprafata de 1233 mp .
Telefon +393294096963

Specificatii




vanzere casa/vile 5 camere Intorsura Buzaului 45000 euro - 1D:2070135

imobifiare Intorsura Buzaului = Vanzari case/vile = Into"sura Buzaului

Vanzare casalvila 5 camere Intorsura Buzaului
Camere:5 | Suprafata utila: 158m? | D: 2070135 | 100 Afisar | 183 Vizuakizari | 19 zile pe Titirez, Actvalizat pe 25-07-2021

Compartimentare: - | Etaj: - |
An constructie: 1630 ]

€45.000

Adauga la favorite

Calculeaza credit

Caracteristici
Camere
158m?

Suprafata utila
1233m?

Suprafata teren
. 1930

An constructie
Etaje

Front stradal
Nr bai

Nr bucatarii
Nr balcoane

| ariri narcare
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Se incheie prezentul proces-verbzl de predare-primire intre Primaria
orasului Intorsura Buzaului {unitatea primitoare), reprezeniat(d) de dl/d-na Prirar Raul
Urda , In calitate de unitate primitor, §i P.F.A. T6rék EnikS Persoand Fizicd Autorizatd CUj
41957162 (unitatea predatoare), reprezeniat(d) de di/d-na Torsk Eniké Tn calitate de unitate
predatoare, cu ocazia praddrii-primirii a Raporiului de evaluare —privind estimarea
valorii de piata a terenului cu doua cladiri aferente, nr. CF 23813 Intorsura Buzaului:

Prezentul proces-verbal s-a incheiat In 2 exemplare originale: unul pentru unitatea
preddioare, unul pentru unitatea primitoare

Unitatea primitoare i




Raport de evaluare pentru informarea clientului

RAPORT DE EVALUARE

-privind estimarea valorii de piatd a proprietiitii imebiliare -

Tip proprietate: teren cu clidirile aferente

Adresa: Loc. Intorsura Buziului, str. Bisericii, nr. 1, jud. Covasna
Nr. CF: 23813/intorsura Buziiului

Proprietari: Avramescu Constantin-Nicolae gi Avramescu Elena
Client; Prim#ria Oragului intorsura Buziului
Utilizator: Primiria Oragului Intorsura Buziului

Data evaludirii: 05.08.2021

Evaluater: T8rék Enikd — evaluator autorizat, membru titular ANEVAR, specializiirile EPI
si EBM, nr. legitimatie: 18850
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Raport de evaluare pentru informarea clientujui

Deata: §5.08.2021

Citre,
Primiria Oragului intorsura Buziului

Vi inaintez prin prezent raportul de evalvare intocmit {a solicitarea dumneavoastrd, in scopul estimirii

valorii de piatd in vederea informérii, pentru proprietatea imobiliarg:

- Teren intravilan cy cliidirile aferente ( C1 si C2), situat in Jocalitatea Intursura Buziului, str. Bisericii,

nr. 1, judetul Covasna. Proprietate imobiliard aflatd in proprietatea domnului Avramescu Constantin-Nicolae si
doamnei Avramescu Elena, conform extrasului de Carte Funciari cu numérul 23813/Intorsura Buziiului (anexat la
prezentul raport).

in prczentul raport se evalueazd dreptul real principal privat asupra proprietatii imobiliare exercitat de
Avramescy Constantin-Nicolae §5i Avramescu Elena, conform extrasclor de Carte Funciard ou numdrul

23813/Intorsura Buzlinlui.
Proprietates este liber# de orice sarcini, iar la o eventuald tranzactionare se transmite integral dreptul de

proprietate.
Scopul reportului de cvaluare este informarea clientului cu privire la valoarea de piafi estimati a

proprietitilor imobiliare identificate mai sus.
La realizares raportului s-au avut in vedere cerintele din standardele si metodologia de Jucru recomandat

de citre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia.
Declar i toate analizele, respectiv investigatiile necesare pentru fntocmirea prezentului raport an fost

realizate de mine, membru titular ANEVAR.

Pentru estimarea valorii de piatd a proprietifii a fost aplicati o singurdl abordare din cele trei utilizabile in
cadrul evaludrilor (pentrut celelalte douli neexistlnd date suficiente existente pe piatd).

Astfel in cazul evalulirii proprietsijii imobiliare s-a oblinut urmatoarea valoare: 36 000 euro adicl 178 000
lei.
fn urma analizitrii datelor §i a aplicirii abordarilor adecvate, opinia evaluatorului este ci valoarea de piat
a proprietitii imobiliare, la data evalufirii (05.08.2021), pentru bunul imobil mentionat anterior, este:

36 000 euro adick 178 000 lei

Valoarea de piaji estimata este valabil3 in ipoteza of informatiile din decumentele utilizate la intocmirea
raportului sunt valabile la data evaludrii.

Prezenta adres3 este insotitd de un raport de evaluare realizat in scopul informirii clientului asupra valorii
de piaé la data de 05.08.2021 al proprietifii imobiliare cu destinatie nerczidentiala (teren si cliidirile aferente).

Cu stimi,
Térdk Enikd
Evaluator autorizat (specializirile EPI si EBM) '\TUR N
Membru titular ANEVAR, ar. leg. 18850 wa‘“‘“” ’"“’ﬁza
/ TORON EWIKO .
[l
Legidrsack Nr. 18850 2.

Valabil 20621 ‘,\ ,p/
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Raport de evaluare pentru informarea clientului

Cuprins

1. IIFOQUCETE oo cvrerreseaesrerebrerssnsesenseseassrisesas seseresassnononsasssssnnssnstssessnsansessstassher sonsstsmssnsssvansssiosasaes 4
1.L SINEZA TAPOTEIIUL. 1. eversesremmcerererreereisersessanssssistsatsesvassssstos s s e bas s et s s bnae e shastnbsasbcsnnse 4
1.2. Certificarea evaluatoruli ........ccovcrenrinns T RPN |

2. Termeni de referingi a evalulrii .......oonvriveerenses e erereesevoses s esssossssesmtecories 5
2.1. Identificarea §i competenta evaluatorulti.......ccvceereeamsessiorsssmsossarnnssnansesrressiessrosmsssanassasssns 5
2.2, Identificarea clientului i oriciror utilizatori desemnati .5
23. SCOPUL EVAIBATI ....ccocorirveiinseisiistsesnsnisaes s s eass st s sase s et atsaaers e setssessransessrmsans 6
2.4, Identificarea proprietéifii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate.........c.covmvernene. 6
2.5.  Tipul valofii oeveerercrernnes e e eee e e et s 6
2.6. Data evalulirii ....coveecinevermieicrencreninines Tuesssrrasssraesmsmssssissstsnsasrosserssssansnanns sy ssas et 7
2.7. Documentarea necesarii pentru efectuarea eValUfiFii ..o vevisiinmecnirisiossiesnesesmnssssienes 7
2.8. Natura i sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluare ...........oevrvievcciniecininnnns 7
2.9. Ipoteze §i ipoteze speciale ................. 8
2.10.  Restrictii de utilizere, difuzare $au publiCare.............coveermnerimvsmencrinniessessssesnsinnm s essssasssnsons 9
2.11.  Declarafia conformithfii ¢t SEV........covervvureceirceccirennns 10
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3. Prezentarea datelor.......... s e e seR e bR s s Y anbe O PRIV 11
3.1 Date despre aria de piats, oras, vecmﬁtﬁp §i localizare.... : il
e 12

3.2 Descrierea situatiei juridice
33. Descrierea si analiza terenului §i amplasamentulii ..t 13

3.4.  Descrierea clidirilor §i amenajirilor..., 13
3.5. Identificarea oricliror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietiifi imobiliare 14

4.  Analiza pietei imobiliare ....cevicniviminmeii ‘ 14
4.1. Analiza cererii 0 Do AT YT s T Fems " p—— : 14
4.2, Analiza ofertei R 16
43.  Analiza echilibrului pietei 16

5. Analiza celei mai bune UGLEZATI . ....cvecevcssreeerenecccnnniisiesnenss e 16
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5.2.
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6.1. Estimarea valorii terenului.......ccvccocimmmminisnsnnneisissesnsnssssnassssesnsssens w19

6.1.1. Metoda comparafie directe .......ce.visirenmercrcmcrscsmssessssrsossens . 19
6.2. Abordarea prin cost ............o.... . 20

7.  Analiza rezultatelor §i concluzia asupra valorii......c.eeeecccsssssirssannes . 21
7.1 Analiza rezuitatelor . 21
7.2. Concluzia asupra valorii 22
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
1. Imtroducere

1.1.  Sinteza raportului
Obiectele evaludirii:

- Teren intravilan cu clidirile aferente (C1 si C2), situat in localitatea Intursure Buziiului, str. Bisericii,

nr. 1, judeful Covasna. Proprictate imobiliar# aflats in proprietatea Avramescu Constantin-Nicolae §i Avramescu
Elena, conform extrasului de Carte Funciara cu numirul 23813/Intorsura Buziului (anexat la prezentul raport).

Client si utilizator desemnat: Primiria Orasului Intorsura Buzaului

Proprietari: Avramescu Constantin-Nicolae §i Avramescu Elena
Evaluator; Térdk Enik6, evaluator autorizat {specializirile EPI 5i EBM), membru titular ANEVAR,

legitimatia nr, 18850
Scopul evaludirii: informarea clientului cu privire la valoarea de piaté a proprietigilor imobiliare evaluste.

Cea mai buni utilizare a proprietftii: proprictate imobiliari utilizabild in scop nerezidential
{comercial/administrativ).

Anul constructiei clidirilor: 1970 (aproximativ)

Data evaludrii: 05.08.2021

Data inspectiei: 28.07.2021
Curs valutar: 4, 9176 lei/euro

Standardele de evalusre: Standardele de evaluarea a bunurilor 2020

‘I‘ipni valorii estimate: valoarea de piai
Rexultatul abordirii (abordarea prin cost) aplicste a fost: 36 000 euro adics 178 000 lei (vezi fivele de

caleul anexate)

Aviind in vedere scopul evalulirii, rezultatele obtinute prin aplicarca abordérii, relevanta acestora,
infqmaﬁile de pe piatl, caracteristicile proprietéfii imobiliare, precum §i celelalte aspecte mentionate in rapott,
opinia evaluatorului este ¢kl valoarea de piath pentru proprietatea subiect va trebui si {ind scama de valosrea
estimat} prin abordarca prin cost. Valoarea obfinut} prin aceasti metodi este consideratd cea mai rezonabild,
deosrece datele de intrare au fost suficiente; de exemplu fags de abordarea prin venit sau abordarea prin piats, in
cazul cirela informatiile au lipsit cu desivﬁrsxre pentru acest tip de proprietati. |

Luind in considerare cele mentionate anterior, oplma evaluatorului privind valoarea de piajii este de:
36 000 euro adic 178 000 lei

1.2.  Certificarea evaluatorului ‘
Referitor la raportul de evaluare intocmit in scopul informirii clientului privind valoarea de piafi &

proprietiii imobiliare cu destinatic nerezidential, compusi din teren i clidirile aferente, situati in Jocalitatea
futorsura Buzuluim, str. Bisericii, nr. 1, judepul Covasna (nr. CF: 23813/intorsura Buziului); certific dupi cele
mai bune cunostinte ale mele c#: »

afirmatiile prezentate §i sustinute In prezentui raport sunt reale, adeviirate §i corecte, estimirile si concluziile

se bazeazi pe informatii §i date considerate ca fiind adevirate §i corecte;
analizele, opiniile §i concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerste gi ipotezele speciale;

[

sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale §i impartiale;

nu am interese anterioare, prezente sau viitorare in privinga proprietifii care face obicciul prezentulu: rapost
AT
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
nu am nici o pirtinire legata de proprietatea care este obiectul acestui raport sau legdturd cu pirtile implicate

L

in aceastd evaluare;
implicarea mea in aceastd misiune nu este condifionati de formularea sau prezentarea unui rezultat

prestabilit legat de miirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evalulirii §i legat de producerea unui
eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mes;
onoratiul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care s& confere un stimulent financiar
pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in raport a unei anumite valori sau interval
de valori;
acest raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea obtinerii unor valori minime/maxime, solicitare venita
din partea beneficiarului sau a altor persoane care au interese legate de beneficiar sau de proprietati;
analizele, opiniile §i concluzile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele,
recomandrile gi metodologia de lucru recomandate de clitre Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizai
din Roménia (Standardele de evaluare a bunurilor 2020);
» respect codul de eticli al profesiei de evaluator autorizat;
la data raportului, Subsemnata este membr¥ titularé 5i a urmat cursuri de formare profesionald continu
pentru a mentine cunostiinjel in domeniul evaludrii bunurilor;
detin cunogtintele §i experienta necesara pentru efectuarea, in mod competent, 4 acestei lucrkiri.
Pe baza datelor, analizelor si concluziilor prezentate aici, valoarea de piatd é dreptolui asupra proprietatii
descrise, la data de 05.08.2021, estc estimati la:

36 000 enro adica 178 000 lei

Prin prezenta evalustorul certificd faptu! cd este competent s elaboreze acest raport de evaluare.
Semndtura (i
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Data: 05.08.2021
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2.1.  Identificarea yi competenta evaluatorului NTVAR
Prezentul raport de evaluare este realizat de Térok Enik8 Persoani Fizick Autorizatd (cu seﬁ“ -

Gilesti, sat Sanvésii, nr.51, judeful Mures), prin membml titnlar ANEVAR Tﬁr&k Enika, eva_]uator antorizat (cu

specilairirilci evaluarea proprietitilor imobiliare §i evaluarea bunurilor mobile) avénd ca numr de legitimatic:
18850, valabil Sn anul 2021. Adresa evaluatorului fiind: comuna Galegti, sat Sanvisii, nr. 51, judetul Mures. Datele
de contact al evaluatorului sunt: nr. telcfon 0749 871 331 si adresa de e-mail: enikotorok@yahoo.com.

La data elabordrii acestui raport, evaluatorul este membru titular ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregéitire profesionald al ANEVAR si are competenta necesard intocmirii acestui raport.

Evaluatorul actioneuzi in calitate de evaluator extern, independent, astfel estimarea valorii de piafii este
realizat obiectiv §i impartial. Nu are nici o pirtinire legatii de proprietatea care este obiectul acestui raport sau
legaturi cu pértile implicate In aceasts evaluare.

fn elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistents semnificativi din partea nici unei alte persoane.

Evaluatorul care semneazi prezentul raport de evaluarea are incheiat asigurare de riispundere profesionals,

fiind vorba despre un membru titular al ANEVAR,

2.2.  Identificarea clientului gi oriciiror utilizatori desemnati
Clientu! §i utilizatorul desemnat al prezentului raport de evaluare este Primiria Oragului intorsura

Buziului, raportul fiind intocmit fn vederea informiirii clientului cu privire la valoarea de piath a proprietitii
5




Raport de evaluare pentru informarea clientului
imobiliare (compusi din teren si cladirile aferente) situati in localitatea Introsura Buziului, str. Bisericii, nr.1, jud.

Covasna (CF nr. 23813/Intorsura Buziului).
Evaluatorul declars ¢ forma si continutul raportului de evaluare sunt adecvate necesititii persoanelor ce
utilizeazi evaluarea, conform cerintelor transmise de client.

2.3. Scopul evaluirii
Scopul evaludrii este informarea clientului, Primiria Oragului Intorsura Buziului, cu privire la valoarea de

piafh a proprietitii imobiliare evaluate.
Prezentul raport nu poate fi utilizat in alte scopuri sau context.

2.4. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Prezentul raport de evaluare se referd la o proprietate imobiliard cu destinatic nerezidentiald, compusi din

teren §i clidirile aferente, situat in localitatea fntorsura Buziului, str. Bisericii, nr.1, jud. Covasna (CF nr.

23813/intorsura Buziului).

Figura 2.4.1. Amplasarea imobilului evaloat - Google Maps
Proprietates este dispusi in zona centrali a localitétii Intorsura Buzsului, ntr-o zond cu mixti (rozidentiald
si nerezidentialf). Accesul Ja el fiicindu-se printr-o stradd secundard, imobilul avand atét acces pietonal cét sl acoes

destinat autovehiculelor,
Dreptul de proprietate este acel drept real care permite titularului siu de a stipani bunul, de a-1 folosi, de a-

i culege foloasele materiale, de a dispune de el in mod exclusiv §i perpetuu cu respectarea dispozitiilor legale.

fn prezentul raport se evalueazi dreptul real principal privat asupra proprietatii imobiliare (teren §i cladirile
aferente), conform extrasului de Carte Funciard cu numirul 23813/Intorsura Buziului. Astfel putem speéiﬁca
faptul ¢ titularul are dreptul de a poseda, folosi §i dispune de bun, in mod exclusiv, absolut §i perpetuu, in limitele
stabilite de lege, conform Codului Civil Romén (Art. 555 (1)). Acest drept de proprietate asupra proprietiiii
imobiliare rezultd din extrasul de Carte Funciari cu numdérul 23813/int¢rsura Buziului. v

Evaluarea s-a ficut in ipoteza — liber de sarcini. '

in urma investigatiilor efectuate de citre evaluator nu s-a descoperit nici o diferentd intre datele scriptice

utilizate pentru realizarea raportului de evaluare si datele faptice existente la data evaludrii,

2.5,  Tipul valorii
Tipul valorii este determinat de scopul evaludirii.

in prezentul raport s-a urmdrit o cstimare a valorii de piatd, a proprietitii imobiliare, aga cum aceasta este
definiti in Standardele de evaluare & bunurilor 2020 (in cedrul SEV 104 —Tipuri ale valorii).
Conform SEV 104 — Tipuri ale valorii, valoarea de piafi este definits astfel: ,,Valoarea de piaji reprezinti

suma estimatii pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(#) la data evalufinii, in / m%itar .
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
hotarst si un vanzitor hotirat, intr-o tranzactie nepartinitoarc, dup# un marketing adecvat §i in care partile au

actionat fiecare in cunostingi de cauzii, prodent i fird constringere”.
Valoarea propusi de evaluator, de reguld, datoriti volatilitatii conditiilor de piaf, are valabilitate limitatd

de la data evaluirii (05.08.2021) 5i nu va putea fi atinsd in cazul unei eventuale incapacithiti de platé viitoare cénd,
atat caracteristicile proprietiitii imobiliare, conditiile pietei cat gi situatiile de vénzare pot diferii fa de acest
moment.

Raportarea valorii de vinzare in prezentui raport de evaluare se va face in lei §i in euro. Cursul de schimb

valutar comunicat de Banca Nationali a Roméniei, valabil la data evaluidrii este de: 4,9176 lei/euro.

2.6.  Data evaludrii
La baza efectudirii raportului de evaluare au stat informatii privind nivelul prefurilor corespunzitoare lunii

august 2021. Evaluarea a fost realizati la data de 05 august 2021, dati la care se considers valabile ipotezele §i

valorile estimate de citre evaluator.
Data raportului de evaluare este: 05 august 2021,
Inspectia propriedfii imobiliare evaluate a fost realizat in data de 28 julie 2021.

2.7. Documentarea necesarii pentru efectusrea evaludrii
in vederea documentiirii §i colectirii datelor despre bunul evaluat, vecinfitatea §i zona, precum §i a celor

despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante. Documentele proprietatii subiect fiind
obtinute de la reprezentanta beneficiaralui.

Toate docﬁmentele fiind adecvate pentru indeplinirea misiunii de evaluare, exceptie existind in privinta
documentatiei cadastrale, la momentul évamirii aceasta fiind veche, dar uiilizabils, conform declarafiei
reprezentantului beneficiarului, neavind loc schimbiri care ar putea influenfa valoarea proprietéfii imobiliare.

Pentru realizarea analizelor, judecitilor i caleulelor din raportul prezent, evaluatorul a avut acces la toate
informetiile relevante necesare.
 Suprafata utilizath in cadrul raportului pentru realizarca calculelor necesare estimiirii valorii proprietdfii,
este cea mentionat in Extrasul de Carte Funciark. Deasemenea dreptul de proprietate evaluat este cea identificatd
prin documentele mai sus mentionate.

Specificatiile privind starea cladirii §i a elementelor sale, an fost reslizate de citre evaluator, deoarece la
data evalulirii tu a existat nici o documentatie curents emish de 0 persoani competenti cu privire la acest fucru,

Proprictatea cste utilizatd in prezent in nerezidential, avand acces la toate utilitéjile existente in zond, §i
adecvate in folosirea lor ih scop nerezidential (alimentare cu api, energie electricd, canalizare, telefonie, internet),

La data inspectiei nu s-au identificat restrictii legale privind utilizarea proprietiii.

Nu au fost realizate studii privind contaminarea ampla’samcntulni sau a amplasamentelor vecine.

2.8.  Natura i sursa informatiilor utilizate pe care se va baza evaluare
Informatiile utilizate pentru efectuarea raportului de evaluare au fost:

¢ Extras CF nr: 23813/Intorsura Buziului;
o Informatii privind piata imobiliar specificX {prefuri, nivele de chirii etc.);

Istoricul utilizirii proprietitii imobiliare — obtinut prin convorbirea avuti cu reprezentanta beneficiarului;
Date si informatii referitoare la proprietatea evaluati, vecinititi, zoni si localitate;

» Prefuri practicate pe piata liberd;

s Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate.

Sursele de informatii utilizate au fost: NM"‘?‘:—; i
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
Standarde, ghiduri, indrumiri, cataloage, buletinele informative emise de citre ANEVAR gi IROVAL;

L3

Suportuti de cursursuri publicate de ciitre ANEVAR;

.
¢ Informatii furnizate de citre agenti imobiliari;

Informatii existente pe site-ul oficial al primariei Orasului Intorsura Buziului;

Informatii existente pe site-urile de publicitate/anunfuri imobiliare;

Informatii culese pe baza convorbirilor cu proprietarii/chiriasii proprietitilor imobiliare invecinate cu bunul

evaluat;
« Site-ul oficial al BNR.

2.9. Ipoteze §i ipoteze speciale

Ipoteze
Valoarea opiniatd in raportul de evaluare este estimati in conditiile realizirii ipotezelor care urmeazi §i 1n

mod special in ipoteza in care situaiile la care se face referire mai jos nu genereazi nici un fel de restricyii in afara
celor aritate expres pe parcursul raportului §i a ciror impact este concret scris o a fost Juat in considerare. Daci
se va demonstra ¢3 cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul §i care sunt detaliate in cele ce urmeazi
nu este valabil, valoarea estimatdl este invalidati.

Aspectele juridice (descrierea legald §i aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazi exclusiv pe

L d
informafiile 5i documentele furnizate de citre proprietar si au fost prezentate firé a se Intreprinde verificir sau

investigatii suplimentare;
Evaluatorul nu a avut la dispozifie documentatia completi cadastrald aferentd proprietitii evaluate.

Identificarea proprietitii, localizarea acesteia, limitele sale au fost indicate de cdfre reprezentants
beneficiatului. Evaluatorul nu este topografitopometrist/geodez §i nu are calificarea necesardi pentru a misura
si garanta locatia, suprafetele si limitele proprietitii aga cum au fost ¢le indicate de proprietar si descrise in
raport.

Bvaluatorul nu a ficut nici o mésuratoare a proprietifii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din desctierea
sa legald §i din documentele puse la dispozitie de clitre proprietar (Extras de carte Funciaré etc.).

Tindnd cont de scopul evaludrii, proprietates a fost evaluats in ipoteza , liberdl de sarcini”. Titlul de proprietate

poate fi transferat integral la data evalulirii.
Se presupune cif proprietatea este in deplind concordant3 cu toate reglementirile locale §i republicane privind

mediul inconjuritor.

Se presupune ci proprietatea este conformd cu toate reglementirile i restrictiile urbanistice, existind tn acest
sens aprobirile §i avizele necesare impuse de legislafia in domeniu aflatd in vigoare. ‘
Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminatiilor. Se presupune cii nu exists
conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietitii, solului, structurii care si influenteze valoarea. Evaiuatorul nu
isi asum3 nici o responsabilitate pentru asemenea condifii sau peniru obtinerea studiilor necesare pentru a le

descoperi.
Nu am realizat o analizX a cladirii, nici nu am inspectat pirtile ascunse ale imobilului, acestea fiind considerate

in stare tehnici buni. Nu ne putem exprima opinia asupra stirii tehnice a pértilor neinspectate gi acest raport

nu trebuie inteles ci ar valida integritatea structurii sau sistemului cl&dirii.
Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivii a proprietitii gi nu s-a intentionat

a se scoate in evidents defecte sau deteriordiri ale constructiilor sau instalatiilor altele decft cele care sunt prin
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
execuiie aparente. Prezenta unor astfel de deteriordri care nu au fost puse in evideniZ ar putea afecta in mod

negativ opinia evaluatorului asupra valorii.
in vederea efectudrii evalufirii au fost luati in considerare tog factorii care au influenta asupra valorii proprietitii

supusi evalurii si nu au foét omise in mod deliberat niciun fel de informatii care ar avea importanti asupra
evalulirii §i care, dupZ cunogtinga evaluatorului sunt corecte i rezonabile pentru fntocmirea prezentului raport.
Situatia actuald a propriet3fii imobiliare, scopul prezentei evaluiri au stat la baza selectdrii metodelor de
evaluare utilizate i a modalitifilor de aplicare al acestora, pentrn ca valorile rezultate si conduci la estimarea
cea mai probabild a valorii ;Sréprietﬁﬁi in conditiile tipului valorii selectate.

Valoarea de piath exprimaté fn prezentul raport este cea realizabild in condiii de finantare normali.
Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea abordérilor de evaluare an fost rezonabile
considerfind datele care sunt disponibile la data evaludrii.

Evaluatorul a utilizat in estimares valorii numaj informatiile 5i documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existind posibilitatea existentei §i a altor informatii san documente de care evaluatorul nu avea cunogtinti.
Opinia evaluatorului este cu referire la proprietate aga cum reiese din documentele i titlurile de proprietate
puse la dispozitie de proprietar, fiind limitaté exclusiv la acestea.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.

Nici prezentul raport, nici parfi ale sale (in special concluziile referitoare la valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate fir8 acordul sotis prealabil al evaluatorului.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, juridice si politice de la data intocmirii sale gi incd
un interval de timp limitat dupii aceasts datd. Dacl aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport igi

pot pierde valabilitates.
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s& ofere in continuare consultan(s sau si depun¥ mirturie

in instang3 relativ la proprietatea evaluats,

Ipoteze speciale
+ N este cazul.

2,10. = Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare
Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pérfi, sau oricare alid referire la acesta, nu poate fi publicats, nici

inclusa intr-un document destinat publicititii fark acordul scris i prealabil sl evaluatorului cu specificarea formei
si contextului in care urmeazi si apard. Publicarca, parfials sau integrali, precum i utilizarea lui de ciitre alte
entitéfi decht cele la care s-au ficut referiri anterioare, strage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea In posesia unei terfi al unei copii al acestui raport nu implici dreptul de publicare a acestuia.

Valorile estimate de ciitre evaluator sunt valabile Ia data prezentats in réport si incd un interval de timp
limitat dupi aceasti datﬁ,' in care conditiile specifice nu suferi modificiiri semnificative care pot afecta opiniile
estimate,

Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietitii imobiliare evaluate, iar valoares prezentati
in raport nu are leg#turd cu valoarea de asigurare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consuitani sau s& depuni
miirturie in instantli referitor la proprietatea in cauzi, astfel el nu I5i asuma responsabilitatea pentru efectele juridice
ale raportului,

Orice valoare estimath in raport se aplic intregii proprietiti si orice divizare sau distn‘buire a valorii pe

interese fracionate va invalida valoarca estimati. § E}é
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
. Evaluatorul nu 1si asamd responsabilitatea pentru nici ¢ modificare neautorizata adusi raportului.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzui
clientului/destinatarului menfionat la punctele anterioare; raportul fiind valid doar cu semn#tura originali a
evaluatorulvi, responsabilitatea fiind asumati doar fn acest caz.

2.11. Declaratia conformititif cu SEV
Prezentul raport de evaluare este fntocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2020.

Valoarea proprietaii imobiliare a fost determinat¥ in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de valoare,
tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluasea.

In cadrul raportului au fost folosite definitii §i concepte prezentate in SEV 100 - Cardul general, SEV 101
~ Termenii de referin{d ai evaluérii, SEV 104 ~ Tipuri ale valorii §i SEV 105 — Abordiiri §i metode de evaluare.

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 —Raportare, misiunea de
evaluare fiind condusi in acord cu prevederile SEV 102- Implementare,

Aviind in vedere c# obiectul raportului dc cvaluare este o proprietate imobiliarg, procesul de evaluare a tinut
cont 3i de prevederile SEV 230 — Drepturi ssupra proprietdfii imobiliare si de ghidul de evaluare GEV 630

Evaluarea bunurilor imobile.
in prezentul raport nu s-au ficut devieri de la Standardele de evaluare a bunurilor 2020,

2,12, Descrierea raportului
Prezentul raport de evaluare este unul intocmit in conformitate cu Standardele de evaluare a bunurilor 2020,

cuprinde descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si i judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicafia asupra velorii raportate, nefiind necesara nici o excludere san abatere de la SEV 103 —
Raportare.

Raportul este format din 7 mari capitole §i anexele care au fost utilizate la estimarea valorii de piafi. Aceste
capitole fiind ordonate in aga fel Sncét s§ urmeze etapele necesare intocmitii unui raport de evaluare.

2.13. Abordarea fn evaluare si rajionamentul
Conform SEV 105 Abordliri §i metode de evaluare: "Evaluatorii trebuie 3 ia tn considerate in cvaluare

abordirile adecvate si relevante. Cele trei aborddri descrise §i definite in continuare sunt abordbrile utilizate tn
evaluare. Toate s¢ bazcazi pe principiile economice ale prefului de echilibru, anticipiirii beneficiirlor sau
substitutiei. Abordirile principals in evaluare sunt: abordarea prin pias, aboradrea prin venit §i aboradrea prin

cost.”
fn continuare se vor prezenta pe scurt aborddrile aplicate, conform Standardelor de evaluare a bunutilor

2020:

Abord in pia tere:
?Abordarea prin piati oferdi o indicatie asupra valorii prin compararea activilui subiect cu active identice

sau similare, ale ciror informatii privind preful de vinzare se cunosc.
Abordarea prin piagi ar trebui aplicat3 §i ar trebui 53 i se aloce o importantii semnificativil in urm3toarele

situatii; activul subiect a fost vindut recent printr-o tranzaciie care indeplineste conditiile pentru tipul valorii

stubilit, activul subiect sau alte active foarte asemiinktoare sunt vindute pe o piafi specifici in mod activ si/sau

existi vinziri frecvente si/sau observabile cu active foarte aseméinitoare.”

Abordarea prin cost

"Abordarea prin cost ofer# o indicatie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform ciiruia
un cumpiiriitor nu va pléti mai mult pentru un activ decét costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate, fie
prin cumpérare, fie psin construire, cu exceptia situatiei cind se interpun factori precum momente moportune,

inconveniente, riscuri sau al{i factori. Abordarea prin cost ofer o indicatie asupra valorii prin calcw 2t a;';;
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
curent de inlocuire sau de reconstruire al unui activ si aplicarea unor deduceri pentru deprecierea fizic a acestuia

si pentru alte forme relevante de depreciere.
Abordarea prin cost ar trebui s fic utilizatd §i ar trebui sd i se acorde o importantd semnificativa in

urmitoarele situatii: participantii ar putea s3 recreeze un activ cu o utilitate foarte asemiinitoare cu cea a activului
subiect, fird restrictii de reglementare sau juridice, iar activul ar putea fi recreat suficient de repede pentru ca
participantul s nu fie dispus si plateascd o prim¥ semnificativi pentru posibilitatea de a utiliza imediat activu]
subiect, activul nu genereazi venit in mod direct, jar natura unica a activului face ca abordarea prin venit §i

abordarea prin piath si nu fie aplicabile si/sau tipul velorii utilizat se fundamenteazi pe costul de inlocuire, cum

ar fi valoarea de inlocuire.”

2.14. Valorile obtinute
Valoarea prezentati ca opinie in prezentul raport de evaluare reprezinti valoarea proprietitii imobiliare

evaluate si consideratdi a fi plétit integral, fir¥ conditii de plats deosebite (rate, leasing etc).
Raportarea valorii de piaf In prezentul raport de evaluare se va face in euro §i in lei.
Veloarea de piafs obfinuti pentru proprietatea imobiliard (teren §i cladirile aferent) evaluati este

urmitoarea:
36 000 euro adicd 178 000 lei

2.15. Data raportuluvi de evaluzare
Raportul de evaluare a fost intocmit in data de 05.08.2021.

3. Prezentares datelor

3.1.  Date despre aria de piati, oras, veciniititi i localizare
Intorsura  Buzului (supranumit i Mica  Siberie sau Polul  frigulu) este  un orag in judeful

Covasna, Transilvania, Roménia, format dit localitatea componentd Intorsura Buziului (regedinga), si din
satele Bradet, Floroaia i Scriidoasa. Are o populatie de 7.528 de locuitori.

Oragul Intorsura Buz3ului este nsezat in partes sudich a judejului Covasna, la granifa cu judetul
Brasov (6 km) pe drumul national 10 care Jeag Brasovul de Buziiu. Pasul Predelug este atsstat documentar din
toamna anului 1476 de o scrisoare a lui Viad Tepes ciitre Judele Bragovului in care diidea de stire ci: Cu voia lui
Duminezeu mi s-a inchinat toati Tara Roméneasci si tofi boierii; i v-a slobozit Dumnezeu pretutindeni drumurile
si pe la Rucir i pe la Prahova §i pe Telesjen §i Buziu. Deci umblati acum slobozi pe unde vé place §i hrinifi-vi
si Dumnezeu si vi bucure!

fntorsura Buziiului se afl4 in Depresiunes Intorsura Buziului, ce d3 o impresie de cetate medievald. La Nord
de orag se afld muntii Clibucetele fntorsurii (1.000-1.200 m) acoperit cu paduri de foioase §i conifere dar si pajisti

de o cromatici deosebiti.
La Est, Intorsura Buzzului este strijuitd de muntii Buziului iar la sudui ior de masivul Siriu—vérful Siriu

(1.657 m), vérful Malaia (1.662 m)
La Vest se inalfd culmile domoale ale mungilor Titarul Mare §i Titarul Mic, iar la sud culmile semete i

abrupte ale masivului Ciucas (virful Ciucag, 1.954 m).
Conform recensiméntului efectuat fn 2011, populaia orasului Intorsura Buzivlui se ridici la 7.528

de locuitori, in scidere fat# decrecens¥mintul anterior din 2002, ocind se inregistraserd

8.926 de locuitori, Majoritatea locuitorilor sunt roméni (95,9%). Pentru 3,48% din populatie, apartenenta etnica

nu este cunoscuti.
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
Din punct de vedere confesional, majoritatea locuitorilor sunt ortodocsi (95,26%). Pentry 3,49% din

populatie, nu este cunoscutil apartenenia confesionali.
Proprietatea imobiliard evaluaty, teren §i cl¥dirile aferente, este amplasati intr-o zon3 cu ciidiri utilizate

atdt in scop nerezidential cat §i rezidentila, in oragul Intorsura Buziului, in zona central3 a localitafii.
in zona sunt amplasate preponderent terenuri construite, pe ele fiind edificate cladiri nerezidentiale si
rezidentiale, insd exist si terennri libere, construibile in scop rezidential sau nerezidential. Aspectele pozitive,

care caracierizeazi aria de piatd sunt: accesibiliatea, utilititile existente etc.
Vecinatitile imediate ale proprietitii evaluate sunt proprietiti utilizate in scop nerezidential 5i rezidential.
Distanta fati de pmpﬁeté;ilé complementare este mici. Mijloacele de transport pot fii accesate ugor.
Pe baza informatiilor prezentate anterior se poate observa ci proprictatea evaluati este amplasati intr-o arie

favorabild pentru utilizarea acestuia in scop nerezidential.
Striizile la care are acces proprietatea este sistematizat superior, existdnd utilititi precum: api-canalizare,

energie electricd; telefonie, internet gi TV cablu,
Artera de circulafie este o stradi secundard. Pe aceastd arterd se desfigoard circulatie in ambele sensuri, cu

cfite o band# pe sens.
in apropierea imediaty a imobilukui (fiind invecinate) mai exists terenuri libere, iar cele construite fiind

preponderent ocupate de cliidiri tip case de locuit, cladiri comerciale §i adminsitrative.
Proprietatea imobiliard evaluaté nu este in conformitate cu noile dezvoltiri imobiliare existente in zon

{necesitd renoviri §i reamenajiiri).
Impozitele pe proprietifi sunt determinate conform HCL Privind impozitele si taxele locale pe anul 2021,

Populatia din zon este variatd din punct de vedere al vérstei, Acest fonem are influente gi asupra amplasirii
spatiilor comercialc, industriale i de birourt.

Este important de mehtiona ci proprietifile imobiliare evaluate au ¢a cea mal bund utilizarea una
nerezidential3 , astfel piata specifics a bunului este cea a proprietitilor nerezidentiale din zon4.

3.2.  Descrierea situatiei juridice
Proprietatea imobiliar este inscrish in Cartea Funciari cu numérul: 23813/Intorsura Buziului avénd ca i

proprietar pe Avramescu Constantin-Nicolae §i Avramescu Elena.
Pe baza numéirului cadastral s-a putut identifica proprietatea prin Geoportalul pus la dispozitic de chtre

Agentia Nationald de Cadastru i Publicitate Imobiliard pentru utilizatorii interesati.
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in prezentul raport este evaluat dreptul deplin de proprietate asupra proprietifii imobiliare.
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
Evaluvatorni a avut la dispozitie un Extras de Carte Funciari, din care s-au extras datele mai sus prezentate,

anexat prezentului raport §i considerat parte integranti. Conform Extresului de Carte Funciard prezentat,

proprietatea imobiliard este liberd de sarcini,

La data inspectiei §i studierii documentafiei puse la dispozitia evaluatorului nu a fost gisitd nici o
neconcordantd intre situatia scripticd i fapticd existentd.

in prezent proprietatea nu este utilizati in nici un scop.

3.3.  Descrierea gi analiza terenului 3i amplasamentului
Proprietatea imobiliard evaluatd are in componenta sa un teren intravilan, compus din trei parcele cu

destinatie de curfi construite §i teren arabil, in suprafati totald de 1333 mp (conform Extraselor de Carte Funciar3),
avénd o formi regulatd, Terenul este situatd in zona centrald a localitifii fntorsura Buziului,

Proprietatea se invecineazi cu alte terenuri intravilane construite si neconstruite.

Strada la care are acces proprictatea este sistematizat superior, existind utilithti precum: apli-canalizare,

energie clectrici, telefonie, intcrnct §i TV cablu.

Terenul are o singur deschidere 56,75 ml.
e baza analizei realizate se poate preciza c& nu existd o cerere sau o utilitate mai favorabild in cazul

comasirii cu loturi adiacente, acest lucru nefiind posibild nici fizic (fird costuri suplimentarc) la momentul
evaluiirii,

Amplasamentul este imprejmuit, cu gard de calitate medie din lemn §i sirma,

Fonﬁa’ terenului se poate asimila cu un drepunghi, dar nu are un contur regulat.

Triisiitura de relief a terenului este pland, fird deniveldri sau alte asemenea caracteristici.

Printre caracteristicile juridice ale terenului putem snumera ci: este inscris in Cartea Funciarit cu numirul:
23813/intorsura Buzului, avénd ca §i proprietar pe Avramescu Constantin-Nicolae §i vramescu Elena si este liber
de sarcini.

Proprietatea imobiliari este amplasati in zona centrals, formatd din clidiri ou regim de inlil{ime diferite.

La data evalufirii proprietatea nu hecesit amenajiri peisagistice suplimentare.

Legat de caracteristicile economice ale terenujui evaluat putem mentiona cli: pe proprietate sunt admise
serviciile comerciale/administrative/industriale, iar prin analiza piefei se poate observa, ci aceastd utilizare este §i
oportuni.
fn concluzie putem specifica faptul cii amplasamentul este folosit in mod util prin constructiile existente pe
el, ele fiind adaptate formei, dimensiunii acesteia. De asemenea putem mentiona c@ nu existX restrictii de naturi

publicé sau privatil incalcate prin folosirea terenuiui.,

"3.4.  Descrierea cliidirilor §i amenajiirilor

Clidire CI (P)
Suprafata construits este de 117 mp.

Imobilul a fost pus in functiune aproximativ in anul 1970.

Cliidires are regim de indl{ime; parter. Fundafia este realizatd din beton §i piatrd. Structura de rezistents este
realizati din clirimidi, Peretii de inchidere §i de compartimentare sunt din ziddrie de cirimidi si fnlocuitori.
Acoperigul este de tip sarpanti. Invelitoarea este tip figli ceramici profilats.

Finisaje interioare: pardoseli din benton sclivisit; tencuieli drigcuite §i zugriiveli simple; timplérie din lemn.

Finisaje exterioare: timplarie din pr lemn, cu geamuri simple; tencuieli §i zugraveli simple de exterior.

Utilitagi: alimentare cu energie electrici pentru iluminat.

Starea clidirii este satisfacitoare, necesitind reparatii capitale.
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Raport de evaluare pentru informarea clientului

Cédire C2 (P)
Suprafaa construits este de 33 mp.

Imobilul 2 fost pus in functiune aproximativ in anul 1976,
Cladirea are regim de indltime: parter. Fundatia partialZ este realizatd din beton. Structura de rezistents este

realizaty din Jemn, Peretii de inchideré si de compartimentare sunt din lemn §i inlocuitori. Acoperigul este de tip
sarpantd. invelitoarea este tip tigli ceramicl profilati,

Finisaje interioare: pardoseli din benton sclivisit; tamplarie din Jemn.

Finisaje exterioare: timplirie din lemn.

Utilitati: -

Starea cladirii este satisficatoare, necesitind reparatii capitale.

3.5.  Identificarea oriciror bunuri mobile sau 2 altor elemente care nu sunt proprietiti

imobiliare

Nu este cazul.

4. Ansliza piefei imobiliare

Proprietitile imobiliare de evaluat au fost localizata gi prezentatd anterior atdt din punct de vedere fizic cht
si juridic.
Pentru identificarea pietei sale specifice, s-au analizat o serie de factori, primu! dintre acegtia fiind tipul
proprietstii.

Astfel, tindnd cont de specificul zonei §i de tipul proprietitii, piata specifich pentru proprietatea care face
subiectul prezentului raport de evaluare este cea 2 proprictitilor imobiliare nerezidentiale tip teren si constructiile
aferente situate in zona centrali a localitifii intorsura Buziului.

Din ansliza trendului piejei am determinat cii utilizarea potentiald a proprietitii ar fi de tip nerezidential,
Acest tip de utilizare a fost confirmat §i de analiza celei mai bune utiliziri (prin efectuarea celor patru teste:
permisibiliatea legald, posibilitate fizich, fezabilitate financiard si profitabilitate maxim3),

Pe baza analizei piefei se poate observa clf dintre caracteristicile fizice ale proprietifii subiect, cele mai
recunoscute ar fi: posibilitijile de acces, utilititile existente in zon3, vecinitatile. De asemenea este un avantaj §i
faptul c# exists un drept absolut asupra ¢i, care poate fi transmis integral In cazul unei tranzactii, fird sarcini pe el.

Un alt aspect care trebuie luat in considerare in cadrul analizei piefei pe care ar activa proprietatea subiect
este cea mai bun¥ utilizare a acesteia, §i utilizdrile altemative. in cazul prezent ins se poate spune o utilizarea
alternativi nu ar aduce un profit mai mare dect investitiile necesare pentru reamneajari,

Proprietatea subject este amplasati in zopa centrald s 2 localititii Intorsura Buziului. Astfel putem spune
céi aria de piat §i aria competitivi este zona centrald al orasului Tntorsura Buziului §i zona central a localitifilor
din zon cu rang similar.

Delimitarea estimativd a ariei de piati din care face parte proprietatea evalustd se poate face prin
identificarea unor proprietafi cu caracteristici aseminitoare, care au de asemenca facilitifi aseminitoare ca §i
acces, distanta (si timpul de parcurgere} fatii de punctele de interes din cadrul localitétii, vecin#titi etc.

Analigtii spun ci piata imobiliari din zona imobilului evaluat este una mai putin activi in anul 2021,
existind atdt cereri cét §i oferte pentru proprietdfi nerezidentiale; dar in numar foarte foarte redus.

4.1. ~ Anuliza cererii
Pe piata imobiliari cererea reprezind numiru! dintr-un anumis tip de proprietate pentru care se manifests

dorinta de cumpéirare sau inchitiere, la diferite prefuri, pe o anumits piata, fntr-un anumit interval de timp,
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Raport de evaluare pentru informarea clientu]ui
Cererea reflects nevoile, dorinfele, puterea de cumpirare §i preferintele consumatorilor. Astfel analiza

cererii se axeazh pe jdentificarea utilizatorilor potenfiali (cumparitori §i chiriasi) §i pentru un anumit tip de
proprietate, analiza urmireste produsul sau serviciul final pe care il asigurd proprietate.

in cazul raportului prezent, analiza cererii are la bazi cererea manifestats pentru proprietitile imobiliare
compuse din teren si clidirile aferente, utilizabile in scop administrativ, industrial sau comercial, situate in zona
centrala a localititii Intorsura Buziului. De asemenea se va avea in vedere i vecinatitile, dar i alji factori externi
existenti (accesibilitatea punctelor de interes din cadrul localitatii etc.).

Unul dintre factorii care determin3 cererea proprietitilor nerezidentiale este populatia existentd pe aria de
piafi. Se poate preciza-pe baza studiilor efectuate-c3, cererea pentru proprietifi aseméinitoare celui cvaluat este
manifestat de citre populatia activa din cadruf localitifii (dar nu numai), mai ales de populatia ocupats, oameni de
afaceri.
Prin identificarea segmentelor de populatic care ar putea avea un asemenea tip de nevoi se poate analiza i
mai in amiinunt cererea de propriet3i imobiliare utilizabile in scop nerezidential; astfel populafia se poate impiirfii

in urmitoarele straturi:
Populatia cu domiciliul stabil pe raza oragului: categoria de vérsts 40-50 de ani, care are dorina de a porni o

1.
activitate economich (care este o categorie potentiald dar datoritd veniturilor relativ mici §i prefului ridicat al
creditelor, tranzactiile la care particip#i este deocamdati sub nivelul normal acestei categorii de proprietii);
categoria oamenilor de afaceri de succes {care este §i ea relativ restrinsi insé prezintd categoria cea mai vizatd
pentru aceste tranzactii imobiliare §i detin ponderea in statistica acestor tranzactii);

2. Populafia din afara localitatii care doregte si activeze pe piaja economick din localitate este relativ mare;

Personalul striin al reprezentantelor firmelor mari care i5i deschid sedii, filiale, reprezentante; tns3 influentiind
semnificativ doar chiriile fn momentul actual,
Din punct de vedere al preferintelor pe care le manifests populatia, in ultimii ani se profileazi tot mai clar
o orientare inspre proprictatile situate in zone nerezidentiale cu accesibilitate avantajoasé spre alte unitifi de interes
public, proprietifi ce pot asigura un spatii de parcare, depozitare, extindere etc.
Un alt factor care influenteazi cererca prorietitilor nerezidentiale este nivelul impozitelor din localitate. In
orasul intorsura Buziului impozitele pe proprietétile nerezidentiale sunt determinate conform HCL Privind
impozitele 3i taxele locale pe anul 2021, Se poate preciza faptul c4 cresterea impozitului pe proprietate genéreazi

o diminuare a cererii manifestate, jar sciderea impozitului duce la o cregtere a cererii; acest fenomen avind

aseminatoare celui evaluat.
Nivelul cererii este de asemenea influentat de nivelul raportului dintre spatiile ocupate de proprietari §i

cele ocupate de chiriagi, care in prezent in localitatea Intorsura Buziuhii are o tendinti mai ridicatd in cea ce
priveste spatiile ocupate de proprietari. Astfel se poate observa o cerere mai ridicatil pe termen lung pentru achizitia
unei proprietiiti imobiliare, decéit pentru o inchiriere a unei astfel de proprietiti; acest fenomen manifestinduse §i
pe termen scurt,
Factorii care avantajeazii creglerea cererii pentru proprietatea evaluati ar fi: accesul ugor in zond §i
accesibiliatea puncteior de interes din oras de la proprieiatea imobiliard, vecinatétile, suprafaja mare a imobilului.
Cererea existentd pentru astfel de proprietifi este ia un nivel relativ schzut stat pe termen jung cét i pe

termen scurt, acest lucru fiind determinat de caracteristicile localitiitii in care este amplasat imobilul.
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Rapori de evaluare pentru informarea clientului
Pentru proprietili aseminatoare existd o dorintd din partea cumpdritoriior care tind spre nevoia de a

achizitiona proprietati imobiliare in zona centrald a orasului, cu accesibilitate facils, in scopul utilizarii lor in scop
nerezidential, ins# puterea efectivd de cumpirare este mai scizuti.

Pe baza analizei cererilor existente pe piafi se poate observa o cerere relativ constants, dar mult mai mici
decét in cazul propreitétilor rezidentiale.

in concluzie in momentul de fati daci proprictatea ar fi expusa pe piati spre vénzare, acesta ar atrage in
primul rind atentia persoanclor cu venituri medii sau peste medii care vor s# achizitioneze o astfel de proprietatete,
in scopul utilizirii ei nerezidentiale. lar daci ar fi expus spre inchiriere, aceasta ar atrage persoane care vor 83

intemeieze o afacere noud.

4.2.  Analiza ofertei
Pe piata imobiliari, oferta este reprezentats de numirul de proprietiti imobiliare care este disponibili pentru

vénzare sau Inchiriere la diferite prefuri, intr-o anumiti perioada de timp, dar se pot include si proprietitile care

sunt in fazi de proiect.
Exisien{a ofertei pentru un anumit tip de proprietate la un moment dat, 1a un anumit pref si intr-un anumit

loc, indici gradul de raritate a proprietitii respective.

Oferta de proprietiti imobiliare (teren i cladire utilizabild in scop comercial, industrial sau adminsitrativ)
nerezidentiale dispuse in zona centrala sunt realtiv putine (daci ne raportim la piaja din zon#). Astfel in zona
proprietitii imobiliare subiect oferta de vinzare este foarte micd, fiind la un nivel aproape similar cu cererile
existente, fapt ce a dus la stagnarea prefurilor §i la marirea timpului mediu de vénzare a unei astfel de proprietiti,

care in cazul de fafl estimativ este de peste 12 luni, de la punerea in vanzare.
La data evaluiirii nu a putut fi obfinuti nici o informatie privind tranzactii cu date concrete efectuate in

aria de piai
In privinta analizei ofertelor de inchiriere a terenurilor in aria de piatt a proprietitii imobiliare evaluate,
se poate observa ci acestea sunt foarte rare.

Pe baza cercetirilor efectuate pe piata imobiliars din 2ona centrali a oragului Intorsura Buzkului, putem

concluziona ci existh o cantitate foarte mick de oferts in aceste zone pentru tipul de proprietate imobiltard evaluati.

4.3.  Analiza echilibrului pietei
Echilibrul pietei imobiliare poate fi determinati prin raportul cerere-ofertd.

Anglizdnd pe termen lung acest raport putem spune c¢i oferta potentiald de proprietiti imobiliare
aseménitoare cu subxectul evaludirii prezente este aseminiitaore comparativ cu cererea existentd pe piatii pentru

proprietti imobiliare de acest tip, astfel se {nregistreazi un echilibru.
Avénd in vedere faptul ci cererea este similara cu oferta, piata poate fi consideratd ca gi o piafi a in

echilibru, care insé are tendinfa de a avantaja cumpériitorul,

O oferti cu o proprietate imobiliaril care are caracteristicile asem#niitoare proprietitii subiect in momentul
evaludirii ar putea fii absorbita destul de lent de piaf#, deoarece ofertele sunt putine, insa cererea este la randul lui
foarte mici.

5. Analiza celei mai bune utiliziiri
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2020: ,,Cea mai buni utilizare este utilizarea unui activ care

ii maximizeazi potentialul §i care este posibild, permisa legal yi fezabila financiar. Cea mai buna utilizare poate fi
continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o alti utilizare. Accasta este determinati de utilizares pe care
un participant de piati ar intentiona s3 o dea unui activ, atunci céind stabileste pretul pe care ar f dlspusa 2 1l
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
Astfel putem spune ¢ valoarea de piajdl va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia.
n Glosaru] din Standardele de evaluare a bunurilor cea mai buni utilizare este definit3 astfel: , Utilizarea

probabild in mod rezonabil §i justificati adecvat, a unui teren liber sau 2 unei proprietati construite, utilizare care
trebuie s3 fie posibil# din punct de vedere fizic, permisi legal, fezabila financiar §i din care rezultd cea mai mare

valoare a proprietétii imobiliare.”
Conform standardelor determinares celei mai bune utiliziri presupune fuarea in considerare a urmitoarelor

cerinte:
1. utilizarea s# fie posibili prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de ciétre participantii de pe piati;

2. utilizarea s# fie permis# legal, fiind necesar s# se ia in considerare orice restictii Tn utilizarea activului, de

exemplu specificatiile din planul urbanistic;
utilizarea s¥ fie fezabild financiar, avénd in vedere daci o utilizare diferitd, care este posibili fizic §i permis
iegal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piati, mai mare decét profitul generat de
utilizarea existentd, dups ce au fost luate in caleul costurile conversiei la acea utilizare.

Cu ocazia inspecgiéi proprietitii imobiliare au fost identificate caracteristici suficiente pentru dezvoltarea
unei opinii privind CMBU. lar analiza CMBU (care urmeazi s3 fie detaliat in continuare) a condus la selectarea

informatiilor comparabile de pe piata imobiliara.
Pentru determinarea celei mai bune utilizdri, opinia evaluatorului s-a bazat pe rezultatele aplicirii a celor

patru teste:
1. Permisibilitate legals;
2. Posibilitate fizicy;
3. Fezabilitate financiard;
4. Profitabilitate maximi (utilizare pentru care proprietatea subject are cea mai mare valoare).

51.  Analiza celei mai bune utiliziri a terenunlui considerat s fi liber
fn cazul prezent se pot fua In considerare dous posibilitii, i anume: utilizarea terenului, considerat liber,

ce i teren construibil in scop rezidentisl; ca si teren construibil in scop nerezidential (identic cu utilizarea prezents
a terenului), rezidential sav ca si teren liber (peconstruit). Aceste variante vor fi testate In cele ce urmeazi prin
aplicarea celor patru teste.

Primul test se referd ln permisibilitatea legald, in urma céreia s-a ajuns Ia concluzia cé nu existi restrictii
din punct de vedere al legislatiei existente la data evaluirii pentru utiiizarea pmpﬁeti;ii cvaluate, 'ni scop
nerezidentiale, rezidenfial sau liber. Ca urmare in cele ce unneazi se va lva in considerare testarea proprietiii in
cazul folosirii ca §i teren intravilan construibil in scop nerezidential sau teren liber.

Al doilea test va avea in vedere posibilitatea fizicd. In cazul wtilizirii proprietitii nu existd nici un
impediment fizic pentru folosirea fn scopul edificirii pe el a unei cladiri nerezideniiale, rezidentiale sau folosirii
ca gi teren liber.

fn cadrul testului trei s-a analizat fezabilitatea financiard. Pentru cazul in care se ia in considerare folosirea
in continuare a proprietijii ca 5i teren intravilan utilizat in scop nerezidential, pe baza analizei de piafsi 5i a
investitiilor (care nu sunt necesare in acest caz) se poate ajunge la concluzia c3 aceastli variant} este fezabild, fnsi
ny §i varianta de a fi utilizatd ca §i teren liber sau teren construit in scop rezidential.

In final se aplich testul profitabilitdfii maxime. Astfel daci se ia in considerare utilizarea terenulvi in vederea
construiri pe el a unor spatii nerezidential se poate preciza, c profitabilitatea va putea atinge un nivel maxim,

deoarece vorbim despre un teren amplasat intr-o zon mixti, S il C{,
( / m.. P\“ﬂg aura,»,z'ar %{
@"?ﬁ ¥ EKO :

é Ledtmais T 1585b7 K

G . 25208 w"’ﬁ"j’
“Qq,cm Tarew U‘“' NE e
.,\ L4 £ N"V;\ /



Raport de evaluare pentru informarea clientului
In urma analizei informatiilor existente evaluatorul a ajuns la concluzia ci cea mai buni utilizare a terenului

este de teren construibil in scop nerezidential, Intrucét nu exist indicatii din piaj# sau alti factori care s3 conduci

la concluzia ¢ existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluirii.
Astfel putem spune ¢l utilizarea fizic a proprietitii va fi de teren intravilan utilizat In scop nerezidential,

perioada de utilizare fiind una nelimitata si imediat3 in acest scop.

5.2.  Analiza celei mai bune utiliziri 2 pmprnetam consnderata a fi constmlta
fn cazul prezent se pot lua in considerare trei posib:
transformarea amenajédrilor (renovare sau modificare) i demolarea amenajinlor §i redezvoltarea terenului. Aceste

variante vor fi testate in cele ce urmeazi prin aplicarea celor patru teste.
Primul test se referd la permisibilitatea legaid, in wma cireia s-a ajuns la concluzia ¢ nu exist restrictii
din punct de vedere al legislatiei existente la date evaludrii pentru utilizarea proprietatii evaluate, in toate cele trei

posibiliti}i enumerate anterior.

Al doilea test va avea in
impediment fizic pentru folosirea acestei in modul de utilizare prezent, intr-un alt mod (dup# o transformare) sau

in vedere posibilitatea fizici, Tn cazul utilizirii proprietstii nu existd nici un

demolarea acestuig pentru a redezvolta terenul.
in cadrul testului trei s-a analizat fezabilitatea financiard. Pentru cazul in care se ia in considerare folosirea

in continuare a proprietiitii ca i proprietate nerezidentialdi, pe baza analizei de piat §i a investitiilor (care nu sunt
necesare in acest caz) se poate ajunge la concluzia ci aceastd varianti este fezabild, Ia fel §i varianta ca aceasta si
fie reamenajat tot cu destinatie nerezidentials. nsa in cazul demolarii §i redezvoltiirii terenului, costurile ar fi mai
ridicate deciit cele necesare pentru realizarea posibilititilor anterioare, astfel aceasti posibilitate nu ar fi fezabil
finaneiar,

in final se aplica testul profitabilitifii maxime. Astfel daci se ia in considerare utilizarea proprietitii dups
o transformare 8 amenajirilor fn vederea utilizirii in continuare ca gi proprietate nevezidentiald (indiferent dac¥
vorbim despre o conversie sau déspre renovare sau modificare), putem spune ci profitabilitatea nu va putea atinge
un nivel maxim. Jar dac# proprictatea construité ar fi modificats prin realizarea unui nivel in plus, probabil va
atrage un cost suplimentar de intrefinere. Astfel in cazul continufirii utilizirii prezente, aceasti proprietate are o
posibilitate mai ridicatd de a atinge o profitabilitate maxim3.

In urma analizei informatiilor existente evaluatorul a sjuns la concluzia ¢4 cea mai buna utilizare a
proprietitii construite este cea in scop nerezidential, intrucét nu existd indicatii din piafi sau alfi factori care si
conduci la concluzia ci existi o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evatuiri.

Astfel putem spune ci utilizarea fizich a proprietifii va fi de propnetate imobiliard utlhzabﬂi in scop
nerezidential, perioada de utilizare fiind una nelimitatd si imediat! in acest scop.

Cea mai bun3 utilizare & prezentex proprietiiti va atrage de pe piaé participantii cu venituri peste medii, care
dotesc si detini un astfel de bun in scopul utilizirii in scopuri proprii sau in vederea obtinerii unor venituri (prin
inchiriere).

6. Evaluarea proprietiiii
Pentru estimarea valorii de piatii a proprietitii imobiliare evaluate se vor utiliza metode din cadrul celor trei

abordiri ale valorti: abordarea prin piat#i (pentru teren); si abordarea prin cost.
Folosirea anumitor metode din cadrul celor trei abordari depinde de tipul de proprictate imobiliars, de
scopul evalulirii, de termenii de referinti ai evaludrii, de calitatea §i cantitatea datelor de pe piah, disponibile pentru
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Raport de evaluare pentru informarea clientujui
fn continuare se va prezenta mai pe larg fiecare abordare 5i metoda aferentsi de evaluare, care a fost utilizati

de citre evaluator in vederea estimirii valorii de piati a proprietétii.

6.1. Estimarea valorii terenului

6.1.1. Metoda comparatiei directe
Conform Standardelor de evaluare a bunurilor 2020: ,,Abordarea prin pia{a este procesul de obtinere a unei

indicatii asupra valorii proprieta{ii imobiliare subiect, prin compararca acesteia cu proprietiti similare care au fost
vandute recent sau care sunt oferite pentru vénzare,”

Aceasti abordare mai este numiti si comparatie directdi sau comparatia vanzirilor, astfel aceastd metoda se

bazeazi pe informaiii privind tranzaciile incheiate, sau ofertele existente in zoni.
Este cea mai utilizatd metoda pentru evaluarea terenului cea mai adecvati atunci cind existi informatii

disponibile despre tranzactii si/sau oferte comprabile.

fn aplicarea acestei metode sunt analizate, comparate si ajustate informatii privind tranzactiile gi/sau
ofertele §i alte date privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect. In procesul de comparatii sunt
luate in considerare asemindri §i deosebiri dintre loturi, acestea fiind analizate in funcfie de elementele de
comparatie. R

Pentru aplicarea abordérii prin piati au fost parcurse urmitoarele etape: cercetarca pietei, verificarea
informatiilor, alegerea unor unitifi de comparatic relevante §i elaborarea unei analize compérative pe fiecare
unitate, compararea proprietitii comparabile cu proprietatea evaluatd si la fina] analiza rezultatelor evaludrii i
formularea concluziei asupra valorii.

Primele douﬁ etape sunt parcurse la capitolul analizei de piath din prezentul raport. Astfel in cadrul analizei
pietei imobiliare s-au identificat atdt aspecte privind cererea pentru terenuri aseminatoare cu cel supus evalufirii,
¢4t 5i ofertele pentru terenuri care au caracteristici similare cu terénul subieet.

Informatiile obtinute de pe piati au fost verificate prin convorbiri telefonice, astfel s-a ajuns la 3
comparabile utilizabile in cadru} acestei metode, acestea fiind considerate cele mai credibile §i cu o similaritate
ridicatd cu terenul supus evaluim

A treia ctapdl (alegerea unor umtitu de compampe relevante) depinde de scopul evaludirii §i de natura
proprietatii imobiliare evaluate. in cazul prezent se considers cli, unitatea adecvat pentru comparatie este preul pe
metru pitrat

Urmitoarea etaps constd in comparanea propnetﬁpl comparabile cu proprietates evaluat¥, utilizind o serie
de elemente de comparatic, cum ar fii: dreptul de proprietate transmis, condiiile de finantare, conditiile de vanzare,
cheltuieli necesare imediat dupdl cumpirare, conditiile de piati, localizarea, suprafafa, destinafia, amenajari
exterioare, topografia, relicful,‘utiiitiiti disponibile §i deschiderea.

In cadrul ultimei etape se analizeazi rezultatele obtinute in urma evalulirii care duce la formarea unei
concluzii asupra valorii. Aceastii concluzie se poate exprima fie sub forma unei singure valori sau fie sub forma
unui interval de valori; in cazul de fatii se va exprima o singurd valoare, bazati pe credibilitatea si adecvarea
informatiilor existente pe piai.

La baza evaludirii stdnd analiza celei mai bune utilizari a unui teren liber san construit care este: permis
legal, posibil fizic, fezabil financiar i are profitabilitate maximi; cea mai buni utilizare o reprezintdi terenul
construit in scop rezidential.

Analiza comparativi poate fi efectuat atdt prin ajustiri cantitative (estimat prin analiza pe perechi de date,
analiza datelor secundare, analiza statistics, analiza grafics, analiza costurilor sau capitalizarea diferentelor de
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
venit), cAt §i prin ajustdri calitative (bazate pe analiza comparatiilor relative, analiza tendintelor, analiza

clasamentului sau interviuri).
Aplicarca metodei este facilitatd de informatiile furnizate de agengiile imobiliare din judefu} Covasna,

Bragov, ziarele locale §i de publicatiile centrale care prezintd preturi ale terenurilor oferite si tranzactionate in
judetul Covasna, Brasov.

Comparsbilele pentru estimarea valorii de piati a terenul considerat a fii liber au fost alese printr-un studiu
al pietei adiacente; astfel s-au identificat proprietiti similare ofertate (expuse momentan in oferte), competitive pe
segmentul urmirit. Prefurile de vinzare s-au comparat §i corectat in functie de caracteristicile principale ale acestor
bunuri, raportate la cele ale proprietdjii subiect. Au fost analizate o serie de terenuri comparabile din care au fost
refinutc pentru aplicarea abordérii comparabilele considerate cele mai relevante §i aseminitoare cu proprietatea
evaluatd. Astfel s-au selectat 3 comparabile de pe piata imobiliard din zona localitatii Intorsura Buziului, Toate
cele trei comparabile sunt oferte de vanzare, deoarece la data evaludrii nu a putut fi identificat nici o tranzactie
recentd similard,

Pe baza discutiilor telefonice efectuate cu vanziitorii proprietitilor ofertate se poate preciza faptul c2
proprietéile sunt reale, iar informatiile prezentate scriptic sunt identice cu cele existente faptic.

in urma parcurgerii etapelor msi sus mentionate {(vezi fisele de calcul anexate), evaluatorul estimeazi cii

valoarea de piati & terenului este de: 12 100 euro ( adivi 59 300 lei),

6.2.  Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicaii asupra valorii proprietitii imobiliare subiect

prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate §i adiugarea la acest rezultat
a valorii estimaie a terenului la data evaludrii. Astfel putem spune ci prin abordarea prin cost efectiv se realizeazi
o defalcare teoretich a proprietdfii imobiliare pe componentele sale: teren si constructie. Aceasts defalcare este
numai una teoretica, deoarece participantii pe piati vand drepturi asupra proprietayii imobiliare, nu teren i cliidiri,
Aceastd sbordare, la fel ca si abordarea prin piath §i abordaea prin venit, se bazeazi ‘p'e comparatia datelor
de pe piath; in cazul prezent fiind vorba despre compararea costurilor de inlocuire sau reconstructie & clidirilor.
Utilizarea abordgrii prin cost poate fi adecvatd atunci cénd proprietatea imobiliard include:
constructii noi sau constructii relaiiv nou construite;
constructii vechi, cu conditia si existe date suficiente gi adecvate pentru estimarea deprecierii acestora;
- constructii aflate in faza de proiect; |
constructii care fac parte din proprietatea imobiliar} specializati.
fn raportul prezent se poate aplica abordarea prin cost, deoarece chiar dac proprietatea imobiliari subject
are in componenia sa o cliidire veche, existi date suficiente §i adecvate pentru estimarea deprecierilor care au
afectat casa de locuit.
Pentru aplicarea acestei abordri evaluatorul trebuie sa aleagi intre cele dou tipuri de cost de nou — costul
de inlocuire si costul de reconstruire - si s4 utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod consecvent in aplicarea acestei
abordiri. Evaluatorul trebuic sii se asigure ci toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost

utilizat in evaluare.
Se recomanda aplicarea costului de inlocuire, iar daci nn este posibil, se aplick costul de reconstruire,

argumenténd de ce s-a ales acest tip de cost.
Evaluatorul consideri c2 in cazul prezent se poate folosii costul de inlocuire conform recomandsrilor din

Standardele de evaluare a bunurilor 2020. Costul de inlocuire fiind costul estimat pentru a constmu, la}‘;sr%‘nlc
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
utilizind materiale §i tehnici modeme, normative, proiecte i planuri actuale. Astfel se va obtine o valoarea a

proprietitii care nu mai reflecta deprecieri functionale, cum ar fi supradimensionarea.

Etaple estimirii valorii proprietajii imobiliare prin abordarea prin cost sunt urmitoarele:
1. Estimarea valorii de piaji 3 terenului/amplasamentuiui in ipoteza ci este liber §i disponibil pentru dezvoltare la
cea mai buni utilizare a sa. Aceastd etapd fiind deja parcursi intr-un capitol anterior al raportului de evaluare
prezent.
2. Stabilirea tipului de cost adecvat, respectiv costul de inlocuire sau costul de reconstruire. Tipului de cost adecvat
in cazul de fatd fiind costul de tnlocuire (selectarea acestui tip de cost este argumentatii mai fnainte).
3, Estimarea costurilor directe §i indirecte ale clidiri, la data evaludrii.
4. Estimarea profitului sav stimulentultui dezvoltatorului.
5. Insumarea costurilor rezultate in etapa 3 si a profitului sau stimulentului dezvoltatorului rezultat in etapa 4 pentru

obtinerea costului de nou al constructiei
6. Estimarea deprecierii cumulate & clédirii (acest lucru se poate realiza si in mod defalcat pe fiecare categorie de

depreciere: fizicd, functionali §i exterioars).
7. Sciderea deprecierii cumulate din costul de nou al cladirii, pentru a obtine o estimare a costului de inlocuire net.

8.Adlugarea valorii terenului la costul de inlocuire net a clidirii amplasate pe teren.

in urma parcurgerii acestor etape se va ajunge la valoarea dreptului absolut asupra proprietitii imobiliare
subiect.
in acest raport de evaluare se va utiliza metoda comparatiei unitare, iar deprecierea se va estima cu metoda
segregati, amploarea acestora se vor couantifica separat pe fiecare categorie pentru calculul sumei totale
deduciibile din costul de nou,

Datele de iritrare utilizate pentru estimarea cosului de nou trebuie s fie preluate din surse credibile, in cazul
prezent se va utiliza catalogul editat de IROVAL in anul 2016, privind ,,Costuri de reconstruire —costuri de
inlocuire. Clidiri industriale, comerciale §i agricole. Constructii speciale” ajustat cu indicile aferente pentru anii
2020-2021. Ori de cte ori este posibil, datele de intrare utilizate pentru estimarea costului de nou vor trebui
vetificate din doud surse de date credibile diferite,v fnainte de a fi} utilizate in raport.

Deprecierile care pot afecta o constructie sunt urmatoarele:
Deprecierea (uzura) fizics, care poate fi recuperabild (reparatii neefectuate {a timp), nerecuperabili (elemente
cu viati scurtd sau elemente cu viati Jungs);
Deprecierea (neadecvarea) functionald, ce poate fi: recuperabili sau nerecuperabil; si
- Deprecierea externd (economici).

Conceptul de depreciere, din acceptiunea evaludrii nu trebuie confundat cu conceptul contabil de
amortizare,

Valoarea estimatli a proprietitii imobiliare (teren si clidirile aferente) prin abordarea prin cost este

de: 36 000 euro adici 178 000 lei

7. Analiza reznltatelor §i concluzia asupra valorii

7.1.  Analiza rezultatelor
in partea de reconciliere a valorilor, evaluatorul analizeaza rezultatele obtinute in urma abordirilor pentru

a ajunge la estimarea valorii de piatd finale, recapitvlind Intregul proces de evaluare §i asiguréndu-se cii datele
obfinute, analizele efectuate, rationamentul §i logica aplicaté au condus la judeciti consecvente. Astfel trebuie luat

in vedere: adecvarea metodelor, precizia i cantitatea de informatii utilizate.
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
fn prezentul raport de evaluare s-a folosit o singuri abordare pentru determinarea valorii de piati a

proprietéii imobiliare, aceasta fiind abordarea prin cost (in cadrul ciruia s-a utilizat §i abordarea prin piati pentru
estimarea valorii de piati a terenului). Celelaite abordirii nefiind aplicabile, deaorece nu exista pe piata imobiliarid
din zon3 date suficente §i relevante pentru evalaurea proprietitii imobiliare evaluate.

Prin abordarea utilizats a fost obtinuti (estimate) urmniitoarea valoare de piaté:

36 000 euro adic 178 000 lei

Cantitatea de informaii a fost suficientd, existind pe piafi o cantitate acceptabild de oferte de proprietiti
similare cu cea evaluati, in cazul terenului.

Avind in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metedelor de evaluare, relevana acestora
si informatiile de pe piagh care au stat la baza aplicirii lor si pe alti parte scopul evalufirii si caracteristicile
proprietifii imobiliare, in opinia evaluatorului valoarea de piatd estimat3 pentru proprietatea subiect va trebui s
tind seama de valoarea estimat3 prin abordarea prin cost. Valoarea obtinuté prin aceastd abordare este considerati
cea mai rezonabili, deoarece datele de intrare au fost suficiente; de exemplu fati de abordarea prin venit gi prin

piatd, in cazul ciirora informatiile au lipsit cu desivargire,

7.2.  Concluzia asupra valorii
fn concluzie in urma analizelor i calculelor efectuate pe baza documentatiilor §i a informatiifor existente

evaluatorul propune ca §i valoare de piatd pentru proprietates imobiliard:
36 000 euro adica 178 000 lei

Referitor la rezultatul obtinut se aprecieazi urmiitoarcle:

valoarea a fost estimat# finfind cont de ipotezele §i ipotezele speciale exprimate in prezentu! raport;
valoarea estimat} este consideratd in condifii de platd integrali la data evalufirii;

alegerea valorii finale s-a fiicut finind cont de credibilitatea surselor de informare, de gradul de

precizie a metodelor folosite pentru evaluare;
valoarea este influentata de contextul econoric actual, de piat3 locals.
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- Anexe
Anexa nr. 1 - EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

o Oficiul de Cadastru $i Publicitete Imobiliaré COVASNA
g“f Birou) de Cadestru i Publicitate imaobiliara intorsura Buzeuiui

PENTRU INFORMARE

Carte Funciar8 Nr. 23813 Intorsura Buzdulvi

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

A. Partea i. Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. intorsura Buzaului, Str Bisericii, Nr. 1, Jud. Covasna
Nr.| Nr. cadastral

Crt | Nr. topografic Suprafata* {mp) obsarvétll / Referinte

M 23813 1.233
Constructil

cre | Nrcadastral Adresa Observatil / Referinte
ALY | 238131 B 5“"&"""- SErBTEanich, NrJ Ny nivaluri:L; 5. constrults fs sol:117 mp;
Al2 | 23813.cz [toc. intorsure ﬁ“"“'"" Str Bisericil, M.y, nivaluri:1; S. constrults lo sof:33 mp;

1, jud. Covesne
B. Partea . Proprietar si acte

Inscrier] privitosrs ia dreptul de proprietste ¢l alte drepturi reale

ne_f.rl'nte
1035 / 11/03/2015
(Act Notarial nr. contract de vanzare-cumparare nr.453, din 11/03/2015 ernis de NP IAGAR MIHAELA;
e |Intabulare, drept de PROPRIETATECUmparare sub regimul tomunitati I AL ALL AlL2
legale de bunurl, dobandit prin Conventie; cots actuals 1/1
1) AVRAMESCU CONSTANTIN - NICOLAE, casatorit cu
2) AVRAMESCU ELENA
__C. Partea ))i. SARCINI . -~
Inscrier prMnd dezmembrimintele dreptulul de proprietate
. dreptur] reale de garantle §| sarcini ' Referinte
[ NUSURT
Decument care confine date cu carscter g I, protejate de prevederile Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din3
Extrare $an'r 3 { WA Lnt B Aess epRy.ancplio
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Raport de evaluare pentru informarea clientului

Carte Funciard Nr. 23813 Comuna/Oras/Municipiu: intorsurs Buziulsl
Anexa Nr. 1 iLa Parteal

Teren
Nr cadastral  [Suprafata (mp)* Observatil / Referinte
23813 1.233

* Suprafate este determinata in planul de projectie Sterec 70.
DETALH LINIRE IMOBIL o B

i

23576 25653
| I
1 !
3 637 fl
| !
|
! |
; ;
! |
‘ 2824 !
| |
H
i
| i
! s mom s =t C - |
Date referitoare la teren
& | Soraioek [rn| SUETAT™R ) vara | parcels | Ar.topo Observati / Referinte
cu 591 . - .
1 b i DA 1
2| arabil [DA| 578 - - -
3 arabll DA 334 - - -
Date referitoare la constructil
Crt Numdr cz::?"’t‘e Supraf. {mp) ﬂm’gg Observatii / Referinge
al1| 23813.C1 ““'M‘":EI de 117 |cu acte|S. construita la sol:117 mp;
Al2 23813-C2 constructii anexa 33 Cu acte|S. construite la sol:33 mp;
Lungime Segmente
1) valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din prolectie in plan.
Punct Punct Lungime segment
inceput] sfargit = {m)
i 2 23.489
D t core confine date cu caracter p J, protejate de prevederile Legii Nr. §77/2001. Pagina 2 din 3
Exrepse pantio Infonnare adize s srdreta epay.ancplre Formutar a3 L V3 SOE R
T g OF .’vma,,‘;; Vs
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Raport de evaluare pentru informarea clientului
Carte Funciard Nr. 23813 Comuna/Orss/Municipiu: Intorsurs Buzdului

Punct Punct Lunglme segment
inceput| sfarsit tee {m)
2 3 24.706

3 4 0.149

4 5 10.751

& 6 4.401

] 7 0.148

7 8 10.564

8 9 12.975

9 10 28.658

10 11 11.59

11 12 31.945

12 1 23.584

% Lungimiie segmentelor sunt determinate in pianul de prolactie Sterso 70 §f sunt rotunjit« ia 1 millmetru.
=4 Distanta dintre puncte este formutd din segmente cumaiste ce sunt mal mici decit valcares 1 milimetru,

Extrasul de carte funclaré generat prin sistemul informatic integrat al ANCP! contine informatille din cartea
funciard active Ja data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati $i procese
administrative previizute de legisiatia in vigoare. Valabilltates poate fi extinsé sl in forma fizicd a
documentului, firé semnaturs olografé, cu acceptul expres sau procedural ai institutiel publice ori entitéitfi

care a solicitat prezentarea acestul extras.
Verificarea corectitudinii si realitdtii informatlifor continute de document se poate face la adresa

www.ancpl.rofverificare, folosind codul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este
valabil 30 de zile calendaristice de ls momentul generdrii documentuiul.

Data sl ora generdril,
21/07/2021, 15:10

Pagina 3din3d, . -

Documeﬂémmnﬂmdu»cu carocter p al, protejote de prevederile Legii Nr. 677/2001.

Extraze p.tru infs. mate on-lire is adre-s epay.encpi.ro
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Anexa nr. 2 — FISE DE CALCUL

Evaluare teren ~Abordsres ,_prip piaji (metoda comparafiei directe)
[ Etemente de comparagic - Subiect Comparabila A _Comp rabila B Comparabila C
$! ‘m| 1233 1630 2330 3564
Prej afeck (eura/imp) 10,00 9,00 00
|_Negociers (Euro/mp) -1.50 -0.75 0,50
| Pref dupi negacics 350 823 7,50
Elemente specifice tranzartiontrii
D de proprieiats transmis Absohst Absolut Absolist Absohat
Ajustare (Euro/mp) 0 0 1)
[ Ajustare (5) 0,00% —_o00%_ 0,00%
Prey gustal 8.50 8,25 7,50
| Condiyii de finomjore Normale Normaie Normale Nonmals
| Ajustare (Euro o) [] [) [
| Ajustsro (%) 9,00% 0.00% 9,00%
Pru gustat 3,50 825 750
Condifii de winzare dndependent Inclependent Iodependeny | Iedependent
Ajustare (Earomp) 0 0 0
Ajustare (%) 0,00% 0.00% 0,00%
| Prej gjusest 8,50 825 730
Cheltuicli necezare imedial N e cazul Nu e casul Nu e conud Nu e comi
[ Ajustare (Euro/mp) o 0
Ajustare (%) 0.00% 0.0% 0.00%
Py ajugtat 8,50 2,25 150
| Condigil de piosd Curente Similar Similar Sinwilor
| Agustare (Bwo'mp) 0 0 o
Ajustare (%) 0.00% 0,00% 0.00%
Prog wustat 8,50 8,13 1,50
Elemante specifics ielhgi
Lot Intorswrs Busbului, z0na Loc. Insorsura Buziuisi, Loc. Insorsuns Buziului, wons Loc. Inorsuea Buzthdvi, v
Localisare centrall,_jud Covama str, Gh Dofa, fud Covatna perffericll jud Covarna Fubricii, jped Covema
[ Ajustise (Buroling) — 00 04 o3
Ajugtare (%) 0,0% _3.0% 5,0%
| Pref gjustat 8,50 8,66 R
Coracteristic faice
| Suprafad (eep) 1233 1630 2350 3364
[“Ajmiwre (Euro/mp) ] 04 I T
Ajustare (%) 0,0% _ 50% 73%
intrerviles ~curf
oonsiruiie/arabil intravilon-carfl constriie intravilon.curfl construite iniras don-curfi comsirvita
o et TR Y - o S
Ajwstare (%) 0,00%
Amenajdni gxterioare sirod agfaliai sirodt ayfoliold n-%m_ plemits 3
[ Ajustare (Fure/mp) 00 04_ 20
Ajostare (%) 0% i o%
|_Topogrefio/relief drepnnphiplon | | deptoyhiplen
[ Apstare (Eiro/iop) 00 0p 50
| Ajustase (%) R 0,0% 0.0% Q.Ed
energie electicd, eanalizors, anergie electicd, enirgie electicd, comalisars, snengie 24
| Unitivdgi é groatdily e oanalizars, apd-do linits apd-la cop JS0m ooialisire- kan fivoid
| Ajustare (Euro/mp) 00 04 0D
Afustare (4) 0.0% 30%
Tetprejomit {pevd ds calitate =
usture BA _ 04 21
— 3,00% g 3008
| Deschicere (mi) v comericial | J&¥wiimed | cos 3Tmdmedn | cen SOmtmedly 23 ool madi
A1 [ X} i2
|_Ajustare 0¢) 10,00% -':.gEL 13,00%
[ Pret susiat = 578 188 1008
i 21
TR 30855 ey
ahoolusd 1,38 25
j 15,00% 31,25% 33
Pentru comparabils A ummmmmuqmmmu‘mmm mﬁﬁaqmdcﬂmwcammnm),wdmwnmwﬁ
formulask pe baze prejulvi ajustat obfimnt pentru comparabils A.

Valoate de pisj o seeetndui subiec? este do: 12.053¢€ adick 59.270 1ei
Propunerea de valogrea de piagl rotunjith 8 terenvlui subiect este de : : 12100 €
Propuncres de valoaren de pisfh rotunfish lmdugﬂ_ggg 39,300 lai

Afasidri aplicate iy
Drepturile de propriet ibile au fost ebsolute in oate caxurile, asifel nv era nevoie de djustare.
iilo de fi 0 fost eomsid: oranale, drupt urmare hu s-a reatizat nici o gjustare.
imedist dupd Srave, avtfel nu s-+u aplieat sjustin nici in acost cax,

Nu s-an jdentificet cheltuieli
Condlitiile do piagi s care su fost publicate prejurile esau h&!(hmdappmdl),umnmnumlmnme aplicares unor gjustlri,
2ona in care seat tn cadru! localitifii g rangul dnuntstui Ja eare 21 acves.

Ammpmm(oalmmnphwmﬁmpedemaullndnﬁmtoweum }

Astfel In nrma 1 ekl aplicarss enei ajustni de +5% pentru comparebila B §i C.

Pe bazs enslizei datelor d pn o diferenif de prey p° mp pentru tereawrile cu o suprafajd intro 200-3564 1mp, asfed s-u considerst adecv 12 plicarca
wmqmmda%mummpuinhn.y+75%p-m0tamuunomprmﬁmmmﬁmdm:mvﬁnmwmmmwlmpemp

Teratul subjert are desti utilizate, asife au este nevose do aplicaren tmos ajustéri,
Terenul subiact are acces 1a o straddl syfab um!u;i Avxc umepmwmmsewq»hauthamlcompmbﬂusvwhmdespmmmmmh
mmmmfdpohamhahv d Jj unei gjustiin do +5%.
11 cazul snalizei fid el bile sunt plane ¢i cu forme ast ilabile cu cite un dreptumghi, 12 fel ca gi terenul subiect, astfel au se va aplice o sjustare,
hmﬂmnmnfmmllwm;‘p}o fisponibil Jizind datele s ¢l texonud subiect are utilissi similare cu tereml comparsbil A §i C, ca urmare mu se va
splica nici oqmbmﬂwnpnabﬂu! mmsﬂmmmlnlplelalnmﬁ.aﬂ :-nphmoqustande +556,pebuaam]wdorefma
Terenu! subiect ests janui fiind mql 54 i piaga §te o diferenth de valoars pentre
sceasth earecteristic, sccasts find esti 1 In +5% in & np

ji deschid "npvmth f: WII du

Ajustisile pantru deschiers scu efectuat in finclie de tungi
Evaiware pmpriehte imobilizrd (teren cu clidirile lferente) ~Abordarea pris cost

Cliidire CJ
. Cont unitay Costtotal | Corecgie | Corectie Cont de
by Descrisre rubsistenn Smbol | UM | Cot | iviexmlisiUNg) | | dsmot | masopers |
0 A B C=AxB D E
1 Infrastriicturi FCBS MP 117 448 40 | 5246280 ' ) 1,000 52.462 80
2 $ P 117 107230 125.459,10 | 1,000 1,000 25459,10 | *
(FOTAL GO SRR puy, &"‘“’L
TOYAL MP (Sdc) ' il ¥
(r}" ’OKE
Gﬂ*‘ r:' mgo &
2l 2621 1\ !,s

A
Q‘{i ’eﬂiﬁ:areg ;Y\; -/




Raport de evaluare pentru informarea clientului

COST DE NOU STRUCTURA [ 177.521,50
COST /MP (INCLUSIV 19% TVA} | 152070
[ FINISATE —
T Finisje PON?s 2 T | 161830 [ 189341,10 [ 3,000 [ 10000 189.341,10
| Faad® _[ ] mp 1 35 1 24540 | 3358900 | 1000 | 10000 £.5¢9.00
| COST TOTAL FINISAJ 197.930,10
T T ;hm | INVIIG__ | MP | 1287 | 495,1 [ 6371937 | 3000 | 10000 | 63.71937
[ COST TOTAL INVELITOARE 63.719,37
COST DE NOU mnsumg EXTERIOR §1 INVELITOARE 261,649,47
INSTALATU FUNCTIONALE - D
1| Instalugii electrice T_EunGR ] MP | N7 | 142 ] 1661400 | 1000 | 1,0000 16.614,00
COST DE NOU INSTALATO ELECTRICE 1 15.614,00
COST DE NOU INSTALATI FUNCTIONALE 16.614,00
COSY DE NOU / MP (INCLUSTV 19%TVA) 143,00
COST DE NOU CONSTRUCTLI §1 mnﬂw%w 19% TVA) 436.185 37
| COST DE NOU CONSTRI INSTALATH FUNCTIONALE (FARA TVA) 383.349,05
COST DE NOU, MP USIV 19% TVA 3.895,02
[ COST DENOU/MP (FARA TV A) 327649
An redl de PIF= 1570 Sdc (mg)= | 117,00_
":"; Denumire subsistom Costdenou (lei) | Uswi firich (%) | Valoars rimask (iei)
Infrastructur 524628 0% 262314
2 Suprastrucrure 125.459.1 50% 62.729.6
3 Finisaj intorior §i exterioe 129.341,1 5% 85.203,8
4 Invelitors gi terase 63.7194 55% 2B673,7
3 Fapds 5.585,0 5% 963, 1
6 i electrice 16514,0 % 4763
Total cost de nou cu 1% TVA (Lai) 458.1854 11D.5
Tota! cos de nov cu 19% TVA {Lei/mp) 39990 8305
Total cost de nou fick TVA (Lei) 3%3.349.1 175.982.3

Depracisrea fizick a fost estimath pe bazs obacrvatiilor sfoctuste Ia fuja Iocului cu ocazis inspectiei 5i pe baza ghidului care cuprinde coeficionsii de vz fizich notmalt 1 mijloscsle fixe
din grupa 1, Coustruchi™, lndm&vl’l!i-% .
le § externe axtimall lu 35% (dajorithk amplassres fotr-o 200 cu den altare rodusd, & instalagiilor ¢ finisejalor

Pe baza analizalor iderd cli existh deprecisr func
care 1y o cu corinle attusle existente po pil ipsei hidst @)
ionalk + externd 35% 36,263 lai
= 116,989 161
Propunere de valoars clidite 116,989 Ici adich 23,790 €
Cliidire C2
- 3 Cost unitar Costtotl | Catectie | Corecfie | Cost denou
. Descriore subisar oot | M]S| idevatising | i) | G | psceer |
: £ e A B C=AxB D E FoCxDiE
1 S GLECAR | MP 33 40 8§57,20 000 1,000_ 3.857,20
TOTAL COST e 8.057,20
TOTAL MP 3
COST DE STRI 5. ﬁgj
268,40
[ _SATPSPR_|_ MP | 363 | 2873 | 1043536 | 1000 ] 1,6000 m"‘?ﬁ-
nmsgs
33
3] ﬁ
15% TVA) 19.282.56
16,203,853 |
Sﬁi
A real d» PfFe 1970 Sdr (mp)= [ 33 |
= mliﬁm__mm_m | Valosrs pimes (ied)
| Toul com de mou cu 19% TVA (Lei) 92826 4

Total cost de w 584,34 Zﬁ%

Total e de nou ﬁzwéi 16,2038 5% 4305 )
Depracieses fizich 2 fost esumatli pe baza obsert wiilor sfevtuate In faja foculul ou vaazis inpachiei §i pe baza ghidulu) care cuprinde coefieciznfti de uaurk fiziol formall |s mijloncsle fixe
din grupa 1, Caqun mwvms-ss B : : :
Pe bara : decl cll existh deprecien fubcli i oxtame estimath Jn 13% {(daorith arplasanas Sotr-o 2onl tu deavoltare redusk; a instelagiilor §i finigajéfor
(iips3) care o conspund e i reparagiilor capitale est.), S .

5 13% 336 1xi
lei
ﬁm&LvﬂM L_&M'i adich 420€
PR AP 36263 €
Propunere de valoare proprietate imobiliard (teren +cliidiri)-abordarea prin cost: 178,325 lei
Propunere de valoare proprietate imobiliars {teren +clédiri)-abordarea prin cost {rotunjits): 173%88‘:5

Anexa nr, 3 - F()To PROPRIETATE IMOBILIARA
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Raport de evaluare pentru informarea clientului

Anexa nr. 4 - OFERTE PENTRU TERENURI SIMILARE
Oferta 1
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Raport de evaluare pentru informarea clientului

Oferta 4

Surss: -/, wrarvy olx.rQ/d/) and-teren-pentrp-c ie-casp-intog ure-buzanui-] 022 hanlis 1c92719¢8
Vand teren pentru constructie casa intorsura
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