ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL BREAZA
HOTARARE
privind aprobarea vanzarii unui teren apartinind domeniului privat al orasului
Breaza

Avéand in vedere referatul de aprobare nr.23270/19.03.2026, formulat de Cristea
Daniel, Dediu Constantin, Mitrea Radu-Daniel, Ciupalda Constantin-Florin si Ezaru
Ciprian, consilieri locali;

Tinénd seama de:

- raportul de specialitate nr.31643/23.03.2026, promovat de sef Serviciu
financiar-contabil ;

- raportul de specialitate nr.31361/19.03.2026, promovat de reprezentantul
Compartimentul agricol si cadastru;

- avizul Comisiei pentru prognozd, dezvoltare economico-sociala, buget-finante,
administrarea domeniului public si privat, administrarea serviciilor publice furnizate din
cadrul Consiliului Local al oragului Breaza;

avizul Comisiei pentru activitéti social-culturale, culte, invatimant, sinitate si
activitdti sportive, muncd, familie si protectie sociald, juridica si de disciplind din cadrul
Consiliului Local al orasului Breaza;

-avizul nr.31924/25.03.2026 al secretarului general al orasului Breaza;

in conformitate cu prevederile:

- prevederile art. 551, alin. (1), art. 554 alin. (1), art. 885 si art. 888 din Codul
Civil, republicat, aprobat prin Legea 287/2009;

- prevederile art. 10 alin. 2 si art. 24 din Legea cadastrului si a publicititii imobiliare nr.
7/1996, republicata cu modificérile si completirile ulterioare;

- prevederile art. 129 alin.(1), alin.(2) lit.c), alin.(6) lit. b), art. 354, art. 355, art.364
alin.(I), din Ordonantd de Urgentd nr. 57/2019 privind Codul Administrativ, cu
modificarile si completérile ulterioare;

in temeiul art.139 alin.(1), alin. (2), coroborat cu art.196, alin.(1) lit. a din OUG
nr. 57/2019 privind Codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

Consiliul Local al orasului Breaza adopti prezenta hotirare:

Art.1. (1) Se aprobd vénzarea cu drept de preemptiune a terenului proprietate
privatd a orasului Breaza, situat in Breaza, Drum Nou nr.30, in suprafata de 210 mp,
teren aferent constructiei aflate In proprietatea d-nei Stan Alina Madilina.

(2) Terenul prevdzut la alin.(1) este inscris in Cartea funciari nr. 29217 a
Orasului Breaza, cu numirul cadastral 29217 si este identificat conform extrasului de






carte funciard pentru informare, previzut in Anexa nr.1 ce face parte integranti din
prezenta hotérare.

Art.2.(1) Se aproba raportul de evaluare inregistrat sub nr. 46/28.02.2026,
intocmit de Ing.Bufnea Ovidiu Eugen, evaluator autorizat ANEVAR, conform Anexei
nr. 2 la prezenta hotarare.

(2) Preful de vanzare al terenului reprezinti contravaloarea in lei a sumei de 2.770
euro la care se adaugd TVA, determinati la cursul oficial leu/euro valabil la data
incheierii contractului de vanzare - cumpirare.

Art.3. (1) Proprietarul constructiei va fi notificat in termen de 15 zile de la data
adoptdrii prezentei hotarari pentru a-si exprima dreptul de preemtiune la cumpirare.

(2) In situatia achizitionirii terenului ca urmare a dreptului de preemtiune, pretul
echivalent in lei potrivit cursului oficial leu/euro valabil la data inchejerii contractului
de vanzare - cumpdrare se va achita integral la data perfectirii actului la Biroul notarial
Public .

(3) Cheltuielile ocazionate de perfectarea actelor de vanzarecumparare si a
raportului de evaluare, vor fi suportate de cumpdritor.

Art.4. Pentru semnarea contractului de vanzare- cumparare in fata Notarului
Public, se mandateazd Primarul Orasului Breaza, domnul Novac Bogdan-Cristian.

Art.5. Prezenta hotérdre va fi comunicati prin grija Serviciului administratie
publicd locald: Institutiei Prefectului Prahova, Primarului oragului Breaza, Serviciului
Financiar- Contabil si gestionarului domeniului privat.

Contrasemneazs,
Secretar general oras,
Goran Marja-Citilina

Presedinte de sedint,
Consilier local,
Dediu Congtantin

L
£

Breaza, 31 martie 2026
Nr. 37






APNEXS 212/ /0 7L /2R 37“/5/ O3,

PLAN DE AMPLASAMENT S| DELIMITARE AL CORPULUI

ZO26  ANEXA NR. 1.35
la regulament

DE PROPRIETATE

(intravilan)
SCARA 1:200
Nr. cadastral Suprafata masurata Adresa imobilului
D050 210mp Str. Drum Nou, nr. FN
Tarla 15, Parcela 957
Cartler Valea Tarsel
Carte Funciara nr. | UAT: Breaza, Prahova

/
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Executant,
Ing. Eggp_gg Alexandru
- 161, 0724552610
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Conf] r’fr((,‘ix‘ecufqreu masLutatotilor la feren,
corectiudinea Intocmiril 'dpuun’si_piq‘ﬂul cadstrale
sl cofey onr{-r;nig"uc'oihld- tu red atea din teren,

v,

. 1
A. Date referitoare—ta—teran

Nr. parcela| Categoria de Suprafata Mentiuni
folosinta {mp)
1 b 210 Teren Imprejmult cu gard de plasa.
TOTAL 210
B. Date referltoare la constructie
Cod Destinatia Suprafata construita Mentiuni
constructie la sol (mp)
Locuinta
¢l ok il Sup. construlta desfasurata= 54mp
Total 54

Suprafata din act=

Suprafata totala masurata a Imobilului= 210mp

210mp

Inspector,

Confirm Introducerea Tmobllulul in boza de
date Integrata sl atribulreg numarulul cadastral.

Semnatura sl parafo
Data
Stamplla BCPI
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» COD IDENTIFICARE SEAP: DA39888617
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CAPITOLUL 1 :SINTEZA RAPORTULUI

1.1 Adresa de Tnaintare

La solicitarea Orasul Breaza,in calitate de Achizitor, am procedat la evaluarea
proprietatii imobiliare constdnd din Teren 210 mp situati in Judetul Prahova,
Localitatea Valea Tarsei,Strada Drum Nou F.N.,CF 29217 Breaza ,Nr.Cadastral 29217
Cu scopul estimdri valorii de piatd la data de 27.02.2026, tinand cont de ipotezele si
ipotezele speciale exprimate mai jos in raport. Pe teren este edificati o constructie
intdbulatd care nu face subiectul evaluriiterenul fiind evaluat considerat liber de
constructii.

1.2 Rezumatul faptelor si sinteza rezultatelor

Prezentul Raport de evaluare a fost intocmit la solicitarea Achizitorului si este
parte din termenii de furnizare a serviciilor achizitionate in SEAP prin cumpararea
directd, initiate de autoritatea contractants Orasul Breaza avénd codu! de identificare
DA39888617 si confirmatd de BUFNEA OVIDIU EUGEN INTREPRINDERE
INDIVIDUALA in calitate de Prestator .

Detaliile stabilite in Capitolul 2- Termenii de referint3 ai evalurii pe de o parte
au fost discutate si stabilite de comun acord intre reprezentantul Prestatorului Si
reprezentantul Achizitorului iar pe de altd parte sunt rezultatul concluziilor
evaluatorului urmare a inspectdrii proprietdtii imobiliare.

Valorile au fost estimate prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare
in conformitate cu cerintele STANDARDELOR ANEVAR 2025 (Standardelor de
evaluare a bunurilor 2025) tindnd cont de ipotezele si ipotezele speciale exprimate n
raport.

Sinteza evaludrii prezintd datele de baz4 ale raportului si opinia evaluatorului
asupra valorii care indicd urmatoarele:

> DENUMIRE PROPRIETATE IMOBILIARA : Teren 210 mp

»> ADRESA:Judetui Prahova, Localitatea Vaiea Tarsei, Strada Drum Nou F.N.,CF
29217 Breaza ,Nr.Cadastral 29217

CARTE FUNCIARA :29217 Breaza

PROPRIETARI: Orasul Breaza

DATA EVALUARII:27.02.2026

CURS VALUTAR: 1 EUR = 5,095\'3 lei y

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA A PROPRIET, ATII IMOBILIARE(fara TVA):

14.114 Lei (2.770 Eur)

YVVYVYY

Detalii despre proprietatea imobiliara evaluatd si metodele de evaluare
utilizate pentru estimarea valorii de piata sunt prezentate in continuare in raport.

Data : 28.02.2026 / i
/f‘?«gg:,;‘:f Aatorize: TR,
Inginer Bufnea Ovidiu Eugen A5 gk .

e::/ I L‘ﬂ, fg,ﬂ
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\:"::::Ttg‘;.-u & st :;/.,'

ERLE

Evaluator Autorizat “Evaluarea proprietitilor imobiliare”
Evaluator Autorizat de bunuri mobile
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CAPITOLUL 2:TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

2.1 Identificare si competenta evaluatorului
Raportul de evaluare este intocmit de BUFNEA OVIDIU EUGEN
INTREPRINDERE INDIVIDUALA , cu sediul in Jud. Bragsov ,Comuna Bran,Sat Predelut,
Strada Muscelului,nr.63,Nr. de ordine in Registrul Comertului F08/177/2008 Cod de
inregistrare fiscald 23379940,prin Bufnea Ovidiu Eugen, Evaluator Autorizat.
Subsemnatul Bufnea Ovidiu 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 ci:
» Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si in conformitate cu cerintele
expuse de Achizitor, cu documentatia tehnica si informatiile puse la dispozitie
de acesta cét si cu constatarile facute la data inspectiei in teren ;
» Analizele, opiniile si concluziile din raport sunt obiective si nepartinitoare, dar
limitate la ipotezele si ipotezele speciale din raport ;
e Nu am nici un interes actual sau viitor in proprietatea imobiliard ce face obiectul
prezentuiui raport de evaluare;
o 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
Nu am nici un fel e legatura cu utilizatorul mentionat in contract-Achizitorul
o In elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistenta din partea nici unei
aite persoane
e La data elabordrii acestui raport, indelinesc cerintele programului de educatie
continud al ANEVAR si am asigurare profesnonaia
e 1In calitate de evaluator am fost de acord s&-mi asum realizarea misiunii
incredintate de cdtre Achizitorul numit in raport, in scopul precizat in raport .

2.2 Identificarea achizitorului si proprietarului
o Achizitor: Orasul Breaza cu sediul in Judetul Prahova, Localitatea Breaza,
Strada Republicii, Nr.828B, Cod fiscal 2845486.
o Proprietari : Orasul Breaza

2.3 Utilizarea desemnata. Utilizatorul desemnat
Motivul (motivele) pentru care este estimata o valoare, asa cum este aceasta
descrisa in termenii de referinta ai evaludrii
Scopul este estimare valoare pentru vanzare.
Studiul de evaluare este destinat strict scopului si utilizarii mentionate mai sus si
poate fi folosit numai de utilizatorii desemnati in prezentul raport de evaluare.
Utilizatorul desemnat: Orasul Breaza

2.4 Identificarea activului(proprietati imobiliare) supuse evaludrii
o Localizare R
Adresa postala a proprietatii imobiliare :Judetul Prahova, Localitatea }@’fg&'w“m :
Tarsei,Strada Drum Nou F.N.,CF 29217 Breaza ,Nr.Cadastral 29217.
® Caracteristici generale

Evaluator: Bufnea Ovidiu Eugen,MEMBRU TITULAR ANEVAR
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Proprietate imobiliarg evaluatd este un activ individual,nefiind evaluat ca ficand
parte dintr-un grup de active inrudite,dependente unul de altul. Se considerd c3
valoarea maxima pentru participantii de pe piatd ar putea rezulta din folosirea
activului pe o baza de sine stititoare.

* Dreptul de proprietate
"Dreptul de proprietate este ace/ drept real care permite titularului sau de a stapani bunul, de al
folosi, de a-i culege foloasele materiale s/ de a dispune de el in mod exclusiy St perpetuu cu
respectarea dispozititor fegate. Dreptu de proprietate este reglementat atst in Constitutie, in art. 41 57
135,c3t si In Codul Civii, i art. 480.
Dreptul real:Este acel drept care se exercity asupra unui bun (mobil sau imobif). ”

Conform documentelor de proprietate (Extras CF Nr.cerere 24399 din
10.11.2016- Anexa 1) Orasul Breaza are la data curents drept de proprietate deplin
si individual asupra proprietitii imobiliare subiect.

Conform ipotezelor speciale estimarea valorii de piatd s-a facut de la premisa ca
imobilul este Liber de sarcini la data evalugrii.

2.5 Tipul valorii.Definitii. Moneda evalugrii
Valorile au fost estimate prin aplicarea metodelor si procedurilor de evaluare in
conformitate cu cerintele STANDARDELOR ANEVAR 2025 (Standardelor de evaluare a
bunurilor 2025) fn ipotezele si ipotezele speciale exprimate in Raport.
> In baza STANDARDELOR ANEVAR 2025:
»  Conform Glosar: Valoare(value)
Opinia cantitativd a evaluatorulur cu privire Ja rezultatele procesului de evaluare, care
este conformd in totalitate cu cerintele SEV la data evalusrii
> Conform SEV 102:
Al10.1 Valoarea de piats reprezints suma estimats pentru care un activ si/sau o datorie
ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpdrator hot3rat si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat s/ in care partile au
actionat fiecare in cunostintd de cauzs, prudent si 18rd constréngere,
Evaluarea executatd conform prezentului raport reprezinti o estimare a valorii
de piata cum aceasta este definits si comentats in SEV 104,
Moneda evalugrii:
Valoarea estimatd a fost exprimati in Lei(RON) si Eur,
Valorile estimate NU includ TVA .

2.6 Data evaluarii

Data evaludrii stabileste contextul concluziei privind valoarea estimatd si
reprezinta data la care este valabil3 concluzia privind aceasta valoare.

Studiul de evaluare a fost realizat in perioada februarie 2026.

Data la care se aplicd opinia asupra valorii este data evaludrii:27.02.2026. La
data evaludrii cursul de referint3 afisat de BNR este: 1 Eur = 5,0953 RON.

Data Raportului de evaluare este 28.02.2026.

2.7 Natura si ampioarea activitatilor evaluatorului. Documentar
Analizarea si studierea actelor puse Ia dispozitie de client : :
e analiza documentelor tehnice puse la dispozitie de Achizitor (A ,
Evaluatorul a inspectat/vizualizat proprietatea in data de 14.02(% 26573 Qw0 &
urmdrit obiectivele: \\{%‘(_ﬁ,?:;ff_eciaurn“fﬁf';;l
o inspectia proprietdtii imobiliare prin vizualizarea zonei,amplasamentifiizgia™
cdilor de acces la imobil

Evaluator: Bufnea Ovidiu Eugen,MEMBRU TITULAR ANEVAR
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» inspectia zonelor adiacente si culegerea informatiilor legate de terenurile si
imobilele din vecinatate
o culegerea informatiilor de piatd disponibile la fata locului

Cu ocazia inspectiei evaluatorul a efectuat o identificare vizuala a zonei de
amplasare a proprietdtii subiect si nu a efectuat masuratori constatand vizual
similitudinea situatiei existente cu documentatia tehnica prezentata de Achizitor si
anexate .

Dimensiunile luate Tn calcul in estimarea valorii de piata au fost extrase din
documentele anexate. Datele de proprietate si tehnice luate in consideratie in cadrul
raportului au fost prezentate cu documente furnizate in exclusivitate de Achizitor.

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 piata au provenit din
urmatoarele surse de informare:

» datele referitoare la proprietatea imobiliara 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
evaluatorului;in lipsa acestor informatii s-a folosit ca sursd 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 adecvatd 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 n estimarea valorii de piata au fost extrase din
documentele puse la dispozitie de Achizitor si anexate

o Evaluarea s-a facut avand la baza documentelor anexate; s-a considerat ca
aceste documente sunt reale si valabile la data evaluarii, iar identificarea

propnetatu lmoblllre eva!uate este cea md[cata de aceste documente *’:g:,

cdtre Achizitor si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari 4

investigatii suplimentare; se presupune ca titlul de proprietate astl
nmprlprnt; imobiliare este bun si vandabil; estimarea valorii de pi

i

de la premisa cd proprietatea imobiliard este liberd de sarcini la d
e Se presupune ca proprietatea imobiliard evaluata respectd reglementanie
privind documentatia de urbanism, legile de constructie si regulamentele
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sanitare, iar in cazul in care nu sunt respectate aceste cerinte, valoarea va fi
afectatd;dacd nu se arat3 altfel in raport, se intelege c3 evaluatorul nu are
cunostintd asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard
a se limita doar la acestea, starea si structura solului, structura fizicg, etc.),
sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliars in
cauza sau de pe o proprietate invecinats, inclusiv prezenta substantelor
periculoase, substantelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietdtii; se presupune c& nu existd astfel de conditii daca ele nu au fost
observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii
analizei obisnuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare;
evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta starii in care se
afld 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

e Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport
detaliat al starii proprietitii, astfel de informatii depasind sfera acestui raport
si/sau calificarea evaluatorului

» In procesul de estimare a valorilor evaluatorul a luat in considerare toate
informatiile de care a dispus la data evalu3rii, informatii obtinute atét din
documentele puse la dispozitie de citre Achizitor, cat si din propria cercetare
privind proprietatea evaluats si piata acesteia

e Evaluatorul obtine informatii, estim3ri si opinii necesare intocmirii raportului
de evaluare, din surse pe care le considers a fi credibile si evaluatorul
considera c& acestea sunt adevérate 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 prezentat¥ in raportul de evaluare nu are legaturd cu valoarea de
asigurare.

Ipoteze speciale

o in lipsa Certificatul de urbanism, n analiza celei mai bune utilizari evaluatorul
s-a limitat la a constata utilizarea curenta a terenurilor din imediata vecinatate
a proprietatii subiect la data evaludrii cu mentiunea existentei unei posibile
utilizari ca teren construibil.

o Pe teren este edificatd o constructie int&bulats care nu face subiectul
evaluarii,terenul fiind evaluat considerat liber de constructii.

2.10 Utilizarea si rolul unui specialist

in elaborarea prezentului raport nu s-a acordat asistentd din partea nici unei
alte persoane sau grup de persoane,evaluatorul considerand ¢ are capabilitati
tehnice, experientd si cunostinte necesare pentru a realiza prezenta evaluare.

2.11 Factorii de mediu, sociali si de guvernant3 (ESG)
Factorii ESG pot influenta evaludrile atat din perspectiva ¢ 311E
cantitativa si pot prezenta riscuri sau oportunitéti care ar trebui Iul‘f’gﬁé?ﬁ é@ .
Factori de mediu pot include urmétoarele, dar f&ré a se limitg la Mé’mb &5

Wow . " Y \". %1 “‘:‘.‘.
poluarea aerului si a apei; biodiversitatea; schimbérile climatice (kfsg\ugggfa\éug@‘@.gl

viitoare); apa curatd si salubrizarea; emisiile de carbon si de alte gaze:-Jespatiuritile;

Evaluator: Bufnea Ovidiu Eugen,MEMBRU TTTULAR ANEVAR



Raport de evaluare nr.45/2026

dezastrele naturale; eficienta utilizarii resurselor (de exemplu, energie, apa si materii
prime); gestionarea deseurilor.

Factori sociali pot include urmdtoarele, dar fard a se limita la acestea:
relatiile cu comunitatea; conflictul; gradul de satisfactie a clientilor; protectia datelor
cu caracter personal si a vietii private;dezvoltarea capitalului uman (sanatate si
educatie);implicarea angajatilor; egalitatea de gen si de rasd; starea de sandtate si
bundstarea;drepturile omului;conditiile de munca; mediul de munca.

Factori de guvernantd pot include urmatoarele, dar fard a se limita la acestea:
structura comitetului de audit;diversitatea si structura consiliului director;mita si
coruptia; guvernanta corporativd; donatiile; standardele de raportare ESG si costurile
de reglementare;remuneratia personalului executiv; puterea institutionala;
planificarea succesiunii manageriale; parteneriatele; activitatea de lobby politic;
statul de drept; transparenta;procedurile privind avertizorul de integritate

Conform SEV 104 :
A10.6 Factorii ESG si mediul de reglementare a acestora ar trebui sd fie luati in considerare
in mdsura in care aceste elemente sunt masurabile si dacd ar fi considerate rezonabile de
catre un evalfuator care ar apiica rationamentul profesional
Evaluatorul nu are cunostintd asupra unor factori ESG semnificativi care pot fi luati in

considerare si care pot impacta asupra valorii estimate.

2.12 Restrictii de utilizare,difuzare sau publicare

Restrictii de utilizare:

e prezentul raport este intocmit la cererea Achizitorului si in scopul precizat

e nu este permisd folosirea prezentului raport de cdtre o tertd persoana fara
obtinerea, in preaiabil, a acordului scris al Achizitor si a autorului evaiudrii-
Prestatorul

» evaluatorul nu Tsi asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara
Achizitorului , utilizatorilor desemnati 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 persoand, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport

e persSoana care primeste 0 copie a unui raport de evaluare nu devine un
utilizator desemnat decét in cazul in care primeste acceptul in scris al
evaluatorului-Prestatorul, fiind clar identificata ca utilizator desemnat.
Restrictii de difuzare si publicare:

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

» acest raport este confidential atat pentru evaluator cat si pentru Achizitor si
utilizatori si nici o responsabilitate referitoare la acest raport nu poate fi
acceptatd de evaluator fatd de o tertd parte in cazul publicarii

o orice referinte sau valori incluse n raport, numele sau afilierea profesionald a
evaluatorului nu pot fi publicate fara aprobarea scrisa a acestuia.

Ci‘:\nd:w‘ialn SEV itilivate Tn eyaluare:
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|
SEV 100- Cadrul general al evalugrii (1S 100)
SEV 101- Termenii de referings ai evaludrii (IVS 101 )
SEV 102- Tipuri ale valorii (VS 1 02)
SEV 103- Abordéri in evaluare (IVS 103)
SEV 104- Informatii si date de intrare (1VS 104)
SEV 105- Modele de evaluare (1VS 105).
SEV 106- Documentare si raportare (1VS 106 )
SEV 230- Drepturi asupra propriets}ii imobiliare (Vs 400)
GEV 630- Evaluarea bunuritor imobile

® @ o ¢ @ @ @0 o e

Evaluator: Bufnea Ovidiu Eugen,MEMBRU TTTULAR ANEVAR



Raport de evaluare nr.45/2026

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 24399 din 10.11.2016 - Anexa 1).

Identificarea scriptica:

> Teren intravilan

Cartea funciara nr.29217 Breaza
Comuna/Oras/Municipiu: Breaza
Teren Intravilan
Nr.cadastral /Nr.topografic : 29217
Suprafata(mp) : 210 mp
Categoria de folosinta: curti constructii
Pe teren este edificatd o constructie intdbulatd care nu face subiectul evaluarii,
terenul fiind evaluat considerat liber de constructii.

> Dreptul de proprietate
Orasul Breaza are la data curenta drept de proprietate deplin asupra terenului
( Intabulare drept de proprietate domeniul privat, dobandit prin Lege,cota actuala
1/1).
Inscrieri privitoare ia sarcini:Nu sunt
Conform ipotezelor generale estimarea valorii de piatd s-a facut de la premisa
ca proprietatea imobiliard este liberé de sarcini la data evaluarii.

3.2 Date despre localitate,vecinatati si amplasament

Amplasarea proprietatii imobiliare: localitate in judet,proprietate in localitate la
nivel de cartier si strada sunt evidentiate in Anexa 3 : captura E-Terra si capturi G-
maps.

> Localitate

Breaza este un oras in Judetul Prahova, format din localitdtile componente
Breaza de Jos (resedinta),Breaza de Sus,Frasinet,Gura Beliei,Irimesti,Nistoresti,Podu
Corbului,Podu Vadului,Surdesti si Valea Tarsei. Localitatea a fost declaratd statiune
balneo-climaterica in anul 1928. Localitatea a fost mentionata in anul 1667 ca o
parte a averii Elenei Cantacuzino. Totusi, prima atestare documentara se considera a
fi cea din 1503 din Registrele Brasovului in care este amintit Neagoe din Breaza, un
negustor. Breaza a functionat ca vama din 1834 panad in anul 1852, cand a fost
mutata la Predeal.

Localitatea se afld in zona subcarpatica, la o altitudine de 380-450 m, pe o
terasd situata la o indltime de 50-60 m deasupra albiei raului Prahova. Clima este
specificd dealurilor Subcarpatice, inregistrandu-se o temperaturd medie de 19,6 °C si
129 de zile senine pe an. Flora si fauna sunt diverse, hidrografia compunandu- se din
raul Prahova si afluentii sai. b

Accesul in oras se poate realiza pe drumul national DN 1 intre kilomg&tis 9
si kilometrul 106,5.

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia orasului B
la 15.928 de locuitori, in scddere fatd de recensamantul anterior din 2

» Zona :Cartier,Strada
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Proprietatea imobiliard subiect este amplasat in localitatea Valea Tarsei,
componentd a orasului Breaza situat3 in partea vestics a acestuia (Anexa 4).

Zona din imediata vecingtate a proprietatii este rezidentiald, proprietdti unifamiliale
compuse din teren si constructii locuinte si anexe gospodéresti.Zona are perspective
reduse de dezvoltare din punct de vedere imobiliar.

Proprietatea poate fi accesats la data evalurii din DJ 710 Breaza-Pucioasa la stinga
pe sensul de mers din Breaza citre Pucioasa pe Strada Drum Lung aproximativ 1km
pe stanga .

Detaliile zonei de amplasare:

Artere importante de circulatie in apropiere:

-Auto: D] 710 Breaza-Pucioasa,Strada Drum Lung

-Calitatea refelelor de transport auto:Drum asfaltat aproximativ 300 m de la DJ 710
pe Strada Drum Lung drum asfaltat

Caracterul edilitar al zonei:

-Tipul zonei :Localitate urban3, zona perifericd rezidentiald

-In zon3 se afl3 Unitati comerciale in apropiere, minimarket

-Unitati de invdtdmant-scoala generald

-Sucursale Bénci in centru

-Institutii publice Tn centru

-Parcuri,biserici in centry

Utilitati edilitare:

-Retea de energie electricd: existents la limita proprietate

-Retea de apd: existent3 la limita proprietate

-Retea de termoficare: -nu

-Retea de gaze: - existents la limita proprietate

-Retea de canalizare: -nu

-Retea de telefonie: -nu -

-Retea de telefonie mobild: existent3

Gradul de poluare orientativ:

- Fara Poluare;férd méasurdtori si/sau determinare de noxe;teren inundabil aflat in
proximitatea paraului Tarsa.

Ambient :Specific zong rezidentiald periferics

Concluzie :

Zona de referintd rezidentiald periferic circulatd numai de riverani. Dotdri si retele
edilitare minime .

3.3 Descrierea proprietatii imobiliare
Proprietatea imebiliard de evaluat ce face obiectul prezentuly
este compusa din teren intravilan considerat liber de constructii d
Terenul este descris in anexe astfel:
Anexa 1 : Documentatie: Extras de carte funciara,Plan de amplasament si delimitare

a imobilului
Anexa 2 : Amplasare proprietate imobiliar3 in localitate(captura ANCPI E-Terra,

i rapert de evaluare
e 210 mp.

capturi G-maps) %:"E,:O;g?ﬁw.\
- )
Anexa 3 : Fotografii s“*“.%gwﬁ;ﬁ; "
w . 5l WA
Terenul are o forma relativ regulata,cu front la drum asfaltat de lﬁijS m%ﬁ“‘ﬁw

Caracteristici principale:
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Denumire: Teren frprejmuit

Localizare Judetul Prahova, Breaza, Valea Tarsel,Strada Drum Nou FN,
Cod Postal 105410

Proprietar Orasul Breaza

Data evaludrii: 27.02.2026

Curs BNR Eur/Lei 5,0953

Data inspectiei: 28.02.2026

NUMAR CADASTRAL/NR TOPOGRAFIC 29217

SUPRAFATA{mp) 210

CATEGORIA DE FOLOSINTA(Conform CF)

Intravilan curti constructii

DESCHIDERE LA DRUM(rm)

15,55

SERVITUTE LA DRUM Lung.x Ktime (mxm)

nu e cazul

FORMA

aproximativ druptunghiulard

RAPORT LATURI aproximativ 2/1
TOPOGRAFIE teren panta usoara

ACCES da,drum asfaltat

FRONT LA STRADA PRINCIPALA (m) 15,55

FRONT LA STRADA SECUNDARA (ml) -

TIPUL ST VOLUMUL TRAFICULUL numai riverani

VECINATATI SI IMPREJMUIRE gard

UTILITATI ENERGIE ELECTRICA da

UTILITATI APA da

UTILITATI CANAL nu

UTILITATI GAZ da

ZONAREA rezidential
[OBSERVATII ]teren cu risc de inundatii, pariu cu istoric inundabil in proximitate ]

3.4 Analiza pietei imobiliare pe segmentul proprietatii imobiliare

in analizi de piata-plecand de la cele mentionate la cea mai buna utilizare- au
fost cdutate n piatd proprietati imobiliare terenuri,cu amplasament in localitatea

Breaza,zone periferice .

o Definirea pietei si subpietei: -piata proprietatilor imobiliare de tip teren liber de

constructii cu amplasament in zona localitatii Breaza, zone periferice.

o Definirea ariei de cdutare: - localitatea Breaza, zone periferice.

» Caracteristicile la modul general a pietei in aria de cautare:

-localitate submontand cu intindere mare,cu proprietdti preponderent de tip
unifamilial compuse din teren si locuinta,anexe gospodaresti dar si vile turistice

-din punct de vedere edilitar: zona in stagnare

- exista putine facilitdti complementare-magazine de cartier, restaurante, parcuri

numai in zona centrald

-din punct de vedere economic: activitate economica redusa
-din punct de vedere edilitar: zona in stagnare,usor interes penty
terenuri cu potential constructiv case de vacantd

-gradul de neocupare pentru categoria specifica proprietatii este

cu tendinta de scadere ;
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-Atractivitatea proprietatilor de tip teren liber de constructii este ridicatd numai

pentru zonele apropiate de centru

* Analiza Cereri de proprietiti imobiliare similare:

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifestd dorinta pentru cump&rare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita
piatd, intr-un anumit interval de timp.

Pentru cd pe o piatd imobiliar3 oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii,
valoarea proprietatilor tinde s varieze direct cu schimbrile de cerere, fiind astfel
influentata de cererea curent3.

Pentru terenuri in zona analizatd existd cererea redusi la data curents .Profilul
potentialului cumpérator este, cel mai probabil, reprezentat de persoane sau firme cu
putere de cumpdrare redus. Pentru terenurile cu potential redus de dezvoltare existd
un interes redus,limitat in general la riverani zonei.Astfe! de potentiali cumparatori
existd sau pot fi atrasi in aria de piatd definitd in numdr mediu. In cazul in care
proprietatea ar fi expusa pe piatd in vederea vanzsrii, cu respectarea conditiilor din
definitia valorii de piatd, aceasta ar suscita un interes mediu spre redus din partea
potentialilor cumpdratori. Aceste aspecte trebuiesc privite In contextul economic
general si al specificitdtii tipului de proprietate analizat, care genereaza un nivel global
mediu al cererii.

e Analiza Ofertei de propriet3ti imobiliare similare:

Plaja de valori ofertate spre vanzare pentru terenuri cu dezvoltare imobiliara: au
fost identificate in piatd oferte de terenuri libere de constructii la nivel de localitate, cu
valori cuprinse intre 9 Eur/mp si 35 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 niciodat3,
ciclul imobiliar neputdnd fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datoritd
instabilitatii economice, activitatea imobiliar3 raspunzand la stimuli pe termen lung sau
scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbérile 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 curentd este un dezechilibru in favoarea
cererii, fiind o piatd a cumparatorilor,tendinta care se va mentine si in viitorul
apropiat.
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CAPITOLUL 4 :EVALUAREA

4.1 Analiza celei mai bune utilizari

Conform SEV 102 Tipuri ale valorii: Anexa (Standardele ANEVAR 2025):
A90. Cea mai buna utilizare
A90.1 Cea mai bund utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant de pe
piata, are ca rezultat cea mai mare valoare a unui activ.
()
A90.3 Cea mai bund utilizare trebuie sa fie posibild fizic (dacd este cazuf), fezabild din punct
de vedere financiar, permisa din punct de vedere legal si sd genereze cea mai mare valoare
a activuiui. Dacd cea mai bund utiizare este diferiid de utifizarea curentd, valoarea este
influentatad de costul necesar conversiei activului la cea mai bund utilizare a sa.
A90.4 Cea mai bund utilizare a unui activ poate fi utilizarea sa curentad/ existents atunci cind
activul este utilizat optim.
A90.5 Cea mai bund utilizare a unui activ, evaluat ca fiind de sine statator, poate s3 difere
de cea mai bund utilizare a sa ca parte a unui grup de active, situatie in care trebuie fuatd in
considerare contributia acelui activ la valoarea totald a grupului de active.
A90.6 Determinarea celei mai bune utilizdri implicd luarea in considerare a urmdétoarelor:
(a) pentru a stabili dacd utilizarea este fizic posibild, se va avea in vedere ceea ce
participantii de pe piatd ar considera a i rezonabii;
(b) pentru a respecta cerinta ca utilizarea sé fie permisa din punct de vedere legal, este
necesar 53 fie luatd in considerare orice constrangere legald privind utilizarea activului, de
exemplu, planul de urbanismy/zonare, precum si probabilitatea schimbarii acestor
constrangert;
(c) cerinta ca utilizarea s3 fie fezabild din punct de vedere financiar ia in considerare dacd
utilizarea alternativé, fizic posibild si permisad din punct de vedere legal, va genera o
rentabilitate suficientd pentru un participant tipic de pe piata, superioard rentabilittii
generate de utilizarea curentd, dupd luarea in calcul a costurifor de conversie la acea
utilizare,

Conform GEV 630-Evaluarea bunurilor Imoblle(StandardeIe ANEVAR 2025):

35 In raportul de evaluare, evaluatorul trebuie s& prezinte concluzia analizei celei mai bune utilizsri

(CMBU) a proprietatii imobifiare subiect.

36 Analiza CMBU a unei proprietsti imobiliare este o etapa importantd & procesutui de evaluare prin

care se identificd contextul in care participantii de pe piatd si evaluatorii selecteazd informatiile

comparabile de piats. In anumite situatii o astfel de analiz§ detaliats este necesard si adecvatd,

37 Utilizarea curentd se presupune a i cea mai buna utilizare dacd nu exista indicatii din piatd sau alfi

factori care sd conducs 1a concluzia cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului

evaluari,

38in situatia in care estimarea vaiorii s-a fAcut in jpoteza CMBU, alta decit utilizarea existents,

evaluatorul va prezenta argumentarea acestei concluzi,

39Rationamentul evaluatorului, pe baza caruia se fundamenteaza aceasts concluzie, trebuie s& aibé Ia

bazd caracteristicile fizice, Juridice si economice ale proprietatii sublect, valabile la data evaluani,

(o)

Evaluarea terenului

Valoarea de piatd a terenului trebuie estimatd avdnd in vedere cea mai bund utilizare a

acestuia, utilizare care trebuie analizatd si argumentata in cadrul raportului de eva/uara/; SR
Pentru a determina cea mai bund utilizare pentru proprietatea 1 .

evaluatd au fost analizate conditiile de piata privitoare la obiectiv privite pfy

datelor furnizate de client sia situatiei existente in piata.

de constructii,cu acces facil si front fa drum asfaftat
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° proprietatea imobiliard subiect se afld situati in zona perifericd a localitatii
Breaza,zond rezidentiald circulatd de riverani,aflata in proximitatea paraului
Tarsa

e dimensiunile si forma terenului in anumite conditii de autorizare permit
edificarea de constructii conform ipotezei speciale.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de Cea mai bung utilizare (adica:
permisibild legal, fizic posibild, fezabild financiar , maxim productivd) in opinia
evaluatorului au rezultat ca terenul independent are o utilizare permisibila legal
construibild , este situat in vecinatate de alte terenuri cu utilizare rezidentiala si ca
atare analiza de piatd efectuatd a presupus culegerea unor informatii de pe piata
imobilelor terenuri libere de constructii cu potential de utilizare rezidentiala,
amplasamente in Breaza, zone periferice.

4.2 Metoda de evaluare a terenului.Generalitat;i

Conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile:
82.Metodefe de evaluare a terenuluy liber sunt urmétoarele: comparatia vanzarilor, extractia, alocarea,
metoda reziduald, capitalizarea rentei funciare, analiza parceldrii si dezvoltsrii
83. Comparatia directd este cea mai utilizatd metods pentru evaluarea terenului sf cea mai adecvats
atuncl cand existd informatii disponibile despre lranzactil si/sau oferte comparabile.(...)

Analizand informatiile existente si plecand de la cele expuse mai sus evaluatorul
estimeazd ca comparatia directd poate fi aplicats in situatia de fata pentru estimarea
vaiorii terenuluitinformatiile 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 :
e dreptul de proprietate
e conditiile de finantare
e conditiile de vanzare
e cheltuielile necesare imediat dup8 vanzare
» conditiile de piata
> Elementele legate de proprietate :
o localizarea proprietétii imobiliare
® acces
suprafatd
» deschideri,planeitate
e utilitati
® cea mai buna utilizare
Pentru alegerea comparabilelor, evaluatorul a identificat oferte de vénzare
(Anexa 4) din sursele deja precizate.
in tabelul 1 a fost analizata proprietatea de evaluat in comparatie cu
proprietatile comparabile. In urma aplicarii corectiilor ,a fost estimat valoarea de
piata-valoarea corectatd cu corectia brutd totald procentuald cea mal.micad adics

@

comparabila T1. ek D
T \3A e
V unitarpiatd= 13,2 Eur/mp / G\g%ﬁmm ;
T " JEt oy T *&1‘317 :".:-.'
V piati= 14.114 Lei (2.770 Eur) 3 oo, i

3 ,;-,' i

e 7‘;;“ :’:- 15
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Curs BNR
Data evaluarii | 27.02.2026 Eur/Leu= | 5,0953
T —— PROPRIETATE IMOBILIARA -TEREN
Pelrd; & Subiect Comparabila T1 | Comparabila T2 | Comparabila T3 | Comparabila T4
Pret de
re/VAnzare(Eur/mp) 15,0 2.7 17,4 15,0
Tlp tra nzactie/Data Oferta;febr.2026 | Oferta;febr.2026 | Oferta;febr.2026 | Oferta;febr.2026
Ajustare pentru negociere % 20 20 20 20
Ajustare pt. conditiile de piat3 3,0 2,5 3,5 3.0
Valoare ajustata(Eur/mp) 12,0 10,2 13,9 12,0
Aceasta ajustare (estimaté la -20%) nu este cansideratd o corectie ( nu este element de
Expiicatie ajustare pentru comparatie), ¢l o transformare a valorii de ofertare In preful de véngqre (prin aproximarea
negociere marjei de negociere la data evaludrii, avand ca baza atitudinea participantilor pe piat3,
vanzatorii si cumparatorii).
ELEMENTE DE COMPARA‘;‘[E Subiect Comparabila TL | Comparabila T2 | Comparabila T3 | Comparabila T4
Dreptul de proprietate
L transmis Deplin Deplin Deplin Deplin Deplin
Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 0,0 5,0
Valoare ajustata(Eur) 12,0 10,2 13,9 12,0
i : . Pretul unef tranzactil imobiliare este bazat pe transmiterea dreptului d ietate, Proprietatea subtect este atd d
Expllca'gle aj ustare Ia Dreth[ propri;tg?[cu c?rfzapt d{[zn;o::':etate scriptic i faptic deplin férd a fi a;ec(?agr;: zarcir:. P:ggﬁ:b!;ﬂ: ﬁmi:araebiie gELf:E ©
de proprietate tran SmiS considerate cu drept de proprietate scriptic §i faptic deplin,ceea ce inseamnd o ajustare nuli.
2 | Conditii de finantare Proprii Proprii 1 Proprii Proprii Proprii
Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustatd(Eur) 12,0 10,2 13,9 12,0
. . . . Pretul de tranzactionare al unel proprietati imobiliare poate diferi de cel al unei propneﬁiﬁ simifare datoritd aranjamentelor
Expi[cat|e aJusta re la Co nd[tu financiare diferite:credite la o dobdnda avantajoas, contracte de vanzare - cumpdrare Tn rate cu dobinda preferentiald,alte
2 tipuri de concesli sau stimulente. Se considerd ca pmpnetﬁble comparabile au aceleasi conditii de finantare (capital
de ﬁnangare propriu, capital fmprumutat cu dobanzi curente), ceea ce inseamna o ajustare nuls.
3 | Conditii de vanzare Nepértinitoare | Nepdrtinitoare Nepirtinitoare Nepirtinitoare Nepirtinitoare
Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata(Eur/mp) 12,0 10,2 13,9 12,0
PO — Reflect motivatille vanzitorului sif 3rétorului de a vinde/cumpd ietatea. Se considers ci rabilel
Explicatie ajustare la Condifii | 35 condyi de vinsare l s bere de motafh Specile,nepirtinitorre, cece ce messrn o otesore nf o
de vanzare
4 Cheltuielile necesare imediat
dupd vanzare Fara Fard Fara Fard Féra
Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustata(Eur/ mp) 12,0 10,2 13,9 12,0
R | e e e
eltuielile necesare imediat
dupd vanzare
5 | Conditii de piata Curente Curente Curente Curente Curente
Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustatd(Eur/ mp) 12,0 10,2 13,9 12,0
n 5 . apts Conditiile de piatd de la data vanzarii proprietatilor bile oferte,pot fi diferite de cel stente la data td., Se
EXiDl [Cagle a]u Sta re [a COHd!;” cggsig:reé cg g:n;fpa;l;lem au ccndriéii :;e piatd scmf'I::rZ Ezgr 'dfe?a d:tap?.‘urent; tl;:eaec:ﬁrssee:mn: c.ae cureiuec:ur;n
de piata P TN
9 M%) ALEAT
6 | Localizare Valea Tarsei Valea Tarsei Valea Tarsei Vilg/ % Valea 'rafsel D]
Ajustare % 0 0 - B x
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 flfﬁ @‘w
Valoare ajustatd(Eur/mp) 12,0 10,2 W% 132" W
Comparabilele 1,2 au localizare consideratd similard cu localizarea proprietiii s b%ax nm%mf&e\b i\ﬁbﬂfparablleie 34
Explicatie ajustare la LOCB“ZB!’E i au localizare cnnszderatﬁ superioara cu localizarea proprietétii subiect , se fac aju ?@gzmpe ________
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Evaluator: Bufnea Ovidiu Eugen,MEMBRU TITULAR ANEVAR

7 | Caracteristici fizice
7.1 | Suprafata(mp) 210 2380 7200 2300 2500
Ajustare % 5 15 5 5
Ajustare (Eur/mp) 0,6 1,5 0,7 0,6
Valoare ajustata(Eur/mp) 12,6 11,7 13,9 12,0
Pentru amplasamente cu CMBU rezidential odatd cu cregterea suprafetel terenului valoarea unitard scade. Terenul in surplus
este terenuf care nu este necesar pentru a sustine construdfia,dar care nu poate fi separat de proprietate si vandut,ca
atarenu are CMBU independenta si poate sau nu poate contribui la valoarea parcelei. Terenul in exces este terenul care nu
Pt i iof [y fr i este neceser pentru ine construchia,dar care este sau poate § rat de proprietate si vandut,are CMBU
EXP ilCﬂEle ajustare ia oup raraga indepr;?:ﬁtap;npoataeiiﬁt;bﬁz valoarea pacfce?ei. S?as corzec:at p;;"?t?vapretul gaﬁ];ar:bite?nr ::u:uprafata mai mare.
7.2 | Deschidere (m) da da da da da
Ajustare % 0 0 0 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustatd(Eur/mp) 12,6 11,7 13,9 12,0
Expﬁcatie ajustare la Comparabilele au deschidere direct la drum, similar cy cea a proprietstit subiect ,nu se fac ajustari .
Deschidere
Forma;Raport laturi
7‘3 . A * " s =
deschidere/adancime (m/ m) regulats; regulats; neregulats; neregulatd: neregulats;
Ajustare % 0 5 5 5
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,6 0,7 0,6
Valoare ajustatd(Eur/mp) 12,6 12,3 14,6 12,6
Explicatie ajusbare la Forma: Comparabilele 2,3,4 au forma teren neregulats inferior cu el al proprietatii sublect ,se fac ajustiri pozitive.
5 7
Raport laturi
7.4 | Topografie pantd uscara | pantd usoara pantd usoara plat pantd
Ajustare % 0 0 -10 5
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 -1,5 0,6
Valoare ajustatd(Eur/mp) 12,6 12,3 13,1 13.2
EXDI{ catie ajustare la g%n;?js%hrii(ap 3zisgvp:riﬂrm proprietatea subiect , se fac ajustéri negative.Comparabila 4 inferior c proprietatea subiect , se
Topografie
75 Posibilitsti de acces Drum asfaltat Drum pietruit Drum pietruit Drum asfaltat Drum asfaltat
Ajustare (Eur/mp ) 5 5 0 0
Ajustare (Eur/mp) 0,6 0,6 0,0 0,0
Valoare ajustatd(Eur/mp) 13,2 12,9 13,1 13,2
EXp lic. atie aju stare la Comparabilelel,2 cu acces din drum inferior proprietatii subiect,se fac ajustari pozitive .
Posibilifé;i de acces
g | Utilitéi tehnico-edilitare Curent electric; [
disponibile CEAG CEAG Apa CEAG CE,AG
Ajustare (Eur/mp ) 0 5 0 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,6 0,0 0,0
Valoare ajustats(Eur/mp) 13,2 135 | 131 13,2
EXp”CEltiE ajustare la Utilitst Comparabila 2 inferior cu proprietatea subiect ,se fac ajustin pozitive .
Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
9 | Zonarea unifamilial unifamilial unifamilial unifarnilial unifamilial
Ajustare % 0 0 0
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 =R G w5 0,0
Valoare ajustata(Eur/mp) 13,2 13,5 i e R =
Comparabilele considerat similar cu proprietate subiect ,nu se fac ajustdri . }’\y-' = gﬂ?ﬂwbﬂ% .
Explicatie ajustare la Zonare [/g @ﬁg\g 3&3 hos
Componente nonimobiliare- W2, Vo ‘
10 . el e \d,‘ 0 N gt e
Comision agentie imobiliard ‘f{»ﬁz}}?\‘i;cfalfur:’: R
Ajustare % e
Ajustare (Eur/mp) 0,0 0,0 0,0 0,0
Valoare ajustatd(Eur/mp) 132 13,5 13,1 13,2
17
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; g . 5 Conform anuntului de oferts agentia imobiliard percepe un comisi ardtorului, ki 3 0 ajust:

Expllcatle aJUSta re Ea ComISIOH po:itivrg.icaunl;‘ofrunualnunl;ului de ofertd acesta este promo:at der?z%?iecg:}ggen;reu?:‘r:;i\a ;: Eiﬂim?aaﬁe: r::313 Tnseamnd

agentie imobiliara 0 ajustare uld.
Ajustare totald brutd (Eur/mp) 1 3 4 2
Ajustare totald brutd

rocentuala 10,25% 33,13% 25,21% 19,97%

Valoarea ajustatd propusd 13.2
(Eur/mp) -

EXDI icatie al e gere In urma agicédi ajustérélao)ra fost estimatd valoarea de piafd-valoarea corectats a propriet3tii T1(cu ajustarea totald brut

b praocentuald cea mai micd).
valoarepropusa

Valoarea de piatd rotunjita(Eur/mp) 13,2
Valoarea de piatd rotunjitd(Eur) 2.770
Valoarea de niatd rotunjita(Lei) 14.11‘;4

4.4 Opinia si concluziile evaluatorului.Valoarea de piata estimata

Avéand in vedere cele de mai sus, evaluatorul estimeazd cd la data de
27.02.2026 valoarea de piata pentru proprietatea imobiliara compusa din Teren 210
mp situatd in Judetul Prahova, Localitatea Valea Tarsei,Strada Drum Nou F.N.,CF
29217 Breaza ,Nr.Cadastral 29217 este :

VTeren =14.114 Lei (2.770 Eur)

Inginer Bufnea Ovidiu Eugen

Evaluator Autorizat “Evaluarea proprietdtilor imobiliare”

Evaluator Autorizat de bunuri mobile 7
7
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CAPITOLUL 5 :ANEXE

Anexa 1 : Documentatie: Extras de carte funciard,Plan de amplasament si delimitare
a imobilului

Anexa 2 : Amplasare proprietate imobiliara in localitate(captura ANCPI E-Terra,
capturi G-maps)

Anexa 3 : Fotografii

Anexa 4 : Metoda comparatiei de piata : Comparabile

\ iy, Soec!a\lf-“
\S’:UJ, P

e ..._..--J-:"~
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Anexa 1 : Documentatie: Extras de carte funciarg

L

~10004352167
] EXTRAS DE CARTE FUNCIARA

i,

geoo. PENTRU INFORMARE

\T 2, Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard PRAHOVA
SN Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliars Campina

A. Partea I. Descrierea imobilulyj
TEREN Intravilan

Adresa: Loc. Valea Tarsei, Str Drum Nou, Nr. FN, Jud. Prahova
r{ Nr cadastral Suprafata* (mp) Observatii / Refarinte

B. Partea 1. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare [a dreptul de Proprietate si alte drepturi reaje

24399 / 10/11/2016
{Act Administrativ nr. 148, din 27/10/2016 emiz de PRIMARIA BREAZA:

PRIMARIA BREAZA; Act Administrativ nr. 2187, di is d
i istrativ nr, 49507, din 31/10/2016 emis de PRIMARIA BREAZA:
rept de PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala - AL
REAZA, DOMENIUL PRIVAT i
C. Partea II. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptuilui de proprietate,
drepturi reale de garantie si sarcinj

24359 / 10/11/2016
Act Administrativ nr. 2187, din 11/10/2016 emis de PRIMAR!A_BREAZA;

Cl fintabulare, drept de FOLOSINTApe o durata de 2 ani

1) LAZAR VIOREL
S

Document care contine date cu caracter personal, protejate de brevederile Legjj

19
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Carte Funciard Nr. 28217 Comuna/Oras/Municipiu: Breaza 0{\;

Anexa Nr. 1 La Partea l /Q*Q,c

355

Teren Sag
ey

Suprafata Observatii / Referi A

Nrcadastral | U O (mp)* tit / rinte ‘)%fq
29217 210 N :

* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.
DETALII LINIARE IMOBIL
6

Date referitoare la teren

Categorie [intra] Suprafata 5 ] i
Crt folosinta ilan| ~ (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
1| curti  fpa 210 15 957 5

constructii

Lungime Segmente S g
1) Valorile lungimifor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan,

Punct Punct Lungime segment
inceput| sflrgit = (m)
i) 8.468

7.091
12.954
2.512
17.195
1.589
9.779

~jo o] s win
alNlo|olp|win

Arument care contine date cu caracter personal orotejate de prevederile Legl!

20

Evaluator: Bufnea Ovidiu Eugen,MEMBRU TITULAR ANEVAR



Raport de evaluare nr.45/2026

Anexa 2 : Amplasare proprietate imobiliarg in localitate(captura ANCPI E-Terra,
capturi G-maps)
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1i

Fotografi

Anexa 3

»L

Galaxy $25
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Anexa 5 : Metoda comparatiei de piaté : Comparabile
i

https://www.publi24.ro/a nunturilimobiiiare/cie-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/ intravilan-
breaza—1Seuro~mn—ooortunitate—sunerba/d710eq 10f4ei7305e1i727i991380108.htm!

oot emdieae . Bl tesoter ox Blusiee 0ok [ admess X @ wer e ¥ ) vecwe LA ] T - a %
e Lo r T u—— e stezlyn yn ShNAF egana R e e e o R T T VR ] oon @ O <>
BR @ redT DDoeiid DyelT opaooos B el Ve AGEL B gemriig g 6 Avaden BB TE BeecBamas |

publi .ro =

Intravilan Breaza, 15Euro mp - cportunitate 35 700 ELUR
superba negociabil

Contacteazd vanzatorul

Catasters (Ame.n 2839 h‘h
; ¢ < ] : "t W!&sH vl -
W 0 « iy e i i wrdrerenin.. fﬁﬂwn’r_n; - Suns.. HrRwPEQO A Swme row s B
v a & % [ ez e LI < (OIS 1 [, * @ = x U3 < x4+ - B
¥ O % papls 8 5 .
B e EY ED IR ORAET B3 fe]
publi  ro

Specificatii
Suprafats tereaului
Front stadal
Humae froaturi
Destinatia
Amenajare strazi
Uulitati ge 1erate

Alte carucleristici

—_
Descriera m\ }
i } ol
® 0 i o a | gwhasagy 15 fu.;"'znszeremau. )|*J§Tmn!§.'mp . Suns,. WESHL P ewmm@e mo F'Z:\g g

—m——

S
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T2

httDs:/!www,Dubli24.ro/anunturi/imobiiiare/de~vanzare/terenuri/teren-m‘r-

casa/anunt/vand-teren-?200mn~breaza/59De39d659fe?81h101 hi4i3281i8d51.html
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Suprafata terenuiul
Destinatle %
Amenajora strazi Astaig et vy

Alte caractaristici

Descriere

‘and faren sitwat :n intravlang orasuly: Sreaza Valea Tarsel strada Drum New ar 35
C judersi Prahova Teranul are 7200mp aste impre i U gacd defemn nou are
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T3
https://www. nubli24,ro/anunturi/imobiiiare/de—vanzare/ terenuri/teren-intravilan/anunt/vand-teren-
intraviian—2300—m2-breaza-orahova/4587eee72i3d7e801 1ad27684d61g413.ntml
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T4
https://www. publi24.ro/anunturi/ imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/an unt/ocazie-posibil-
gtata-in-rate-teren—breaza—nrahova/413fd9ea456f74gf2015942 1f0942di0.htm
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