ROMANIA \ A .
JUDETUL PRAHOVA AN
CONSILIUL LOCAL BREAZA

HOTARARE
privind modificarea si completarea HCL Breaza nr. 49/19.08.1997, 50/19.08.1997 si
nr. 51/19.08.1997

Aviénd in vedere referatul de aprobare nr.9792/16.07.2020, formulat de dl. Richea
Gheorghe, Primarul orasului Breaza;

Tindnd seama de:
- raportul de specialitate nr.9793/16.07.2020, intocmit de reprezentant
Compartiment agricol st cadastru;
- raportul de specialitate nr.9794/16.07.2020, intocmit de reprezentant
Serviciul financiar-contabil;
- avizul Comisiei pentru prognoza...buget finante, administrarea
domeniului public si privat comert si servicii din cadrul Consiliului Local al orasului

Breaza,
- avizul nr.9795/16.07.2020 al secretarului general al orasului Breaza;
~ -rapoartele de evaluare intocmite de PFA Faliboga Cristian Alin §i sinteza
schimb de terenuri comunicate prin Procesul- verbal inregistrat sub nr. 9281/08.07.2020
-certificatul de mostenitor nr. 88/2014 intocmit de Societatea Profesionala
Notariald Sivulescu Vasile-Ivan Mihaela, rectificat prin fncheirea nr. 64/2019;
- art.129 alin.(2) lit.’c” si art. 355 din QUG ar. 57/2019 din QUG nr. 57/2019

privind Codul administrativ;

- art. 1763-1765 din noul Cod civil;

fn temeiul art.196, alin.(1), Iit.”a” coroborat cu art.139, alin.(2) din Codul
administrativ aprobat prin OUG nr.57/2019;

Consiliui Local al orasului Breaza adopti prezenta hotirire

Art.LHCL nr. 49 privind aprobarea schimbului de teren intre Primiria orasului
Breaza si Voicu M. Vasile din orasul Breaza, se modificd dupa cum urmeaza:

1. Art.1 se modificé gi completeazi i va avea urmatorul cuprins:
“Art.1. Se aprobd schimbul de teren intre Orasul Breaza si dl. Voicu M Vasile

domiciliat in oragul Breaza, str. 1 Mai, nr. 28 C, urmand ca acesta sd primeasci
terenul in suprafati de 385 mp, situat in Breaza, str. 1 Mai, nr. 28C (fost 20 C) cu
numir cadastral §i carte funciard 30226, identificat conform Anexei ! la prezenta
hotdrare .
Art. IL HCL nr. 50 privind aprobarea schimbului de teren intre Priméria oraguiui
Breaza gi Voicu M. Mihai din oragul Breaza, se modificZ dupa cum urmeaza:
1. Art.1 se modifica §i va avea urmitorul cuprins:



“Art.1. (1)Se aproba schimbul de teren intre Orasul Breaza si dl. Voicu M Vasile
domiciliat in oragul Breaza, str. 1 Mai, nr. 28 C si dna. Vicol Maria domiciliata in
orasul Breaza, str. 1 Mai, nr. 28 A, urménd ca acestia s3 primeascd céte o cotd parte
de % din terenul in suprafatd de 389 mp, situat in Breaza, str. 1 Mai, nr. 28B (fost 20
B) cu numar cadastral si carte funciard 30224, identificat conform Anexei 2 la
prezenta hotirare .“

Art. ITI. HCL or. 51 privind aprobarea schimbului de teren intre Primaria oragului

Breaza i Vicol Gh. Jon din oragul Breaza, se modificd, dupa cum urmeazai:

1. Art.1 se modifica §i va avea urmatorul cuprins:
“Art.1. (1)Se aprobd schimbul de teren intre Orasul Breaza §i dna. Vicol Maria
domiciliatd in oragul Breaza, str. 1 Mai, nr. 28 A , aceasta urméand sa primeasca
terenul in suprafatd de 385 mp, situat in Breaza, str. 1 Mai, nr. 28A (fost 20 A) cu
numdr cadastral si carte funciard 30227, identificat conform Anexei 3 la prezenta

hotérére .

Art.IV,. Oragul Breaza va primi de la dl. Voicu M Vasile si dna Vicol Maria, in
schimbul terenurilor mentgionate la articolele I-III din prezenta, terenul in suprafatd de
1.823 mp situat in oragul Breaza, str. Tudosesti, nr.4, cu numir cadastral gi carte funciari
30185, identificat conform Anexei 4 la prezenta hotéréare.

Art. V. Consiliul Local Breaza aproba rapoartele de evaluare inregistrate la sediul
Primiriel oragului Breaza sub nr. 9281/08.07.2020 si sinteza schimb de terenuri nr.
9282/08.07.2020 intocmite de PFA Faliboga Cristian Alin, anexele 5 si 6 la prezenta
hotérare.

Art. VI. DL Voicu M. Vasile si dna Vicol Maria vor achita, fiecare in parte, la
sediul institutiei suma de 30,5 lei, reprezentind diferenta dintre valoarea terenurilor
mentionate la art. I-1V, stabiliti conform sintezei schimb de terenuri intocmita de PFA
Cristian Alin Faliboga.

Art. VIL DI. Voicu M. Vasile si dna Vicol Maria vor suporta costurile generate
de elaborarea rapoartelor de evaluare, precum si pe cele care intra in sarcina acestora
necesare perfectarii contractului de schimb in formi autentica la Birou Public Notarial.

Art. VIIL.Prezenta va fi comunicati prin grija Serviciului Administratie Publici
Locala: Institugiei Prefectului Prahova, Primarului oragului Breaza, Serviciului
Financiar-Contabil, Biroul agricol si cadastru, consilierului juridic, dlui Voicu M Vasile,
dl. Vicol Gh. Ion si dnei Vicol Maria .
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PROCES VERBAL
de predare —-primire
incheiat astazi..............
Noi, PFA Faliboga Cristian Alin cu sediul in Sinaia, str.Vanturis nr.5, C.L.F
21429340 si Primaria oras Breaza cu sediul in Breaza , str. Republicii nr.82B , am
procedat la predarea - primirea raportului / rapoartelor de evaluare , contract
nr.8791/30.06.2020 pentru :
1.Teren intravilan , str. 1Mai , nr.28A, S =385 mp.,
2. Teren intravilan , str. IMai , nr.28B ;S — 389 mp.,
3.Teren intravilan , str. 1Mai , nr.28C, S — 385 mp,,
4 Teren intravilan , str. Tudosesti ,nr.4,S 1.823 mp.,

5.Sinteza schimb terenuri
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P.F. A. Cristian Alig FALIBOGA
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE

Sinaia, str. Vanturis nr. 5, jud. Prahova

Tel. 0751037599

Cod de inregistrare fiscala : 21429340
Nr.ord.Reg.Com./an : AUT 10553/2006

Certificat AN.E.V.A.R. NR.2571/2006
Legitimafie membru AN.E.V.AR /12489/2020

RAPORT DE EVALUARE

Denumirea proprietatii— Teren intravilan cu suprafata de 385 mp.
Adresa — Breaza De Sus , str, 1 Mai nr.28C, CAD 30226
Proprietar — Consiliul Local al Orasului Breaza , domeniul privat

Prezentul Raport de Evaluare contine 11 ( unusprezece ) pagini si anexe.



Valoarea proprietitii situatd in Breaza De Sus , str. | Mai nr.28C , CAD 30226, teren
intravilan , cu suprafata de 385 mp. , propusi de evaluator | la data de 08.07.2020 este de :

20 Eure/mp. = 96 Lei/mp
Valoare teren = 36.960 Lei
(TVA neinclus)

Valoarea proprietdtii imobiliare , exprimate in Euro , este o valoare reprezentativd .
Evaluatorul certificd si valoarea in lei la data evaludrii proprietifii imobiliare §i
pentru scopul solicitat de client .




1. INTRODUCERE

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare are ca scop determinarea unei valori de piata a

terenului intravilan situat in Breaza De Sus , str. 1 Mai nr.28C , CAD 30226 in vederca
unui schimb , cu aprobarea Consiliul Local Breaza, cu suprafata de 385 mp. aflat in
proprietatea CLO Breaza .

Identificarea clientului

Solicitantul prezentului raport de evaluare , este Consiliului Local Breaza.

Certificarea evaluatorului . Semndtura .

Prin prezenta se certifica , cu buni credints urmiitoarele :

La baza evaludrilor au stat standardele de evaluare in vigoare ;

In conformitate cu uzantele din Romania , valorile prezentate de evaluator sunt
valabile la data specificaté in raport , cit si intr-un interval de timp limitat , in
cazul in care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari
semnificative care sd afecteze rezultatele prezentate ;

Evaluatorul isi asumi integral rispunderea asupra tuturor afirmatiilor personale
din raportul de evaluare . Datele si informatiile preluate din surse ce nu au putut fi
verificate personal de evaluator sunt mentionate expres in text ;

Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului ;
Evaluatorul isi asuma pistrarea confidentialitdfii asupra datelor si informatiilor din
raport , precum §i neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau
ilegale , fie personal fie prin intermediul unei terfe persoane ;

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau declarafii , nici publicat sau mentionat in alt mod , fird aprobarea scris a
evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea si apari ;

Afirmatiile susfinute in prezentul raport sunt corecte i reale ;

Analizele, opiniile din raport sunt obiective si nepartinitoare dar limitate numai la
ipotezele $i conditiile limitative cunoscute §i prezentate In raport;

Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de altd naturd ca urmare a realizirii
prezentului raport de evaluare In afara remuneririi pentru prezenta lucrare;
Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul
prezentului raport de evaluare ;

Evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o actiune cu caracter
comercial privind proprietatea evaluata ;

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului , de obtinere a unui rezultat dorit
sau de aparifia unui eveniment ulterior ;

Raportul a fost intocmit in concordanii cu legislatia In vigoare la data evaludrii , in
conformitate cu cerinfele standardelor de evaluare nationale ale ANEVAR si
standardelor internationale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului



din statul membru ANEVAR. In estimarea valorii de piaga s-au avut in vedere si
prevederile din Standardele Internationale de Evaluare .

- [ SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru general)

- O SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(TVS 101)

- OSEV 102- Implementare(IVS 102)

- OSEV 103- Raportarea evalulirii(IVS 103)

- O SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300)

- DSEV 310 -IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea Imprumutului

- OSEV 400 Verificarea evaluarilor

- O IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare.» Standardele de
Evaluare ANEVAR 2013- Ia care se adaugd Ghidurile de Evaivare (GE) si
Ghidurile Metodologice de Evaluare

-  ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 si Abordareca metodologicd a
unor definifii si termeni din IVS 2011in interpretarea ANEVAR. STANDARDE
INTERNATIONALE DE EVALUARE - EDITIA a noua, 2014 si Ghiduri de
evaluare.

- 0O Ordinul MLPAT nr. 32/N/16.10.1995 si Cataloagele elaborate de Comisia
Centrala de Inventariere si Reevaluare a Fondurilor Fixe - editia 1964;

- O Buletin documentar ,Expertiza tehnica" nr. 116/2010, editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Roménia, ‘

- 0 Normativul P135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995,
cuprinzind coeficientii de uzura a cladirilor si constructiilor speciale;

- 0 HG nr. 2139/2004, privind aprobarea clasificatiei si duratele normale de

functionare a mijloacelor fixe;

Utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insotitd de verificarea lut
numai in conformitate cu procedurile si standardele ANEVAR .

Rezumatul faptelor principale §i al concluziilor importante

Terenul supus cvaluarii este situat in intravilanul localitatii Breaza

teren intravilan .
Vajoarea recomandatd de evaluator este cea determinatdi prin metoda

comparatiei directe §i anume 20 Eure/mp. — 96 Lei/mp..



2. PREMISELE EVALUARII

Ipoteze 5i conditii limitative

Ypoteze generale

Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau materalelor periculoase.

Evaluatorul nu §i asuma nici o raspundere cu privire la descrierea juridicid pusi la
dispozifie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice ori de proprietate.
Proprietatea este evaluati far3 datorii.

Informatii furmizate de terfe parfi sunt considerate de incredere dar nu li se acordd
garantii pentru acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor s
vizualizeze proprietatea.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietétii, ale
subsolului sau structurilor sale care ar face proprietatea sd valoreze mai mult sau mai
pufin. Evaluatorul nu isi asumé nici o responsabilitate pentru astfel de conditii sau
pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor §i restriciilor de
zonare §i utilizare in vigoare exceptind situatia cind in raportul de evaluare nu a fost
identificaté, descrisa si considerati o non-conformitate.

Se presupune ci au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite toate autorizatiile, liceniele,
certificatele de ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de institutiile locale,
regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza estimarea valorii.

Se presupune ci utilizarea terenului §i a constructiilor se realizeazd in cadrul limitelor
proprietdtii descrise §i cd nu existd incalcéri sau violari ale altor proprietat.

Nu am facut nici o expertizd tehnica a structurii de rezistenfd nici nu am inspectat
acele parfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnic# bund corespunzitoare unei exploatiri normale.

Opinia asupra stirii parilor neexpertizate $i acest raport nu trebuie inteles c# ar valida
integritatea lor.

Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport se bazeazia pe conditiile
curente de piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt §i sunt
influentate de inexistenta unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare ,
supuse schimbdrii conditiilor viitoare.



Conditii limitative

IVS1.

Datele de piatd au fost fundamentate in baza informatiilor partiale obtinute de la
proprietar , transmise pe cale orald, fird un document scris , precum si din ofertele
unor agentii imobiliare sau particulari .

Nici una din pértile raportului (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin reclami, relajii publice, stiri, agentii de
vinzare sau alte cdi mediatice, fird acordul scris i aprobarea prealabild a
evaluatorului.

Orice estimiiri ale valorii confinute in raport se aplicd intregii proprietafi si orice
impérfire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata,
dacd aceasta nu a fost stabilitd in raport.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferi dreptul de publicare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, m1 va fi solicitat sa ofere consultan{a ulterioara
sau si depund mérturie in instantd in legiturd cu proprietatea in chestiune decat daca
an fost facute initial aranjamente in aceasta privina.

2.1.3. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii
Obiectul: teren intravilan, cu suprafata de 385 mp.
Scopul: este acela de a estima valoarea de piati a proprietitii menfionate .

Utilizarea: raportul de cvaluare este destinat exclusiv scopului menfionat mai sus §i
poate fi utilizat exclusiv de proprietar sau Imputernicitii sai.

2.1.4. Drepturi de proprietate evaluate

S-a evaluat terenul in condifiile mentionate mai sus.
Proprietatea evaluatd apartine Consiliului Local Breaza . domeniul privat .

2.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Raportul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniul evaludrii .
2.2.1. Bazele evaluiirii — consideratii teoretice

Baza de evaluare o constituie valoarea de piafé care se defineste In continuare conform

IVS 1. - Valoarea de piata
Valoarea de piatid a proprietitii imobiliare reprezintl suma estimatd pentru care o

proprietate ar putea fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt §i un
vidnzitor hotirdt, intr-o tranzactie echilibrotd, dupd un marketing adecvat, in care fiecare

parte a

actionat tn cunogtingl de cauzd, prudent i fird constrangeri .



Valoarea de piatii a terenului se determind in conformitate cu standardele si normele
ANEVAR, utilizdnd normele de evaluare a terenurilor astfel:
- pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate §i recomandate de standardele ANEVAR
sase metode de evaluare:
o Metoda comparatiei directe de piati;
Metoda proporiiei (alocirii);
Metoda extractiei;
Metoda parceldrii;
Metoda reziduals;
e Metoda capitalizirii rentei funciare;
fn conformitate cu standardele TVS 2018 , metoda de evaluare reprezinti calea
specificd de estimare a valorii in cadrul unei abordiri . Evaluatorul, in functie de pregitirea,
competenta 5t experienta sa, si in limita informafiilor disponibile, va alege cele mai adecvate

metode de evaluare pentru fiecare situatie in parte.
Valoareca de piaji a proprietdtii se determind In acest studiu in conformitate cu

standardele §i normele de evaluare a proprietatilor imobiliare prin :
e (Comparatie;

o &« o @

2.3. Data estimdrii valorii
Data estimdrii valorii este 08.07.2020.
2.4. Moneda raportului

Valoarea evaluati este in  Euro si Lei .

2.5. Modalititi de plati

Valoarea este determinatd in vederea unui schimb , fiind posibila existen(a si unei
tranzacfii .

2.6, Inspectia proprietdtii
Inspectia proprietdtii s-a ficut la data de 01.07.2020 .
2.7 :S'urse de informatii utilizate
Datele si informatiile privind terenul au fost preluate gi selectate de la proprietar.

2.8. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime si nici ca referintd
intr-un document publicat , circulard sau declaratic , sub nici o forma , fird acordul scris al

evaluatorului asupra formei in care ar putea si apard .



Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in
raport . Nu accept nici o alta responsabilitate fatd de o terjd persoana care sa poatd face vz de

el .

3. Valoarea terenului

3.1. Yaloarea terenului considerat liber

Valoarea de piatd a terenului se determin in conformitate cu standardele si normele
ANEVAR, astfe] :
metoda comparafiei directe de piata
metoda proportiei ( alocérii )
metoda extractiei
metoda parcelérii
metoda reziduald
metoda capitalizirii rentei de baza
In conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezinté calea specifica de
estimare a valorii in cadrul unei abordéri .



3.2, Evaluarea terenului prin metoda comparatiei directe.

Evaluatoru] a folosit ca si comparatii un numar de trei terenuri propuse spre
vanzare in Breaza , zone apropiate , dupa cum urmeaza :

Nr Adresa Suprafata Preg Data
crt (mp) Euro Euro/ mp
1 Breaza, 1.335 34.700 26 2020(anexa inclusa)
semicentral
2 Breaza , 1.401 40,000 29 2020(anexa inclusa)
semicentral
3 Breaza , central 1.397 36.000 26 2020(anexa inclusa)

Metode comparafiei directe, utilizeazdi procesul in care estimarea valorii de piati se
JSace prin analizarea piefei pentru a gdsi proprietifi similare §i comparind apoi aceste
proprietifi cu cea in evaluare .

Premisa majora a metodei comparagiei direcle este aceea ci valoarea de piafd a unei
proprietdfi imobiliare este in relafie directii cu prefurile unor proprietifi competitive si
comparabile .

Analiza comparativa se axeazi pe asemdinfrile gi diferentele intre proprietdfi si
tranzaciii care influenteazi valoarea .




Analiza datelor de perechi

Proprietate
Nr. crt. Element de comparatie De
evaiuat 1 5 3
0 Pret de vBnzare (Euro)/ mp. 26 29 26
1 Drepturi de proprietate transmise | Liber de Liber Liber Liber
Corectil sarcini - - -
Pret corectat eurn / mp 26 29 26
2 | Restrictii legale Fara Similar Similar Similar
Corectii restrictii _ - .
Pret corectat euro / mp 26 29 26
3 | Conditii de finantare cash Cash Cash Cash
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 26 29 26
4 | Conditii de vanzare Aprobare anunt anunt anunt
Corectii CLO - - -
Pret corectat ¢nre / mp 26 29 26
5 | Conditii ale pietei luni Luni Luni Luni
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 26 29 26
6 | Localizare Localizare | Localizare | Localizare | Localizare
Corectii pentru utilitati ,forma buna buna teren | bunateren | buna teren
Jap.dimensiuni construibile,etc. liber, liber, liber ,
suprafata suprafata suprafata
Corectii mare mare , mare
constructie
pe el
-10% -20% -10%
Pret corectat euro / mp 23,4 23,2 23,4
7 | Caracteristici fizice , acces Teren similar similar similar
intravilan
Corectii - - -
Pret corectaf euro / mp 23,4 23,2 23,4
8 | Zonare , utilizare Zonare Mai buna Mai buna Mai buna
buna
Corectii -10% -10% -10%
Pret corectat euro / mp 21 21 21
9 | Pre{ corectat euro/ mp 21 2t 21
10 | Corectie totalX 5 8 5

In opinia evaluatorului valoarea propusa a terenului este de 20 Euro/mp . Toate
terenurile comparabile au ca utilitati , gaze , curent electric , apa, canalizare . Evaluatorul
considera ca pretul de 20 Eure/mp. reflecta caracteristica actuala a pietii si anume ,
tranzactii putine , marje de negociere destul de mari
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Principii respectate in cadrul evaluarii .

- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o

previziune realista a comportamentelor fortelor ce fac piata )
- valoarea este subiectiva ( piata este alcatuita din suma deciziilor subiective a celor

doua parti implicate in tranzactie )
- orientarca pe piata (evaluarea trebuie sa reflecte piata)

Opinia exprimata in cadrul evaluarii este o predictie subiectiva si reprezinta
perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie

obiectiva .

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele , conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul Raport de Evaluare .

It
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Cenificat ANE.V.A.R. NR.2571/2006
Legitimagie membru A.N.E.V.A.R /12489/2020

RAPORT DE EVALUARE

Denumirea proprietatii — Teren intravilan cu smprafata de 389 mp.
Adresa — Breaza De Sus , str. 1 Mai nr.28B , CAD 30224
Proprietar - Consiliul Local al Orasului Breaza , domeniunl privat

Prezentul Raport de Evaluare contine 11 (unusprezece ) paginisi anexe.



Valoarea propriet#ii situatd in Breaza De Sus , str. | Mai nr.28B , CAD 30224, teren
intravilan , cu suprafata de 389 mp. , propusi de evaluator , la data de 08.07.2020 este de :

20 Euro/mp. = 96 Lei/mp
Valoare teren = 37.344 Lei
(TVA neinclus)

Valoarea proprietifii imobiliare , exprimate in Euro , este o valoare reprezentativd .
Evaluatorul certificd si valoarea in lei la data evaludrii proprietifii imobiliare §i
pentru scopul solicitat de client .




i. INTRODUCERE

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare are ca scop determinarea unei valori de piata a

terenului intravilan situat in Breaza De Sus , str. 1 Mai nr.28B , CAD 30224 in vederea
unui schimb , cu aprobarea Consiliul Local Breaza, cu suprafata de 389 mp. afiat in
proprietatea CLO Breaza .

Identificarea clientului

Solicitantul prezentului raport de evaluare , este Consiliului Local Breaza .

Certificarea evaluatorului . Semndtura .

Prin prezenta se certifica , cu buni credin{i urmitoarele :

La baza evaludrilor au stat standardele de evaluare in vigoare ;

In conformitate cu uzantele din Roméania , valorile prezentate de evaluator sunt
valabile la data specificatd in raport , cit gi Intr-un interval de timp limitat , in
cazul in care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificiri
semnificative care si afecteze rezultatele prezentate ;

Evaluatorul isi asumi integral rispunderea asupra tuturor afirmatiilor personale
din raportul de evaluare . Datele §i informatiile preiuate din surse ce nu au putut fi
verificate personal de evaluator sunt mentionate expres in text ;

Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului ;
Evaluatorul 1si asum3 pastrarea confidentialitajii asupra datelor gi informatiilor din
raport , precum si neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau
ilegale , fie personal fie prin intermediul unei terfe persoane ;

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau declaratii , nici publicat sau mentionat in alt mod , fira aprobarea scrisd a
evaluatorului asupra formei §i contextului in care ar putea s& apara ;

Afirmatiile sustinute In prezentul raport sunt corecte si reale ;

Analizele, opiniile din raport sunt obiective §i nepédrtinitoare dar limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative cunoscute §i prezentate in raport;

Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de altd naturd ca urmare a realizirii
prezentului raport de evaluare in afara remunerérii pentru prezenta lucrare;
Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul
prezentului raport de evaluare ;

Evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o actiune cu caracter
comercial privind proprietatea evaluata ;

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului , de obfinere a unui rezultat dorit
sau de aparifia unui eveniment ulterior ;

Raportul a fost intocmit in concordant cu legislatia in vigoare la data evaludrii , in
conformitate cu cerinfele standardelor de evaluare nationale ale ANEVAR si
standardelor internationale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului



din statul membru ANEVAR. In estimarea valorii de piata s-au avut in vedere si
prevederile din Standardele Internationale de Evaluare .

- 0O SEV 100 — Cadrul general (IVS Cadru general)

- O SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(IVS 101)

- OSEV 102- Implementare(IVS 102)

- [USEV 103- Raportarea evaluarii(IVS 103)

- U SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300)

- [OSEV 310 -IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului

- OSEV 400 Verificarea evaluarilor

- O IVS 230 ~ Drepturi asupra proprietitii imobiliare.c Standardele de
Evaluare ANEVAR 2013- la care se adaugd Ghidurile de Evaluare (GE) si
Ghidurile Metodologice de Evaluare

- ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 s5i Abordarea metodologici a
unor definitii i termeni din IVS 2011in interpretarea ANEVAR. STANDARDE
INTERNATIONALE DE EVALUARE - EDITIA a noua, 2014 si Ghiduri de
evaluare,

- [0 Ordinul MLPAT nr. 32/N/16.10.1995 si Cataloagele elaborate de Comisia
Centrala de Inventariere si Reevaluare a Fondurilor Fixe - editia 1964;

- [ Buletin documentar ,Expertiza tehnica" nr. 116/2010, editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Romaénia,

- 0 Normativul P135/1699, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995,
cuprinzind coeficientii de uzura a cladirilor si constructiilor speciale;

- U HG nr. 2139/2004, privind aprobarea clasificatiei si duratele normale de

functionare a mijloacelor fixe;

Utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insotitd de verificarea lui
numai in conformitate cu procedurile si standardele ANEVAR .

Rezumatul faptelor principale §i al concluziilor importante

Terenul supus evaluarii este situat in intravilanul localitatii Breaza

teren intravilan .
Valoarea recomandatd de evaluator este cea ‘determinati prin metoda

comparatiei directe §i anume 20 Euro/mp. — 96 Lei/mp..



2. PREMISELE EVALUARII

Ipoteze §i condifii limitative

Ipoteze generale

Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase.

Evaluatorul nu isi asumi nici o rdspundere cu privire la descrierea juridici pusa la
dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice ori de proprietate.
Proprietatea este evaluati fari datorii.

Informatii furnizate de terfe pérti sunt considerate de incredere dar nu li se acordd
garantii pentru acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sa
vizualizeze proprietatea.

Se presupune ci nu existy conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietifii, ale
subsolului sau structurilor sale care ar face proprietatea si valoreze mai mult sau mai
putin. Evaluatorul nu fsi asusnd nici o responsabilitate pentru astfel de conditii sau
pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

Se presupune c# proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor §i restrictiilor de
zonare si utilizare in vigoare exceptind situatia cénd n raportul de evaluare nu a fost
identificat, descrisa §i considerata o non-conformitate.

Se presupune c# au fost sau pot fi obfinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele,
certificatele de ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de institufiile locale,
regionale sau nafionale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii.

Se presupune c¢i utilizarea terenului §i a constructiilor se realizeaz in cadrul limitelor
proprietatii descrise gi cd nu exista incélciri sau violari ale altor proprietiti.

Nu am ficut nici o expertizd tehnicd a structurii de rezistentd nici nu am inspectat
acele parfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnicd bund corespunzétoare unei exploatiri normale.

Opinia asupra stérii pérfilor neexpertizate §i acest raport nu trebuic inteles ci ar valida
integritatea lor.

Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport se bazeazd pe conditiile
curente de piatd, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt i sunt
influentate de inexistenta unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare ,
supuse schimbidrii conditiilor viitoare.



Conditii limitative

IVS1.

Datele de piatd au fost fundamentate in baza informatiilor partiale obfinute de la
proprietar , transmise pe cale orald, fard un document scris , precum si din ofertele
unor agentii imobiliare sau particulari .

Nici una din partile raportului (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin reclami, relatii publice, stiri, agentii de
vanzare sau alte cdi mediatice, fard acordul scris gi aprobarea prealabila a
evaluatorului.

Orice estimdri ale valorii confinute in raport se aplicd intregii proprietafi §i orice
impdrtire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimati,
daci aceasta nu a fost stabilitd in raport.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat si ofere consultan{i ulterioard
sau si depund mirturie in instanti in legiturd cu proprietatea in chestiune decat daci
au fost facute inifial aranjamente in aceasta privinta.

2.1.3. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii
Obiectul: teren intravilan, cu suprafata de 389 mp.
Scopul: este acela de a estima valoarea de piati a proprietifii menjionate .

Utilizarea: raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului mentionat mai sus si
poate fi utilizat exclusiv de proprietar sau Imputernicitii sii.

2.1.4. Drepturi de proprietate evaluate

S-a evaluat terenul in condifiile mentionate mai sus.
Proprietatea evaluatd apariine Consiliului Local Breaza , domenijul privat .

2.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Raportul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniul evaluarii
2.2.1. Bazele evaluiirii — consideratii teoretice

Baza de evaluare o constituie valoarea de piatd care se defineste in confinuare conform

IVS 1. — Valoarea de piati
Valoarea de piatd a proprietitii imobiliare reprezintd suma estimati pentru care o

proprietate ar putea fi schimbatd, la data evaluirii, intre un cumpdritor hotirdt 5i un
vinzitor hotdrdt, intr-o tranzactie echilibratd, dupd un marketing adecvat, in care fiecare

parte a

actionat in cunogtingd de cauzd, prudent si fird constriangeri .



Valoarea de piafi a terenului se determin in conformitate cu standardele §i normele
ANEVAR , utilizind normele de evaluare a terenurilor astfel:
- pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate §i recomandate de standardele ANEVAR
sase metode de evaluare:
» Metoda comparatiei directe de piata;
Metoda proportiei (aloc#rii);
Metoda extractiei;
Metoda parceldrii;
Metoda reziduala;
e Metoda capitalizirii rentei funciare;
in conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezintd calea
specificd de estimare a valorii In cadrul unei abordari . Evaluatorul, in funcfie de pregitirea,
competenta §i experienta sa, §i in limita informatiilor disponibile, va alege cele mai adecvate
metode de evaluare pentru fiecare situatie in parte.
Valoarea de piafi a proprietifii se determini In acest studiu in conformitate cu
standardele gi normele de evaluare a proprietitilor imobiliare prin :
e (Comparatie;

e o @& @

2.3. Data estimdrii valorii
Data estimarii valorii este 08.07.2020.
2.4. Moneda raportului

Valoarea evaluati este In  Euro si Lei .

2.5. Modalitati de platd

Valoarea este determinatd in vederea unui schimb , fiind posibila existenta si unei
tranzactii .

2.6. Inspectia proprietitii
Inspectia proprietitii s-a ficut la data de 01.07.2020 .
2.7. Surse de informatii utilizaie
Datele si informatiile privind terenul au fost preluate §i selectate de la proprietar.

2.8. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime §i nici ca referinti
intr-un document publicat , circulard sau declaratie , sub nici o forma , firé acordul scris al
evaluatorului asupra formei in care ar putea si apari .



Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in
raport . Nu accept nici o alta responsabilitate fatd de o terjd persoana care sa poati face uz de
el.

3. Valoarea terenufui

3.1. Valoarea terenuiui considerat liber

Valoarea de piajd a terenului se determini In conformitate cu standardele si normele

ANEVAR, astfel ;
metoda comparatiei directe de piati

[}

o metoda proporiei ( alocdrii )
¢ metoda extraciiei

¢ metoda parceldrii

e metoda reziduali

L]

metoda capitalizirii rentei de baza
In conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezinti calea specifica de

estimare a valorii in cadrul unei abordari .



3.2. Evaluarea terenului prin metoda comparatiei directe.

Evaluatorul a folosit ca si comparatii un numar de trei terenuri propuse spre
vanzare in Breaza , zone apropiate , dupa cum urmeaza :

Nr Adresa Suprafata Pret Data
crt (mp) Euro Euro/ mp
1 Breaza , 1.335 34.700 26 2020(ancxa inclusa)
semicentral
2 Breaza , 1.401 40.000 29 2020(anexa inclusa)
semicentral
3 Breaza , centrai 1.397 36.000 26 2020(anexa inclusa)

Metoda comparatiei directe, utilizeazd procesul in care estimarea valorii de piatii se
Jface prin analizarea piefei pentru a gdsi proprietifi similare §i comparidnd apoi aceste
proprietifi cu cea in evaluare .

Premisa majora a metodei comparafiei directe este aceea cd valoarea de piafd a unei
proprietdti imobiliare este in relafie directd cu prefurile unor proprietlfi competitive si
comparabile .

Analiza comparativa s¢ axeazd pe asemdndrile si difereniele intre proprietdfi si
tranzactii care influenteazi valoarea .




Analiza datelor de perechi

Proprietate
Nr. crt. Element de comparatie De
evaluat ) 5 3
0 Pret de vanzare (Euro)/ mp. 26 29 26
1 Drepturi de proprietate transmise | Liber de Liber Liber Liber
Coregtii sarcini - - -
Pret corectat euro/ mp 26 29 26
2 | Restrictii legale Fara Similar Similar Similar
Corectii restrictii - - .
Pret corectat euro / mp 26 29 26
3 | Conditii de finantare cash Cash Cash Cash
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 26 29 26
4 | Conditii de vanzare Aprobare anunt anunt anunt
Corectii CLO - - -
Pret corectat euro / mp 26 29 26
5 | Conditii ale pietei luni Luni Luni Luni
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 26 29 26
6 | Localizare Localizare | Localizare | Localizare | Localizare
Corectii pentru utilitati ,forma buna buna teren ; bupateren | buna teren
,Jap.dimensiuni constrnibile,etc. liber , liber, liber,
suprafata suprafata suprafata
Corectii mare mare , mare
constructie
pe el
-10% -20% -10%
Pret corectat euro / mp 23,4 23,2 23.4
7 | Caracteristici fizice , acces Teren similar similar similar
intravilan
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 23,4 23,2 23,4
8 | Zonare, utilizare Zonare Mai buna Mai buna Mai buna
buna
Corectii -10% -10% -10%
Pret corectat eure / mp 21 21 21
9 | Pref corectat euro/ mp 21 21 21
10 | Corectie totaid 5 8 5

In opinia evaluatorului valoarea propusa a terenului este de 20 Euro/mp . Toate
terenurile comparabile au ca utilitati , gaze , curent electric , apa, canalizare . Evaluatorul
considera ca pretul de 20 Euro/mp. reflecta caracteristica actuala a pietii si anume ,
tranzactii putine , marje de negociere destu! de mari
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Principii respectate in cadrul evaluarii :

- valoarea este o predictic (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o

previziune realista a comportamentelor fortelor ce fac piata )
- valoarea este subiectiva ( piata este alcatuita din suma deciziilor subiective a celor

doua parti implicate in tranzactic )
- orientarea pe piata (evaluarea trebuie sa reflecte piata)

Opinia exprimata in cadrul evaluarii este o predictie subiectiva si reprezinta
perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie
obiectiva .

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele , conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul Raport de Evaluare .
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RAPORT DE EVALUARE

Denumirea proprietatii — Teren intravilan cu suprafata de 385 mp.
Adresa — Breaza De Sus , str. 1 Mainr.28A , CAD 30227
Proprietar — Consiliul Local al Orasului Breaza , domeniul privat

Prezentul Raport de Evaluare contine 11 ( unusprezece ) pagini si anexe.



Valoarea proprietitii situatd in Breaza De Sus ., str. | Mai nr.28A , CAD 30227, teren
intravilan , cu suprafata de 385 mp. , propus de evaluator , la data de 08.07.2020 este de:

20 Eurs/mp. = 96 Lei/mp
Valoare teren = 36.960 Lei
(TVA neinclus)

Valoarea proprietitii imobiliare , exprimate in Euro , este o valoare reprezentativa .
Evaluatorul certificd si valoarea in lei la data evaludrii proprietdﬁi imobiliare si

pentru scopul solicitat de client .
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1. INTRODUCERE

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare are ca scop determinarea unei valori de piata a

terenului intravilan situat in Breaza De Sus , str. | Mai nr.28A , CAD 30227 in vederea
unui schimb , cu aprobarea Consiliul Local Breaza , cu suprafata de 385 mp. aflat in
proprietatea CLO Breaza .

Identificarea clientului

Solicitantul prezentului raport de evaluare . este Consiltuiui Local Breaza

Certificarea evaluatorului . Semniitura .

Prin prezenta se certifica , cu buni credin{i urmétoarele -

La baza evaluarilor au stat standardele de evaluare in vigoare ;

In conformitate cu uzantele din Romania , valorile prezentate de evaluator sunt
valabile la data specificat?d in raport , cit §i intr-un interval de timp limitat , in
cazul In care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari
semnificative care si afecteze rezultatele prezentate |

Evaluatorul 1gi asumé integral rdspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale
din raportul de evaluare . Datele si informatiile preluate din surse ce nu au putut fi
verificate personal de evaluator sunt mentionate expres in text ;

Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului ;
Evaluatorul igi asum3 péstrarea confidentialitifii asupra datelor §i informatiilor din
raport , precum §i neutilizarea acestora In schimbul unor avantaje neetice sau
ilegale , fie personal fie prin intermediul unei terfe persoane ;

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau deciaratii , nici publicat sau mentionat in alt mod , fird aprobarca scrisi a
evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea s& aparé

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte si reale ;

Analizele, opiniile din raport sunt obiective §i nepirtinitoare dar limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative cunoscute §i prezentate in raport;

Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alti naturd ca urmare a realizérii
prezentului raport de evaluare in afara remunerérii pentru prezenta lucrare;
Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul
prezentului raport de evaluare ;

Evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o ac{iune cu caracter
comercial privind proprietatea evaluata ;

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului , de obtinere a unui rezultat dorit
sau de aparifia unui eveniment ulterior ;

Raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaludrii , In
conformitate cu cerintele standardelor de evaluare nationale ale ANEVAR si
standardeclor internafionale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului



din statul membru ANEVAR. In estimarea valorii de piati s-au avut in vedere §i
prevederile din Standardele Internafionale de Evaluare .

- 0O SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general)

- 0O SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(IVS 101)

- OSEV 102- Implementare(IVS 102)

- OSEV 103- Raportarea evaludrii(TVS 103)

- O SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300)

- OSEV 310 -IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea Imprumutului

- OSEV 400 Verificarea evaluarilor

- O IVS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare.« Standardele de
Evaluare ANEVAR 2013- la care se adaugd Ghidurile de Evaluare (GE) si
Ghidurile Metodologice de Evaluare

- ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 si Abordarea metodologici a
unor definitii §i termeni din IVS 2011in interpretarea ANEVAR. STANDARDE
INTERNATIONALE DE EVALUARE — EDITIA a noua, 2014 si Ghiduri de
evaluare.

- O Ordinul MLPAT nr. 32/N/16.10.1995 si Cataloagele elaborate de Comisia
Centrala de Inventariere si Reevaluare a Fondurilor Fixe - editia 1964;
{J Buletin documentar ,Expertiza tehnica” nr. 116/2010, editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Roménia;

- 0O Normativul P135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995,
cuprinzénd coeficientii de uzura a cladirilor si constructiilor speciale;

- 0 HG nr. 21392004, privind aprobarea clasificatiei si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe;

Utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insotitd de verificarea lui
numai in conformitate cu procedurile §i standardele ANEVAR .

Rezumatul faptelor principale §i al concluziilor importante

Terenul supus evaluarii este situat in intravilanul localitatii Breaza |,

teren intravilan .
Valoarea recomandatd de evaluator este cea determinati prin metoda

comparafiei directe §i anume 20 Euro/mp. — 96 Lei/mp..



2. PREMISELE EVALUARII

Ipoteze si conditii limitative

Ipoteze generale

Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminaniilor sau materialelor periculoase.

Evaluatorul nu fsi asumd nici o rispundere cu privire la descrierea juridici pusi ia
dispozifie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice ori de proprietate.
Proprietatea este evaluati fird datorii.

Informatii furnizate de terte pirji sunt considerate de incredere dar nu li se acorda
garantii pentru acuratete.

Toate studiile ingineresti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor si
vizualizeze proprietatea.

Se presupune cd nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietifii, ale
subsolului sau structurilor sale care ar face proprietaiea si valoreze mai mult sau mai
putin. Evaluatorul nu isi asum& nici o responsabilitate pentru astfel de conditii sau
pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

Se presupune ci proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare §i utilizare in vigoare exceptind situajia cdnd in raportul de evaluare nu a fost
identificatd, descrisa si consideratd o non-conformitate.

Se presupune c3 au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele,
certificatele de ocupare, aprobarile sau alte acte solicitate de institutiile locale,
regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaza estimarca valorii.

Se presupune ca utilizarea terenului si a constructiilor se realizeazi in cadrul limitelor
proprietifii descrise $i c¢& nu existi incalcari sau violar ale altor proprietifi.

Nu am ficut nici o expertizd tehnici a structurii de rezistenfd nici nu am inspectat
acele pérfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnici buni corespunzitoare unei exploatiri normale.

Opinia asupra starii parfilor neexpertizate si acest raport nu trebuie Inteles cé ar valida
integritatea lor.

Previziunile, proiectiile sau estimérile confinute in raport se bazeazd pe condifiile
curente de piatd, pe factorii cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt si sunt
influentate de inexistenta unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare ,
supuse schimbdrii conditiilor viitoare.



Conditii limitative

IVS1.

Datele de piatd au fost fundamentate in baza informatiilor partiale obtinute de la
proprietar , transmise pe cale orald, fird un document scris , precum si din ofertele
unor agentii imobiliare sau particulari .

Nici una din partile raportului (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin reclamd, relatii publice, stiri, agentii de
vinzare sau alte cdi mediatice, fard acordul scris si aprobarea prealabild a
evaluatorului,

Orice estimdri ale valorii continute in raport se aplici intregii proprietdfi si orice
impértire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimati,
dacid aceasta nu a fost stabiliti In raport.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confer# dreptul de publicare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s& ofere consultanta ulterioara
sau sd depuni mérturie in instantd in legdturd cu proprietatea in chestiune decét daci
au fost ficute initial aranjamente in aceastd privin{a.

2.1.3. Obiectul, scopul si utilizarea evaluirii

Cbiectul: teren intravilan, cu suprafata de 385 mp.

Scopul: este acela de a estima valoarea de piajé a proprietéifii meniionate

Utilizarea: raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului menfionat mai sus §i

poate fi utilizat exclusiv de proprietar sau imputernicifii si.

2.1.4. Drepturi de proprietate evaluate

S-a evaluat terenul in conditiile mentionate mai sus.
Proprictatea evaluatd apartine Consiliului Local Breaza . domeniul privat .

2.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Raportul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniul evaludrii .
2.2.1. Bazele evaluirii — consideratii teoretice

Baza de evaluare o constituie valoarea de piajé care se defineste in continuare conform

IVS 1. — Valoarea de piata
Valoarea de piatd a proprietifii imobiliare reprezintd suma estimatd pentru care o

proprietate ar putea fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdritor hotdrdt §i un
vanzdtor hotidrdt, intr-o tranzactie echilibratéi, dupd un marketing adecvat, in care fiecare

parte a

acfionat in cunogtind de cauzd, prudent i fadrd constringeri .



Valoarea de piati a terenului se determind in conformitate cu standardele i normele

ANEVAR , utilizidnd normele de evaluare a terenurilor astfel:
- pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate §i recomandate de standardele ANEVAR

sase metode de evaluare;
Metoda comparatiei directe de piati;
Metoda proportiei (alocérii);
Metoda extractiei;
Metoda parcelirii;
Metoda reziduali;
e Metoda capitalizérii rentei funciare;

In conformitate cu standardele TVS 2018 , metoda de evaluare reprezinti calea
specifici de estimare a valorii in cadrul unei abordiri . Evaluatorul, in funciie de pregitirea,
competenta si experienta sa, i in limita informatiilor disponibile, va alege cele mai adecvate

metode de evaluare pentru fiecare situajie in parte.
Valoarea de piatd a proprietitii se determind in acest studiu in conformitate cu

standardele si normele de evaluare a proprietatilor imobiliare prin :
o Comparatie;
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2.3. Data estimidrii valorii
Data estimdrii valorii este 08.07.2020.
2.4, Moneda raportului

Valoarea evaluatd este In Euro si Lei .

2.5. Modalitifi de plati

Valoarea este determinatf in vederea unui schimb , fiind posibila existenta si unei
tranzactii .

2.6, Inspecfia proprietifii
Inspectia proprietétii s-a ficut la data de 01.07.2020 .

2.7. Surse de informatii utilizate

Datele si informatiile privind terenul au fost preluate si selectate de la proprietar.

2.8. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau in intregime §i nici ca refering3
intr-un document publicat , circulard sau declaratie , sub nici o forma , fird acordul scris al
evaluatorului asupra formei in care ar putea sa apard



Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in
raport . Nu accept nici o alta responsabilitate fati de o tertd persoana care sa poats face uz de

el.

3, Valoarea terenului

3.1, YValoarea terenului considerat liber

Valoarea de piati a terenului se determini in conformitate cu standardele si normele

ANEVAR , astfel :
* metoda comparatiei directe de piata

metoda proportiei ( alocérii )
metoda extractiei
metoda parcelarii
metoda reziduald
metoda capitalizérii rentei de baza
In conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezinté calea specifica de
estimare a valorii In cadrul unei abordari



3.2, Evaluarea terenului prin metoda comparatiei directe.

Evaluatorul a folosit ca si comparatii un numar de trei terenuri propuse spre
vanzare in Breaza , zone apropiate , dupa cum urmeaza:

Nr Adresa Suprafata Pret Data
crt (mp) Euro Eurg/ mp
1 Breaza, 1.335 34.700 26 2020(anexa inclusa)
semicentral
2 Breaza, 1.401 40.000 29 2020(anexa inclusa)
semicentral , .
3 Breaza , central 1.397 36.000 | 26 2020(anexa inclusa) |

Metoda comparafiei directe, utilizeazd procesul in care estimarea valorii de piatd se
face prin analizarea piefei pentru a gisi proprietifi similare §i comparind apoi aceste
proprietifi cu cea in evaluare .

Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea ci valoarea de piati a unei
proprietifi imobiliare este in relafie directd cu prefurile unor proprietdfi competitive si
comparabile .

Analiza comparativa se axeazd pe asemindrile i diferentele intre proprieté{i si
tranzactii care influenteazi valoarea .



Analiza datelor de perechi

Proprietate
Nr. crt. Element de comparatie De
evaluat : 5 3
0 Pre{ de vénzare (Euro)/ mp. 26 29 26
l Drepturi de proprietate transmise | Liber de Liber Liber Liber
Corectii sarcini - - -
Pret corectat euro/ mp 26 29 26
2 | Restrictii legale Fara Similar Similar Similar
Corectii restrictii _ . _
Pre{ corectat eure / mp . Z6 28 26
3 | Conditii de finantare cash Cash Cash Cash
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 26 29 26
4 1 Conditii de vanzare Aprobare anunt anunt anunt
Corectii CLO - - -
Pret corectat euro / mp 26 29 26
5 | Conditii ale pietei luni Lunij Luni Luni
Corectii - - -
Pret corectat eure / mp 26 29 26
6 | Localizare Localizare | Localizare | Localizare | Localizare
Corectii pentru utilitati ,forma buna bunateren | bunateren | bunateren
Jap.dimensiuni construibile,etc. liber , liber , tiber,
suprafata suprafata suprafata
Corectii mare " mare, mare
constructie
pe el
-10% 20% | -10%
Pret corectat eurs / mp 23,4 23,2 23,4
7 | Caracteristici fizice , acces Teren similar similar similar
intravilan
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 234 23,2 234
g Zonare , utilizare Zonare Mai buna Mai buna Mai buna
buna
Corectii -10% -10% -10%
Pret corectat euro / mp 21 21 21
9 | Pret corectat euro / mp 21 21 21
10 | Corectie totall 5 3 5
In opinia evaluatorului valoarea propusa a terenului este de 20 Euro/mp . Toate

terenurile comparabile au ca utilitati , gaze , curent electric , apa , canalizare . Evaluatorul
considera ca pretul de 20 Euro/mp. reflecta caracteristica actuala a pietii si anume ,
tranzactii putine , marje de negociere destul de mari
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Principii respectate in cadrul evaluarii :

- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o

previziune realista a comportamentelor fortelor ce fac piata )
- valoarea este subiectiva ( piata este alcatuita din suma deciziilor subiective a celor

doua parti implicate in tranzactie )
- orientarea pe piata (evaluarea trebuie sa reflecte piata)

Opinia exprimata in cadrul evalvarii este o predictie subiectiva si reprezinta
perceptia ‘evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactie
obiectiva .

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele . conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul Raport de Evaluare .
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1. INTRODUCERE

Scopul evaludrii

Prezentul raport de evaluare are ca scop determinarea unei valori de piata a

terenului intravilan situat in Valea Tarsei , str. Tudosesti ur.4 , CAD 30185 in vederea
unui schimb , cu aprobarea Consiliul Local Breaza , cu suprafata de 1.823 mp. aflat in
proprictatea CLO Breaza .

Identificaren clientului

Solicitantul prezentului raport de evaluare, este Consiliuvlui Local Breaza.

Certificarea evaluatorului . Semndtura .

Prin prezenta se certifica , cu buné credin{d urmétoarele :

La baza evaluirilor au stat standardele de evaluare in vigoare ;

In conformitate cu uzantele din Romadnia , valorile prezentate de evaluator sunt
valabile la data specificatd in raport , cit gi intr-un interval de timp limitat , in
cazul in care condititle specificate pentru evaluare nu au suferit modificéri
semnificative care sé afecteze rezultatele prezentate ;

Evaluatorul fgi asumi integral rdspunderea asupra tuturor afirmatiilor personale
din raportul de evaluare . Datele i informatiile preluate din surse ce nu au putut fi
verificate personal de evaluator sunt mentionate expres in text ;

Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului ;
Evaluatorul si asumi péstrarea confidentialitatii asupra datelor §i informatiilor din
raport , precum §i neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau
ilegale , fie personal fie prin intermediul unei terte persoane ;

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau parfial, in documente, circulare
sau declaratii , nici publicat sau mentionat in alt mod , fird aprobarea scrisd a
evaluatorului asupra formei si contextului in care ar putea sé apard ;

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte §i reale ;

Analizele, opiniile din raport sunt obiective §i nepartinitoare dar limitate numai la
ipotezele §i condifiile limitative cunoscute §i prezentate in raport;

Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alt3 naturd ca urmare a realizérii
prezentului raport de evaluare in afara remunerarii pentru prezenta lucrare;
Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor in proprietatea ce face obiectul
prezentului raport de evaluare ;

Evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o acfiune cu caracter
comercial privind proprietatea evaluata ;

Remunerarea evaluatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori
prestabilite sau care ar favoriza cauza clientului , de obtinere a unui rezultat dorit
sau de aparifia unui eveniment uiterior ;

Raportul a fost intocmit in concordanti cu legislatia in vigoare la data evaluérii , in
conformitate cu cerinjele standardelor de evaluare nationale ale ANEVAR §i
standardelor internajionale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului



din statul membru ANEVAR. In estimarea valorii de piati s-au avut in vedere si
prevederile din Standardele Internajionale de Evaluare .

- [ SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general)

- [ SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(IVS 101)

- OSEV 102- Implementare(IVS 102)

- OSEV 103- Raportarea evaludrii(TVS 103)

- [ SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300)

- DOSEV 310 -IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea Imprumutului

- OSEV 400 Verificarea evaluarilor

- O 1IVS 230 - Drepturi asupra proprietaiii imobiliare.» Standardele de
Evaluare ANEVAR 2013- la care se adaugd Ghidurile de Evaluare (GE) si
Ghidurile Metodologice de Evaluare

- ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 si Abordarea metodologicd a
unor definitii si termeni din IVS 2011in interpretarea ANEVAR. STANDARDE
INTERNATIONALE DE EVALUARE - EDITIA a noua, 2014 si Ghiduri de
evaluare.
3 Ordinul MLPAT nr. 32/N/16.10.1995 si Cataloagele elaborate de Comisia
Centrala de Inventariere si Reevaluare a Fondurilor Fixe - editia 1964,

- 0O Buletin documentar ,,Expertiza tehnica" nr. 116/2010, editat de Corpul
Expertilor Tehnici din Romdnia;

- 0O Normmativul P135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995,
cuprinzdnd coeficientii de uzura a cladirilor si constructiilor speciale;

- [ HG nr. 2139/2004, privind aprobarea clasificatiei si duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe;

Utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insotitd de verificarea lui
numai in conformitate cu procedurile gi standardele ANEVAR .

Rezumatul faptelor principale i al concluziilor importante

Terenul supus evaluarii este situat in intravilanul localitatii Breaza

teren intravilan .
Valoarea recomandatd de evaluator este cea determinati prin metoda

comparatiei directe §i anume 12,5 Euro/mp. — 61 Lei/mp..



2. PREMISELE EVALUARII

Ipotege §i conditii limitative

Ipoteze generale

Nu am fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase.

Evaluatorul nu isi asum3 nici o rispundere cu privire la descrierea juridica pusa la
dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice ori de proprietate.
Proprietatea este evaluata fiird datorii. .

Informatii furnizate de terfe pérti sunt considerate de incredere dar nu li se acordi
garantii pentru acuratete.

Toate studiile ingineregti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si
materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-l ajuta pe cititor sid
vizualizeze proprietatea.

Se presupune cié nu existd conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietitii, ale
subsolului sau structurilor sale care ar face proprietatea sa valoreze mai mult sau mai
putin. Evaluatorul nu f§i asum# nici o responsabilitate pentru astfel de conditii sau
pentru obfinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

Se presupune ci proprietatea se conformeazi tuturor reglementirilor §i restrictiilor de
zonare §i utilizare In vigoare exceptind situatia cénd in raportul de evaluare nu a fost
identificatd, descrisd §i consideratd o non-conformitate.

Se presupune ci au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite toate autorizatiile, licentele,
certificatele de ocupare, aprobdrile sau alte acte solicitate de institufiile locale,
regionale sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeaz3 estimarea valorii.

Se presupune ci utilizarea terenului i a constructiilor se realizeazi in cadrul limitelor
proprietiitii descrise §i ¢a nu existd incdlcéri sau violdri ale altor proprietiti.

Nu am fécut nici o expertizd tehnicd a structurii de rezisten{d nici nu am inspectat
acele pdr{i care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in
stare tehnicd buni corespunzatoare unei exploatiri normale.

Opinia asupra stirii pértilor neexpertizate §i acest raport nu trebuie inteles cé ar valida
integritatea lor.

Previziunile, proiectiile sau estimirile conjinute in raport se bazeazi pe condifiile
curente de piatd, pe factorii cererii §i ofertei anticipate pe termen scurt §i sunt
influentate de inexistenta unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare ,
supuse schimbarii conditiilor viitoare.



Conditii limitative

Ivs1.

Datele de piati au fost fundamentate in baza informatiilor parfiale obginute de la
proprietar , transmise pe cale orald, fird un document scris , precum si din ofertele
unor agentii imobiliare sau particulari .

Nici una din pértile raportului (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, stiri, agentii de
vinzare sau alte c3i mediatice, fard acordul scris §i aprobarea prealabili a
evaluatorului.

Orice estimiri ale valorii continute in raport se aplici Intregii proprietdti si orice
impérfire sau divizare a totalului in valori fracjionate va invalida valoarea estimati,
dacd aceasta nu a fost stabilitd In raport.

Posesia acestui raport sau a unei copii nu confers dreptul de publicare.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat s ofere consultantd ulterioard
sau sd depund marturie in instanti in [egiturd cu proprietatea In chestiune decét daca
au fost facute initial aranjamente in aceasta privinta.

2.1.3. Obiectul, scopul si utilizarea evaludirii

Obiectul: teren intravilan, cu suprafata de 1.823 mp.

Scopul: este acela de a estima valoarea de piati a proprietatii mentionate .

Utilizarea: raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului men{ionat mai sus gi
poate fi utilizat exclusiv de proprietar sau imputernicitii s&i.

2.1.4. Drepturi de proprietate evaluate

S-a evaluat terenul in conditiile mentionate mai sus.
Proprietatea evaluatd aparfine Consiliului Local Breaza . domeniul privat

2.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate
Raportul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniul evaluérii
2.2.1. Bazele evaludrii — consideratii teoretice

Baza de evaluare o constituie valoarea de piatd care se defineste in continuare conform

IVS 1. — Valoarea de piata
Valoarea de piatid a proprietiitii imobiliare reprezintd suma estimatd pentru care o

proprietate ar putea fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdritor hotirédt si un
viinzdtor hotirit, intr-o tranzactie echilibratd, dupid un marketing adecvat, in care fiecare

parte a

actionat in cunogtinti de cauzd, prudent §i fird constringeri .



3.2. Evaluares terenului prin metoda comparatiei directe.

Evaluatorul a folosit ca si comparatii un numar de trei terenuri propuse spre
vanzare in Breaza , zone apropiate , dupa cum urmeaza :

Nr Adresa Suprafata Pret Data

ert (mp) Euro Euro/ mp
1 Valea Tarsei 6.055 60.550 10 2020(anexa inciusa)
2 Valea Tarsei 2221 40.000 18 2020(anexa inclusa)
3 Valea Tarsei 883 11.479 13 2020(anexa inclusa)

Metoda comparatiei directe, utilizeazd procesul in care estimarea valorii de piafd se
Jace prin analizarea pietei pentru a gdsi proprietifi similare §i comparind apoi aceste
proprietdti cu cea in evaluare .
Premisa majora a metodel comparafiei directe este aceea cd valoarea de piafd a unei
proprietdfi imobiliare este in relafie directd cu pregurile unor proprietiti competitive si
comparabile ..

Analiza comparativa se axeazi pe asemdindrile gi diferentele intre proprietdti si
tranzactii care influenteaza valoarea .




Analiza datelor de perecht

Proprietate
Nr. crt. Element de comparatie De
evaluat 1 9 3
0 Pret de vinzare (Euro)/ mp. 10 18 13
1 Drepturi de proprietate transmise | Liber de Liber Liber Liber
Corectii sarcini - - -
Pret corectat euro/ mp 10 18 13
2 | Restrictii legale Fara Similar Similar Similar
Corectii restrictii _ . -
Pret carectat euro / mp 10 18 13
3 | Conditii de finantare cash Cash Cash Cash
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 10 18 i3
4 1 Conditii de vanzare Aprobare anunt anunt anunt
Corectii CLO - - -
Pret corectat euro / mp 10 18 13
5 ; Conditii ale pietei luni Luni Luni Luni
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 16 18 13
6 | Localizare Localizare | Localizare | Localizare | Localizare
Corectii pentru utilitati ,forma buna buna teren | bunateren | buna teren
Jap.dimensiuai construibile,etc. tiber , iiber , liber,
suprafata suprafata suprafata
mare mare mica
Corectii -10% -10% -
Pret coreciat euro / mp 9 16,2 13
7 1 Caracteristici fizice , acces Teren similar similar simitar
{ntravilan
Corectii - - -
Pret corectat euro / mp 9 16,2 13
8 | Zonare, utilizare Zonare similar similar Mai buna
bura
Corectii - - -5%
Pret corectat euro / mp 9 16,2 12,5
9 Pret corectat euro / mp 9 16 12,5
10 | Corectie totald 1 2 0.5

In opinia evaluatorului valoarea propusa a terenului este de 12,5 Euro/mp . Toate
terenurile comparabile au ca utilitati , gaze , curent electric , apa , canalizare . Evaluatorul
considera ca pretul de 12,5 Euro/mp. reflecta caracteristica actuala a pietii si anume ,
tranzactii putine , marje de negociere destul de mari

10



Principii respectate in cadrul evaluarii :

- valoarea este o predictie (evaluatorul este obiectiv iar rezultatele reprezinta o

previziune realista a comportamentelor fortelor ce fac piata )
- valoarea este subiectiva ( piata este alcatuita din suma deciziilor subiective a celor

doua parti implicate in tranzactie )
- orientarea pe piata (evaluarea trebuie sa reflecte piata)

Opinia exprimata in cadrul evaluarii este o predictie subiectiva si reprezinta
perceptia evaluatorului referitoare la cel mai probabil pret obtenabil intr-o tranzactic

obiectiva .

Valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele , conditiile
limitative si aprecierile exprimate in prezentul Raport de Evaluare .

11
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Certificat A.N.E.V.A.R. NR.2571/2006 INR. 3_&& : @-41903@

Legitimajie membru AN.E.V.AR /12489 /2020

SINTEZA SCHIMB DE TERENURI

Conform Rapoartelor de evaluare intocmite in vederea schimbului de terenuri, evaluatorul
prezinta CLO Breaza urmatoarea sinteza :

- Valoare teren cu numar cadastral 30227, str. 1 Mai nr.28A , S = 385 mp. -- 36.960 Lei
- Valoare teren cu numar cadastral 30224 , str. 1 Mai nr.28B ,S=389mp. 37.344 Lei
- Valoare teren cu numar cadastral 30226 , str. 1 Mai nr.28C ,S =385 mp. - 36.960 Lei
- TOTAL VALOARE TERENURI situate pe str. 1 mai- 111.264 Lei

- Valoare teren cu numar cadastral 30185 , str. Tudosestinr.4,
S=1.823 mp. - 111.203 Lei -
- Valorile nu ~contin TVA

Observam o mica diferenta totalade 61 de lei in favoarea terenurilor in
proprietatea CLO Breaza , diferenta ce poate ‘ﬁﬁnpért&ta\ge cei 3 beneficiari ai
terenurilor situate pe str, 1 Ma1

'?

Evaluator autorizat ANEVAR - Leg.lf 9/2020
Ing. Cristian Alin FALIBOGA




Prin prezenta se certifica , cu buni credinta urmaétoarele :

La baza evaludrilor au stat standardele de evaluare in vigoare .

In conformitate cu uzantele din Roménia , valorile prezentate de evaluator sunt
valabile la data specificat3 in raport , cit gi intr-un interval de timp limitat , in cazul in
care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificiri semnificative care
s8 afecteze rezultatele prezentate ;

Evaluatorul igi asumi integral rispunderea asupra tuturor afirmatiilor personale din
raportul de evaluare . Datele si informatiile preluate din surse ce nu au putut fi
verificate personal de evaluator sunt mentionate expres in text ;

Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului ;
Evaluatorul igi asuma pastrarea confidentialitdfii asupra datelor gi informatiilor din
raport , precum s§i neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale ,
fie personal fie prin intermediul unei terfe persoane ;

Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare
sau declaratii , nici publicat sau mentionat in alt mod , fard aprobarea scrisd a
evaluatorului asupra formei si contextului In care ar putea si apara ;

Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte i reale ;

Analizele, opiniile din raport sunt obiective §i nepirtinitoare dar limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative cunoscute $i prezentate in raport;

Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de altd naturd ca urmare a realizini
prezentului raport de evaluare in afara remunerdrii pentru prezenta lucrare;
Evaluatorul nu are nici un interes actual sau viitor In proprietatea ce face obiectul
prezentului raport de evaluare ;

Evaluatorul nu este angajat direct sau prin intermediari in nici o acfiune cu caracter
comercial privind proprietatea evaluata ;

Remunerarea evaiuatorului nu se face in functie de exprimarea unei valori prestabilite
sau care ar favoriza cauza clientului , de obtinere a unui rezultat dorit sau de aparitia
unui eveniment ulterior ;

Raportul a fost intocmit in concordantd cu legislatia in vigoare la data evaluérii , in
conformitate cu cerintele standardelor de evaluare nationale ale ANEVAR si
standardelor internationale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului din
statul membru ANEVAR. In estimarea valorii de piati s-au avut in vedere si
prevederile din Standardele Internationale de Evaluare .

0 SEV 100— Cadrul general (IVS Cadru general)

0O SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(TVS 101)

OSEV 102- Implementare(IVS 102)

OSEV 103- Raportarea evaludrii(IVS 103)

0 SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300)

OSEV 310 -IVS 310 — Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea fmprumutului

OSEV 400 Verificarea evaluarilor

0 IVS 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare.» Standardele de

Evaluare ANEVAR 2013- la care se adaugi Ghidurile de Evaluare (GE) si Ghidurile
Metodologice de Evaluare

ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 si Abordarea metodologici a unor
definitii §i termeni din IVS 2011in interpretarea ANEVAR. STANDARDE



INTERNATIONALE DE EVALUARE - EDITIA a noua, 2014 si Ghiduri de
evaluare.

- [ Ordinul MLPAT nr. 32/N/16.10.1995 si Cataloagele elaborate de Comisia Centrala
de Inventariere st Reevaluare a Fondurilor Fixe - editia 1964;

- [ Buletin documentar ,,Expertiza tehnica" nr. 116/2010, editat de Corpul Expertilor
Tehnici din Roménia; |

- O Normativul P135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995,
cuprinzéind coeficientii de uzura a cladirilor si constructiilor speciale;

- O HG nr. 2139/2004, privind aprobarea clasificatiei st duratele normale de
functionare a mijloacelor fixe;

Utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi insotitd de verificarea lui numai
in conformitate cu procedurile si standardele ANEVAR .



Ipoteze generale

@ Nuam fost informat de nici o inspectie sau raport care si indice prezenta contaminantilor
sau materialelor periculoase.

e Evaluatorul nu isi asumd nici o rdspundere cu privire la descrierea juridicd pusi la
dispozifie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice ori de proprietate.

o Proprietatea este evaluati fara datorii,

Informatii furnizate de tere parti sunt considerate de incredere dar nu li se acordd garantii
pentru acuratete.

» Toate studiile ingineregti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare si materialul
ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a- ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea.

« Se presupune cd nu existd condifli ascunse sau neevidenfiate ale proprietitii, ale
subsolului sau structurilor sale care ar face proprietatea si valoreze mai mult sau mai
putin. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru astfe]l de condifii sau pentru
obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor.

@ Se presupune ci proprietatea se conformeazd tuturor reglementérilor §i restrictiilor de
zonare §i utilizare In vigoare exceptand situatia cidnd in raportul de evaluare nu a fost
identificatd, descrisi si considerati o non-conformitate.

e Se presupune ci au fost sau pot fi objinute sau reinnoite toate autorizatiile, liceniele,
certificatele de ocupare, aprobirile sau alte acte solicitate de instituliile locale, regionale
sau nationale, pentru fiecare utilizare pe care se bazeazi estimarea valorii.

e Se presupune ci utilizarea terenului si a constructiilor se realizeazi in cadrul limitelor
proprietifii descrise si cf nu existd incalcari sau violdri ale altor proprietati.

®» Nu am facut nici o expertizé tehnici a structurii de rezistenta nici nu am inspectat acele
pérfi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibilc, acestea fiind considerate in stare
tehnicd buné corespunzitoare unei exploatiri normale.

» Opinia asupra stiirii pirfilor neexpertizate si acest raport nu trebuie inteles ci ar valida
integritatea lor.

e Previziunile, proiectiile sau estimdrile continute in raport se¢ bazeazé pe conditiile curente
de piaf8i, pe factorii cererii si ofertei anticipate pe termen scurt si sunt influentate de
inexistenta unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare , supuse schimbarii
conditiilor viitoare.



Conditii limitative

¢ Datele de piatd au fost fundamentate in baza informatiilor parjiale objinute de la
proprietar , transmise pe cale oral3, fird un document scris , precum si din ofertele unor
agentii imobiliare sau particulari .

* Nici una din pirgile raportului (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin reclami, relagii publice, stiri, agenfii de
vinzare sau alte cii mediatice, fiird acordul scris §i aprobarea prealabili a evaluatorului.

» Orice estimiri ale valorii confinute in raport se aplica Intregii proprietéti i orice impérfire
sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata, daci aceasta nu
a fost stabilitd in raport.

¢ Posesia acestui raport sau a unei copii nu conferd dreptul de publicare.

¢ Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultantd ulterioard sau
s depund marturie in instan{i in legaturd cu proprietatea in chestiune decét dacd au fost
ficute initial aranjamente In aceasti privinta.

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus parfial sau in intregime §i nici ca referinfi
intr-un document publicat , circulard sau declaratie , sub nici o forma , fird acordul scris al
evaluatorului asupra formel in care ar putea sd apard .

Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul menfionat in
raport. Nu accept nici o alta responsabilitate fafd de o terfi persoana care sa poatd face uz de
el.



