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CAPITOLUL 1 - INTRODUCERE
SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii: Proprietatea imobiliara istorica ,, PENITENCIARUL DOFTANA” formata din:

Nr. Denumire Suprafata Mentiuni
crt. construita (mp)
1 C1 - Cabina portar 12,97
2 C2-WC 10,27
3 C3 — Magazie 16,44
4 C4 — Birouri administrative 175,63 P+1
5 C5 — Magazie 26,67
6 C6-WC ' 30,99
7 C7-WC 79,61
8 C8 — Muzeul Doftana 5930,74 P+2 beci
Su=27,17mp
] Teren in suprafata totala 110163 mp, din care:
Teren Cc 16653 mp
Teren F 25636 mp
Teren Pd 67362 mp
Teren Ci512 mp

Amplasament: T 42 PD 172; PD 173 ; F 174, PD 175 Ci 176, Cc 177, com. Telega, judet Prahova;
Client : PRIMARIA COMUNEI TELEGA, Comuna Telega, nr. 1437, judetul Prahova.

Utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNE! TELEGA.

Dreptul de proprietate supus evaluarii apartine : comuna Telega - domeniu public

Scopul evaluarii : informare client—in vederea concesionarii

Tipul valotii: Valoarea de piata, conform Standardelor de evaluare a bunurilor ANEVAR
editia 2020, care sunt in conformitate cu Standardele Internationale de Evaluare (IVS — International
Valuation Standards), editia 2020.

Conform SEV 104 “Tipuri ale valorii” (IVS 104) pct.10.1 ,Tipurile valorii (denumite uneori
standarde ale valorii) descriu ipotezele fundamentale pe care se vor baza valorile raportate. Este
esential ca tipul (sau tipurile) valorii s3 fie adecvat(e) termenilor de referint3 si scopului evaludrii,
deoarece tipul valorii poate influenta sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare
si a ipotezelor si, Tn final, concluzia evaluatorului asupra valorii.

"Valoarea de piato este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat{a) la data evaluarij, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
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nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat flecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere”,

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care
reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva va fi cel mai probabil
{ranzactionata pe piata.

Data evaluarii este 30.09.2021, curs BNR: 1Euro = 4,9471 lei

Data raportului de evaluare: 07.09.2021

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 30.09.2021 de evaluator Papa Dragos Valentin
in prezenta d-Iui Bercea iufian in calitate de reprezentant al Primariei com. Telega.

Pentru estimarea proprietatii am folosit urmatoarele abordari:
1) Abordarea prin cost:

In aceasta abordare s-a determinat valoarea de piata a terenului folosind metoda comparatiej
directe si s-a determinat valoarea cladirilor prin metada costului de inlocuire, rezuitand :

Nr. Denumire Valoare Valoare
crt. astimata lei estimata eur
1 C1 —Cabina portar 4.100 829
2 C2-wC 2.700 546
3 C3 — Magazie 2.600 526
4 C4 — Birouri administrative 162.500 32.848
5 C5 —~ Magazie 4,200 849
6 C6-WC 8.200 1.658
7 C7-WC 21.000 4,245
8 C8 — Muzeul Doftana 1.331.400 279.234
g Teren in suprafata totala 110163 mp 3.525,200 712,578
TOTAL PROPRIETATE 5.111.900 1.033.312

ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Astfel, in opinia evaluatorului, avand la baza rationamentul profesional, tinand seama de
scopul prezentei evaluari, rezuitatul evaludrii este:

Nr, Denumire Valoare Valoare
crt. estimata lei estimata eur
TOTAL PROPRIETATE, din care: 5.111.900 1.033.312
1 C1 -~ Cabina portar 4.100 829
2 CZ-wWcC 2,700 546
3 C3 — Magazie 2.600 526
4 C4 — Birouri administrative 162.500 32.848
5 C5 — Magazie 4.200 849
6 C6—-WC 8.200 1.658
7 C7—-WC 21.000 4.245
8 C8 — Muzeul Doftana 1.381.400 279.234
9 Teren in suprafata totala 110163 mp 3.525.200 712,579
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Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente;
v Rationamentuf profesional
v valoarea a fost exprimata tinand seama de istoricul, arhitectura <j aprecierile exprimate in
prezentul raport;
v informatiile privind piata imobiliara a proprietatilor istorice;
4 valoarea este o predictie;
v valoarea nu tine seama de responsabiiitatile de mediu;
v valoarea este subiectiva;
v evaluarea este o opinie asupra unei valori
v valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat Evaluator autorizat

membru titular A.N.E.V.A.R. membru titular A.NLE.V.A.R.

Legitimatie nr. 18094 Legitimatie nr. 10245

ing. Popa Dragos Volentin ec: Anton Gabriel Mihai
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CUPRINSUL RAPORTULUI DE EVALUARE

Capitolul [ - Introducere
Sinteza raportului
Cuprinsul rapartulut
Ceriificarea evaluatorului

Capitolul Il = Termenii de referinta ai evaluarii

Identificarea evaluatorului si competenta acestuia

Identificarea clientului. Identificarea utilizatorilor desemnati
Scopul evaluarii

Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Drepturi de proprietate evaluate
Tipul valorii

Data evaluarii

Documentare necesara pentru efectuarea evaluarii

Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea
Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Declaratia de conformitate

Moneda valorii definite. Modalitati de plata

Capitolul Ifl = Prezentarea datelor

Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

Descrierea situatiet juridice

Descrierea terenului

Descrierea constructiilor si amenajarilor

Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt prop. Imobiliare
Istoricul prop. subiect {incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cererile curente)
Date privind impozitele si valorile de impozitare

Capitolul IV — Analiza pietei
Analiza cererii

Analiza ofertei

Analiza echilibrului pietei

Capitolul V— Analiza celei mai bune utilizari
Cea mai buna utilizare a terenului considerat a fi liber
Cea mai buna utilizare a proprietatii considerata a fi construita

Capitolul VI- Evaluarea proprietatii
Estimarea valorii terenului
Abordarea prin piata

Abordarea prin cost

Abordarea prin venit

Capitolul VI~ Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii
Analiza rezultatelor
Concluzia asupra valorii

Capitolul VIl - ANEXE




CERTIFICAREA EVALUATORILOR

Subsemnatii certificam in cunostints de cauzi si cu’bunéi credintd ca:

v Afirmatiile declarate si cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate si corecte. Estimdrile si
concluziile se bazeaz3 pe informatii si date considerate de citre evaluatori ca fiind adevirate si
corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietitii.

¥ Analizele, opiniile si concluziile sunt limitate doar de ipotezele generale si ipotezele speciale
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre profesionale personale, impartiale si
nepértinitoare,

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

v" Implicarea noastra in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit legat de marimea valorli estimate sau impus de destinatarul evaluitii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia noastra.

v" Analizele, opiniile si concluziile noastre au fost formulate, la fel ca i intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR — editia 2020.

¥’ Posedam cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentiohate in raportul de evaluare, nici o alt persoani nu ne-a acordat asistents

profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

Evaluator autorizat Evaluator autorizat

membru titular A.N.E.V.A.R. membru titular A.N.E.V.A.R.

Legitimatie nr. 18094 Legitimatie nr. 10245

ing. Popa Dragoy Valentin ee: Anton Galpriel Mihoi
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CAPITOLUL 2 - TERMENI DE REFERINTA Al EVALUARII

2.1. Identificarea evaluatorilor si competenta acestora

Prezentul raport de evaluare este intocmit de ;

- ec. Anton Gabriel - Mihai evaluator autorizat in specializarile EPI - Evaluarea Proprietatii
Imobiliare, EBM — Evaluarea Bunurilor Mobile, membru titular ANEVAR, avand legitimatia
cu numarul 10245, cu domiciliul in Mun. Campina, str. Closca, nr. 15, jud. Prahova, telefon
0723531316, e-mail: anton.gabriel@yahoo.com si

- ing. dipl. Dragos POPA - evaluator autorizat in specializarile EPI - Evaluarea Propriet3ti
Imohiliare avand legitimatia cu numarul 18094, cu domiciliul in Mun. Campina, str. Zorifor,
nr. 3, jud. Prahova, telefon 0729503350, e-mail: dragoshvalentin@yahoo.com

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorii au indeplinit cerintele programului de
pregatire profesionala continua, au asigurare de raspundere profesionala si au specializarea necesara
intocmirii acestui Raport.

2.2, Identificarea clientului si a utilizatorului desemnat:

Client : PRIMARIA COMUNE! TELEGA, Comuna Telega, nr. 1437, judetul Prahova.
Utilizator desemnat: PRIMARIA COMUNEI TELEGA.

2.3. Scopul evaluarii: informare client — in vederea concesionarii.

2.4, ldentificarea prop. imobiliare subiect; drepturi de prop. evaluate:
Proprietatea imobiliara istorica ,,PENITENCIARUL DOFTANA” formata din:

Nr. Denumire Suprafata Mentiuni
crt. construita {mp)
1 C1 — Cabina portar 12,97
2 C2-wcC 10,27
3 C2 —~ Magazie 16,44
4 C4 — Birouri administrative 175,63 P+1
5 C5 — Magazie 26,67
6 C6-WcC 20,99
7 C7—-WC 79,61
8 C8 — Muzeul Doftana 5930,74 P+2 beci
Su=27,17mp
9 Teren in suprafata totala 110163 mp, din care:
Teren Cc 16653 mp
Teren F 25636 mp
Teren Pd 67362 mp
Teren Ci 512 mp

Amplasament: T 42 PD 172; PD 173 ; F 174, PD 175 Ci 176, Cc 177, com. Telega, judet Prahova;
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Indetificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat:

Proprietatea imobiliara istorica ,,PENITENCIARUL DOFTANA” apartine com Telega conform
Hotarare nr. 33/13 August 1999 - pentru insusirea inventarului bunurilor ce alcatuiesc domeniul public
al comunei Telega - Anexa nr. 94 - pozitia 59 - Muzeul Doftana.

2.5, Tipul de valoare si definitia acesteia:

In conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor SEV 2020, SEV 104 — Tipuri ale valorii
(IVS 104) paragraful 30, prin VALOARE DE PIATA se intelege ,suma estimat3 pentru care un activ sau
o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaluirii, intre un cumpéritor hotsrat si un vanzator hotarat,
intr-0 tranzactie nepdrtinitoare, dup3 un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare fn
cunostintd de cauza, prudent si fir3 constrangere”.

Evaluarea este un proces de estimare a valorii unui bun la un moment dat. Valoarea reflecta
rezultatul unor aprecieri facute pe baza mai multor criterii de comparatie, ea exprimand de fapt
valoarea de intrebuintare si cea de schimb in contextul general al pietei imobiliare.

Valoarea de piata este estimata prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare care
reflecta natura proprietatii si circumstantele in care proprietatea respectiva va fi cel mai probabil
tranzactionata pe piata.

Valoarea , - este o opinie asupra celui mai probabil pret care ar putea fi platit pentru un
activ, in cadrul unui schimb”,

» — este o opinie asupra beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din
utilizarea unui activ”.

2.6. Data evaluarii

Data evaluarii este 30,09.2021, curs BNR: 1Euro = 4,9471 lei
Data raportului de evaluare: 07,09.2021

2.7. Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
- Documentarea, pe baza unei liste de informatii salicitate clientufui;

- Inspectia proprietatii: a fost realizata in data de 30.09.2021 de evaluator Popa Dragos Valentin
In prezenta d-lui lulian Bercea in calitate de reprezentant al Primariei Telega.

- Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului de eviauare;

- Selectarea tipului de valoarea estimata in prezentul raport;

- Deducerea si estimarea Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative obiectivului de
care trebuie sa se tina seama;

- Analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezuitatelor din punct de vedere al evaluarii;

- Aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatoruluj;

2.8. Natura si sursa informatiilor utilizate pe care se bazeaza evaluarea :
»Valoarea de piata” conform :
Standardele de Evaluare a Bunurilor ANEVAR - editia 2020,compuse din:
- SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadrul general)
- SEV 101 - Termenii de referinti ai evaluarii (Ivs 101)
- SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)
- SEV 103 - Raportare {IVS 103)
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- SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

- SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

- SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (1VS 400)
Ghidurile de evaluare GEV, respectiv:

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobhite

- Site-uri de specialitate

- Cursurile de schimb vaiutar BNR;

- Verificarile si constatarife facute in teren, prin care s-au observat caracteristicile
amplasamentului, starea efectiva a cladirilor, precum si concordanta informatiilor prezentate de
proprietar cu situatia reala, efectiva;

- Legea 422/2001 - PRIVIND PROTEJAREA MONUMENTELOR ISTORICE

- Documente puse la dispozitie referitoare la proprietate anexate in copie prezentului raport
de evaluare, respectiv :

~ Memoriu tehnic justificativ
- Plan de amplasament;

2.9, Ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative:
Lla baza evaluarii stau o serie de ipoteze semnificative si ipoteze speciale semnificative,
prezentate in cele ce urmeaza, opinia evaluatorului fiind exprimata in concordanta cu acestea :

Ipoteze semnificative:
Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si
proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

= Tinand cont de scopul evaluarii, proprietatea a fost evaluata in ipoteza “libera de sarcini™;

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare
si utilizare, in afara cazulul In care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in
considerare in prezentul raport;

e Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare nu
afecteaza valoarea; nu am fost informati de prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase, constatata de organe competente;

® Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparenteale proprietatii, solului, sau
structurii cladirilor care sa influenteze wvaloarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o
responsabilitate pentru asemenea situatii;

® Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentej evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile
rezultate sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii {in conditiile tipului
valorii selectate);

= Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina faptelor si informatiilor ce au fost disponibile la data evaluarii ;

o Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu are cunostinta ;

e Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica
exactitatea lor;

e Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari a dreptuiui de proprietate
sau a elementelor inscrise in extrasul CF de |a data punerii la dispozitie a documentelor de
catre client;

s Granitele si dimensiunile utilizate in evaluarea acestei proprietati imobiliare au fost stabilite pe
baza informatiilor furnizate de catre proprietar, veridicitatea si exactitate acelor inscrise in
aceste documente fiind responsabiliatea acestuia;
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¢ Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse fa dispozitie de catre proprietar;

e Valorile estimate in prezentul raport de evaluare sunt valabile la data prezentata in raport,
deoaree pietele si conditiile de piata se pot modifica, valoarea estimata ar putea fi incorecta
sau inadecvata pentru o alta data;

* Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de
distribuire a fost prevazuta in raport.

Ipoteze speciale semnificative:
Proprietatea nu are Carte funciara, in eventualitatea in care se fac masuratori cadastrale in
vederea inscrierii in Cartea Funciara pot aparea diferente de suprafete.

2.10. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicata, nici inclusa intr-un
document destinat publicitatii fara acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza sa apara.

Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane decat cele care
au calitatea de utilizator desemnat atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale.

Raportul de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientuiui care are calitatea utilizator desemnat.

Intrarea in posesia unef copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare sau mediatizare a
acestuia sau a unor parti din acesta, fara acordul prealabil al evaluatorului.

2.11. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaboratori declaram c& raportul de evaluare, pe care fl semnam, a fost realizat in
concordanta cu reglementérile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR — editia 2020, ipotezele
semnificative si ipotezele speciale semnificative cuprinse in prezentul raport de evaluare.

Declaram ca nu avem nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fat3
de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazi pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului, iar remunerarea evaluirii nu se
face in functie de satisfacerea unei asemenea solicit3ri.

Tn aceste conditii, subsemnatii, in calitate de elaboratori, ne asumam responsabilitatea pentru
datele si concluziile prezentate Tn prezentul raport de evaluare.

2.12. MONEDA VALORII DEFINITE. MODALITATI DE PLATA
Opinia finala a evaluarii este prezentata in lei si euro. Cursul de schimb leu/euro valabil la data
evaluarii 30.09.2021, este cel afisat de BNR si anume 4,9471 lei/euro.

2.13. INDETIFICAREA TIPULUI DE RAPORT:

Acest tip de evaluare se bazeaza pe Standardele de Evaluare a Bunurilor editia 2020, ipotezele
semnificative si jpotezele speciale semmificative cuprinse fn prezentul raport de evaluare iar tipul
raportului este unul explicativ (narativ). Raportul de evaluare va fi de tip unitar, si se va livra,

tehnoredactat, in forma scrisa.

CAPITOLUL 3 — PREZENTAREA DATELOR

3.1. DESCRIEREA SITUATIE JURIDICE:

Proprietatea imobiliara istorica ,PENITENCIARUL DOFTANA” apartine com Telega conform
Hotarare nr. 33/13 August 1999 - pentru insusirea inventarului bunurilor ce alcatuiesc domeniul public
al comunei Telega - Anexa nr. 94 - pozitia 59 - Muzeul Doftana.
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3.2. DESCRIEREA PROPRIETATH:
Proprietatea imobiliara istorica ,PENITENCIARUL DOFTANA” formata din:

Nr. Denumire Suprafata Mentiuni
crt. construita {(mp)
1 C1 —Cabina portar 12,97
2 C2-wWC 10,27
3 C3 — Magazie 16,44
4 C4 — Birouri administrative 175,63 P+1
5 C5 — Magazie 26,67
6 C6-WC 30,99
7 C7-wc ' 79,61
8 C8 — Muzeul Doftana 5930,74 P42 beci
Su=27,17mp
9 Teren in suprafata totala 110163 mp, din care:
Teren Cc 16653 mp
Teren F 25636 mp
Teren Pd 67362 mp
Teren Ci 512 mp

Amplasament: T 42 PD 172; PD 173 ; F 174, PD 175 Ci 176, Cc 177, com. Telega, judet Prahova;

*Conform Lege 422 / 18.07.2001 — Art, 2. (1) Monumentele istorice fac parte integranta din
patrimoniul cultural national sf sunt protejate prin lege.

Prezentare

Penitenciarul Doftana este o constructie ridicat3 la sfarsitul secolului al XiX-lea care a servit ca loc de
detentie aproape o jumatate de veac inclusiv pentru detinuii politici. Printre numele importante care
au fost fnchise aici sunt de mentionat comunistii Nicolae Ceausescu, Gheorghe Gheorghiu-Dej, Hie
Pintilie si legionarii Horia Sima s Corneliu Zelea Codreanu. in perioada regimuiui comunist a fost
transformat in muzeu tocmai datorité apartenentei unora dintre detinuti la aceasts ideologie politics,
iar dupa revolutia din 1989 a fost abandonat. Tn momentul de fati este clasat ca monument istoric
{cod LMt: PH-1I-m-A-16457), se aflé intr-o stare precars de conservare si este partial ruinat.

Istoric

Penitenciarul a fost ridicat la ordinul regelui Carol | intre 1894 si 1896 (dup# unele surse 1892 - 1895)
pe locul unei ocne.

Legenda locald spune cé regele cduta un loc pe care sd-si construiascd o resedintd de vari datorits
conditiilor ambientale favorabile din acea regiune. Totusi o intdmplare nefericits l-a ficut s renunte:
calul sdu si-a rupt piciorul, fapt care a fost considerat un semn riu. De aceea a pornit s3 caute alt loc
pe teritoriul comunei Telega si atunci i-a iesit Tn cale fata unui sitean care i-a spus c3 a fost violatd de
ocnasii minelor de sare din zond. Auzind aceasta, regele a hotirat s ridice acolo o inchisoare pentru
ocnasi de unde sa nu poatd evada.

Penitenciarul a fost construit dupd planurile unui arhitect belgian fiind dotat cu instalatii de ap3,
incalzire si electricitate, ultimele 2 fiind dispuse pe holuri. Totusi aceste facilit3ti erau folosite si pentru
a pedepsi sau risplati comportamentul detinutilor.
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Corpul inchisorii a fost construit in forma de U si impértit in 8 sectii marcate cu litere de la A la H.
Dintre acestea 3 erau luminoase si 5 intunecate datorits lipsei ferestrelor in celule si vopsirii celor de
pe holuri. Pe [3ngd acestea penitenciarul avea spital, curfi interioare, ateliere de tAmplirie si croitorie,
beci pentru depozitarea hranei.

A fost dat in folosinta in 1897 (1885 caonform altor surse) si supranumit Bastilia romaneasci pentru ¢3
de acolo nu ar fi evadat nimeni. Totusi un fost angajat al muzeului infiintat ulterior sustine contrariul.
Num&ru! inifial de celule era 308, apoi a fost adus la 397 prin modificarea unor camere comune, Sectia
H era cea mal durd fiind folositd pentru detinutii periculosi sau pedepsirea celor care aveau abateri.
Celulele de aici erau lipsite de paturi, jar pusciriasii erau nevoiti sa doarma pe rogojini si si se
inveleascd doar cu o jumatate de p&turd. Uneori, pentru ingreunarea conditiilor de detentie, gardienit
aruncau apa pe jos.

n penitenciarul Doftana au fost inchisi, pe langd hoti i criminali, t3rani care au participat la riscoala
din 1907, comunisti si ulterior legionari, Tns3 vestea despre aceasti categorie a fost ascunsi de ciitre
fostul regim pentru cd nu servea intereselor sale de propagandi. Pentru evitarea conflictelor ce
puteau izbueni intre membrii celor doud ideologli politice, detinutii au fost inchisi Tn sectoare
separate.

In anul 1929 comunistii inchisi la Doftana au obtinut statutul de detinuti politici beneficiind de
anumite privilegii, insd conditlile s-au schimbat dupi grevele din 1933 de la atelierele CFR Grivita si ale
muncitorilor petrolisti din Valea Prahovei.

Ceausescu a fost inchis 2 ani pentru activism si instigare la revoiti fiind incarcerat si in sectia H, Tnsa
relatarea unui fost angajat al muzeului sustine c3 pericada petrecut de dictator acolo a fost doar de
cateva funi in timp ce se afla in tranzit spre alt penitenciar. Motivul pare si mai fantastic. Se pare ci
Ceausescu nu ar fi fost detinut politic asa eum s-a sustinut pentru glorificarea sa de luptétor al
comunismului, ci a fost nchis pentru furturi comise in Gara de Nord.

O altd sursd mentioneaza o variantd diferiti: Ceausescu a fost inchis intre 1936-1938 pentru
propagandd comunistd si, din cauzd cd a furat méncarea unui coleg de celuld boinav, a fost bitut in
asemenea mdsurd incat a rimas cu defectul de vorbire.

Tn 1940 au avut loc dous cutremure, unul in octombrie si altul in noiembrie. Primul dintre ele n-a adus
pagube semnificative i nu s-a luat nicio mésurd pentru mutarea detinutilor, ins3 cel de-al doilea a
avut urmari mult mai importante. Din cauza pribusirii unor ziduri peste cei inchisi, printre care s-a
aflat 5i liderul comunist llie Pintilie, penitenciarul a fncetat s3 mai functioneze.

Dupa 1960 a fost transformat in muzeu de citre regimul comunist devenind loc de ceremonie pentru
pionieri si un simbol de punere Tn valoare a suferintelor indurate acolo de comunisti.

Structura a fost din nou afectata la cutremurul din 1977.

Tn 1990 penitenciarul a fost preluat de Ministerul Culturii care a desfiintat Muzeul Eroilor din Telega si
a abandonat clddirea care a inceput s3 fie pridatd si devastati. Doi ani mai tirziu Ministerul de
Interne a intentionat sd-si amenajeze acolo arhiva, dar Consiliul Local s-a opus acestui demers,

Tn 2011 acoperisul s-a prabusit in proportie de 80% din cauza greutatii zdpezii. Penitenciarul a fost
transferat din domeniul public in cel privat al localititii Telega. Tn incercarea de a-l conserva s-au
organizat 3 licitatii, Tnsd nimeni nu a fost prezent la acestea. Ulterior si-au manifestat interesul doi
investitori care planuiau sa transforme cléddirea in clinici de tratare a cancerului sau hotel, insd pretul
foarte mare a indepértat si aceste posibilititi.

Sursa : https://turismneconventional.ro/index.php/Penitenciarul Doftana

3.3. Date despre aria de piata, oras, vecinatati si focalizare :
Amplasament: imobilul este situat in sat Doftana com Telega jud., Prahova.
Zona: este predominant rezidentiala, locuinte unifamiliare.

Transport: Accesul la proprietate se face atat pietonal cat si cu autoturismul, din drumul ce
leaga Campina de com. Telega, Traficul in zona este redus.
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Dotari social-urbane : magazine sunt in com. Telega la aprox 1,5 km.

Utilitati : existente in zona : electricitate, apa, telefonie.

3.4. Descriere amplasament :

Caracteristici fizice:

- Suprafata teren: 110163 mp, din care:

- Teren Cc 16653 mp
- Teren F 25636 mp
- TerenPd 67362 mp
- TerenCi512 mp

- Intreaga proprietate este imprejmuita cu gard din zidarie de piatra, plasa, tambre.
- Deschiderea la drum = 63 ml.
- Forma amplasamentului: neregulata

- Influenta coltului: ny;

- Parcelarea: nu;

- Terenin surplus sau teren
- Topografia: plana;

- Acces: auto cat si pietonal
- Utilitat:

excedentar: nu este cazul;

direct din drum asfaltat

Retea urbana de energie electrica: da

Retea urbana de apa: da
Retea urbana de gaze: -
Retea urbana de canal: -

Retea urbana de cablu/internet/telefonie : da

Caracteristici juridice:

- Utilizare actuala : in conservare

- Alte restrictii: monument istoric de valoare national3 si universal3, clasa A.

- Amenajari: alei pietonale,

3.5, Descriere cladiri:

covor vegetal, padure

1. Denumire : C1- Cabina portar

DATE DE IDENTIFICARE :
- Data PIF 1894 - 1897

Bilant de suprafete:

UM mp
Suprafata construita P {mp) 12,97
Suprafata construita desfasurata (mp) 12,97

CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE:

i

Element de constructie Descriere Stare constatata
Regim inaltime P
Fundatii beton satisfacatoare
Structura Zidarie portanta satisfacatoare
Inchideri Caramida/ piatra satisfacatoare
Compartimentari Caramida/ piatra satisfacatoare
intericare
Acopetis terasa nesatisfacatoare
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exterior

Invelitoare carton bituminos nesatisfacatoare
Planseu beton nesatisfacatoare
Pardoseli beton nesatisfacatoare
Tamplarie lemn nesatisfacatoare
Tencuieli driscuite hesatisfacatoare
Finisaje Simple, tencuieli, 2ugraveli, placari piatra la nesatisfacatoare

Instalatii sanitara/apa Da nesatisfacatoare
Instalatii electrice Da nesatisfacatoare
Instalatii incalzire - 2

Stare generala constatata | Concluzii privind cladirea: Starea tehnica este nesatisfacatoare.

Nu au fost executate lucrari de intretinere, reparatii curente sau

capitale. Prezinta unele fisuri in pereti,

prezinta

igrasie.

Instalatiile necesita inlocuire. Finisajele necesita restaurare.,

2. Denumire: C2 - WC
DATE DE IDENTIFICARE :
- Data PIF 1894 - 1897

Bilant de suprafete:

UM mp
Suprafata construita P {mp) 10,27
Suprafata construita desfasurata {mp) 10,27

CARACTERISTICI CONSTRUCTHVE:;

Element de constructie Descriere Stare constatata

Regim inaltime P

Fundatii heton satisfacatoare

Structura Zidarie portanta satisfacatoare

inchideri Caramida/ piatra satisfacatoare

Compartimentari Caramida/ piatra satisfacatoare

interiocare

Acoperis sarpanta lemn nesatisfacatoare

Invelitoare tigla nesatisfacatoare

Planseu iemn nesatisfacatoare

Pardoseli beton nesatisfacatoare

Tamplarie lemn nesatisfacatoare

Tencuieli driscuite nesatisfacatoare

Finisaje Simple, tencuieli, zugraveli, placari piatra la nesatisfacatoare
exterior

Instalatii sanitare/apa Da nesatisfacatoare

Instalatii electrice Da nesatisfacatoare

Instalatii incalzire - -

Stare generala constatata | Concluzii privind cladirea: Starea tehnica este nesatisfacatoare.
Nu au fost executate lucrari de intretinere, reparatii curente sau
capitale. Prezinta unele fisuri in pereti, prezinta igrasie.
Instalatiile necesita inlocuire. Finisajele necesita restaurare.
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3. Denumire: C3 - Magazie .

DATE DE IDENTIFICARE :
- Data PIF 1894 - 1897

Bilant de suprafete:

UM mp
Suprafata construita P (mp) 16,44
Suprafata construita desfasurata {(mp) 16,44

CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE:

Element de constructie Dascriere Stare constatata
Regim inaltime P
Fundatii beton satisfacatoare
Structura Zidarie portania satisfacatoare
Inchideri Caramida/ piatra satisfacatoare
Compartimentari Caramida/ piatra satisfacatoare
interioare
Acoperis sarpanta lemn nesatisfacatoare
ihvelitoare tigla nesatisfacatoare
Planseu femn nesatisfacatoare
Pardoseli beton nesatisfacatoare
Tamplarie lemn nesatisfacatoare
Tencuieli driscuite nesatisfacatoare
Finisaje Simple, tencuieli, zugraveli, placari piatra la nesatisfacatoare

exterior

Instalatii sanitare/apa Da nesatisfacatoare
Instalatii electrice Da nesatisfacatoare
Instalatii incalzire - -
Stare generala constatata | Concluzii privind cladirea: Starea tehnica este nesatisfacatoare.

Nu au fost executate lucrari de intretinere, reparatii curente sau
capitale. Prezinta unele fisuri in pereti, prezinta igrasie.
Instalatiile necesita inlocuire. Finisajele necesita restaurare.

4. Denumire : C4 — Birouri administrative

DATE DE IDENTIFICARE :
- Data PIF 1894 - 1897

Bilant de suprafete:

UM mp
Suprafata construita P (mp}) 175,63
Suprafata construita desfasurata {mp) 351,26

CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE:

Element de constructie Descriere Stare constatata
Regim inaltime P+1
Fundatii beton satisfacatoare
Structura Zidarie portanta satisfacatoare
Inchideri Caramida/ piatra satisfacatoare




Compartimentari Caramida/ piatra satisfacatoare
interioare

Acoperis sarpanta lemn nesatisfacatoare
Invelitoare tigla nesatisfacatoare
Planseu lemn hesatisfacatoare
Pardoseli beton nesatisfacatoare
Tamplarie lemn nesatisfacatoare
Tencuieli drisculte nesatisfacatoare
Finisaje Simple, tencuieli, zugraveli, placari piatra la nesatisfacatoare

exterior

instalatii sanitare/apa Da nesatisfacatoare
Instalatii electrice Da nesatisfacatoare
Instalatii incalzire Sobe nesatisfacatoare

Stare generala constatata

Concluzii privind cladirea: Starea tehnica este satisfacatoare. Au
fost executate unele lucrari de intretinere si reparatii curente
fara a fi executate reparatii capitale. Instalatile necesita

inlocuire. Finisajele necesita restaurare.

5. Denumire : €5~ Muagazie

DATE DE IDENTIFICARE :
- Data PIF 1894 - 1897

Bilant de suprafete:

UM mp
Suprafata construita P (mp) 26,67
Suprafata construita desfasurata {mp) 26,67

CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE:

Element de constructie Descriere Stare constatata
Regim inaltime P
Fundatii beton satisfacatoare
Structura Zidarie portanta satisfacatoare
Inchideri Caramida/ piatra satisfacatoare
Compartimentari Caramida/ piatra satisfacatoare
interioare
Acoperis sarpanta lemn nesatisfacatoare
Invelitoare tigia nesatisfacatoare
Planseu lemn nesatisfacatoare
Pardoseli beton nesatisfacatoare
Tamplarie lemn nesatisfacatoare
Tencuieli driscuite hesatisfacatoare
Finisaje Simple, tencuieli, zugraveli, placari piatra fa nesatisfacatoare
exterior
Instalatii sanitare/apa Da nesatisfacatoare
Instalatii electrice Da nesatisfacatoare
Instalatii incalzire - -
Stare generala constatata | Concluzii privind cladirea: Starea tehnica este nesatisfacatoare.
Nu au fost executate lucrari de intretinere, reparatii curente sau
capitale. Prezinta unele fisuri in pereti, prezinta igrasie.
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| | Instalatiile necesita inlocuire. Finisajele necesita restaurare.

6. Denumire: C6-WC
DATE DE IDENTIFICARE :
- Data PIF 1854 - 1897

Bilant de suprafete:

UM mp
Suprafata construita P (mp) 30,99
Suprafata construita desfasurata {mp) 30,599

CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE:

Element de constructie Descriere Stare constatata
Regim inaltime P
Fundatii betan satisfacatoare
Structura Zidarie portanta satisfacatoare
Inchideri Caramida/ piatra satisfacatoare
Compartimentari Caramida/ piatra satisfacatoare
interioare
Acoperis sarpanta lemn nesatisfacatoare
Invelitoare tigla nesatisfacatoare
Planseu lemn nesatisfacatoare
Pardoseli beton nesatisfacatoare
Tamplarie lemn hesatisfacatoare
Tencuieli driscuite nesatisfacatoare
Finisaje Simple, tencuieli, zugraveli, placari piatra la nesatisfacatoare
exterior
Instalatii sanitare/apa Da nesatisfacatoare
Instalatii electrice Da nesatisfacatoare
Instalatii incaizire - =
Stare generala constatata | Concluzii privind cladirea: Starea tehnica este nesatisfacatoare.
Nu au fost executate lucrari de intretinere, reparatii curente sau
capitale. Prezinta unele fisuri in pereti, prezinta igrasie.
Instalatiile necesita inlocuire. Finisajele necesita restaurare.

7. Denumire : €7 -WC
DATE DE IDENTIFICARE ;
- Data PIF 1894 - 1897

Bilant de suprafete:

UM mp
Suprafata construita P {mp) 79,61
Suprafata construita desfasurata {mp) 79,61

CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE:

Element de constructie Descriere Stare constatata
Regim inaltime P
Fundatii bheton satisfacatoare
0




Structura Zidarie portanta satisfacatoare
Inchideri Caramida/ piatra satisfacatoare
Compartimentari Caramida/ piatra satisfacatoare
interioare
Acoperis sarpanta lemn nesatisfacatoare
Invelitoare tigla nesatisfacatoare
Planseu lemn nesatisfacatoare
Pardoseli beton nesatisfacatoare
Tamplarie lemn nesatisfacatoare
Tencuieli driscuite nesatisfacatoare
Finisaje Simple, tencuieli, zugraveli, placari piatra la nesatisfacatoare
exterior
Instalatii sanitare/apa Da nesatisfacatoare
Instalatii electrice Da nesatisfacatoare
Instalatii incalzire - -
Stare generala constatata | Concluzii privind cladirea: Starea tehnica este nesatisfacatoare.

Nu au fost executate lucrari de intretinere, reparatii curente sau

capitale. Prezinta unele fisuri in pereti,

prezinta igrasie.

Instalatiile necesita inlocuire. Finisajele necesita restaurare.

8. Denumire : C8 — MUZEUL DOFTANA (fost penitenciar)

DATE DE IDENTIFICARE :
- Data PIF 1894 - 1297

Bilant de suprafete:

UM mp
Suprafata construita P {mp) 5930,74
Suprafata beci {mp) 27,17
Suprafata construita desfasurata (mp) 17819,39
S+P+2e

CARACTERISTICI CONSTRUCTIVE:

Element de constructie Descriere Stare constatata
Regim inaltime Sp+P+2e
Fundati beton satisfacatoare
Structura Zidarie portanta satisfacatoare
Inchideri Caramida/ piatra satisfacatoare
Compartimentari Caramida/ piatra satisfacatoare
interioare
Acoperis sarpanta lemn nesatisfacatoare
Invelitoare tigla hesatisfacatoare
Planseu lemn nesatisfacatoare
Pardoseli beton nesatisfacatoare
Tamplarie metal nesatisfacatoare
Tencuieli driscuite nesatisfacatoare
Finisaje Simple, tencuieli, zugraveli, placari piatra la nesatisfacatoare

exterior

Instalatii sanitare/apa Da nesatisfacatoare
Instalatii electrice Da hesatisfacatoare




Instalatii incalzire Da | nesatisfacatoare
Stare generala constatata | Concluzii privind cladirea: Starea tehnica este nesatisfacatoare.
Nu au fost executate fucrari de intretinere, reparatii curente sau
capitale. Prezinta unele fisuri in pereti, prezinta igrasie.
Instalatiile necesita inlocuire. Finisajele necesita restaurare.

3.6. IDENTIFICAREA ORICAROR BUNURI IMOBILE SAU A ALTOR ELEMENTE CARE NU SUNT
PROPRIETATI IMOBILIARE: imprejmuire, alei pietonale, padure;

3.7. ISTORICUL PROPRIETATEA SUBIECT (iINCLUZAND VANZARILE ANTERIOARE S| OFERTELE
SAU CERERILE CURENTE}: In prezent exista cerere pentru concesionarea proprietatii.

3.8, DATE PRIVIND IMPQZITELE S| VALORILE DE IMPOZITARE
Nu este cazul

CAPITOLUL 4 — ANALIZA PIETEI

Piata este mediul in care bunurile si serviciile se comercializeaza intre cumparatori si vanzatori,
prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile sau serviciile se pot comercializa
fara restrictii intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va reactiona la raporturile dintre cerere si
oferta si la alti factori de stabilire a pretului, ca si la propria lor intelegere a utilitatii relative a
bunurilor sau serviciilor si la nevoile si dorintele individuale.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza, ci este deseori
influentata de reglementarile guvernamentale si locale.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest
punct este teoretic i rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si oferta.

Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu, iar cererea poate sa se modifice brusc,
fiind posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.

Cumparatorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare-cumparare
nu au loc in mod frecvent. Da multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul
ofertel nu sunt imediat disponibile.

Prorietatile imobiliare sunt durabile si pot fi private ca investitii, Sunt putin lichide si de
obicei procesul de vanzare este lung.

Definirea pietei specifice

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

Astfel, tinand cont de tipul proprietatii, piata specifica pentru proprietratea care face subiectul
prezentului raport de evaluare este cea a proprietatilor imobiliare istarice, nerestaurate.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii. Amplasamentul unde este dispusa
proprietatea respectiv zona periferica, zona unde prodomina locuintele rezidentiale unifamiliare.

Nivelul cererii pentru un anumit tip de proprietate determina atractivitatea proprietatilor
similare.

in analiza acestei piete am investigat si aspect legate de situatia economica a localitatii,
populatia sa, tendinte ale ultimilor ani, cerera specifica si respective oferta competitive pentru tipul
de proprietate mai sus mentionat.

Piata imobiliara a proprietatilor istorice este sensibila, fiind adresata investitorilor ce dispun de
lichiditati.
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Analiza cererii

Pe pietele imobiliare, cererea reprezinta cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru
care se manifesta dorinta pentru cumparare sau inchiriere, Ia diferite preturi, pe o anumita piata, intr-
un anumit interval de timp.

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

In cazul proprietatii analizate, [uand in considerare tipul definit — monument istoric, nivelul
cererii solvabile este la acelasi nivel, nisa posibililor client fiind una de lux.

Cererea pentru proprietatea imobiliara subiect exista, dar la un pret rezonabil care sa reflecte
atat piata din care face parte cat si starea in care se afla imobilul si valoarea restaurarii.

Atractivitatea si competitivitatea proprietatii studiate provine din:

v'  Locatie — com Telega sat Doftana, locatie ce nu prezinta interes din partea turistilor datorita lipsei
investitiilor in obiective.

v/ Dispunere corespunzatoare — Da, deschidere fa drum asfaitat

v"  Dimensiuni care sa asigure o functionalitate eficienta — Da, 11 ha teren

v/ Existenta utilitatilor — Da, fara gaze

In plus, existd si considerente economice atunci cénd vine vorba despre o astfel de tranzactie:

o Criteriul istorico-grtistic: Povestea proprietdtii conteazd foarte mult, intrucét are un impact
deosebit asupra reusitei tranzactiei. Astfel, constituie plusuri informatiile despre personalitatea
care a construjt clidirea sau care a locuit in ea, despre arhitectul care a proiectat-o, despre
valoarea artisticd a elementelor precum decoratiuni interioare sau fresce.

O Starea clddirii; “Existd proprietdti absolut spectaculoase care se degradeazd de la un an la
altul, pentru cd nu sunt folosite. Este foarte dificil, in unele cazuri, s& moi atragi investitori care
sG le restaureze corespunzétor, comform normelor legale”, spune Constantin Prisecaru.
Cererea&Preful: Ca In orice tranzactie, nivelul cererii si adaptarea pretului la aceasta reprezintd
elemente cruciale pentru succesul vénzdrii, “Pretul de vénzare si costul de restaurare inseamnd
suma finald investiti de cumpdrdtor in proprietate. Clientii pot investi Intr-un imobil monument
istoric pentru resedintd si atunci factoruf subiectiv e un pic mai mare sau ca business si atunci
se gdndesc la randamentul pe care proprietatea respectivi il aduce”, explicd Constantin
Prisecaru.

o Cererea&Pretul: Cain orice tranzactie, nivelul cererii si adaptarea pretului la aceasta reprezintd
elemente cruciale pentru succesul vanzérii, “Pretul de vénzare si costul de restaurare inseamnd
suma finald investitd de cumpdrdtor in proprietate. Clientii pot investi intr-un imobil monument
istoric pentru resedintd si atunci factoruf subiectiv e un pic mai mare sau ca business si atunci
se gdndesc la randamentul pe care proprietatea respectivd if aduce”,

Sursa:https://cpi.imobiliare.ro/piata-imobiliara/monumentele-istorice-si-oportunitatile-
pentru-agenti

Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta cantitatea dintr-un tip de proprietate care este

disponibila pentru vanzare sau inchiriere fa diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada
de timp. Existenta ofertei pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un
anumit lac indica gradul de raritate a acestui tip de proprietate.

Nu orice monument se poate vinde spre deosebire de rezidenfialul obisnuit, nisa de
monumente istorice are o serie de particularitati, prinire acestea numdrindu-se si dreptul de
preemptiune al autoritailor Tn privinfa cumpararii monumentelor istorice de clasa A si B scoase la
vanzare, Concret, Ministerul Culturii trebuie anuntat in momentul in care o astfel de proprietate este
scoasa la vanzare, pentru ca autoritdtile s@ decidd dacd doresc sau nu sd cumpere monumentul
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In anexe sunt prezentate datele despre oferte sau cotatii ale unor loturi de teren similare sau
asemanatoare cu cel evaluat. Aceste date au fost verificate pentru valabilitate si corectitudine prin
contactarea vanzatorului.

In anexa nr 1 este prezentata Grila comparatiilor de piata. In urma aplicarii corectiilor asupra
preturilor terenurilor comparabile, a rezultat valoarea de piata a lotului de teren analizat.

Acesta a fost estimat la: 712.579 euro echivalent a 3.525.200 LE

6.2. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau
care sunt oferite pentru vanzare. _

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand
exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si-sau oferte recente credibile.

Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directa si adecvata
abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati comparabile se pot
utiliza informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, cu conditia ca relevanta
acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Nu am aplicat acesta metoda deoarece nu fost identificate oferte de proprietati similare pe
piata analizata avand starea fizica a proprietatii subiect cat si trecutul istoric.

6.3. Abordarea prin venit

In cadrul aceste abordari se cuantifica valoarea prezenta (actualizata) a beneficiilor viitoare
anticipate aduse proprietarului, obtinute din exploatarea imobilului,

Presupune ca un imobil, in functie de caracteristicile sale constructive si de localizare,
constituie un potential venit pe termen indelungat prin inchiriere, renta etc. Cu alte cuvinte, imobilul
are o valoare de randament.

Nu am aplicat acesta metoda deoarece nu fost identificate oferte de proprietati similare pe
piata analizata.

6.4. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei a deprecierii cumulate si adaugarea
fa acest rezultat a valorii estimate a terenului fa data evaluarii.
Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atuci cand proprietatea imobiliara include:
- constructii nol sau constructii relativ nou construite;
- constructii mai vechi, cu conditia sa existe date suficiente si adecvate pentru estimarea
deperecierii acestora;
- constructii aflate in faza de proiect;
- constructii care fac parte din prorietatea imobiliara specializata;
Metodele de estimare a costului de nou pentru evaluarea proprietatilor imohiliare sunt: metoda
comparatiilor unitare, metoda consturilor segregate, metoda devizelor.

Pe baza acestei metodologii, evaluarea cuprinde urmatoarele etape:

)
=



1. Stabilirea valorii de inlocuire brut
2, Estimarea deprecietii totale a constructiei ;
3. Determinarea valorii ramase actuale — cost de inlocuire net — prin scaderea deprecierii totale din
valoarea de inlocuire
Pentru determinarea valorilor unitare si totale a fiecarui obiect de constructii ce se evalueaza
se parcurg urmatoarele etape:

inspectarea cladirii pe teren si stabilirea caracteristicilor tehnico-constructive ale acestora
cercetarea fiecarui obiect la fata locului, stabilirea dotarilor si instalatiilor precum si
stabilirea starii tehnice a cladirii si a subansamblelor componente

efectuarea incadrarii cladirilor intr-unul dintre tipurile prezentate in brosura

elaborarea fazei de evaluare, determinarea valorile unitare de reconstructie

calculul costului de inlocuire brut total prin multiplicarea valorilor unitare cu suprafata
desfasurata totala a cladirii

aprecierea deprecierii totale , estimarea costului de inlocuire net prin diminuarea costului
de inlocuire brut cu pierderea de valoare datorita deprecierii.

Costul de infocuire brut - reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data

evaluarii, o cladire cu utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne,
normative, arhitectura si planuri actualizate.

Depreciered — reprezinta o pierdere de valoare fata de costul de reconstructie ce poate apare din
cauze fizice, functionale sau externe.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregarii. Prin aceasta metoda se analizeaza
separat fiecare cauza a deprecierii, se cuantifica si apoi se totalizeaza o suma globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereaza aceasta metoda sunt:

=> uzura fizica - este evidentiata de rosaturi, cazaturi, fisuri, infestari, defecte de structura etc.

Aceasta poate avea doua componente - uzura fizica recuperabila (se cuantifica prin costul
de readucere a elementului la conditia de nou sau ca si nou, se ja in considerare numai daca
costul de corectare a starii tehnice e mai mare decat cresterea de valoare rezultata) si uzura
fizica nerecuperabila {se refera la elementele deteriorate fizic care nu pot fi corectate in
prezent din motive practice sau economice)

=>neadecvare functionala - este data de demodarea, neadecvarea sau supradimensionarea

cladirii din punct de vedere a dimensiunilor, stilului sau instalatiilor si echipamentelor
atasate. Se poate manifesta sub doua aspecte - neadecvare functionala recuperabila (se
cuantifica prin costul de inlocuire pentru deficiente care necesita adaugiri, deficiente care
necesita inlocuire sau modernizare sau supradimensionari) si neadecvare functionala
nerecuperabila {poate fi cauzata de deficiente date de un element neinclus in costul de nou
dar ar trebui inclus sau un element inclus in costul de nou dar nu ar trebui inclus)

= depreciere economica (din cauze externe) - se datoreaza unor factori externi proprietatii

imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarea proprietatii, amplasarea in zona,
urbanismul, finantarea etc.

Deducand deprecierea totala din costul de inlocuire brut rezulta valoarea ramasa actuala —
cost de inlocuire net (CIN).
Pentru determinarea valorii intregii proprietatii relatia de calcul este:

Valoarea proprietatii (Vpc) = Costul de inlocuire net {CIN)+Valoarea teren (VT)

In ANEXA NR. 2 este prezentata GRILA DE CALCUL. In urma aplicarii metodei selectate, a rezultat
valoarea proprietatii astfel:

Valoare proprietate cost : 1.033.312 eur ~ 5,111.900 lei

i)



CAPITOLUL 7. ANALIZA REZULTATELOR Sl CONCLUZIA ASUPRA VALORII

In analiza rezultatelor, evaluatorul a respectat urmatoarele principii:
- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o previziune realista a
comportamentelor fortelor ce fac piata);
- valoarea este subjectiva (piata este alcatuita din suma deciziilor subiective a celor doua parti
implicate in tranzactie};
- orientarea pe piata {(evaluarea trebuie sa reflecte piata).

Valorile rezultate in urma aplicarii metodelor de evaluare selectate sunt urmatoarele:

Nr. | Benumire Valoarede | Valoarede
crt. piata (lei) piata {eur)
ABORDAREA PRIN PIATA - -
2. ABORDAREA PRIN VENIT - -
3. | ABORDAREA PRIN COST 5.111.900 1.033.312

Criteriile avute in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata si semnificativa,
sunt:

Adecvarea,

Prin acest criteriu, evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda, scopului si utilizarii
evaluarii. Adecvarea unei metode, de regula, se refera direct la tipul proprietatii imaobiliare si
viabilitatea pietei;

Precizia,

Precizia unei evaluari este masurata de increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, de
calculele efectuate si de corectiile aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile;

Cantitatea informatiilor,

Adecvarea si precizia influenteaza caltatea si relevanta rezultatelor unei tmetode. Ambele criterii
trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita tranzactie comparabila
sau de 0 anumita metoda,

Cantitatea informatiei trebuie sa fie suficienta si pe baza carora se studiaza adecvarea si precizia in
estimarea valorii finale.

CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Astfel, in opinia evaluatoruiui, avand la boza rationamentul profesional, tinand seama de
scopul prezentei evaluari, rezultatul evaludrii este:

Nr. Denumire Valoare Valoare
crt. estimata lei estimata eur
TOTAL PROPRIETATE, din care: 5.111.900 1.033.312
1 C1 - Cabina portar 4.100 829
2 C2-WC 2.700 546
3 C3 — Magazie 2.600 526
4 C4 - Birouri administrative 162.500 32.848
5 C5 — Magazie 4.200 849




6 C6—-wWC 8.200 1.658
7 C7-wWc 21.000 4,245
8 C8 — Muzeul Doftana 1.381.400 279.234
=} Teren in suprafata totala 110163 mp 3.525.200 712.579

Aceasta alegere a avut in vedere urmatoarele argumente:
v Rationamentul profesional
v valoarea a fost exprimata tinand seama de istoricul, arhitectura si aprecierile exprimate in
prezentul raport;
v informatiile privind piata imobiliara a proprietatilor istorice;
4 valoarea este o predictie;
v valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediy;
v valoarea este subiectiva;
v evaluarea este o opinie asupra unei valori
v valoarea nu contine TVA

Evaluator autorizat Evaluator autorizat
membru titular A.N.E.V.A.R. membru titular A.N.E.V.A.R.
Legitimatie nr. 18024 Legitimatie nr. 10245
ing. Popoa Dragos Valentin eec Antone Gabriel Mihadl




CAPITOLUL 8 - ANEXE

ANEXA NR. 1

Evaluare teren in suprafata totala de 110163 mp, categoria de folosinta intravilan CCF, Pd, Ci.

Prezentarea ofertelor de vanzare a terenurilor in zona :

Informatii necesare privind
terenurile similare cu terenul

Terenuri similare cu terenul de evaluat

de evaluat Teren 1 Teren 2 Teren 3
Drepturi de proprietate asupra Drept de Drept de Drept de
terenului proprietate proprietaie proprietate
integral integral integral
Denumirea localitatii Telega Vale Telega Telega, str.
Muzeujui
Zona din localitate in care este mai slab mai slab similar
amplasat terenul
Suprafata terenului [mp}; 15230 2300 4000
Deschidere (mi) 67 - 40/ 100
Forma si geometria terenului
comparabil comparabil comparabil

Echiparea terenului, dupa eaz,

energie electrica,

energie electrica,

energie electrica,

informari.

cu infrastructuri tehnico- apa apa apa
edilitare

Drum de acces: asfaltat / asfaltat asfaltat asfaltat
neasfaltat

- Valoarea unitara de piata a 10 12 12
terenuiui similar — [Euro/mp].

- Data inregistrarii informatiei, | oct. 2021 —www. oct. 2021 - oct. 2021 -
a valabilitatii ofertei si sursa romimeo.ro WWW.0IX.ro www.olx.ro

*Proprietarii au fost contactati telefonic pentru detalii

mente:specifi
cotranzacticl s L b L Do sl T
0 | Pref ofertii/vanzre EURG/mp 10 12 12
Ajustare % -20% ~15% ~-15%
Ajustare EURO/mp -2.00 -1.80 -1.80
Pret tranzactic . EURO/mp 8.00 10.20 10.20
Dreptul de proprietate integral/ cu
1 tisigints st Intepral Integral Integral Integral
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.60
Pref corcctat EURO/mp 8.00 10,20 10.20
- 2 | Conditiile de finantare gisdhi‘:; Cash Cash Cash Cash
L)



Ajustare EUROQ/mp 0% 0% 0%
Afustare 0.00 0.00 0.00
Pre corectat EURO/mp 8.00 10.20 10.20
negociere
libera/ _
3 ; Condifiile de vanzare c‘ém; / Negociere libera Nt;igbo:ri:re N(;ig;;i:re N‘iﬁfefi_i:m
cumparator
interesat
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Pret corectat EUROQ/mp 8.00 10.20 10.20
4 | Conditii de piata l.z.an recent recent recent
Ajustare % 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Pret corectat EURO/mp 8.00 10.20 10.20
s Localizare: Zo_na sat Doftana, com Telega, sir.
amplasamentului Telega Telega Vale Telega Muzenlui
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EUROC/mp 0.00 0.00 0.00
6 | Zonare central mai slab mai slab similar
Ajustare % 5% 5% 0%
Ajustare EURO/mp 0.40 0.51 0.00
Caracteristicile fizice si
7 | tehnice: mp 116,163.00 15230 2300 4000
Suprafata ]
Ajustare % -25% -40% -40%
Afustare EUJRO/mp -2.00 -4.08 -4.08
8 | Deschiderea m - 67 - 40/100
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
9 | Reteaua edilitari (utilitati) pe teren similar similar similar
Ajustare % 0% (% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
10 | Tipul drumului de acces asfaltat asfaltat asfaltat asfaltat
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
11 ’(1111?:'253;‘;: fregulata/plan) neregulata comparabil comparabil comparabil
Afustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
12 23:::::?1:]1’)1 (utilizarea $$§2ﬁ1${ comercial similar rezidential simialr
/ industrial
Ajustare Y 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
13 | Constructie pe teren : DA DA, DA NU
Ajustare % 0% 0% 0%
Ajustare EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Total gjustare caracteristici
Jiidee EURO/mp -1.60 -3.57 -4.08
()




Pret ajustat EURO/mp 6.40 6.63 6.12
Ajustave totala procentuala

bruta % 30% 45% 40%
Sumun ajustarilor bruta (Tn

valoare absolutii) EURO/mp 240 4.59 4.08
Ajustareq brutq cea mai mica

{in valouve absolutg) EURO/mp 2.40

Pret final _EURO/mp |

Pret final rotunjit : EURDAm: 2

LEl/mp

Prezentare ajustari:

Pret oferta: Avand in vedere ca preturile comparabiletor sunt oferte expuse spre vanzare si variaza in
functie de perioada expunerii pe piata, de abilitatile de negociere ale ambelor parti, precum si in
functie de nivelul de tranzactionare si palierele valorice ale zonei. Acestea se vor corecta cu ,,minus”
reprezentand negocierea, coeficientul de tranzactionare fiind cuprins intre 15-20%, datorita pretului
solicitat pe metru patrat , apropiat de un nivel tranzactiohabil. Acest lucru s-a observat atat din
discutiile directe cu proprietarii, cat si din informatiile publice existente pe piata.

Dreptul de proprietate transmis: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile de finantare: nu au fost necesare ajustari;

Conditiile de vanzare: nu au fost necesare ajustari;

Conditiite pietei (Data ofertei): nu au fost necesare ajustari;

Localizare: nu au fost necesare ajustari;

Zonare: am ajustat comparabifele A, B pozitiv fiind situate in zone ce prezinta mai putin interes decat
Zona cu inchisoarea Doftana.

Caracteristicile fizice si fehnice — Analizand comparabilele am constatat o diferenta de aproximativ 2
eur/mp pentru diferenta de suprafata. Terenurile cu supraftete mai mari se vand mai greu ; Am
ajustat comparabilele in functie de suprafata de teren.

Deschidere: Nu s-au efectuat corectii pentru deschidere, deoarece piata nu recunoaste acest lucruy,
toate cele trei comparabile sunt confarme cu Regulamentul general de urbanism ;

Reteaua edilitard (gaze, apd- canal, curent electric): nu este cazul, comparabilele au acces la utilitatile
din zona

Tipul drumuiui de acces : nu au fost necesare ajustari;

Topografie {neregulata/regulata/plan) : nu au fost necesare ajustari;

Destinatia (utilizarea terenului}: nu au fost necesare ajustari;

Constructie pe teren : nu au fost necesare ajustari;

In concluzie Vt= 6,4 Euro/mp
32 Lei/mp

Total valoare teren = 6,4 euro/mp x 110163 mp = 705.043 euro
32 lei/mp x 110163 mp = 3.525.216 lei

V.p teren {rotunjit) = 705.000 EUR ~ 3.525.200 LE1




ANEXA NR. 2

Fisa tehnica nr. 1 - CABINA PORTAR

Pentru determinarea costului de reconstruire brut s-a utilizat catalogul “Colectia Evaluarea rapida a
constructiilor - Cladiri si constructii speciale pentru sanatate, asistenta sociala, cultura fizica si agrement”,
autori Ing. Niculae N. Georgescu si Doina Stoian, elaborate de Comista Centrala de Inventariere si Reevaluare a
Fondurilor Fixe 1964, Editura Matrix Rom 1995 — Catalogul de reevaluare nr. 126, fisa nr. 39 asim. — Casa portar
complexa.

-5¢:12,97 mp

- Data PjF: 18941897

- Varsta efectiva: ~ 125 ani, conform indicativ P 135-99 durata de viata maxima a unei cladiri este de
aproximativ 100 ani, fapt pentru care vom estima o uzura constata cu ocazia inspectiei.

EVALUAREA :
- Baremu! de pret unitar: - constructii = 830 lei/mp Ad
- instalatii electrice de iluminat = 20 lei/mp Ad
TOTAL =850 LEl1 / mp Ad
-12,97 mp x 850 lei/mp. y ; ; : = 11,025 |ei
Corectii :
- nu este cazul

Cost de reconstructie barem : 11.025 lef

11.025 lei
36716,940
4,9471 / 4,9235 = 1,005

- Valoarea de nou, pret nivel 01.01.1965
- Coeficient de actualizare (k)
- Coeficient de actualizare (k)

13

Formula pentru actualizarea valorii tehnice oricarui obiectiv de constructii este :

VA=VB xK1x K2 unde:

VA = valcare actualizata la data evaluarii

VB = valoarea barem obtinuta in functie de metoda costurilor folosita

K1 = indicile de actualizare prezentat in tabele

K2 = indicele de actualizare la zi calcufat ca raport al cursului leu/€ la data evaluarii si cursul leu/€ |a data
comunicarii indicelui de actualizare K1 in tabelele de calcul, comunicate in Buietinul documentar.

- Valoarea actualizata : 11.025 lei x 36716,940 ; 10,000 x 1,005 = 40,683 lei (inclusiv TVA)
Valoarea actualizata fara TVA: 40.683: 1,19 = 34.187 lei

In urma inspectiei cladirii s-a apreciat o uzura fizica estimata in teren, astfel :

Depreciere fizica: 88%
* Constructii 75%
* Inchideri si compartimentari 90%
* Finisaje 100%
* |nstalatii 100%

Astfel:
88% x 34.187 lei = 30.085 lei
Cost de inlocuire net = 34.187 lei — 30.085 [ei = 4.102 lai

Calcul depreciere externa — nu este cazul.

Calcul neadecvare functionala — nu este cazul.
E -30- l




CIN constructie (rotunjit): 4.100 LEI
Fisa tehnica nr. 2 = WC

Pentru determinarea costului de reconstruire brut s-a utilizat catalogul “Colectia Evaluarea rapida a
constructiilor ~ Cladiri si constructii speclale pentru sanatate, asistenta sodiala, cultura fizica si agrement”,
autori Ing. Niculae N. Georgescu si Doina Stoian, elaborate de Comisia Centrala de Inventariere si Reevaluare a
Fondurilor Fixe 1964, Editura Matrix Rom 1995 — Catalogul de reevaluare nr. 118, fisa nr. 16 asim. — Grup
sanitar {wc).

- 5c:10,27 mp

~ Data PIF: 1894 — 1897

- Varsta efectiva: ~ 125 ani, conform indicativ P 135-99 durata de viata maxima a unei cladiri este de
aproximativ 100 ani, fapt pentru care vom estima o uzura constata cu ocazia inspectiei.

EVALUAREA :
- Baremul de pret unitar: - constructii = 600 lei/mp Ad
- instalatii electrice = 30lei/mp Ad
- instalatii sanitare = 220 lei/mp Ad
TOTAL = 850 lei / mp Ad
- 10,27 mp x 850 lei/mp. . . . , = 8730 lej
Corectii :
- nu este cazul

Cost de reconstructie barem : 8730 lei

8730ei
36716,940
4,9471 / 4,9235=1,005

n

- Valoarea de nou, pret nivel 01.01.1965
- Coeficlent de actualizare (k)
- Coeficient de actualizare (k)

Formula pentru actualizarea valorii tehnice oricarui chiectiv de constructii este :
VA=VB xKLx K2 unde:

VA = valoare actualizata la data evaluarii

VB = valoarea barem obtinuta in functie de metoda costurilor folosita

K1 = indicile de actualizare prezentat in tabele
K2 = indicele de actualizare la zi calculat ca raport al cursului leu/€ la data evaluarii si cursul leu/€ 1a data

comunicarii indicelui de actualizare K1 in tabelele de calcul, comunicate in Buletinul documentar-.

- Valoarea actualizata : 8730 leix 36716,940 : 10,000 x 1,005 = 32,215 lei (inclusiv TVA)
Valoarea actualizata fara TVA; 32.215: 1,19 = 27.071 lei

Deprecierea fizica corespunzatoare varstei de 70 ani, pentru stare tehnica -“S” conform Anexa nr. 34
(1.6.1.4) din indicativul P135/99 este de 100%.

In urma inspectiei cladirii s-a determinat depreciere fizica estimata In teren

Depreciere fizica: 90%
* Constructii 80%
* Inchideri si compartimentari 90%
* Finisaje 100%
* Instalatii 100%

Astfel:

90% x 27.071 lei = 24.364 lei

Cost de inlocuire net =27.071 lei — 24.364 lei = 2,707 lei
Calcul neadecvare functionala — nu este cazul.

Calcul depreciere externa — nu este cazul,

CIN constructie {rotunjit): 2.700 LEI




Fisa tehnica nr. 3 — MAGAZIE

Pentru determinarea costului de reconstruire brut s-a utilizat catalogul “Colectia Evaluarea rapida a
constructiilor - Cladiri si constructii speciale pentru sanatate, asistenta sociala, cultura fizica si agrement”,
autori Ing. Niculae N. Georgescu si Doina Stoian, elaborate de Comisia Centrala de Inventariere si Reevaluare a
Fondurilor Fixe 1964, Editura Matrix Rom 1995 — Catalogul de reevaluare nr. 115, fisa nr. 53 asim, — Magazie
- Se: 16,44 mp
- Data PiF: 1894 — 1897
- Varsta efectiva: ~ 125 ani, conform indicativ P 135-99 durata de viata maxima a unei cladiri este de
aproximativ 100 ani, fapt pentru care vom estima o uzura constata cu ocazia inspectiei.

EVALUAREA :
- Baremul de pret unitar: - constructii = 510 lei/mp Ad
- instalatii electrice de iluminat = 8 lei/mp Ad
TOTAL =518 LEl / mp Ad
- 16,44 mp x 518 lei/mp. . ; : ; = 8.516 lei
Corectii :
- nu este cazul

Cost de reconstructie barem : 8.516 lei

8.516 lei
30009,824
4,9471 / 4,9235 = 1,005

- Valoarea de nouy, pret nivel 01.01.1965
- Coeficient de actualizare {k)
- Coeficient de actualizare (k)

I

Forrnula pentru actualizarea valorii tehnice oricarui obiectiv de constructii este :

VA=VB x K1 xK2 unde:

VA = valoare actualizata la data evaluarii

VB = valoarea barem obtinuta in functie de metoda costurilor folosita

K1 = indicile de actualizare prezentat in tabele

K2 = indicele de actualizare la zi calculat ca raport al cursului leu/€ la data evaluarii si cursul leu/g la data
comunicarii indicelui de actualizare K1 in tabelele de calcul, comunicate In Buletinul documentar.

- Valoarea actualizata : 8.516 lei x 30009,824: 10.000 x 1,005 = 25.684 lei (inclusiv TVA)
Valoarea actualizata fara TVA : 25.684: 1,19 = 21,583 [ei

In urma inspectiei cladirii s-a apreciat o uzura fizica estimata in teren, astfel ;

Depreciere fizica: 88%
* Constructii 75%
* Inchideri si compartimentari 90%
* Finisaje 100%
* Instalatii 100%

Astfel:

88% x 21.583 lei = 18.993 [ei

Cost de inlocuire net =21.583 lef — 18.993 lei = 2.590 lei
Calcul neadecvare functionala —nu este ecazul.

Calcul depreciere externa — nu este cazul.

CIN constructie {rotunjit): 2.600 LEI




Fisa tehnica nr. 4 — BIROURI ADMINISTRATIVE

Pentru determinarea costului de reconstruire brut s-a utilizat catalogul “Colectia Evaluarea rapida a
constructiilor - Cladiri si constructii speciale pentru sanatate, asistenta sociala, cultura fizica si agrement”,
autori ing. Niculae N. Georgescu si Doina Stolan, elaborate de Comisia Centrala de Inventariere si Reavaluare a
Fondurilor Fixe 1964, Editura Matrix Rom 1895 — Catalogul de reevaluare nr. 124, fisa nr. 8A asim. — Cladire
administrativa
- 8¢: 175,63 mp
-Scd: 351,26 mp
- Data PiF: 1894 — 1897
- Varsta efectiva: ~ 125 ani, conform indicativ P 135-89 durata de viata maxima a unei cladiri este de
aproximativ 100 ani, fapt pentru care vom estima o uzura constata cu ocazia inspectiei.

EVALUAREA :
- Baremul de pret unitar: - constructii = 760 lei/mp Ad
- instalatii electrice de iluminat = 45 lei/mp Ad
- instalatii sanitare = 18 lei/mp Ad
TOTAL = 823 lei/mp Ad
-351,26 mp x 823 lei/mp. . . . . = 289.087 lej
Corectil ¢

- pentru incalzire cu sobe cu combustibil solid, se scade:
38 lel/ mp Ad x 351,26 mp = - 13.348 lej
Cost de reconstructie barem corectat: 275.739 lei

275.739 lei
36716,940
4,9471 / 4,9235 = 1,005

- Valoarea de nou, pret nivel 01.01.1965
- Coeficient de actualizare (k)
- Coeficient de actualizare (k)

non

Formula pentru actualizarea valoril tehnice orlcarui obiectiv de constructii este :
VA=VB x K1 xK2 unde:

VA = valoare actualizata la data evaluarii

VB = valoarea barem obtinuta in functie de metoda costurilor folosita

K1 = indicile de actualizare prezentat in tabele
K2 = indicele de actualizare la zi calculat ca raport al cursului leu/€ la data evaluarii si cursul leu/€ [a data

comunicarii indicelui de actualizare K1 in tabelele de calcul, comunicate in Buletinul documentar.

- Valoarea actualizata : 275.739 lei x 36716,940: 10,000 x 1,005 = 1.017.491 lei {inclusiv TVA)
Valoarea actualizata fara TVA: 1.017.491: 1,19 = 855,034 |et

In urma inspectiei cladirii s-a apreciat o uzura fizica estimata in teren, astfel :

Deapreciere fizica: 81%
* Constructii 70%
* Inchideri si campartimentari 70%
* Finisaje 95%
* Instalatii 95%

Astfel:

81% x 855.034 |ei = 692578 lei

Cost de inlocuire net = 855.034 lei — 692578 lei = 162.456 lei
Caleul neadecvare functionala = nu este cazul.

Calcul depreciere externa— nu este cazul.

)



CIN constructie (rotunjit): 162.500 LEI
Fisa tehnica nr. 5 = MAGAZIE

Pentru determinarea costului de reconstruire brut s-a utilizat catalogul “Colectia Evaluarea rapida a
constructiilor - Cladiri si constructii speciale pentru sanatate, asistenta sociala, cultura fizica si agrement”,
autori Ing. Niculae N, Georgescu si Doina Stoian, elaborate de Comisia Centrala de Inventariere si Reevaluare a
Fondurtlor Fixe 1964, Editura Matrix Rom 1995 — Catalogul de reevaluare nr. 115, fisa nr. 53 asim. — Magazie
- $¢: 26,67 mp
- Data PIF: 1894 -1897
- Varsta efectiva: ~ 125 ani, conform indicativ P 135-99 durata de viata maxima a unei cladiri este de
aproximativ 100 ani, fapt pentru care vom estima o uzura constata cu ocazia inspectiei.

EVALUAREA :
- Baremul de pret unitar: - constructii = 510 lei/mp Ad
- instalatii electrice de iluminat = 8 fei/mp Ad
TOTAL =518 LEl / mp Ad
- 26,67 mp x 518 lei/mp. ; : ; : = 13.815 lei
Corectii :
- nu este cazul

Cost de reconstructie barem : 13.815 lei

13.815 lei
30009,824
4,9471 / 4,9235 = 1,005

- Valoarea de nou, pret nivel 01.01.1965
- Coeficient de actualizare {k)
- Coeficlent de actualizare (k)

Formula pentru actualizarea valorii tehnice oricarui ohiectlv de constructii este :

VA=VBx K1 x K2 unde:

VA = valoare actualizata |a data evaluarii

VB = valoarea barem obtinuta in functie de metoda costurilor folosita

K1 = indicile de actualizare prezentat in tabele

K2 = indicele de actualizare la zi calculat ca raport al cursului leu/€ la data evaluarii si cursul leu/€ la data
comunicarii indicelui de actualizare K1 in tabelele de calcul, comunicate in Buletinul documentar.

- Valoarea actualizata : 13.815 lej x 30009,824: 10.000 x 1,005 = 41.665 lei {inclusiv TVA}
Valoarea actualizata fara TVA: 41.665: 1,19 = 35.012 [ei

In urma inspectiei cladirii s-a apreciat o uzura fizica estimata in teren, astfel ;

Depreciere fizica: 88%
* Constructii 75%
* Inchideri si compartimentari 290%
* Finisaje 100%
* Instalatii 100%

Astfel:

88%x 35.012 lei=30.810 lej

Cost de inlocuire net = 35.012 lei — 30,810 lei = 4.202 lei
Calcul neadecvare functionala — nu este cazul.

Calcul depreciere externa — nu este cazul.

CIN constructie {rotunjit): 4.200 LEI




Fisa tehnica nr. 6 - WC

Pentru determinarea costului de reconstruire brut s-a utilizat catalogul “Colectia Evaluarea rapida a
constructiilor - Cladiri si constructii speciale pentru sanatate, asistenta sociala, cultura fizica si agrement”,
autori Ing. Niculae N. Georgescu si Doina Stoian, elaborate de Comisia Centrala de Inventariere si Reevaluare a
Fondurilor Fixe 1964, Editura Matrix Rom 1995 — Catalogul de reevaluare nr. 118, fisa nr. 16 asim. — Grup
sanitar (we).

- 8c:30,99mp

- Data PIF: 1894 —-1897

- Varsta efectiva: ~ 125 ani, conform indicativ P 135-99 durata de viata maxima a unei cladiri este de
aproximativ 100 ani, fapt pentru care vom estima o uzura constata cu ocazia inspectiei.

EVALUAREA :
- Baremul de pret unitar : - constructii = 600 lei/mp Ad
- instalatii electrice = 30{ei/mp Ad
- instalatii sanitare = 220 lei/mp Ad
TOTAL = 850 lei / mp Ad
= 30,99 mp X 850 lei/mp. . . : : = 26342 lei

Corectii :
- nu este cazul
Cost de reconstructie barem : 26342 lej

26342 lei
36716,940
4,9471 / 4,9235 = 1,005

- Valoarea de nou, pret nivel 01.01.1965
- Coeficient de actualizare {k)
- Coeficient de actualizare (k)

Formula pentru actualizarea valorii tehnice oricarui obiectiv de constructii este :
VA=VB xK1x K2 unde:

VA =valoare actualizata la data evaluarii

VB = valoarea barem obtinuta in functie de metoda costurilor folosita

K1 = indicile de actualizare prezentat in tabele
K2 = indicele de actualizare la zi calculat ca raport al cursului leu/€ la data evaluarii si cursul leu/€ la data
comunicaril indicelui de actualizare K1 in tabelele de calcul, comunicate in Buletinul documentar.

- Valoarea actualizata : 26342 lei x 36716,940 : 10.000 x 1,005 = 97.203 lei {(inclusiv TVA)
Valoarea actualizata fara TVA: 97.203: 1,19 = 81.683 lei

Deprecierea fizica corespunzatoare virstei de 70 ani, pentru stare tehnica -“$” conform Anexa nr. 34
{1.6.1.4) din indicativul P135/99 este de 100%.

In urma inspectiei cladirii s-a determinat depreciere fizica estimata in teren :

Depreciere fiziea: 0%
* Construetii 20%
* Inchideri si compartimentari 90%
* Finisaje 100%
* Instalatii 100%

Astfel:

90% % 81.683 let = 73.515 lei

Cost de inlocuire net = 81.683 lei — 73.515 lei = 8,168 lei
Calcul neadecvare functionala — hu este cazul.

Calcui depreciere externa— nu este cazul,

CIN constructie {rotunjit): 8.200 LE|

=



Fisa tehnica nr. 7 —-WC

Pentru determinarea costului de reconstruire brut s-a utilizat catalogul “Colectia Evaluarea rapida a
constructiilor - Cladiri si constructii speciale pentru sanatate, asistenta sociala, cultura fizica si agrement”,
autori Ing. Niculae N. Georgescu si Doina Stoian, elaborate de Comisia Centrala de Inventariere si Reevaluare a
Fondurilor Fixe 1964, Editura Matrix Rom 1995 — Catalogul de reevaluare nr. 118, fisa nr. 16 asim. — Grup
sanitar {wc).

- S5¢:78,61mp

- Data PIF: 18941897

- Varsta efectiva: ~ 125 ani, conform indicativ P 135-89 durata de viata maxima a2 unei cladiri este de
aproximnativ 100 ani, fapt pentru care vom estima o uzura constata cu ocazia inspectiel.

EVALUAREA :
- Baremul de pret unitar : - constructii = 600 lei/mp Ad
- instalatii electrice = 30 lei/mp Ad
= instalatii sanitare = 220 leifmp Ad
TOTAL =850lei / mp Ad
- 79,61 mp x 850 lei/mp. p i ; ; = 67.669 lei

Corectii :
- nu este cazul
Cost de reconstructie barem : 67.669 lej

67.669 lei
36716,940
4,9471 /4,9235=1,005

- Valoarea de nou, pret nivel 01.01.1965
- Coeficient de actualizare (k)
- Coeficient de actualizare (k)

Formula pentru actualizarea valorii tehnice oricarui obiectiv de constructii este :

VA=VBxK1lxK2unde:

VA = valoare actualizata la data evaluarii

VB = valoarea barem obtinuta in functie de metoda costurilor folosita

K1 =indicile de actualizare prezentat in tabele

K2 = indicele de actualizare la zi calculat ca raport al cursului leu/€ la data evaluarii si cursul leu/€ la data
comunicarii indicelui de actualizare K1 in tabelele de calcul, comunicate in Bulatinul documentar.

- Valoarea actualizata : 67.669 lei x 36716,940 : 10,000 x 1,005 = 249.702 lei {inclusiv TVA)
Valoarea actualizata fara TVA: 249.702: 1,19 = 209.834 [ej

Deprecierea fizica corespunzatoare varstei de 70 ani, pentru stare tehnica -“S” conform Anexa nr. 34
(1.6.1.4) din indicativul P135/99 este de 100%.

In urma inspectiei cladirii s-a determinat depreciere fizica estimata in teren :

Depreaciere fizica: 90%
* Constructii 80%
* lnehideri si compartimentari 80%
* Finisaje 100%
* Instalatii 100%

Astfel:

90% x 209.834 lei = 188.850 lei

Cost de inlocuire net = 209.834 lei — 188.850 lei = 20.984 |ei
Calcul neadecvare functionala — nu este cazul.

Calcul depreciere externa — nu este cazul.

CIN constructie (rotunjit): 21.000 LE

" o



Fisa tehnica nr. 8 — MUZEUL DOFTANA

Pentru determinarea costului de reconstruire brut s-a utilizat catalogul “Colectia Evaluarea rapida a
constructiilor - Cladiri si constructii speciale pentru sanatate, asistenta sociala, cultura fizica si agrement”,
autori Ing. Niculae N. Georgescu si Doina Stoian, elaborate de Comisia Centrala de Inventariere si Reevaluare a
Fondurilor Fixe 1964, Editura Matrix Rom 1995 — Catalogul de reevaluare nr. 124, fisa nr. 6 asim. — Dormitor
comun.

- 5¢:5930,74 mp

- 5cd: 17819,39 mp

- Data PIF: 1894 —13897

- Varsta efectiva: ~ 125 ani, conform indicativ P 135-99 durata de viata maxima a unei cladiri este de
aproximativ 100 ani, fapt pentru care vom estima o uzura constata cu ocazia inspectief.

EVALUAREA :
- Baremul de pret unitar: - constructii = 455 leifmp Ad
- instalatii electrice = 15 leifmp Ad
- instalatii sanitare = 30lei/mp Ad
TOTAL =500 lei / mp Ad
~17819,39 mp x 500 lei/mp. . " . : = 8.909.695 lei
Corectii :
= nu este cazul

Cost de reconstructie barem : 8.909.695 lei

- Valoarea de nou, pret nivel 01.01,1965 = 8.909.595 lei
- Coeficient de actualizare {k) = 36716,940
- Coeficient de actualizare (k) = 4,9471/4,9235=1,005

Formula pentru actuaiizarea valorii tehnice oricarui obiectiv de constructii este :

VA=VB xK1xK2unde:

VA = valoare actualizata Ia data evaluarii

VB =valoarea barem obtinuta in functie de metoda costurilor folosita

Ki =indicile de actualizare prezentat in tabele

K2 = indicele de actualizare Ia zi calculat ca raport al cursului feu/€ la data evaluarii si cursul leu/€ la data
comunicarii indicelui de actualizare K1 in tabelele de calcul, comunicate in Buletinul documentar.

- Valoarea actualizata : 8.909.695 lei x 36716,940 : 10.000 x 1,005 = 32.877.242 lej (inclusiv TVA)
Valoarea actualizatafara TVA: 32.877.242: 1,19 = 27.627.934 lei

Deprecierea fizica corespunzatoare varstei de 70 ani, pentru stare tehnica -"S” conform Anexa nr. 34
(1.6.1.4) din indicativul P135/99 este de 100%.

in urma inspectiei cladirii s-a determinat depreciere fizica estimata in teren :

Depreciere fizica: 85%
* Constructi 00%
# Inchideri si compartimentari 95%
* Finisaje 100%
* instalatii 100%

Astfel:

95% x 27.627.934 lei = 26.246.537 lei

Cost de inlocuire net = 27.627.934 lei — 26.246.537 lei = 1.381.397 lei
Caleul neadecvare functionala — nu este cazul.

Calcul depreciere externa — nu este cazul.

)



CIN constructie {rotunjit): 1.381.400C LEI

La valoarea cladirilor estimata se adauga valoarea terenuiui aferent, dupa cum urmeaza:

Nr. Denumire Valoare Valoare
crt. estimata lei estimata eur
1 C1 —Cabhina portar 4,100 229
2 C2-WC 2,700 546
3 C3 — Magazie 2.600 526
4 C4 — Birouri administrative 162.500 32.848
5 €5 — Magazie 4.200 249
6 C6—WC 8.200 1.658
7 C7~-wWcC 21.000 4.245
8 C8 — Muzeul Doftana 1.381.400 279.234
9 Teren in suprafata totala 110163 mp 3.525.200 712,579
TOTAL PROPRIETATE 5.111.900 1.033.312

VALOARE PROPRIETATE COST (rotunjit) 5.111.900 lei ~ 1.033.312 eur

=




ANEXA NR. 4 INCADRARE IN ZONA
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ANEXA NR. 5 FOTOGRAFII ALE IMOBILULUI
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ANEXA NR. 6 - COMPARABILE
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