ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL BREAZA
HOTARARE
privind aprobarea vinzarii prin licitatie publica a unui teren proprietate privati a
- orasului Breaza

Avand in vedere referatul de aprobare nr.979/11.01.2023 formulat de Berciroiu
Gheorghe Dragos, Ferastraeru Ion Nicolae, Cristea Daniel, Sdvescu Adriana, Mitrea Radu
- Daniel si Ezaru Ciprian, consilieri locali;

Tinand seama de:
- raportul de specialitate nr.998/11.01.2023, promovat de sef Serviciu financiar-

contabil ;

- raportul de specialitate nr. 1483/16.01.2023, promovat de sef Serviciu Implementare
proiecte, achizitii publice si investitii;

- raportul de specialitate nr. 1745/17.01.2023, promovat de reprezentantul

Compartimentul agricol si cadastru;
- avizul Comisiei pentru prognoza...buget finante...comert si servicii din cadrul Consiliului

Local al orasului Breaza;
- avizul Comisiei juridice din cadrul Consiliului Local al orasului Breaza;
-avizul nr.2386/20.01.2023 al secretarului general al orasului Breaza;
in conformitate cu prevederile:
- art.334-346 s1 363 din OUG nr. 57/2015 privind Codul administrativ;
- art.129, alin.(6), lit.”a” raportat la alin. (2), lit.”¢” din OUG nr. 57/2019 privind

Codul Aadministrativ;
In temeiul art.139 alin.(1), alin. (2), coroborat cu art.196, alin.(1) lit. a din OUG nr.

57/2019 privind Codul administrativ;

Consiliul Local al orasului Breaza adopta prezenta hotirare:

Art.1.Aproba studiul de oportunitate intocmit in vederea vanzarii prin licitatie publica
a unui teren, situat in Breaza, str.Drum Nou, fn, conform Anexei 1 la prezenta.

Art.2. (1)Aprobd vénzarea prin licitatie publici a terenului proprietate privati a
oragului Breaza, situat in Breaza, str.Drum Nou, fn, categoria de folosintd fineatd, in
suprafatd de 303 mp, cu numér cadastral 31169, intabulat la Cartea Funciard cu numdrul
31169.

(2) Imobilul se identificd in schita de plan, Anexa 2 la prezenta.

Art.3. Se aproba Documentatia pentru vinzarea terenului mentionat la art.1, conform
Anexei 3 la prezenta hotarére.

Art.4. (1)Pretul de pornire a licitatiei este de 14.627 lei pentru intreaga suprafati, la
care se adaugd TVA, stabilit in baza raportului de evaluare intocmit de Ing.Bufnea Ovidiu
Eugen, evaluator autorizat ANEVAR care constituie Anexa 4 la prezenta.



(2) Castigatorul licitatiei va suporta costurile generate de intocmirea raportului de
evauare a terenului, documentatia cadastrald, precum si contravaloarea taxelor si a celorlalte
obligatii financiare ocazionate de autentificarea notariald a contractului de vanzare.

Art.5. Aprobd desemnarea reprezentantului Consiliului local al oragului Breaza si
supleantului acestuia, in Comisia de evaluare, dupa cum urmeaza:

- dl. consilier Bercaroiu Gheorghe Dragos - membru;
- dl. viceprimar Necula Emanuel- supleant.

Art.6. Perfectarea contractului de vanzare se va realiza in termen de maxim 20 de zile
calendaristice de la data realizarii comunicirii cétre ofertant a deciziei referitoare la
adjudecarea licitatiei, dar nu mai tarziu de 40 de zile calendaristice de la data realizarii
comunicdrii cdtre ofertant a deciziei referitoare la adjudecarea licitatiei, sub sanctiunea plétii
de daune interese, precum s dupd achitarea pretului integral la care se adaugd TVA, in
conformitate cu legislatia in vigoare si a celorlalte obligatii de plata izvorite din procedura de
vanzare.

Art.7. Prezenta hotdrare va fi comunicatd prin grija Serviciului administratie publici
locala: Institutiei Prefectului Prahova, Serviciului Financiar- Contabil, gestionarului

domeniului privat, Compartimenului achizitii publice si investitii.

Contrasemneaza,
Secretar general oras,
Goran MariasCitalina

Presedinte de sedinta,
Consilier local,
Mosor Alexandra Ramo

Breaza, 26 ianuarie 2023
Nr. 15



ROMANIA Anexa 1 la HCL nr. 15/26.01.2023

JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL BREAZA

Studiu de oportunitate
privind aprobarea vanzirii prin licitatie publica a unui teren proprietate privati a
orasului Breaza

CAP. I. DISPOZITII GENERALE:
1.1.Prezentul studiu de oportunitate a fost elaborat de cétre Consiliul Local al orasului

Breaza, In baza legislatiei in domeniu:
-cererea formulatd de Soreanu Dan, inregistratd la sediul Primiriei orasului Breaza sub
nr.20.723/08.07.2022;

-extras CF 31169/Breaza.
-prevederile art. 334-346 si art.363 din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ care

instituie regulile speciale privind procedura de vanzare a bunurilor din domeniul privat al

UAT-ului;
-prevederile art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. ¢ din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ

CAP. II. OBIECTUL VANZARII

2.1. Obiectul vanzérii constd in transmiterea dreptului de proprietate a unui teren
proprietate privatd a orasului Breaza, situat in Breaza, str.Drum Nou, fn, categoria de
folosintd faneatd, In suprafatd de 303 mp, cu numar cadastral 31169, intabulat la Cartea

Funciarad cu numérul 31169;

Cap. III. REGIMUL JURIDIC, TEHNIC SI ECONOMIC AL IMOBILULUI

3.1.Regimul juridic

3.1.1. Imobilul-teren propus spre vinzare in suprafati de 303 mp, este situat in
intravilanul orasului Breaza, str.Drum Nou, fin., judetul Prahova, apartine domeniului
privat al U.A.T. Breaza, fiind inscris iIn C.F. nr. 31169 Breaza, avind numir cadastral
31169. Terenul nu este grevat de sarcini, conform extras de carte funciard. Conform PUG si
RLU ale localitdtii — documentatii aprobate, terenul este situat in zond cu interdictie
temporard de construire (pand la intocmirea studiilor geotehnice); este traversat si situat in
zona de sigurantd a conductei magistrale de gaze naturale de presiune Inalta.

3.1.2. Terenul propus spre vanzare nu este revendicat, nu face obiectul legilor speciale
de restituire a proprietétilor ori obiectul vreunui litigiu.

3.2.Regimul tehnic
3.2.1. Imobilul este situat in UTR L2b, conform PUG/RLU, avand acces din strada

LRI

energie electricd, alimentare cu apa, canalizare si telefonie.



3.2.2. Regementri urbanistice : In zonele cu restrictii pentru construit, se vor respecta
conditiile impuse de studiile geotehnice de specialitate. POT maxim = 30%. Coeficient
maxim de utilizare a terenului CUT maxim = 0,9.

3.2.3. Informatii detaliate privind regimul tehnic sunt previzute iIn CU nr.
8/13.01.2023, emis de Priméria orasului Breaza, in scop informativ din punct de vedere
urbanistic.

3.3. Regimul economic
3.3.1. Imobilul-teren are categoria de folosintd fineatd, este situat in zona ”D”,

conform evidentelor cadastrale si destinatia stabilitd prin PUG si RLU ale localititii —
documentatii aprobate — este pentru zond de locuinte si functiuni complementare/compatibile
”L” — subzona locuintelor individuale cu maxim P+2 niveluri cu procent redus de ocupare
pentru péstrarea microclimatului ”L2b”;

3.3.2. Informatii detaliate privind regimul economic sunt previzute in CU nr.
8/13.01.2023, emis de Primaria orasului Breaza.

Cap. IV. ELEMENTE DE PRET
4.1. Pretul evaluat pentru teren este de 14.627 lei pentru intreaga suprafatia (303 = 14.627

lei), la care se adaugd TVA, determinat in baza raportului de evaluare intocmit de Ing.Bufnea
Ovidiu Eugen, evaluator autorizat ANEVAR.

4.2. Valoarea de inventar a imobilului-teren este de 14.627 lei.

4.3. Conform art. 363 alin. (6) din O.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, modificata
si completatd, pretul minim de vanzare, care va fi aprobat prin hotirarea Consiliului Local va
fi valoarea cea mai mare dintre pretul de piata determinat prin raport de evaluare si valoarea

de inventar a imobilului.
4.4. Plata vanzarii se va face integral inainte de semnarea contractului.

Cap. V. MODALITATEA DE ATRIBUIRE A VANZARII

5.1. Procedura de vanzare propusa este licitatia publica organizati in conditiile art. 334-346
si art. 363 din O.U.G. 'nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificérile si
completdrile ulterioare, prin care orice persoana fizicd sau persoand juridica de drept privat,
roméand sau strdind, poate prezenta o ofertd, in conditiile stabilite prin documentatia de
vanzare aprobati de Consiliul local.

5.2.  Criteriul de atribuire al contractului de vanzare este cel mai mare nivel al pretului.

5.3. Va fi declarat castigator ofertantul care oferd cel mai mare pret.

Contrasemneaza,
Secretar general oras,

Goran Maria(%ﬁli a

Presedinte de sedinta,
Consilier local,
Mosor Alexandra Ramo
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CONSILIUL LOCAL BREAZA Anexa 3 la HCL nr.15/26.01.2023
JUDETUL PRAHOVA

DOCUMENTATIA DE VANZARE
A.CAIETUL DE SARCINI AL VANZARII

I. OBIECTUL VANZARII
1.0rasul Breaza, reprezentat prin primar-dl. Novac Bogdan Cristian, cu sediul in

Breaza, str. Republicii, nr. 82B, cod fiscal 2845486, telefon 0244/340508, fax: 0244/340428,
email: contact@primariabreaza.ro, scoate la licitatie publicd un imobil (teren) in vederea
vanzarii.

2.0biectul vénzdrii constd in transmiterea dreptului de proprietate a terenului
proprietate privatd a orasului Breaza, situat in Breaza, str.Drum Nou, fn, categoria de
folosinta faneatd, in suprafatd de 303 mp, cu numdér cadastral 31169, intabulat la Cartea

Funciard cu numarul 31169;
3.Imobilul se identifica in Planul de amplasament si delimitare al imobilului, intocmit

de persoana fizicd autorizata.

II. MOTIVELE CARE JUSTIFICA VANZAREA
2.1.Motivele de ordin legislativ, economic, financiar §i social care justifici vinzarea

imobilului sunt cele prevédzute in studiul de oportunitate.
III. CONDITII GENERALE ALE VANZARII

3.1.Regimul bunurilor care fac obiectul vanzarii

3.1.1.Reglementdrile si functiunile urbanistice ale bunului imobil cu privire la
destinatiile admise cu conditionari, destinatiile interzise, inclusiv datele cu privire la regimul
tehnic al acestuia sunt inscrise in certificatul de urbanism nr.8/13.01.2023, care constituie

anexe la caietﬂul de sarcini.
3.1.2. In baza certificatului de urbanism nr.8/13.01.2023 vénzarea bunului imobil se

face pentru amenajarea terenului in mod corespunzator si dezvoltarea zonei.
3.1.3. Cumpadratorul are obligatia de a respecta reglementarile previazute de toate
licentele /avizele /acordurile / autorizatiile prevazute In certificatul de urbanism, precum si

legislatia privind protectia mediului.

3.2.Pretul minim de pornire a licitatiei
3.2.1.Pretul minim de pornire la licitatie este de 14.627 lei (2970 euro) pentru intreaga

suprafata, la care se adaugd TVA, stabilit in baza raportului de evaluare intocmit de
Ing.Bufnea Ovidiu Eugen, evaluator autorizat ANEVAR.

3.3. Garantia



3.3.1. Garantia este obligatorie pentru ofertantul declarat cdstigitor si se stabileste la
nivelul de 10% din pretul de pornire la licitatie, respectiv 1463 lei pentru terenul cu nr.
cadastral 31169. Plata garantiei de participare se va face in lei, la cursul de referintd pentru
euro comunicat de BNR 1n data platii.

3.3.2. Garantia se achitd prin Ordin de platd, in contul proprietarului sau prin numerar
depus la casieria institutiei.

3.3.3. Garantia se restituie ofertantilor declarati necastigitori in cel mult 15 zile
lucratoare de la data desemnarii ofertantului castigator.

3.3.4. Pentru ofertantul desemnat castigitor, garantia de participare la licitatie nu se va
restitui si se va considera cotd-parte din pretul de vinzare adjudecat. in situatia in care
castigdtorul licitatiei nu achita preful de vénzare in termenul stabilit, acesta va pierde garantia
de participare.

3.3.5. Ofertantul declarat castigdtor pierde garantia constituitd, in situatia in care
refuza incheierea contractului, contravaloarea acesteia reprezentdnd daunele-interese stabilite

1n acest sens.

IV.MODALITATEA DE VANZARE

4.1.Vanzarea are loc prin licitatie publicd , potrivit prevederilor art. 334-346 si art. 363
din OUG nr. 57/2019 privind Codul administrativ.

V. INCHEIEREA CONTRACTULUI
5.1. Primdria orasului Breaza are obligatia de a stabili oferta céstigitoare pe baza

criteriului/criteriilor de atribuire precizate in documentatia de atribuire.

5.2. Contractul in forma autenticd se incheie dupd implinirea unui termen de 20 de zile
calendaristice de la data realizérii comunicérii prevazute la punctul 1.18 din Instructiunile
privind organizarea si desfdsurarea licitatiei, dar nu mai tarziu de 40 de zile calendaristice de
la data realizarii comunicdrii cétre ofertant a deciziei referitoare la adjudecarea licitatiei, sub
sanctiunea ‘platii de daune interese, precum si dupd achitarea pretului integral la care se
adaugd TVA 1in conformitate cu legislatia in vigoare si a celorlalte obligatii de plati izvorate
din procedura de vanzare.

5.3. Refuzul ofertantului declarat castigator de a incheia contractul atrage dupi sine
plata daunelor-interese stabilite conform punctului 3.3.5.

5.4. In cazul in care ofertantul declarat castigator refuza incheierea contractului
procedura de licitatie se anuleazd, iar Primaria Oragului Breaza reia procedura, in conditiile
legii, documentatia aprobatd péstrandu-si valabilitatea.

5.5. In cazul in care Priméria Orasului Breaza nu poate incheia contractul cu ofertantul
declarat céstigator din cauza faptului ca ofertantul in cauzi se afla intr-o situatie de fortd
majord sau in imposibilitatea fortuitd de a executa contractul, Priméria orasului Breaza are
dreptul sa declare castigatoare oferta clasatd pe locul doi, in conditiile in care aceasta este
admisibila.

5.6. In cazul in care, 1n situatia previzuti la punctul 5.5 nu existd o oferta clasati pe
locul doi, admisibila, se aplica prevederile punctului 5.4.



V1. CONDITIILE DE VALABILITATE OFERTE
6.1 Conditiile de valabilitate pe care trebuie s le indeplineasca ofertele sunt prevazute

in Instructiunile privind organizarea si desfasurarea licitatiei.

VII. Alte clauze

7.1. Contractul de vinzare se va incheia sub condifia obligativitdtii cumparitorului de
a respecta reglementdrile si functiunile urbanistice ale bunului imobil dobandit de la orasul
Breaza, astfel cum au fost prevazute in certificatul de urbanism nr. 8/13.01.2023.

7.2. Castigdtorul licitatiei are obligatia sd suporte cheltuielile ocazionate de procedura
de vanzare prin licitatie publica (raport de evaluare, documentatii cadastrale).

7.3. Cagtigéatorul licitatiei are obligatia sa achite contravaloarea taxelor si a celorlalte
obligatii financiare ocazionate de autentificarea notariala a contractului de vanzare.

7.4. Ofertantii au obligatia de a vizita imobilele ce fac obiectul licitatiei si de a observa
starea acestuia Inainte de depunerea actelor in vederea participarii la licitatie.

B. INSTRUCTIUNI PRIVIND ORGANIZAREA SI DESFASURAREA
LICITATIEI

1.Conditii de transparenta
1.1. In cazul procedurii de licitatie, autoritatea contractantd — Primaria Orasului Breaza

— are obligatia de a intocmi si publica anuntul de licitatie, respectdnd conditiile reglementate
de lege.

1.2. Persoanele interesate pot obtine documentatia de atribuire in baza unei solicitiri
adresate In acest sens pe suport de hértie si/sau pe suport magnetic.

1.3. Primdria Oragului Breaza are obligatia de a pune la dispozitia persoanele interesate
documentatia de atribuire conform pct.1.2., contra cost, cu conditia achitirii taxei prevazuti

la pct.7.1. '

1.4. In cazul previzut la pct.1.2. autoritatea contractanti are obligatia de a pune
documentatia de atribuire la dispozitia persoanei interesate cit mai repede posibil, intr-o
perioadd care nu trebuie sd depdseascd 4 zile lucrdtoare de la primirea unei solicitari din
partea acesteia.

1.5. Persoana interesatd are obligatia de a depune diligentele necesare, astfel incat
respectarea de cétre Primédria Orasului Breaza a perioadei prevazute pct.1.4. sd nu conduci la
situatia in care documentatia de atribuire sa fie pusi la dispozifia sa, cu mai putin de 5 zile
lucratoare 1nainte de data-limita pentru depunerea ofertelor.

1.6. Persoana interesatd are dreptul de a solicita clarificari privind documentatia de
atribuire.

1.7. Primdria Orasului Breaza are obligatia de a rdspunde In mod clar, complet si fara
ambiguitafi, la orice clarificare solicitatd, intr-o perioadd care nu trebuie sd depdseasci 5 zile
lucratoare de la primirea unei astfel de solicitari.

1.8. Priméria Orasului Breaza, are obligatia de a transmite rdspunsurile insotite de
intrebérile aferente catre toate persoanele interesate care au obtinut, In conditiile prezentei



sectiuni, documentatia de atribuire, ludnd masuri pentru a nu dezvilui identitatea celui care a
solicitat clarificédrile respective.

1.9. Féra a aduce atingere prevederilor pct.1.7, Priméria Orasului Breaza are obligatia de
a transmite raspunsul la orice clarificare cu cel putin 5 zile lucrétoare inainte de data-limitd
pentru depunerea ofertelor.

1.10. In cazul in care solicitarea de clarificare nu a fost transmisa in timp util, punand
astfel Priméria Orasului Breaza in imposibilitatea de a respecta termenul prevézut la pct.1.9,
acesta din urma are totusi obligatia de a raspunde la solicitarea de clarificare, In masura in
care perioada necesard pentru elaborarea si transmiterea raspunsului face posibild primirea
acestuia, de catre persoanele interesate nainte de data-limita de depunere a ofertelor.

1.11. Procedura de licitatie se poate desfadsura numai daci in urma publicirii anuntului de
licitatie au fost depuse cel putin doui oferte valabile.

1.12. Autoritatea contractantd are obligatia de a stabili oferta céstigdtoare pe baza
criteriului/criteriilor de atribuire precizate in documentatia de atribuire.

1.13. Pe parcursul aplicérii procedurii de atribuire, autoritatea contractants are dreptul de
a solicita clarificari si, dupa caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru
demonstrarea conformitatii ofertei cu cerintele solicitate.

1.14. Solicitarea de clarificéri este propusd de cétre comisia de evaluare si se transmite de
catre autoritatea contractantd ofertantilor in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea
propunerii comisiei de evaluare.

1.15. Ofertantii trebuie sa raspunda la solicitarea autoritatii contractante in termen de 3
zile lucratoare de la primirea acesteia.

1.16. Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificarile ori completérile
solicitate, s determine aparitia unui avantaj in favoarea unui ofertant.

1.17. Comisia de evaluare va derula procedura licitatiei conform prevederilor legale care
reglementeazd inchirierea bunurilor proprietate publicd/privatd a unitdtilor administrativ
teritoriale.

1.18. Autoritatea contractantid are obligatia de a informa ofertantii despre deciziile
referitoare la adjudecarea licitatiei, n scris, cu confirmare de primire, nu mai tarziu de 3 zile
lucritoare de la emiterea acestora.

1.19. In cadrul comunicirii previzute la pct.1.18 autoritatea contractanti are obligatia de
a informa ofertantul/ofertantii castigator/castigatori cu privire la acceptarea ofertei/ofertelor
prezentate.

1.20. In cadrul comunicarii previzute la pct.1.18 autoritatea contractanti are obligatia de
a informa ofertantii care au fost respingi sau a céror ofertd nu a fost declaratd céstigéitoare
asupra motivelor ce au stat la baza deciziei respective.

1.21. Autoritatea contractantd poate sd incheie contractul numai dupd implinirea unui
termen de 20 de zile calendaristice de la data realizdrii comunicarii prevazute la pct.1.18.

2. Reguli privind oferta
2.1. Ofertantul are obligatia de a elabora oferta in conformitate cu prevederile

documentatiei de atribuire.
2.2. Ofertele se redacteaza in limba roména.



2.3. Ofertele se depun la sediul autoritétii contractante, in doud plicuri sigilate, unul
exterior si unul interior, care se inregistreazi la registratura Primiriei Orasului Breaza, in
ordinea primirii lor, in registrul de intrare-iesire, precizindu-se data si ora.

2.4. Pe plicul exterior se va indica obiectul licitatiei pentru care este depusd oferta.
Plicul exterior va trebui sa contina:

a) o fisd cu informatii privind ofertantul si o declaratie de participare, semnati de
ofertant, farad Ingrogséri, stersaturi sau modificari;

b) acte doveditoare privind calititile si capacitatile ofertantilor, conform solicitarilor
autoritatii contractante;

c) acte doveditoare privind intrarea in posesia caietului de sarcini.

2.5. Pe plicul interior, care contine oferta propriu-zisi, se Inscriu numele sau
denumirea ofertantului, precum si domiciliul sau sediul social al acestuia, dupi caz.

2.6. Oferta va fi depusd intr-un numaér de exemplare stabilit de citre Primaria Orasului
Breaza si prevazut in anuntul de licitatie. Fiecare exemplar al ofertei trebuie s fie semnat de
cétre ofertant.

2.7. Fiecare participant poate depune doar o singurs oferta.

2.8. Oferta are caracter obligatoriu, din punct de vedere al continutului, pe o perioada
de 90 de zile. )

2.9. Persoana interesati are obligatia de a depune oferta la adresa si pana la data-limits
pentru depunere, stabilite in anuntul procedurii de licitatie.

2.10. Riscurile legate de transmiterea ofertei, inclusiv forta majord, cad in sarcina

persoanei interesate.
2.11. Oferta depusa la o altd adresd a autoritdtii contractante decét cea stabilitd si

mentionatd in anuntul de licitatie sau dupd expirarea datei-limitd pentru depunere se
returneaza nedeschisa.

2.12. Continutul ofertelor trebuie s rdmanid confidential pana la data stabilitd pentru
deschiderea acestora, Primdria Orasului Breaza urménd a lua cunostintd de continutul
respectivelor oferte numai dupa aceasta data.

2.13. Deschiderea plicurilor interioare se face numai dupé semnarea procesului-verbal
prevazut la punctul 2.15, de ctre toti membrii comisiei de evaluare si de cétre ofertanti.

2.14. Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriul/criteriile de
valabilitate prevazute in caietul de sarcini al licitatiei.

2.15. In urma analizirii ofertelor, de catre comisia de evaluare, pe baza
criteriului/criteriilor de valabilitate, secretarul acesteia intocmeste un proces-verbal in care
mentioneazd ofertele valabile, ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si
motivele excluderii acestora din urmé de la procedura de licitatie. Procesul-verbal se
semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

2.16. In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile prevazute la punctul 2.15,
comisia de evaluare intocmeste, in termen de o zi lucrdtoare, un raport pe care il transmite
autoritatii contractante.

2.17. In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare,
Priméria Orasului Breaza informeaza in scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale ciror
oferte au fost excluse, indicand motivele excluderii.



2.18. In cazul in care in urma publicirii anuntului de licitatie nu au fost depuse cel
putin doud oferte valabile, Primaria Orasului Breaza este obligati sa anuleze procedura si si
organizeze o noua licitatie, cu respectarea procedurii prevazute la punctele 2.1 —2.13.

3.Comisia de evaluare

3.1.La nivelul autoritétii publice contractante se organizeazi o comisie de evaluare,
componenta acesteia fiind aprobati prin dispozitia primarului.

3.2.Comisia de evaluare este compusa dintr-un numar impar de membrii, care nu poate
fi mai mic de 5, din componenta acesteia facand parte si reprezentanti ai Consiliului Local al
orasului Breaza, desemnati prin hotérdrea de aprobare a vanzarii.

3.3. Fiecdruia dintre membrii comisiei i se poate desemna un supleant.

3.4 Presedintele comisiei de evaluare si secretarul acesteia sunt numiti dintre
reprezentantii acestuia in comisie prin dispozitie a primarului.

4.Conditiile de participare la licitatie

4.1. Are dreptul de a participa la licitatie orice persoana fizici sau juridicd, romani sau
strdind, care indeplineste cumulativ urmétoarele conditii:

a) a platit toate taxele privind participarea la licitatie, inclusiv garantia stabilitd, prin
caietul de sarcini;

b) a depus oferta sau cererea de participare la licitatie, impreuna cu toate documentele
solicitate in documentatia de atribuire, In termenele prevazute in documentatia de atribuire;

c) are Indeplinite la zi toate obligatiile exigibile de plata a impozitelor, a taxelor si a
contributiilor citre bugetul consolidat al statului si catre bugetul local;

d) nu este In stare de insolventd, faliment sau lichidare.

4.2. Nu are dreptul si participe la licitatie persoana care a fost desemnata céstigitoare
la o licitatie publicad anterioard privind bunurile orasului Breaza in ultimii 3 ani, dar nu a
incheiat contractul ori nu a platit pretul, din culpa proprie. Restrictia opereazi pentru o durati
de 3 ani, calculatd de la desemnarea persoanei respective drept castigatoare la licitatie.

5. Documente obligatorii
5.1. Ofertantii vor depune, impreuni cu oferta, urméatoarele documente obligatorii:

I.pentru persoane juridice:
a) cerere de participare la licitatie;
b) copie certificat de inregistrare fiscala;
¢) ordinul de platd sau chitants, dupa caz, in original, a taxei de participare si a taxei
pentru obtinerea documentatiei;
d) chitanta sau ordinul de platd vizat de bancd pentru garantia obligatorie stabilitd prin

caietul de sarcini, in original;
e) certificat fiscal din care sd rezulte cd nu inregistreaza datorii la bugetul de stat,

eliberat de organul fiscal de la domiciliul sau sediul ofertantului;
f) certificat fiscal din care si rezulte cd nu inregistreaza datorii la bugetul local, eliberat

de Primaria Oragului Breaza;
g) dovada de la compartimentul juridic din care sd rezulte ca ofertantul nu se afld in

litigiu cu UAT si autoritifile publice locale Breaza, litigiu care are ca obiect pretentii;
h) certificat constatator eliberat de ORC prin care se certificd ci nu a fost publicat nici
un act de procedura in Buletinul Procedurilor de Insolventa;



i) declaratie din care sd rezulte ci nu se afld in situatia in care a fost desemnati
castigdtoare la o licitatie publicd anterioard privind bunurile statului sau ale unititilor
administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a incheiat contractul ori nu a platit pretul, din
culpd proprie. Restrictia opereazd pentru o duratd de 3 ani, calculatd de la desemnarea
persoanei respective drept castigitoare la licitatie.

II. pentru persoane fizice

a) cerere de participare la licitatie;

b) copie CI;

c) ordinul de platd sau chitanta, dupa caz, in original, a taxei de participare si a taxei
pentru obtinerea documentatiei;

d) chitanta sau ordinul de plati vizat de bancé pentru garantia obligatorie stabilita prin
caietul de sarcini, In original;

e) certificat fiscal din care sa rezulte cd nu inregistreazd datorii la bugetul de stat,
eliberat de organul fiscal de la domiciliul sau sediul ofertantului;

f) certificat fiscal din care sd rezulte cd nu inregistreaza datorii la bugetul local,
eliberat de Priméria Orasului Breaza;

g) dovada de la compartimentul juridic din care si si rezulte ci ofertantul nu se afli in
litigiu cu UAT si autoritafile publice locale Breaza, litigiu care are ca obiect pretentii;

h) declaratie din care sa rezulte cid nu se afld in situatia in care a fost desemnati
cdgtigitoare la o licitafie publicd anterioara privind bunurile statului sau ale unititilor
administrativ-teritoriale in ultimii 3 ani, dar nu a Incheiat contractul ori nu a platit pretul, din
culpd proprie. Restricfia opereazd pentru o duratd de 3 ani, calculati de la desemnarea
persoanei respective drept castigdtoare la licitatie;

6. Criterii de atribuire a contractului de vinzare
6.1. Criteriul de atribuire al contractului de vnzare este cel mai mare nivel al pretului
oferit.

6.2. Modalitatea de stabilire a punctajului este urmatoarea: pentru oferta cu cel mai mare
nivel al pretului ofertat se acordd punctajul maxim, iar pentru celelalte niveluri ofertate
punctajul se determind proportional, dupa formula:

- pretul ofertat : pretul cel mai mare ofertat X 100 puncte.

6.3. Va fi declarat cégstigitor ofertantul care obfine cel mai mare punctaj.
7.Taxe instituite In vederea organizarii si desfasurarii licitatiei

7.1. Se stabileste o taxa in cuantum de 16 lei (calculaté la nivelul taxei eliberare fotocopii
documente raportant la numir de pagini ale documentatiei) pentru punerea la dispozitia
persoanelor interesate a documentatiei de atribuire, pe suport de hartie, respectiv 50 lei pe

suport electronic.
7.2. In vederea participdrii la licitatie a persoanelor interesate se stabileste o taxid de

participare in valoare de 100 lei.

Contrasemneazi,
Secretar general oras,
Goran Maria{Qatilina

Presedinte de sedinta,
Consilier local,
Mosor Alexandra Ra
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CAPITOLUL 1 :SINTEZA RAPORTULUI

1.1 Adresa de inaintare

La solicitarea Orasul Breaza,in calitate de Achizitor, am procedat la evaluarea
proprietatii imobiliare consténd din Teren 303 mp situatd In  Judetul
Prahova,Localitatea Valea Tarsei,Strada Drum Nou Nr.FN, CF 31169 Breaza
,Nr.Cadastral 31169 cu scopul estimari valorii de piatd la data de 25.11,2022, tindnd
cont de ipotezele si ipotezele speciale exprimate mai jos in raport.

1.2 Rezumatul faptelor si sinteza rezultatelor

Prezentul Raport de evaluare a fost intocmit la solicitarea Orasul Breaza si
este parte din termenii de furnizare a serviciilor in Comanda Nr. 35446/14.11.2022
incheiat Intre AUDEVAL BV SRL in calitate de Prestator si Orasul Breaza Tn calitate
de Achizitor.

Detaliile stabilite in Capitolul 2- Termenii de referintd ai evaludrii pe de o parte
au fost discutate si stabilite de comun acord intre reprezentantul Prestatorului si
reprezentantul Achizitorului la incheierea Contractului sus mentionat iar pe de alt3
parte sunt rezuftatul concluziilor evaluatorului urmare a inspectérii proprietatii
imobiliare.

Valarile au fost estimate prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare
in conformitate cu cerintele STANDARDELOR ANEVAR 2022 (Standardelor de
evaluare a bunurilor 2022) in conditiile limitative exprimate in raport.

Sinteza evaludrii prezintd datele de baza ale raportului si opinia evaluatoruiui
asupra valorii care indica urmatoarele:

v

DENUMIRE PROPRIETATE IMOBILIARA : Teren 303 mp

ADRESA:Judetul Prahova,localitatea Valea Tarsei,Strada Drum Nou Nr.FN, CF
31169 Breaza ,Nr.Cadastral 31169

CARTE FUNCIARA :31169 Breaza

PROPRIETARI: Orasul Breaza

DATA EVALUARII:25.11.2022

CURS VALUTAR: 1 EUR = 4,925 lei y

VALOAREA DE PIATE« ESTIMATA A PROPRIETATII IMOBILIARE(fara TVA):

14627 Lei (2970 Eur)

v

A A A 1

Detalii despre proprietatea imobiliard evaiuatd si metodele de evaluare
utilizate pentru estimarea valorii de piatd sunt prezentate in continuare in raport.

Data : 27.11.2022

Inginer Bufnea Ovidiu Eugen P Ty e
Evaluator Autorizat “Evaluarea pr opneta;aicxi'l émﬁaﬁt{” Qﬁ .
Evaluator Autorizat de bunuri mob;'e r Lt .

AUDEVAL BY SRL
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CAPITOLUL 2:TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARIIL

2.1 Identificare si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare este intocmit de AUDEVAL BV SRL ,Membru Corporativ
ANEVAR,Autorizatie nr.0714,cu sediul In Jud.Brasov ,Comuna Bran,Sat Predelut,Strada
Muscelului,nr.63,Nr.de ordine in Registrul Comertului 18/2918/2017,Cod de
inregistrare fiscala 38402897,prin Bufnea Ovidiu Eugen, Evaluator Autorizat,

Subsemnatul Bufnea Qvidiu Eugen, Evaluator Autorizat,Membru titular
ANEVAR , Legitimatie nr.11020, Telefon 0788817771 am intocmit prezentul studiu de
evaluare a proprietatii imobiliare sus mentionate si certific in cunostintd de cauza ca:

» Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si in conformitate cu cerintele
expuse de Achizitor prin Contract (Anexa 1), cu documentatia tehnicd si
informatiile puse la dispozitie de acesta cit si cu constatarile facute la data
inspectiei in teren ;

o Analizele, opiniile si concluziile din raport sunt obiective si nepartinitoare, dar
limitate la ipotezele si ipotezele speciaie din raport ;

s« Nu am nicl un interes actuai sau viitor in proprietatea imobiliara ce face cobiectu!
prezentului raport de evaluare;

e Suma ce revine drept platd pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legaturd
cu declararea In raport a unei anumite valori care sa favorizeze Achizitorul

e Nu am nici un fel e legdtura cu utilizatorul mentionat In contract-Achizitorul

¢ In elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd din partea nici unei
alte persoane

¢ La data elaborarii acestui raport, indelinesc cerintele programului de educatje
gontinué al ANEVAR si am asigurare profesionala

o In calitate de evaluator am fost de acord sa-mi asum realizarea misiunii
incredintate de catre Achizitorul numit in raport, in scopul precizat in raport .

2.2 Identificarea achizitorului ,proprietarului si utilizatorilor
o Achizitor: Orasul Breaza cu sediul in Judetui Prahova, Localitatea
Breaza,Strada Republicii, Nr.82B, Cod fiscal 2845486.
Proprietari : Orasul Breaza
e Utilizatorii:
-Orasul Breaza

2.3 Scopul evaludrii
Scopul evaludrii este estimare valoare pentru vanzare.

2.4 Localizarea proprietdtii imobiliare supuse evaludrii
e Localizare
Adresa postala a proprietatii imobiliare :Judetul Prahova,localitatea Valea
Tarsei,Strada Drum Nou Nr.FN, CF 31169 Breaza ,Nr.Cadastral 31169 ..
» Caracteristici generale: S
Teren neconstruit de 303 mp. 5
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2.5 Tipul valorii,Definitii

Valorile au fost estimate prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare in
conformitate cu cerintele STANDARDELOR ANEVAR 2022 (Standardelor de evaluare a
bunurilor 2022) in ipotezele si ipotezele speciale exprimate in Raport.

» In baza STANDARDELOR ANEVAR 2022:

o Conform Glosar: Valoare(value)
Termenul ,valoare” se refera la rationamentul evaluatorului privind suma

estimatd conform cu unul dintre tipurile valorif prezentate in SEV 104 Tipuri ale valorii.
s Conform SEV 104(1VS ~ Cadril general): Tipu! valorii

10.1 Tipurie valori (denumite urncori standarde ale valori]) descriv [potezele
fundamentale pe care se vor baza valorile raportate. Este esential ca tipul (sau tipurile) valorii
s§ fie adecvat(e) termenifor de referinta si scopuli evaluarii, deoarece tipul valorii poate
influenta sau dicta selectarea metodelor de evaluare, a datelor de intrare si a ipotezelor si, in
final, concluzia evaluatorului asupra valort.

o Conform SEV 104(1VS - Cadrul general): Valoare de piaia.

30.1 Suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea 1 schimbat(d) la data
evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrét si un vanzator hotdrdt, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupd un marketing adecvat si in care partite au actionat fiecare in cunosting de cauzd, prudent
si fard constréngere.

Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezinta o estimare a valorii
de piatd cum aceasta este definitd si comentatd in SEV 104.

» Valoarea estimatd a fost exprimata in Lei(RON) si Eur
» Valorile estimate NU includ TVA .

2.6 Data evaludrii

Data evaluarii stabileste contextu! concluziei privind valoarea estimata si
reprezintd data la care este valabild concluzia privind aceasta valoare.

Studiul de evaluare a fost realizat in perioada septembrie-octombrie 2022.

Data la care se aplicd opinia asupra valorii este data evaluarii:25.11.2022 La
data evaludrii cursul de referinta afisat de BNR este: 1 EUR = 4,925 RON.

Data Raportului de evaluare este 27.11.2022.

2.7 Documentarea
Analizarea si studierea actelor puse la dispozitie de client :
o analiza documentelor tehnice puse la dispozitie de Achizitor (Anexa 2,3)
Evaluatorul a inspectat/vizualizat proprietatea in data de 19.09.2022 in
prezenta reprezentantului achizitorului si s-au urmarit obiectivele:
o inspectia proprietatii imobiliare prin vizualizarea zonei,amplasamentului si a
cailor de acces la imobil
¢ inspectia zonelor adiacente si culegerea informatiilor legate de terenurile si
imobilele din vecinatate
¢ culegerea informatiilor de piata disponibile la fata locului
Cu ocazia inspectiei evaluatorul a efectuat o identificare vizuald a zonei de
amplasare a proprietatii subiect si nu a efectuat masuratori constaténd vizual /%
similitudinea situatiei existente cu documentatia tehnicad prezentatd de Achiz_i’tﬁr si g
anexate . B e
Dimensiunile luate in calcul in estimarea valorii de piatd au fost extrase din’
documentele anexate. Datele de proprietate si tehnice luate in consideratie In cadruf -—
raportului au fost prezentate cu documente furnizate in exclusivitate de Achizitor.
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Achizitorul nu a prezentat certificatul de urbanism.La data inspectiei nu au
existat alte limitari referitoare la investigarea proprietatii imobiliare. Nu au existat
limitari referitoare la investigarea amplasamentului si analiza necesara pentru scopul
evaluarii.

Ulterior la faza de analiza s-a facut selectarea, verificarea, prelucrarea si
sintetizarea informatiilor obtinute atat de pe urma inspectiei cat si celor disponibile
pe piata imobiliara.

2.8 Natura si sursele informatiilor utilizate
Toate datele folosite in procesul de estimare a valorii de piatd au provenit din
urmatoarele surse de informare:

e datele referitoare la proprietatea imobiliard de evaluat au fost obtinute ca
urmare a informatiilor si documentelor puse la dispozitie de catre Achizitor, si a
inspectiei/vizualizarii efectuate pe teren de evaluator

e pentru informatiile referitoare la piata valorilor s-a folosit ca sursa de informare
cu prioritate informatiile privind tranzactile certe din baza de date a
evaiuatoruiui;in lipsa acestor informatii s-a folosit ca sursé de informare ofertele
furnizate pe site-urile de specialitate de imobiliare (imobiliare.ro;olx.ro;
publi24.ro;lajumate.ro;storia.ro;imoradar24.ro;etc), procedand la o selectie cat
mai adecvata a acestor oferte la caracteristicile proprietatii imobiliare subiect.

2.9 Ipoteze si ipoteze speciale
Ipoteze generale:

o Evaluatorul a acceptat misiunea de evaluare avand la dispozitie datele legate
de caracteristicile proprietatii imobiliare obtinute din inspectia acesteia si din
relatarile reprezentantului Achizitorului, din documentele de proprietate puse
la dispozitie si atasate, din informatiile existente si prezentate

= Dimensiunile luate in calcul in estimarea valorii de piatd au fost extrase din
documentele puse la dispozitie de Achizitor si anexate

o Evaluarea s-a facut avand la bazé documentelor anexate; s-a considerat ca
aceste documente sunt reale si valabile la data evaludrii, iar identificarea
proprietatii imobilire evaluate este cea indicatd de aceste documente

o Aspectele juridice se bazeaza pe informatiile din documentele furnizate de
catre Achizitor si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau
investigatii suplimentare; se presupune ca titlul de proprietate asupra
proprietati imobiliare este bun si vandabil; estimarea valorii de piatd s-a ficut
de la premisa ca proprietatea imobiliara este liberd de sarcini la data evalurii

o Se presupune ca proprietatea imobiliard evaluata respectd reglementarile
privind documentatia de urbanism, legile de constructie si reguiamentele
sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea va fi
afectata;daca nu se aratd altfel in raport, se intelege c& evaluatorul nu are
cunostintd asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard
a se limita doar ia acestea, starea si structura solului, structura fizica, etc. )
sau asupra conditiifor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara i inﬁ- i
cauza sau de pe o proprietate invecinatd, inciusiv prezenta substanteloe”™ © i
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora \.fex{f)area\i"5 ;
proprietdtii; se presupune ca nu existd astfel de conditii dacd ele nu &g, fcisf'flf
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efeé’t‘i\:éﬁ ftaaves: £
analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare; 7 5
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evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta stérii in care se
afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii
si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de
testare necesare descoperirii lor

o Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului

e In procesul de estimare a valorilor evaluatorul a luat in considerare toate
informatiile de care a dispus la data evaluarii, informatii obtinute atat din
documentele puse la dispozitie de citre Achizitor, cat si din propria cercetare
privind proprietatea evaluata si piata acesteia

e Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare Intocmirii rapartului
de evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul
considerd céd acestea sunt adevdrate si corecte;evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti si
mentionate in raport

¢ Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietati evaluate, iar
valoarea prezentaté In raportul de evaluare nu are legdturd cu valoarea de

asigurare,

Ipoteze speciale
» In lipsa Certificatul de urbanism, in analiza celei mai bune utilizari evaluatorul

a facut o investigatie relativ sumard cu privire la utilizarile trecute ale
proprietdtii imobiliare evaluate si s-a limitat la a constata utilizarea curenta a
terenurilor din imediata vecindtate a proprietatii subiect la data evaiuarii cu
mentiunea existentei unei alte posibile utilizéri decit cea mentiunatd in
extrasul de carte funciard (Anexa 3).

2.10 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Restrictii de utilizare:

o prezentul raport este Tntocmit la cererea Achizitorului si in scopul precizat

e nu este permisd folosirea prezentului raport de catre o tertd perscand fara
obtinerea, in prealabil, a acordului scris al Achizitor si a autorului evaluarii-
Prestatorul

o evaluatorul nu Tsi asuma responsabilitatea fatad de nici o altd persoana in afara
Achizitorului , utilizatorilor desermnati nominalizati mai sus si celor care au
obtinut acordul scris si nu se accepta responsabilitatea pentru nici un fel de
pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport

s persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare nu devine un
utilizator desemnat decat in cazul in care primeste acceptul in scris al
evaluatorului-Prestatorul, fiind clar identificata ca utilizator desemnat.
Restrictii de difuzare si publicare:

o acest studiu de evaluare nu poate fi publicat integral sau partial férd acordul
Achizitorului si al evaluatorului-Prestatorul

e acest raport este confidential atat pentru evaluator cét si pentru Achizi
utilizatori si nici o responsabilitate referitoare la acest raport nu poate f
acceptata de evaluator fatd de o tertd parte in cazul publicérii i3

e orice referinte sau valori incluse in raport, numele sau afilierea r\rofes,lb@

\'E’

evaluatorului nu pot fi publicate fara aprobarea scrisa a acestuia. et
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2.11 Conformitatea cu Standardele de evaluare aplicabile in Roménia la
data evaluarii

Analizele,opiniile si concluziile cuprinse in continutul raportului au fost realizate
in conformitate cu cerintele standardelor ANEVAR 2022(Standardelor de evaluare a
bunurilor 2022) tinénd cont de ipotezele si ipotezele speciale exprimate in raport.

LE_\TIELUATOR: AUDEVAL BV SRL,MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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CAPITOLUL 3:PREZENTAREA DATELOR

3.1 Identificarea juridica a proprietatii imobiliare

Identificarea proprietatii imobiliare s-a facut scriptic pe baza Extras de carte
funciara Nr.cerere 374 din 06.01.2022 - Anexa 2).

Identificarea scriptica:

» Terenul

Cartea funciard nr.31169 Breaza
Comuna/Oras/Municipiu: Breaza
Teren Intravilan
Nr.cadastral /Nr.topografic : 31169
Suprafata(mp) : 303 mp
Categoria de folosinta: Faneatd

» Dreptul de proprietate
Orasul Breaza are la data curenta drept de proprietate deplin asupra terenului (
Intabulare drept de proprietate , dobandit prin Lege,cota actuala 1/1,Act din 2022).

Inscrieri privitoare la sarcini:
Conform ipotezelor generale estimarea valorii de piatd s-a facut de la premisa
ca proprietatea imobiliard este Libera de sarcini la data evaluarii.

3.2 Date despre localitate,vecinatati si amplasament

Amplasarea proprietafii imobiliare: localitate n judet,proprietate in localitate la
nivel de cartier si strada sunt evidentiate in Anexa 4 : captura E-Terra si capturi G-
maps.

» Localitate

Breaza este un oras in Judetul Prahova, format din localitétile componente
Breaza de Jos (resedinta) Breaza de Sus,Frasinet,Gura Beliei, Irimesti,Nistoresti, Podu
Corbului,Podu Vadului,Surdesti si Valea Tarsel, Localitatea a fost declaraté statiune
baineo~ciimater%cé in anul 1928. Localitatea a fost mentionatd in anul 1667 ca o
parte a averii Elenei Cantacuzine. Totusi, prima atestare documentard se considersd a
fi cea din 1503 din Registrele Brasovului in care este amintit Neagoe din Breaza, un
negustor. Breaza a functionat ca vama din 1834 pana in anul 1852, cand a fost
mutata la Predeal.

Localitatea se afia in zona subcarpatic3, Ia o altitudine de 380-450 m, pe o
terasad situatd la o indlfime de 50-60 m deasupra albiel rdului Prahova, Clima este
specifica dealurilor Subcarpatice, Inregistrandu-se o temperaturd medie de 19,6 °C si
129 de zile senine pe an. Flora si fauna sunt diverse, hidrografia compunéandu-se din
raul Prahova si afiuentii s&i.

Accesul in oras se poate realiza pe drumul national DN 1 intre kilometrul 95 5
si kilometrul 106,5. R

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului Brea;&@&,ﬂd 3
la 15,928 de locuitori, in scidere fatd de recensdmantul anterior din 2002 %

EVALUATOR: AUDEVAL BV SRL,MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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» Zona :Cartier,Strada

Proprietatea imobiliara subiect este amplasata in localitatea Valea
Tarsei,componenta a orasului Breaza situatd in partea vestica a acestuia(Anexa 4).

Zona din imediata vecinatate a proprietdtii este rezidentiaid,proprietati
unifamiliale compuse din teren si constructii locuinte si anexe gospodaresti.Zona nu
are perspective de dezvoltare din punct de vedere imobiliar.

Proprietatea poate fi accesata la data evaluarii conform calculelor efectuate in
captura G-maps(Anexa 4) din D] 710 Breaza-Pucioasa la stanga pe sensul de mers
din Breaza catre Pucioasa pe Strada Drum Lung aproximativ 860 m pe stanga .

Detaliile zonei de amplasare:

e Artere importante de circulatie in apropiere:

-Auto: D] 710 Breaza-Pucicasa,Strada Drurn Lung

~Calitatea retelelor de transport auto:Drum asfaitat aproximativ 0.86 km de la DJ
710 pe Strada Drum Lung drum asfaitat

o Caracterul edilitar al zonei:

~Tipul zonei :lLocalitate urband, zona periferica rezidentiaia

-In zond se afld Unitdti comerciale in apropiere, minimarket

-Unitéti de Invdtamant-scoala generald

-Sucursale Banci n centru

-Institutii publice in centru

~Parcuri, biserici In centru

e Utilitati edilitare:

-Retea de energie electrica: existenta la limita proprietate

-Retea de apa: existentd la limita proprietat

-Retea de termoficare: -nu

-Retea de gaze: -nu

~Retea de canalizare: -hu

-Retea de teiefonie: ~nu -

-Retea de telefonie mobild: existentd

o Gradul de poluare orientativ:

- Fara Poluare;fara masuratori si/sau determinare de noxe

= Ambient :Specific zona rezidentiald periferica

o Conciuzie :

Zona de referinia rezidentiald periferica circulatd numai de riverani. Dotéri si

retele edilitare minime .

3.3 Descrierea proprietatii imobiliare

Proprietatea imobiliard de evaluat ce face obiectul prezentuiui raport de evaluare
este compusa din teren liber de constructii de 489 mp.

Terenul este descris in anexe astfel: P
Anexa 2 : Documentatie: Extras de carte funciarg,Plan de amplasament si g W
a imobilului ée';g;
Anexa 3 Fotografu W

‘:‘x.

capturi G- maps}
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Teranul are o formd neregulata.cu front la drum de 31.47 m,
Caractenstia prmcepa%e

Denumire: Teren Imprejmuit

Locaiizare Judetul Prahova, Breaza,Valea Tarsei,Strada Drum Nou;,Nr.FN

Cod Postal . 105410 B
Proprietar _ __| Orasul Breaza .

Data evaludrii: . _ _ 1 25.11.2022 .

Curs BNR Eur/lei . 4,925 -

Data inspectici: —— ) 19.09.2022

NUMAR CADASTRAL/NR TOPOC‘nAFIC ' 31169

summm g : 303 — : .
CATEGORIA DE FOLOSIN [A(Canform CF) Intravilan Faneats

CATEGORIA DE FOLOSINTA(Conform conform ipoteza speciald Curti Constructii

Certificat de url banlsrr'.)

DESCHIDERE LA DRUM(m) 2443
SERVITUTE LA DRUM Lung.x I3time (rmxm) nu e cazul _
FORMA _ aproximativ druptunghiulard
RAPORT LATURI aproximativ 2/1.
TOPOGRAFIE ] plana
ACCES _ _ da,drurn asfaltat
FRONT LA STRADA PRINCIPALA (ml) 24,43
FRONT LA STRADA SECL_INDARA (ml) nu e cazul
TIPUL SI VOLUMUL TRAFICULUI numai riverani
VECINATATI 51 iMpREJMUIRE EST gard panouri p!asa sudata-Parau Provita
VECINATATI SI IMPREIMUIRE NORD gard panouri plasa sudata-Domeniu privat Oras Breaza
VECINATATI I IMPREIMUIRE VEST _gard panouri plasa sudata-Strada Drum Mou
VECINATATI SI IMPREIMUIRE SUD gard panouri plasa sudata-Domeniu privat Oras Breaza
UTILITATI ENERGIE ELECTRICA da
UTILITATI APA da
UTILITATI CANAL nu -
UTILITATI GAZ nu
i N . N
[ QBSERVATII ' ) ) | ‘teren cu risc de inundatii,patiu cu istoric mundabil in proximitate i

3.4 Analiza pietei imobiliare pe segmentul proprietatii imobiliare
In analizd de piata-plecand de la cele mentionate la Cea mai buna utilizare-
au fost cdutate In piatd proprietati imobiliare terenuri rezidentiale,cu amplasament in
localitatea Breaza .
o Definirea pietei si subpigtei: -plata proprietatilor imobiliare de tip teren liber de
constructii cu amplasament in zona localitatli Breaza.
o Definirea ariei de cautare: - localitatea Breaza.
e Caracteristicile la modul general a pietei In aria de cdutare:
-localitate submontand cu intindere mare,cu proprietdti preponderent de tip
unifamiliai compuse din teren si locuinid,anexe gospodaresti dar si vile turistice
-din punct de vedere edilitar: zona in stagnare
~ exista putine facilitdti complementare-magazine de cartier r( ‘f:a\lft@@ pa"mr!

ULOTILay
numai in zona centrald 7 "‘S}“ W -
;;/: “‘\‘1 f’wm ‘é | 11
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-din punct de vedere ecoromic: activitate economicd redusd

-din punct de vedere edilitar: zona in stagnare,usor interes pentru proprietati

terenuri cu potential constructiv case de vacanta

-gradul de neqcupare pentru categoria specifica proprietdtii este de peste 50 %,

cu tendinta de scédere ;

-Atractivitatea proprietatilor de tip teren liber de consiructii este ridicatd numai

pentru zonele apropiate de centru

o Analiza Cereri de proprietéti imobiliare similare:

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cumpérare sau Inchiriere, la diferite preturi, pe o anumitd
piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ¢& pe o piatd imobiliard oferta se ajusteaza Incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde s& varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel
influentatd de cererea curenta.

Pentru terenuri in zona analizatd exista cererea redusd la data curenta .Profilul
peotentialului cumpérator este, cel mai probabil, reprezentat de persoane sau firme cu
putere de cumparare peste medie,cu interes pentru terenuri cu posibilitate de
dezvoltare turistica,apropiate de centru. Pentru terenurile cu potential redus de
dezveltare existd un interes redus,limitat in general fa riverani zonei.Astfel de potentiali
cumpdratori existd sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd in numar mediu. In cazul
in care proprietatea ar fi expusa pe piatd in vederea vanzarit, cu respectarea conditiilor
din definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes mediu spre redus din partea
potentialilor cumparatori. Aceste aspecte trebuiesc privite In contextul economic
general si al specificitatii tipului de proprietate analizat, care genereazd un nivel glohal
mediu al cererii.

e Analiza Ofertel de proprietati imoebiliare similare:

Plaja de valori ofertate spre vanzare pentru terenuri cu dezvoltare imobiliard: au
fost identificate In piatd oferte de terenuri libere de constructii cu suprafete de maxim
2000mp la nivel de localitate, cu valori cuprinse intre 8 Eur/mp si 17 Eur/mp
Numarul de proprietati oferite la vanzare este relativ ridicat.

« Echilibrul pietei:

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodat,
ciclul imobiliar neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita
instabilitatii economice, activitatea imobiliara raspunzénd la stimuli pe termen lung sau
scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile la nivelul caracteristicilor
populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai ales,

de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.
In opinia evaluatorului la data curenta este un dezechilibru in favoarea

D e o

apropiat. /%:Jfﬁy?n:;“

/ 3 N .
o™ outilA W
A Wl

33 AN B0
(2 @\51‘3‘-_&3 w12
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CAPITOLUL 4 :EVALUAREA

4.1 Analiza celei mai bune utilizéri
Conform SEV 104-Tipuri ale valorii (Standardele ANEVAR 2020):

140, Premisele valorii —~ Cea mai bund tilizare
140.1 Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspactive unui participant de pe platd, are ca
rezultat cea mar mare valoare a unui activ. (,...)
140.2 Cea maj bund wtilizare trebuie sd fie pa.a/bf/é fizlc (dacd este cazul),fezabild din punct de vedere
finarictar, permisd din punct de vedere legal 5i 58 genereze cea mai mare valoare a activului. Dacs
cea mai bund utilizare este diferitd de utilizarea curentd, valparea este influentats de costul conversiei
activuiti la cea mai bund utilizare a sa.
140.3 Cea mai bund ulilizare & unui activ poate ff uiilizarea sa curenté/existents atunci cdnd activid
éste ulilizar optim. Cu foate acestea,cea mai bund utilizare poate sd difere de utilizarea curents,
putand 17 chiar s o vanzare ordonata.
140.4 Cea mai bund utilizare a unwi activ, evaluat ca find de sine stitdtor. poate s3 difere de cea mai
bund utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie luatd in considerare
centributia aceiui activ la valoares totald a grupului de active,
1490.5 Determinarea celel mai bune utifizari implicd luarea in considerare a urmétoarelor:
(a) pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibils, trebuie avut in vedere ceea ce participantii de pe
piatd ar considera a i rezonabi,
(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sd fie permisd din punct de vedere legal, trebuie luatsd in
considerare orice constréngere legald privind ulilizarea activulu, de exemplu, planul de
urbanismyzonare, precum si probabilitatea schimbari acestor constrangers,
(c) cerinta ca ulilizarea sd fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare dacs utilizarea
alternativa, fizic posibild si permisd din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficients
pentru un participant tipic de pe piald, superfoard rentabilitalii generate de utilizarea curents, dupd
luarea in calcul a costurilor de conversie la acea utilizare.
150. Premisele valorii - Utilizarea curentd/utilizarea existents
150.1 Utilizarea curenta/utilizarea existentd reprezintd felul in care este utilizat(3) in prezent un activ,
o datorie sau un grup de active si/sau de datorii. Utilizarea curentd poate s3 fle totodatd cea mai
bund utilizare, desi nu este obligatoniu.
Conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile(Standardele ANEVAR 2020):
In raporiul de evaluars, evaluatorul trebuie s prezinte concluzia analizel cefed mai bune utilizsri
(CMBY) a proprietdti imobiliare sublect,
34. Anafiza CMBU a unei propnetaz“f Imobitiare este o etapd importantd a procesulul de evaluare prin
care se identificd contextul in care participantii de pe piatd si evaluatorii selecteszd informatiile
comparabiie de piatd, In anumite situatii o astiel de analizd detaliats este necesard s/ aa’ecvata

35. Ulilizarea curentd se presuptine a i cea mai bund utilizare dacd nu exists indicatii din platd sau
altl factori care sd conducd la concluzia ¢ existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subjiectuiuf
evaludri
36, In situatia in care estimarea valorii s-a Scut in ipoteza CMBU, alta decdt utilizarea existent3,
evallatorul va prezenta argumentarea acestei concluzii
37. Rationamentul evaluatorulu), pe baza carula se fundamenteaza aceasts concluzie, trebuie sd aibs
la bazd caracteristicile fizice, juridice s economice ale proprietstii subiect, valabile la data evaludri,

(-on)

Evaluarea terenului
78, Valosrea de piatd a terenuiul trebuie estimatd avdnd in vedere cea mal bund utilizare a acesiuiz,

Pentru a determina cea mai bund utilizare pentru proprietatea imobiliard
evaluaté au fost analizate conditiile de piatd priwtoare la obiectiv privite prin prisma
datelor furnizate de client si a situatiei existente in piata.

Au rezuitat urmatoarele mentiuni:

e la proprietatea imaobiliard subiect se are In vedere situatia actuaia de teren liber

de constructii,cu acces facil si front Ia drum N

o proprietatea imobiliard subiect se afld situatd in zo

Breaza,zonad rezidentiald dar circulatd numai de riverapfs
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e dimensiunile si forma terenului in anumite conditii permit edificarea unei
constructi

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de Cea mai buna utilizare (adica:
permisibila legal, fizic posibild, fezabilé financiar , maxim productivd) in opinia
evaluatorului au rezultat ca@ terenul independent nu are o utilizare rezonabild
construibild dar este situat in vecinatate de alte terenuri cu utilizare rezidentiala si ca
atare analiza de piatd efectuatda a presupus culegerea unor informatii de pe piata
imobilelor terenuri libere de constructii cu potential de utilizare rezidentiala,
amplasamente Tn Breaza,Valea Tarsei.Zona a fost iargité la nivelul intregii localitati.

4.2 Metoda de evaluare a terenului.Generalitati

Conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile:
81, Metodele de evaluare a terenului liber sunt urmatoarele: comparatia directs, extractia,
alocarea, metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltarii,
82, Comparafia directd este cea mai utilizatd metodd pentry evaluarea terenuiui si cea mai adecvald
atunci cénd exista informatii disponibile despre franzactii si/sau oferte comparabile.
Lo
Ez)fn aplicarea acestel metode sunt analizate, comparate si aiustale informatifle privind preturile
tranzactiilor si/sau ofertelor si alte aate privind terenuri similare, in scopul evaludrii terenului subiect.
88, In procesul de comparare sunt luate in considerare asemanarife si deosebirile dintre foturi,
acestea fiind analizate in functie de elementele de comparatie.
89. Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de
finantare, conditiile de vénzare, cheltuielile efectuate imediat dupd cumparars, conditiile de
piats, localizarea, caracteristicile fizice, utilitatile disponibile si zonarea,
90, Comparabilele trebuie sefectate dintre cele care au aceeasi CMBU, diferentele identificate
fiind legate de optimizarea utitizarii si nu de natura/ tipul acestela.
(..)
104. Rationamentul profesional al evaluatorului se va concretiza in prezentarea
argumentelor care motiveaza importanta diferita acordata rezultatelor obtinute prin aplicarea
melodelor de evaluare folosite respectiv in selectarea rezultatului obtinut prin aplicarea
unela dintre metodele de evaluare, rezultat pe care evaluatorul il considera ca fiind
cel mai rezonabil,
105. Rationamentul profesional care std Ia baza selectdrii rezultatuluf final si a stabilirii
concluziei asupra valoril trebuie sd aibad in vedere credibilitatea, relevanta si adecvarea
informatiflor si ipotezelor luate in considerare in aplicarea metodelor de evaluare, in functie
de scopul evaludrii.

Analizénd informatiile existente si plecénd de la cele expuse mai sus evaluatorul
estimeaza ca comparatia directd poate fi aplicaté in situatia de fatd pentru estimarea
valorii terenului:informatiile de piatd sunt la dispozitia evaluatorului pentru data

evaluarii,

4.3 Metoda comparatiei directe pentru estimarea valorii proprietatii

imobiliare
Elementele principale de comparatie:
> Elementele legate de tranzactie : P
. RRORROR £~

o dreptul de proprietate /@;g,ge, Atorize

o conditiile de finantare /;ﬁr‘“*’“ WREA L AN

» conditiile de vanzare ;f4 ’3‘4‘12%‘1‘_3&3? oo i

« cheltuielile necesare imediat dupd vanzare 2 %‘C:Ji\s 2082 2 -
W e

conditiile de piata
» Elementele legate de proprietate :

EVALUATOR: AUDEVAL BV SRL,MEMBRU CORPORATIV ANEW;R



acces
suprafaia

L 6 @

» deschideri,planeitate

o ytilitati

e cea mai bund utilizare

Pentru alegerea comparabilelor, evaluatorul a identificat oferte de vanzare
(Anexa 5) din sursele deja precizate.
In tabelul 1 sunt centralizate informatiile comparabilelor.

Grila datelor de piatd terenuri

localizarea proprietatii imobiiiare
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Propriet Comparabila |Comparabila |Comparabila {Comparabila [Comparabila |Comparabila
Element de comparatie subiect 11 T2 {13 T 5 T
Pret vanzare(EUR/mp) 17 17 i3 12 15 19
Tip pret comparahild Oferts Ofertd Ofertd Qiertd Ofertd QOfertd

Valea Tarsei |Nistoresti Valea Tarsei |Ereaza de  |Breaza de  [Adunab Breaza de
Localizare ) Sus Jos Jos
Suprafata {mp) 489 416] BOO 1802 2588 1200 1112
Front = DN/DJ (p) da nuy da Iy nu da da
Front la drum secundar nu ~_|da oy da __|da |nu nu
Fropt principal 31,47 2000 3¢ 47 39 20 15
Raport laturl 271 i1 1/1 1/ 1/2 1/3 1/5 ]
) CECA(GIn |CECAIGIn |CECAGIa
Litiitat ] R CEA CEA __ laprepiere) |apropiere) 1100m _ICEA CECAG |
Fama o lregulatd  |nereguiad  Ineregulat  rerequiath Inerequiats |neregulety |regulac —
Topografie plan pantd usoara |plan pantd yseara |pantd usoara |pantd usoara |panté usoara

) rezidenfial, |rezidenual, |[rezidential, [rezidential, |rezidertial,
CMBU rezidengal  |rezidential turistic tunistic turistic turistic turistic
(Mentiuni speciale inudahil N
Tabel 1

In tabelul 2 a fost analizaté proprietatea de evaluat in comparatie cu
proprietatile comparabile T2,T3, T4, T5 selectate pe pricipiul ca fiind cu preturile

unitare mai mici

. In urma aphcarli corectiilor ,a fost estimatd valoarea de piatd-

valoarea corectata cu corectia brutda totald procentuald cea mai micd adicd

comparabila T1.

Explicatie ajustare pentru
nagociere

Aceusta gjustare (ertirmxa la -25%) nu este considerata o coret_gla ( nu este element de
comparaiie), i o transformare a valorii de ofertare In pretul de vanzare (prin aproximarea
marjei de negotiere la data evaluirii, avind ca baza atitudinea participantilor pe piatd,

vdnzdtorit si cumparatorii).

Curs BNR
_Data evaludrii 10.10.2022 . Eur/leu= | 4,925
o e PROPRIETATE IMOBILIARA -TEREN
Comparatia directd o : ; ; oS e

Subiect Comparabila 72 Comparabila T3 | Comparabila T4 | Comparabila TS
Pret de ' ' ' )
ofertare/vénzare(Eur/mp) w W_B . 7 ks _ 1 _
Tip tranzaclie/Data L _Oierta;sent 2022 | Oferta;sept.2022 | Oferta;sept.2022 | Oferta;sept.2022 |
Ajustare pentru negociere % 25 25 25 25 ]
Ajustare pt. conditiile de piatd 4,3 33 3,0 3,8
Valoare ajustatd(Eur/mp) 12,8 9,8 9,0 11,3

Explicatie ajustare Iz Dreptul
de proprietate transmis

Pretui une?t_ranZuctal ymoiiliare este udzut m_ tranzriterea dreptulul de preprictel®. Proprietatea subicct este OCLDBLJ de
proprietar cu drept de propriciate scnptic si faptic dephin fard  fi afectat de savcini, Proprietiitile comparabile sunt

ELEMENTE DE COMPARATIE Subiect Comparabila T1 | ComparabilaT2 | Comparabila T3 | Comparabila T4
| Dreptul de proprictate ransmis Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare % 0 0 9 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
| Valoare ajustatd(Eur) 12, 8 9,8 9,0 113

considerate cu drept d2 proprictate soriptic si iaptic deplin,ceea ce inseamnd o ajustare nuld,

Conditii de finantare Proprii Proprii Proprii Proprii Proprii
Ajustare % 0 0 PR 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 e Nepn 0,0
/ﬂ’iﬁ’ \;1{ it o
= - ml‘ﬁ 'r‘JUb} "o 15
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Valoare ajustata(Eur)

Raport de evaluare nr.165

12,8 I 9,8 |

9,0 I 11,3

Explicatie ajustare la Conditii
de finantare

Pieful de tranzactionare al unel pioprietdt imobiiare poate diferi de cel at unei propriztati similare datonitd aranjamenteior
financiare diferite:credile la ¢ dobdnaa avantzjoasd, contracte de vanzare - cumndrare in rate cu dobénda preferentialé,alte
tipuri de concesn sau stimulents. Se considerd ca proprietitile comparabile au aceleas conditii de finartare (capital
propriu,capital imprumutat ci debanzi curenis), teea ce inseamna o ajustare nuid.

Explicatie ajustare la Conditii
de vanzare

Reflecta mo«:ivmme_\r
sonditii de vanzare la

Conditii de vanzare Nepdirtinitcare | Nepdrtinitoare | Nepéirtinitoare Nepdrtinitoare Nepértinitoare
Ajustare % 0 0 0 0

Ajustare (Eur/mp) 0,0 00 0,0 0,0
Valoare ajustatd(Eur/mp) 12,8 9,8 8,0 11,3

irizA oLl 51/S8U @ CUMpBTAtaruill de a vinde/cumphia piGp ' ates. Se considers c4 comparabilele au
riata fibere de mativalil speciale,nepdrtimitoare, ceea ce insearnnd o ajustare nuld.

Cheltuienle necesare tmediat

dua vanzare Fard Fara Fard Fars Fard
Ajustare % o |0 0 0 i
Ajustare (Fur/mp) _ B I ) 00 001 90
Valoare ajustatd(Eur/mp) 12,8 9,8 9,0 11,3

Explicatie ajustare fa
Cheltuieliie necesare imediat
dupa vénzare

"Reflects eventuale chekulcli ce ar trebui realizate gupa achizitionare sl pe care un cumpdrdtor avizat l=-ar putes negecia in
pret;nu au fost identificate eventuale cheltuiali ce ar trebui reallzate dupl achizitionare nici pentru proprictatea subiect, nici
pentry comparabile- ceea ce inseamna o ajustare nuld,

_Condipidepietd | Curente | Curente Curente Curente Curente
Ajustare % _ 10 0 0 0 —_—
Ajustare (Fur/mp) 0,0 Y 0,0 0,0
Valoare ajustatd(Eur/mp) 128 9,8 9,0 11,3

la data curents. Se

Explicatie ajustare la Conditii

Condifiia de pistd d

1a data vanzari proprietti

or comparabile ofarte, ot fi diferite de cele existente
considerd ca comparabilele au condifii de piajd similare celor de la data curents, cera ce inseamnd o

corectie nuld.

de piatd
Lotazare Valea Valea Tarsei Breaza de Sus Breaza dv Jos Adunati
Tarsei,periferic
Ajustare % _ 10 -10 -10 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 e Y] -0.9 0,0
Valoare ajustatd(Eur/mp) 12,8 B,8 8,1 11,3
Comparabilele au localizare consideratd superioara cu localizarea proprictalii subiect se fac ajustiri negative.
Explicatie ajustare la Localizare
Caracteristici fizice _
| Suprafata(mp) % 303 800 1802 2588 1200
Ajustare % _ o 110 15 110 B
Ajustare (Eur/mp) . . | 00 0,8 1.2 14
| Valoare ajustatd(Eur/mp) s 12,8 97 93 i 12,4
i Pentry emplasameit: u CMBU rezidential odats cu eregterea suprafeter terenului valoar:a unitaia scade. Terenul in surplus

Explicatie ajustare la Suprafats

4 o et S

este terenul care nu este necesar pentru a sustine constructia,dar care nu poate fl szparat de propiietate $i vandut,ca
atarenu are CMBY indepzndenta sl poate sau nu poata contribui la valoarea parcelel. Tevenul in exces esia terenut care nu
este necesar pantru & sustine constructia,Bar care este sau poate fi separat de proprietate ¢ vandut,are CMRU independenta
si poate contribui la valoarea parcelel, S-a corectat pozitiv preful comparabilelor cu suprafata mad mare.

-

e o ye————— PU—

da

Deschidere {im) | de _da ] da da i

Ajustare % - 0 1o 0 0

Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0 |
Valoare ajustata(Eur/mp) 12,8 5,7 9,3 12,4

Explicatie ajustare la
| Deschidere

Comparabtiele au deschidere direct la drum/sosea asfaltats, smilar cu cea

a proprietatis subact U se fac aJUstan .

- Forma, Report laturi
Meschrdere/adancime (in/m)

regulatd;2/1

neregulati: 1/1 neregulata; 1/1

neregulatd; 1/2 neregulatd; 1/3

Ajustare %

5 5

5 =5

| Ajustare (Eur/mp)

06 0,5

OLS. -0,6

Valoare ajustaté(Eur/mpl

10,1

13,4

9,8 11,8

Explicatie ajustare la Forma;
Raport laturi

Comparabilele 2,3,4 au forma teren nerequlatd cu raport laturi considerat
ajustdrl pozitive .Comparabila 4 are form3 neregulatd,cyu raport laturi consi
fac ajustdri nepative,

nferior de cel al proprietil subiect , s fac

der%@a 2 preprietiti sublect , se
ZPTORLR

Topografie e 1 Plana plana pantd usoara / rpa\%’g;;saar,au bentd usoara
Ajustare % 0 5 /|5, G (55
_&& (&A{;_«i/lﬁ
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Mustate Burmpy 14 eal o8] 051 D8]
Valoare ajustata(Eur/mp) " TT1za T 106 103 | 123

Explicatie ajustare la

Comparabila 1 similar cu proprietatea subiect hu se fac ajustari .Comparabilele 2,3,4 teren n panta,considerat inferior
progrietatii subiect, se fac ajustéiri ppzitive,

Topografie ]
Fosibilit%;i de acces Drum asfaltat Drum asfaltat Drum pietruit Drum pietruit Drum asfaltat
Ajustare (Eur/mp ) 0 5 5 0
Ajustare (Eur/mp) 00 0,5 0,5 0,0
Valoare ajustatd(Eur/mp) 5 11,2 10,8 12,3
“‘EX D{l céﬁ e aju stare -la pcs'ib']'”téti Comparabilele tu Acces gin dram conwaerat superior proprietatil subicci, e fac ajustéri negative.
de accés
Utﬁiiét& iemﬁﬂa“@dﬂitafe CU!‘EDt CE,‘V ,A(G n CE,C,A{G in CE,C,A,\; ia
_disponibiie electric; A0a_ | anropiere) apropiere) 100m 1CEA ]
Ajustare {Eur/mp ) __1-10 _ J-18 =1 I R
_Ajustare (Eur/mp) 1o -3 =11 I ¥ O I ¢V 1Y
Valoare ajustati(Eur/mp) 120 10,1 9,7 12,3
Ex D” c:'a'tie aju s'ta re la Utﬂitéﬁ Conpalabilele 2,3,4 superior i proprietatea subiect ,se fac ajustan reganve .
Rezidential Rezidenfial Rezidential Rezidential
Zonarea Rezidential unifamifial sau unifamilial sau unifamilial sau unifamilial seu
ek RS i unifamilial ____ turistic turistic _turistic turistic
Ajustare % -20 -20 -20 -20
Ajustare (Eur/mp) ) -2,4 201 -1,9 2,5
Valoare ajustatd(Eur/mp) 8,6 8,0 7,8 9,9
Cornparabilele 1,2 similar cu proprietatea sublect ,nu se fac ajustdri .Comparabila 2 cu considerat inferior fata de proprietate
Explicatie ajustare la Zonare sobless emhc Uit megaln
Componente nonimebiliare-
Comision agentiz imobiliard lL.a cumpdrare | Lacumpérare | Lacumpérare | La cumpérare
Ajustare % 2 2 2 2
| Ajustare (Eur/mp) _ N — 0,2 0,2 0,2
Valoare ajustatd(Eur/mp) _ LR 8,2 7.9 10,1
oA bttt e i . "Confonm anursului g ofertd agent.a imobitard £ UN COMISIon C torulul, ceea ce fn % 0 ojusa
Exﬁllﬂatle CIJUStE re la Comision ;-wjzil:f::Ci?wl;;:)l#:nfn;ului ?!;gogfgfré ;cest:iarl,- ,';ep&:f:r?mvar; d; proplegz'ggengt:u?ﬁ re:grn? ;: resp?zl;‘er:'lta?e ::l:;'ar:e inseamind
agentie imobiliard o ajustare nui.
Ajustare totald brutd (Eur/mp) | 5 7 7 5
: v u T = ; N |
Ajustare totala brutd ;
procentuald [ 3R gLt | _68,34% 75,09% 44 43%
Valoarea ajustatd propusd 9,8

(Eur/mp)

Explicatie alegere
valoarepropuisd

Tn urina aplicsii ajustaraor a fost estimatd valoarea de piaja-valoares corectaid & proonetilil T2Cu ajustared totals bruta

procentuald cea mai mica),

Valoarea de piatd rotunjitd(Lei)

Valoarea de piatd rotunjita(Eur/mp) 9.8
Valoarea de piafd rotunjita(Eur) 2,870
14.627

V unitarpiatd= 9,8 Eur/mp
V piata= 14627 Lei (2970 Eur)

EVALUATOR: AUDEVAL BY SRL,MEMBRU CORPORATIV ANEVAR
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4.4 Qpinia si concluziile evaluatorului.Valoarea de piata estimata

Avand in vedere cele de mai sus, evaluatorul estimeaza cd la data de
25.11.2022 valoarea de piata pentru proprietatea imobiliard compusa din Teren 303
mp situatd n Judetul Prahova,Localitatea Valea Tarsei,Strada Drum Nou Nr.FN, CF
31169 Breaza ,Nr.Cadastral 31169 este :

VTeren =14627 Lei (2970 Eur)

Inginer Bufnea Quidiy Eugen
Evaluater Autorizat “Evaluarea proprietalilor Imobiliare”
Evaluator Autorizat de bunuri mobile

CAPITOLUL 5 :ANEXE

Anexa 1 : Comanda

Anexa 2 : Documentatie: Extras de carte funciard,Plan de amplasament si delimitare
a imobilului

Anexa 3 : Fotografii

Anexa 4 : Amplasare proprietate imobitiard in localitate(captura ANCPI E-Terra,
capturi G-maps)

Anexa 5 : Metoda comparatiei de piaté : Comparabile
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