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ROMANIA 
JUDETUL PRAHOVA 
CONSILIUL LOCAL BREAZA 

HOTAR.ARE 
privind modificarea ~i completairea HCL Breaza nr. 49/19.08.1997, 50/19.08.1997 ~i 

nr. 51/19.08.1997 

Avand In vedere referatul de aprobare nr.9792/16.07.2020, formulat de dl. Richea 
Gheorghe, Primarul ora~ului Breaza; 

Tinand seama de: 
- raportul de specialitate nr.9793/16.07.2020, intocmit de reprezentant 

Compartiment agricol ~i cadastru; 
- raportul de specialitate nr.9794/16.07.2020, mtocmit de reprezentant 

Serviciul fmanciar-contabil; 
avizul Comisiei pentru prognoza ... buget finante, administrarea 

domeniului public ~i privat comert ~i servicii din cadrul Consiliului Local al ora~ului 
Breaza; 

- avizul nr.9795/16.07.2020 al secretarului general al orasului Breaza; 
-rapoartele de evaluare intocmite de PF A Faliboga Cristian Alin ~i sinteza 

schimb de terenuri comunicate prin Procesul- verbal inregistrat sub nr. 9281/08.07.2020 
-certificatul de mo~tenitor nr. 88/2014 intocmit de Societatea ProfesionaHi 

Notariala Savulescu Vasile-Ivan Mihaela, rectificat prin Incheirea nr. 64/2019; 
- art.129 alin.(2) lit."c'' ~i art. 355 din OUG nr. 57/2019 din OUG nr. 57/2019 

privind Codul administrativ; · 
-art. 1763-1765 din noul Cod civil; 
In temeiul art.196, alin.(l), lit."a" coroborat cu art.139, alin.(2) din Codul 

administrativ aprobat prin OUG nr.57/2019; 

Consiliul Local al ora~ului Breaza adopta prezenta hotarare 

Art.I.HCL nr. 49 privind aprobarea schimbului de teren intre Primaria or~ului 
Breaza ~i Voicu M. Vasile din or~ul Breaza, se modifica dupa cum urmeaza: 

1. Art. I se modifica ~i completeaza ~i va avea urmatorul cuprins: 
"Art.l. Se aproba schimbul de teren intre Ora~ul Breaza ~i dl. Voicu M Vasile 
domiciliat in ora§ul Breaza, str. 1 Mai, nr. 28 C, urmand ca acesta sa primeasca 
terenul in suprafata de 385 mp, situat in Breaza, str. 1 Mai, nr. 28C (fost 20 C) cu 
numar cadastral §i carte funciara 3 0226, identificat conform Anexei 1 la prezenta 
hotarare. 

Art. II. HCL nr. 50 privind aprobarea schimbului de teren intre Primaria ora~ului 
Breaza ~i Voicu M. Mihai din ora~ul Breaza, se modifica dupa cum urmeaza: 

1. Art. I se modifica ~iva avea urmatorul cuprins: 



"Art.l. (l)Se aproba schimbul de teren intre Or~ul Breaza ~i dl. Voicu M Vasile 
domiciliat in ora§ul Breaza, str. 1 Mai, nr. 28 C ~i dna. Vicol Maria domiciliata in 
ora~ul Breaza, str. 1 Mai, nr. 28 A, urmand ca ace~tia sa primeasca cate o cota parte 
de ¥2 din terenulin suprafata de 389 mp, situat in Breaza, str. 1 Mai, nr. 28B (fast 20 
B) cu numar cadastral §i carte funciara 30224, identificat conform Anexei 2 la 
prezenta hotarare . " 

Art. III. HCL nr. 51 privind aprobarea schimbului de teren intre Primaria ora§ului 
Breaza §i Vicol Gh. Ion din ora§ul Breaza, se modifica, dupa cum urmeaza: 

1. Art.l se modifica §i va avea unnatorul cuprins: 
"Art.l. (l)Se aproba schimbul de teren intre Ora§ul Breaza ~i dna. Vicol Maria 
domiciliata in ora§ul Breaza, str. 1 Mai, nr. 28 A , aceasta urmand sa primeasca 

terenul in suprafata de 385 mp, situat in Breaza, str. 1 Mai, nr. 28A (fost 20 A) cu 
numar cadastral ~i carte funciara 30227, identificat conform Anexei 3 la prezenta 
hotarare . 
Art.IV. Ora§ul Breaza va primi de la dl. Voicu M Vasile §i dna Vicol Maria, in 

schimbul terenurilor mentionate la articolele 1-lli din prezenta, terenul in suprafata de 
1.823 mp situat in ora§ul Breaza, str. Tudose~ti, nr.4, cu numar cadastral ~i carte :funciara 
30185, identificat conform Anexei 4 la prezenta hotarare. 

Art. V. Consiliul Local Breaza aproba rapoartele de evaluare inregistrate la sediul 
Primariei or~ului Breaza sub nr. 9281/08.07.2020 ~i sinteza schimb de terenuri nr. 
9282/08.07.2020 intocmite de PFA Faliboga Cristian Alin, anexele 5 ~i 6 Ia prezenta 
hotarare. 

Art. VI. Dl. Voicu M. Vasile §i dna Vicol Maria vor achita, fiecare in parte, Ia 
sediul institutiei suma de 30,5 lei, reprezentand diferenta dintre valoarea terenurilor 
mentionate la art. I-IV, stabilita conform sintezei schimb de terenuri intocmita de PFA 
Cristian Alin F aliboga. 

Art. VII. Dl. Voicu M. Vasile §i dna Vicol Maria vor suporta costurile generate 
de elaborarea rapoartelor de evaluare, preeum §i pe cele care intra ill sarcina acestora 
necesare perfectarii contractului de schimb in forma autentica la Birou Public Notarial. 

Art. Vlll.Prezenta va fi comunicata prin grija Serviciului Administratie Publica 
Locala: Institutiei Prefectului Prahova, Primarului ora~ului Breaza, Serviciului 
Financiar-Contabil, Biroul agricol §i cadastru, consilierului juridic, dlui Voicu M Vasile, 
dl. Vicol Gh. Ion §i dnei Vicol Maria . 
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Noi, PFA Faliboga Cristian Alin cu sediul in Sinaia, str.Vanturis nr.5, C.I.F 

21429340 si Primaria oras Breaza cu sediul in Breaza , str. Republicii nr.82B , am 

procedat la predarea - primirea raportului I rapoartelor de evaluare , contract 

nr.8791/30.06.2020 pentru: 

l.Teren intravilan , str. IMai , nr.28A, S::::: 385 mp., 

2.Teren intravilan , str. IMai , nr.28B ,-S = 389 mp., 

3.Teren intravilan , str. IMai , nr.28C, S = 385 mp., 

4.Teren intravilan , str. Tudosesti , nr.4 , S - 1.823 mp., 

5.Sinteza schimb terenuri 

PFA Faliboga Cristian Alin Ing. Cojocaru Marius 



P.F. A. Cristian Alin FALffiOGA 
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE 

Sinaia, str. Vanturis nr. 5 ,jud. Prahova 
Tel. 0751037599 
Cod de inregistrare fiscala: 21429340 
Nr.ord.Reg.Com./an :AUT 1055312006 
Certificat A.N.E.V.A.R. NR.2571/2006 
Legitimatie membru A.N.E.V.A.R I 12489 I 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. 
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Valoarea proprietatii situata in Breaza De Sus , str. 1 Mai nr.28C , CAD 30226, teren 
intravilan, cu suprafata de 385 mp. , propusa de evaluator , la data de 08.07.2020 este de : 

20 Euro/mp. = 96 Lei/mp 
Valoare teren = 36.960 Lei 

(TV A neinclus) 

Valoarea proprietlzJii imobiliare, exprimate ln Euro J este o valoare reprezentativli. 
Evaluatorul certificii si valoarea 1n lei Ia data evaluiirii proprietli.Jii imobiliare $i 

pentru scopul solicitat de client . 
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1. INTRODUCERE 

Scopul evaluiirii 

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 vederea 
unui schimb , cu aprobarea Consiliul Local Breaza, cu suprafata de 385 mp. aflat in 
proprietatea CLO Breaza . 

ldentificarea clientului 

Solicitantul prezentului raport de evaluare . este Consiliului Local Breaza . 

Certijicarea evaluatorului . Semnlitura . 

Prin prezenta se certifica , cu buna credinta urmatoarele : 
La baza evaluarilor au stat standardele de evaluare In vigoare 
In conformitate cu uzantele din Romania , valorile prezentate de evaluator sunt 
valabile la data specificata in raport , cat ~i intr-un interval de timp limitat , In 
cazul in care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari 
semnificative care sa afecteze rezultatele prezentate; 
Evaluatorul i~i asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmatiilor personate 
din raportul de evaluare . Datele ~i informatiile preluate din surse ce nu au putut fi 
verificate personal de evaluator sunt menponate expres 1n text ; 
Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului ; 
Evaluatorul i~i asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor ~i informatiilor din 
raport , precurn ~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 partial, in documente, circulare 
sau declarapi , nici publicat sau mentionat in alt mod , tara aprobarea scrisa a 
evaluatorului asupra formei ~i contextului in care ar putea sa apara; 
Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte ~i reale ; 
Analizele, opiniile din raport surit obiective ~i nepartinitoare dar limitate numai la 
ipotezele ~i conditiile limitative cunoscute $i prezentate in raport; 
Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizarii 
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 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 aparitia unui eveniment ulterior ; 
Raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii, in 
conforrnitate cu cerintele standardelor de evaluare nationale ale ANEV AR ~i 
standardelor internationale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului 
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din statui membru ANEV AR. In estimarea valorii de piata s-au avut 1n vedere ~i 
prevederile din Standardele Internationale de Evaluare . 
C: SEV 100- Cadrul general (IVS Cadru general) 
0 SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(IVS 101) 
0 SEV 102- Implementare(IVS 1 02) 
OSEV 103- Raportarea evaluarii(IVS 103) 
G SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300) 
OSEV 310 -IVS 310 - Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru 
garantarea Imprwnutului 
0 SEV 400 Verificarea evaluarilor 
D IVS 230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare.• Standardele de 
Evaluare ANEV AR 2013- la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) ~i 
Ghidurile Metodologice de Evaluare 
ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 ~i Abordarea metodologica a 
unor definitii ~i termeni din IVS 201 Hn 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; 
0 Buletin documentar ,Expertiza tehnica" nr. 116/2010, editat de Corpul 
Expertilor T ehnici din Romania; 
0 Normativul Pl35/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995, 
cuprinzand 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 1nsotita de verificarea lui 
numai in conformitate cu procedurile ~i standardele ANEV AR . 

Rezumatulfaptelor principale Ji al concluziilor importante 

Terenul supus evaluarii este situat in intravilanul localitatii Breaza 
teren intravilan . 

V aloarea recomandata de evaluator este cea deterrninata prin metoda 
comparatiei directe ~i anume 20 Euro/mp. - 96 Lei/mp .. 
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2. PREMISELE EV ALUA!UI 

Ipoteze # condiJii limitative 

Ipoteze generale 

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

e Evaluatorul nu i~i asuma nici o raspundere cu privire la descrierea juridica pusa la 
dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice ori de proprietate. 

e Proprietatea este evaluata tara datorii. 
o Informatii furnizate de teqe paqi sunt considerate de incredere dar nu li se acorda 

garantii pentru acuratete. 
• Toate studiile inginere~ti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare ~i 

materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-1 ajuta pe cititor sa 
vizualizeze proprietatea. 

c Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale 
subsolului sau structurilor sale care ar face proprietatea sa valoreze mai mult sau mai 
putin. Evaluatorul nu i~i asuma nici o responsabilitate pentru astfel de conditii sau 
pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor. 

9 Se presupune ca proprietatea se conforrneaza tuturor reglementarilor ~i restrictiilor de 
zonare ~i utilizare in vigoare exceptand situatia cand in raportul de evaluare nu a fost 
identificata, descrisa ~i considerata o non-conformitate. 

• Se presupune ca 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 estimarea valorii. 

• Se presupune ca utilizarea terenului ~i a constructiilor se realizeaza In cadrullimitelor 
proprietatii descrise ~i ca nu exista incalcari sau violari ale altar proprietati. 

• Nu am Ia.cut nici o expertiza tehnica a structurii de rezistenta nici nu am inspectat 
acele parp care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate !n 
stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatari norrnale. 

• Opinia asupra starii paqilor neexpertizate ~i acest raport nu trebuie inteles di ar valida 
integritatea lor. 

• Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile 
curente de piata, pe factorii cererii ~i ofertei anticipate pe terrnen scurt ~i sunt 
influentate de inexistenta unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare , 
supuse schimbarii conditiilor viitoare. 
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Conditii limitative 

Q Date!e de piata au fost fundamentate In baza informatiilor partiale obtinute de la 
proprietar , transmise pe cale orala, lara un document scris , precum si din ofertele 
unor agentii irnobiliare sau particulari . 

• Nici una din partile raportului (in special concluzii referitoare la valori, identitatea 
evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin reclarna, relatii publice, ~tiri, agenpi de 
vanzare sau alte cai mediatice, f'ara acordul scris ~i aprobarea prealabila a 
evaluatorului. 

o Orice estimari ale valorii continute in raport se aplica intregii proprietati ~i orice 
impaqire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata, 
dadi aceasta nu a fast stabilita in raport. 

s Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. 
• Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara 

sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune decat daca 
au fost !acute initial aranjamente in aceasta privinta. 

2.1.3. Obiectul, scopul ~i utilizarea evaluarii 

• Obiectul: teren intravilan , cu suprafata de 385 mp. 
• Scopul: este acela de a estima valoarea de piata a proprietatii mentionate 
• Utilizarea: raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului mentionat rnai sus ~i 

poate fi utilizat exclusiv de proprietar sau 1mputemicitii sai. 

2.1.4. Drepturi de proprietate evaluate 

S-a evaluat terenul in conditiile menponate mai sus. 
Proprietatea evaluata apartine Consiliului Local Breaza , dorneniul privat . 

2.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

Raportul de evaluare a avut 1n v~dere standardele din domeniul evaluarii . 

2.2.1. Bazele evaluarii - consideratii teoretice 

Baza de evaluare o constituie valoarea de piata care se define~te in continuare conform 
IVS 1 . 

IVS 1.-Valoarea de piafa 
Valoarea de piaJii a proprietiiJii imobiliare reprezintli suma estimatli pentru care o 

proprietate ar putea fi schimbatii, Ia data evaluiirii, intre un · cumpiiriitor hotiiriit # un 
vlinziitor hotiirlit, intr-o tranzacjie echilihratii, dupii un marketing adecvat, in care fiecare 
parte a acjionat in cuno§tinJii de cauzii, prudent# jiirii constriingeri . 
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V aloarea de pia.ta a terenului se determina in conformitate cu standardele ~i normele 
ANEV AR , utilizand normele de evaluare a terenurilor astfel: 
- pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate ~i recomandate de standardele ANEV AR 
~ase metode de evaluare: 

<~ Metoda comparatiei directe de piata; 
• Metoda proportiei (alocarii); 
Q Metoda extractiei; 
• Metoda parcelarii; 
o Metoda reziduala; 
e Metoda capitalizarii rentei funciare; 

in conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezinta calea 
specifica de estimare a valorii in cadrul unei abordari . Evaluatorul, in functie de pregatirea, 
competenta ~i experienta sa, ~i in limita informatiilor disponibile, va alege cele mai adecvate 
metode de evaluare pentru fiecare situatie in parte. 

Valoarea de piata a proprietatii se determina in acest studiu in conformitate cu 
standardele ~i normele de evaluare a proprietatilor imobiliare prin: 

• Comparatie; 

2.3. Data estimdrii valorii 

Data estimarii valorii este 08.07.2020. 

2.4. Moneda raportului 

Valoarea evaluata este in Euro si Lei . 

2.5. ModalitdJi de plata 

Valoarea este determinata m vederea unui schimb • fiind posibila existenta si unei 
tranzactii . 

2. 6. Inspecfia proprietdJii 

Inspectia proprietatii s-a !acut la data de 01.07.2020. 

2. 7. Surse de informaJii utilizate 

Datele ~i informapile 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 tntregime ~i nici ca referinta 
intr-un document publicat , circulara sau declaratie , sub nici o forma , tara acordul scris al 
evaluatorului asupra formei in care ar putea sa apara . 
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Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in 
raport . Nu accept nici o alta responsabilitate fata de o tertii persoana care sa poata face uz de 
el. 

3. Valoarea terenului 

3.1. Valoarea terenului considerat tiber 

Valoarea de piata a terenului se determina in conformitate cu standardele ~i normele 
ANEV AR , astfel : 

• metoda comparatiei directe de piata 
• metoda proportiei ( alocarii ) 
~ metoda extractiei 
• metoda parcelarii 
• metoda reziduala 
~ metoda capitalizarii rentei de baza 

In conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezinta calea specifica de 
estimare a valorii in cadrul Wlei abordari . 
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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 Ad res a Suprafata P~e_i Data 
crt (mp) Euro Euro/mp 
1 Breaza, 1.335 34.700 26 2020(anexa inclusa) 

semi central 
2 Breaza, 1.401 40.000 29 2020( anexa inclusa) 

semi central 
3 Breaza , central 1.397 36.000 26 2020(anexa inclusa) 

Metoda comparatiei directe, utilizeazii procesulin care estimarea valorii de piaJii se 
face prin alializarea pieJei pentru a giisi proprietiiJi simi/are # comparflnd apoi aceste 
proprietiiJi cu cea in evaluare . 

Premisa majora a metodei comparatiei directe este aceea cii valoarea de piajii a unei 
proprietaJi imohiliare este in relajie directii cu preJurile unor proprietiiJi competitive si 
comparabile . 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile ~I diferentele intre proprietati ~~ 
tranzactii care influenteaza valoarea . 
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I 

na tza a e or e perec 1 A I' d t I d h' 
Proprietat e 

Nr. crt. Element de comparatie 
De 

evaluat 
1 2 3 

0 Pret de vanzare (Euro)/ mp_. 26 29 26 
1 Drepturi de proprietate transmise Liber de Liber Liber Liber 

Corectii sarcini - - -
Pret corectat euro I mp 26 29 26 

2 Restrictii legale Fara Similar Similar Similar 
Corectii restrictii - - -
Pret corectat euro Imp 26 29 26 

3 Conditii de finantare cash Cash Cash Cash 
Corectii - - -
Pret corectat euro I mp 26 29 26 

4 Conditii de vanzare Aprobare anunt anunt anunt 
Corectii CLO - - -
Pret corectat euro Imp 26 29 26 

5 Conditii ale pietei luni Luni Luni Luni 
Corectii -. - -
Pret corectat euro Imp 26 29 26 

6 Localizare Localizare Localizare Localizare Localizare 
Corectii pentru utilitati ,forma buna buna teren buna teren buna teren 
,rap.dimensiuni construibile,etc. tiber, tiber, tiber, 

suprafata suprafata suprafata 
Corectii mare mare, mare 

constructie 
peel 

-10% -20% -10% 

Pret corectat euro Imp 23,4 23,2 23,4 
7 Caracteristici fizice , acces Teren similar similar similar 

intravilan 
Corectii - - -
Pret corectat euro I mp 23,4 23,2 23,4 

8 Zonare , utilizare Zonare Mai buna Mai buna Maibuna 
bun a 

Corectii -10% -10% -10% 

Pret corectat euro Imp I 21 21 21 
9 Pret corectat euro Imp 21 21 21 

10 Corectie totalli 5 8 s 

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 evaluarii este o predictie subiectiva si reprezinta 
perceptia evaluatorului referitoare la eel 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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Plan de amplasament si delimitare a imobllulul 
Sc. 1:500 
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Vt .... 'Vt'-\.JLV 1eren de vanzare in Breaza (zona Semicentrala)- X31C2E 

TEREN INTRAVIlAN DE 
VANZARE IN BREAZA, ZONA 
SEMICENTRALA 

""~·' ' 
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FOLOSINTA: 

SUPRAFATA: 

DESCHIDERE: 

C.U.T.: 

P.O.T.: 

REGIM: 

UTILITATI: 

FANEATA 

6.055,00 MP 

46,91 ML -

0,45 PENTRU PARTER, 
0,60 PENTRU P+E, 

0,90 PENTRU P+2E 

30°/o 

P, P+l, P+2 

CURENT ELECTRIC, 
TELEFON 

;. ;· 

Teren lntravilan de 
Vanzare in Breaza, 
zona Valea Tarsei 
(Teren lntravilan 6.055 
mp Breaza). 

Teren intravilan, 
faneata si pasune, de 
vanzare, situat in zona 
semicentrala a 
Orasului Breaza, avand 
suprafata de 6055 mp 
si un front stradal de 
46,91 m. 

Regim tehnic: 

1 _. .... .._...._.:r·o~: ~~-..,- -=---=~~*"-oo:i.»"b~~-·.x-..-----.lll!:lll:!l<,_w, . POT: 30°/o; 

J A:erto Pre '. vic:' i"-Jev ... ') .. Ci .. ;·qi leur 045 t - , 
,.f. k ~ ·_ -. : . :,~ .. PJ~n: ru, · :· : -. ar,. j1: . 1 . 

E.~(s:si:·~':!;!.-:.~J~>'~\frr .. -~,~~- . -~~~ 
https:fllmobiliare.mervanl.rofdetails.php?id=55411 2/10 



t:it;:,U/£U:.!O Teren de vanzare in Breaza (zona Valea Tarsei) • X3180E 

10 J}iJDlJJl 

1 rnobi lic1 re BreCJZC1 )) -reren L1 ri 1 rrtro v1le,1n e Br8ctzcJ 

TBREN INTRAVILAN DE 
VANZARE IN BREAZA, ZONA 
VALEA TARSEI 

....... l. .... Q .r '· . 
r ·,i_;:_ : L ~ •• ,· r ~::~ •. '· ' 

Cod imobil .. ~,. '3 01 ~.J 9.") ~­
n.,\rt ~-t.:~.U fl..,; 

1ttps://imobillare.mervani .ro/details.php?id=57196 

Jt-__ ........::~~ ........ ~L.!:o;~~~~·-t.-').,_; 
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- · ---- ,--· ·- ., ..,., ... ._. • ..... <J\JOJ - ,'\oJ I ULJL.. 

FOLOSINTA: 

SUPRAFATA: 

DESCHIDERE: 

C.U.T.: 

P.O.T.: 

REGIM: 
.. , 1. ,; , , ~\1" , . , ' I ''I . ·-

UTILITATI: 

tj1 Ale rta Pret 

' 

ARABIL 

2.221,00 MP 

70,00 ML 

0.9 

30°/o 

P+2E 

APA, CANALIZARE, 
CURENT ELECTRIC 

..,. -6•:t' t#t 1 e · -.+ M · v •UH' titt•H ~ "**'* 'ri1'-'to'SWoew . ......... d_..., .....,.. •-MJ+ ' " i •• ....,,.,.,,~..,.· ~ 

J /\ ,, ..... rt J ~)r ..... ·- \ . . .. . , 
~\ J , ..... 1 1. , ·'•' .. • .. l I!._,, , 1,; , ·, . ' 

https://fmobflfate.mervani.ro/details.php7id=57196 

Teren lntravilan de 
Vanzare in Breaza, 
zona Valea Tarsei 
(Teren lntravilan 2.221 
mp Breaza). 

Teren lntrovilan de 
Vanzare, situat in zona 
semicentrala a 
Orasului Breaza, Cartier 
Valea Tarsei, avnd 
suprafata de 2221 mp 
si o deschidere de 70 m. 

Teren fora inclinatie. 

Utilitatile prezente 1n 
zona sunt: 

Apa, curent electric s1 
canalizare. 

~ Memento 

2110 



6/30~2020 Teran de vanzare in Breaza (zona Valea Tarsei)- X3C70 

f ' · '·J:.,_· I\ r 1 .;,sfJJ· J.d .. ~ 

..4-jj I Jj 
.:..) . J..l 

JrnobHic1re Breozc1 ~~ Terenurj Jntrovltctne BreciZGI 

l 

j 
f 

TEREN INTRAVILAN DE 
VANZARE IN BREAZA, ZONA 
VALEA TARSEI 

·.... .... .. .. ' 

~~· ,:/_, J>) :. .: .. : 

J . , ._ . • _. I .J ·' 
.1-"\ ..,\,_.t ~ . ..... I ~ ~ 

https:/limoblliare.mervani.ro/details.oho?id=54542 

Cod 
imobil 

X3070 
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O/.;;xJ.·~v.cv 

FOLOSINTA: 

SUPRAFATA: 

DESCHIDERE: 

UTIUTATI: 

FANEATA 

1.335,00 MP 

18,00 ML 

APA, GAZE, CURENT 
ELECTRIC 

[} Alerta Pret 

~-...~-~~·~~·,; -·~....a.·'-.-... •. · ..,..:-- .. ... .. ..... ~-- ..,1..-..-: .... ~ -... ..--.. .. -r ..... . ... 

https:/limobiliare.mervani.ro/details.php?id=57923 

Teren lntrovilan de 
Vonzare in Breaza, 
zona Semicentrola 
(Teren lntrovilan 1.335 
mp Breoza). 

Teren lntravilan de 
Vanzare, situot in 
Orasul Breaza, ova nd o 
suprafata de 1335 mp 
si o deschidere de 18 
ml ideal pentru 
constructia unei 
locuinte de vacanta. 

Utilitatile prezente 1n 
zona sunt: 

Apa, gazele si curentul 
electric. 

-~ Memento 
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TEREN INTRAVILAN DE 
VANZARE IN BREAZA, ZONA 
SEMICENTRALA 

God imobil 
.... . -~ ·G.!' B~, lt.so--L ~.~..~~AU 

https://imobiliare.mervani.ro/detalls.php?id=57704 
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FOLOSINTA: 

SUPRAFATA: 
~ .... -·" •..-- • - -· •o • Vo •• ' "'''"''' ' ' •' ' ' ' ' 

DESCHIDERE: 

-•- __ ·-··--· _. ,,, -• --- ,-.... ••- --••••••.n.oooo.o..,,.,./ ,,...,. • _..,I 

• • ·'1' 

\·. ~··· 

FANEATA Teren lntravilan de 

lo401,00 MP 
.. . ..... ...... - ... . ...... . ....... . 

18,52 ML 

Va nza re in Breaza, 
zona Semicentrala 
(Teren lntravilan 1.401 
mp Breaza}. 

Teren lntravilan de 
UTILITATI: APA, CURENT ELECTRIC Vanzare, situ at in zona 

Semicentrala a 
Orasului Breaza, avand 
o suprafata de 1401 
mp si o deschidere de 
18.52 m. 
Pe Teren se afla 
amplasata si o anexa 
in suprafata de 12 mp, 
compusa din camera 

l si terasa. 
i. 
t u+HJ+a+l~ ... 7.,. ',. .... . :..: · •• · ;;, ,. _,._.;;._: .-~.·.:.:;~ ... ~;;~~~· ··: -L~ ~.ld.,ltlt' ftR -~ "!'"J:t .. .. ~ t. .. ~ ... - .t • .r~l.--... ... _.., .... ~ • ., 

!\I. :J rto f) ·o·r ' . -, ' .t. -c. F , ... .• j 

https://imobillare.mervani.rq/details.php?id=Sn04 2/10 



UIVU/£.VI!.V 1eren <le vanzare in Breaza (zona Centrala)- X3524 
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TEREN INTRAVILAN DE 
VANZARE IN BREAZA, ZONA 
CENTRAIA 
-.l;-;-;;:,~;:~Y. :::·~=, · .:•::.:.:,.,:,~~-~.~ .. ~~';;·:~\ :{:~.; :-'!li.~~-.f.il~!~. i . 
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Cod 
imobil 

~·~=--52 .A ~~ w-. • .! , fa# ~- ~ .,_ 

https:/limobiliare.mervani.ro/detalls.php?id=53139 1/10 



FOLOSINTA: 

SUPRAFATA: 

DESCHIDERE: 

UTILITATI: 
I· 

' 

FANEATA Teren lntravilan de 
Vanzare in Breaza, 

1.397,00 MP 

4,00 ML 

zona Centrala (Teren 
lntravilan 1.397 mp 
Breaza}. 

Teren i ntravila n 
(faneota} cu o 
suprafata de 1304,33 
mp si o deschidere de 
38,03 m. Accesul La 
teren se face pe un 
drum de occes cu 
loti mea de 3,49 m si o 
lungime de 47 m. 

Teren 
constru cti i 
inclinatie mica. 

pentru 
cu 

j .. , ... -~~~·~;~· .. ;~~~ ~;~-i~~-e~~;~-, ~:~ .. ·L-~~ 
https://imobillare.mervani.ro/detalls.php?ld=<531 39 2/10 



P.F. A. Cristian Alin FALIDOGA 
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 A.N.E.V.A.R. NR.2571/2006 
Legitimatie membru A.N.E.V.A.R /12489 I 2020 

RAPORT DE EV ALUARE 

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

Prezentul Raport de Evaluare contine 11 ( unusprezece) pagini si anexe. 
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Valoarea proprietatii situata in Breaza De Sus , str. 1 Mai nr.28B , CAD 30224, teren 
intravilan, cu suprafata de 389 mp. , propusa de evaluator , la data de 08.07.2020 este de: 

20 Euro/mp. = 96 Lei/mp 
Valoare teren = 37.344 Lei 

(TVA neinclus) 

Valoarea proprietli.Jii imobiliare , exprimate in Euro , este o valoare reprezentativii. 
Evaluatoru/ certijicii si valoarea in lei Ia data eva/uarii proprietiiJii imobiliare $i 

pentru scopul solicitat de client. 
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1. INTRODUCERE 

Scopul evaluiirii 

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. aflat in 
proprietatea CLO Breaza . 

ldentijicarea clientului 

Solicitantul prezentului raport de evaluare . este Consiliului Local Breaza . 

Certificarea evaluatorului. Semniitura . 

Prin prezenta se certifica , cu buna credinta urmatoarele : 
La baza evaluarilor au stat standardele de evaluare in vigoare 
In conformitate cu uzantele din Romania , valorile prezentate de evaluator sunt 
valabile Ia data specificata in raport , cat ~i intr-un interval de timp limitat , In 
cazul in care condi~iile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari 
semnificative care sa afecteze rezultatele prezentate; 
Evaluatorul i~i asuma integral raspunderea 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 i~i asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor ~i informatiilor din 
raport , precum ~i neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau 
ilegale , fie personal fie prin interrnediu1 unci terte persoane ; 
Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, In documente, circulare 
sau declaratii , nici publicat sau mentionat in alt mod , tara aprobarea scrisa a 
evaluatorului asupra formei ~i contextului in care ar putea sa apara ; 
Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte ~i reale ; 
Analizele, opiniile din raport sunt obtective ~i nepartinitoare dar hmitate numai la 
ipotezele ~i conditiile limitative cunoscute ~i prezentate 'in raport; 
Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizarii 
prezentului raport de evaluare 1n 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 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 aparitia unui eveniment ulterior ; 
Raportul a fost 1ntocmit 1n concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii , in 
conformitate cu cerintele standardelor de evaluare nationale ale ANEV AR ~i 
standardelor intemationale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului 
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din statui membru ANEVAR. in estimarea valorii de piata s-au avut in vedere ~i 
prevederile din Standardele Intemationale de Evaluare . 
D SEV 100 - Cadrul general (IVS Cadru general) 
D SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(IVS 101) 
D SEV 1 02- Implementare(IVS 1 02) 
0 SEV 103- Raportarea evaluarii(IVS 1 03) 
0 SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300) 
DSEV 310 -IVS 310 - Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru 
garantarea Imprumutului 
D SEV 400 Verificarea evaluarilor 
D IVS 230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare.o Standardele de 
Evaluare ANEVAR 2013- la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) ~i 
Ghidurile Metodologice de Evaluare 
ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 ~i Abordarea metodologica a 
unor definitii ~i termeni din IVS 20 I lin interpretarea ANEV AR. STANDARDE 
INTERNATIONALE DE EVALUARE - EDITIA a noua, 2014 si Ghiduri de 
evaluare. 
0 Ordinul MLPAT nr. 32/N/16.1 0.1995 si Cataloagele elaborate de Comisia 
Centrala de Inventariere si Reevaluare a Fondurilor Fixe- editia 1964; 
D Buletin documentar ,.Expertiza tehnica" nr. 116/2010, editat de Corpul 
Expertilor Tehnici din Romania; 
0 Normativul P135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.0l.l995, 
cuprinzand 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 1nsotita de verificarea lui 
numai 1n conformitate cu procedurile ~i standardele ANEV AR . 

Rezumatu/faptelor principale ~i a/ concluziilor importante 

Terenul supus evaluarii este situat in intravilanul localitatii Breaza 
teren intravilan . 

Valoarea recomandata de evaluator este cea determinata prin metoda 
comparatiei directe ~i anume 20 Euro/mp. - 96 Leilmp .. 
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2. PREMISELE EVALUARII 

lpoteze # condiJii limitative 

Ipoteze generate 

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

o Evaluatorul nu i~i asuma nici o raspundere cu privire la descrierea juridica pusa Ia 
dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice ori de proprietate. 

• Proprietatea este evaluata :tara datorii. 
• Infonnatii furnizate de terte paqi sunt considerate de lncredere dar nu li se acorda 

garantii pentru acuratete. 
• Toate studiile inginere~ti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare ~i 

materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-1 ajuta pe cititor sa 
vizualizeze proprietatea. 

• Se presupune ca nu exist! conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale 
subsolului sau structurilor sale care ar face proprietatea sa valoreze mai mult sau mai 
putin. Evaluatorul nu l~i asuma nici o responsabilitate pentru astfel de conditii sau 
pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor. 

• Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor ~i restrictiilor de 
zonare ~i utilizare In vigoare exceptand situatia cand in raportul de evaluare nu a fost 
identificata, descrisa ~i considerata o non-conformitate. 

e Se presupune ca 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 estimarea valorii. 

• Se presupune ca utilizarea terenului ~i a constructiilor se realizeaza in cadrullimitelor 
proprietatii descrise ~i ca nu exista 1ncalcari sau violari ale a! tor proprietati. 

• Nu am racut nici o expertiza tehnica a structurii de rezistenta nici nu am inspectat 
acele paqi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate 1n 
stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatari normal e. 

• Opinia asupra starii partilor neexpertizate ~i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida 
integritatea lor. 

• Previziunile, proiectiile sau estimarile continute in raport se bazeaza pe conditiile 
curente de piata, 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. 

5 



Conditii limitative 

G Datele de piata au fost fundarnentate in baza informatiilor partiale obtinute de la 
proprietar , transmise pe cale oraHi, tara 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 reclarna, relatii publice, ~tiri, agentii de 
vanzare sau alte cai mediatice, lara acordul scris ~i aprobarea prealabila a 
evaluatorului. 

• Orice estimari ale valorii continute in raport se aplica intregii proprietati ~i orice 
i'mpaqire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata, 
daca aceasta nu a fost stabilita in raport. 

" Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. 
• Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara 

sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune dedit daca 
au fost :tacute initial aranjarnente in aceasta privinta. 

2.1.3. Obiectul, scopul ~i utilizarea evaluarii 

• Obiectul: teren intravilan , cu suprafata de 3 89 mp. 
• Scopul: este acela de a estima valoarea de piata a proprietatii mentionate . 
• Utilizarea: raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului mentionat mai sus ~i 

poate fi utilizat exclusiv de proprietar sau imputernicitii sai. 

2.1.4. Drepturi de proprietate evaluate 

S-a evaluat terenul in conditiile mentionate mai sus. 
Proprietatea evaluata apartine Consiliului Local Breaza , domeniul privat . 

2.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

Raportul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniul evaluarii . 

2.2.1. Bazele evaluarii- consideratii teoretice 

Baza de evaluare o constituie valoarea de piata care se define~te in continuare conform 
IVS 1 . 

IVS 1.- Valoarea de piata 
Valoarea de piajii a proprietiiJii imobiliare reprezintii suma estimatii pentru care o 

proprietate ar putea fi schimbatii, La data evaluiirii, 'intre un cumpiiriitor hotiirat # un 
v8.nziitor hotiir8.t, 'intr-o tranzacjie echilibratii, dupii un marketing adecvat, in care fiecare 
parte a acjionat in cuno~tinJii de cauzii, prudent# flirii constrO.ngeri . 
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Valoarea de piata a terenului se determina in conformitate cu standardele ~i normele 
ANEV AR , utilizand normele de evaluare a terenurilor astfel; 
- pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate ~i recomandate de standardele ANEV AR 
~ase metode de evaluare: 

" Metoda comparatiei directe de piata; 
q Metoda propoqiei (alocarii); 
• Metoda extractiei; 
• Metoda parcelarii; 
0 Metoda reziduaHi; 
• Metoda capitalizarii rentei funciare; 

In conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezinta calea 
specifica de estimare a valorii in cadrul unei abordari . Evaluatorul, in functie de pregatirea, 
competenta ~i experienta sa, ~i in limita informatiilor disponibile, va alege cele mai adecvate 
rnetode de evaluare pentru fiecare situatie in parte. 

V aloarea de piata a proprietatii se determina in acest studiu in conformitate cu 
standardele ~i normele de evaluare a proprietatilor imobiliare prin : 

• Comparatie; 

2.3. Data estimdrii valorii 

Data estimarii valorii este 08.07.2020. 

2.4. Moneda raportului 

Valoarea evaluata este in Euro si Lei . 

2.5. Modalitdti de plata 

Valoarea este determinata m vederea unui schimb , fiind posibila existenta si unei 
tranzactii . 

2. 6. Inspecjia proprietD.Jii 

Inspectia proprietatii s-a tacut la data de 01.07.2020 . 

2. 7. Surse de informajii utilizate 

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

2.8. C/auza de nepub/icare 

Acest raport de evaluare nu poate fi inclus partial sau 1n intregime ~i nici ca referinta 
intr-un document publicat , circulara sau declaratie , sub nici o forma , tara acordul scris al 
evaluatorului asupra formei in care ar putea sa apara . 
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Acest raport este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul mentionat in 
raport . Nu accept nici o alta responsabilitate fata de o teqa persoana care sa poata face uz de 
el. 

3. Valoarea terenului 

3.1. Valoarea terenuiui considerat liber 

V aloarea de piata a terenului se determina in conformitate cu standardele ~i normele 
ANEV AR , astfel : 

e metoda comparatiei directe de piata 
o metoda propoqiei ( alocarii ) 
• metoda extractiei 
• metoda parcelarii 
• metoda reziduala 
• metoda capitalizarii rentei de baza 

In conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezinta calea specifica de 
estimare a valorii in cadrul unei abordari . 

8 



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 Ad res a Suprafata Pret 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) 

semi central 
3 Breaza , central 1.397 36.000 26 2020(anexa inclusa) 

Metoda comparaJiei directe, uti/izeaza procesul in care estimarea valorii de piaJii se 
face prin analizarea pieJei pentru a giisi proprietiiJi simi/are # comparfmd apoi aceste 
proprietiiJi cu cea in evaluare . 

Premisa majora a metodei comparaJiei directe este aceea eli valoarea de piaJii a unei 
proprietliJi imobiliare este tn relaJie directii cu preJurile unor proprietaJi competitive si 
comparabile . 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile ~i diferentele intre proprietati ~~ 
tranzactii care influenteaza valoarea . 
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a IZa a e or e perec 1 An r d t 1 d h' 
Proprietate 

Nr. crt. Element de comparape 
De 

evaluat 
l 2 3 

0 Pret de vftnzare (Euro )I mp. 26 2.9 26 
1 Drepturi de proprietate transmise Liber de Liber Liber Liber 

Corectii sarcini . - -
Pret corectat euro Imp 26 29 26 

2 Restrictii legale Fara Similar Similar Similar 
Corectii restrictii - . . 
Pret corectat euro Imp 26 29 26 

3 Conditii de finantare cash Cash Cash Cash 
Corectii - - -
Pret corectat euro Imp 26 29 26 

4 Conditii de vanzare Aprobare anunt anunt anunt 
Corectii CLO - - -
Pret corectat euro I mp 26 29 26 

5 Conditii ale pietei luni Luni Luni Luni 
Corectii - - -
Pret corectat euro Imp 26 29 26 

6 Localizare Localizare Localizare Localizare Localizare 
Corectii pentru uti1itati ,forma bun a buna teren buna teren buna teren 
,rap.dimensiuni construibile,etc. liber, fiber, fiber , 

suprafata suprafata suprafata 
Corectii mare mare, mare 

constructie 
peel 

-10% -20% -10% 

Pret corectat euro Imp 23,4 23,2 23,4 
7 Caracteristici fizice , acces Teren similar similar similar 

intravilan 
Corectii - - -
Pret corectat euro I mp 23,4 23.2 23,4 

8 Zonare , utilizare Zonare Maibuna Maibuna Mai buna 
buna 

Corectii -10% -10% -10% 

Pret corectat euro I mj)_ 21 21 21 
9 Pret corectat euro I mp 21 21 21 

lO Corectle totaiA 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 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 evaluarii este o predictie subiectiva si reprezinta 
perceptia evaluatorului referitoare la eel 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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FANEATA Teren lntravilan de 

1.401,00 MP 

18,52 ML 

Vanzare in Breaza, 
zona Semicentrala 
(Teren lntravilan 1.401 
mp Breaza). 

Teren lntravilan de 
UTILITATI: APA, CURENT ELECTRIC 

1 
Vanzare, situ at in zona 

' ' . .. ~ .. 

=.~ 

J 
. J'#W , *' 

https://imoblllare.mervani.ro/detalls.php?id=57704 

Semicentrala a 
Orasului Breaza, avand 
o suprafata de 1401 
mp si o deschidere de 
18.52 m. 
Pe Teren se afla 
amplosata si o anexa 
in suprafata de 12 mp, 
compusa din camera 

· ... . si terasa . 
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FOLOSINTA: 

SUPRAFATA: 

DESCHIDERE: 

FANEATA 

1.335,00 MP 

18,00 ML 

Teren lntravilan de 
Va nza re in Breaza, 
zona Semicentrala 
(Teren lntravilan 1.335 
mp Breazo). 

1 Teren lntravilan de 

I UTIUTATI: APA, GAZE, CURENT Vanzare, situat in 

I 

tFJ Alerta Pret 

ELECTRIC Orasul Breaza, avand o 
suprafata de 1335 mp 
si o deschidere de 18 
ml ideal pentru 
constructia unei 
locu i nte de voca nto. 

Utilitatile prezente 1n 
zona sunt: 

Apa, gazele si curentul 
electric. 
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FOLOSINTA: FANEATA Teren lntravilan de 
Vanzare in Breaza, 

SUPRAFATA: 

DESCHIDERE: 

UTILITATI: 

1.397,00 MP 

4,00 ML 

APA, GAZE, CURENT 
ELECTRIC 
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zona Centrata {Teren 
lntravilan 1.397 mp I 

Breaza). 

Teren intravilan 
(faneota) cu o , 
suprafato de 1304,33 
mp si o deschidere de 
38,03 m. Accesul la 
teren se face pe un 
drum de acces cu 
latimea de 3,49 m si o 
lungime de 47 m. 

Teren 
constructii 
inclinatie mica. 

pentru 
cu 

I ., .•. ···D~~i 
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P.F. A. Cristian Alin FALIBOGA 
EVALUARI PROPRIETATI IMOBILIARE 

Sinaia, str. Vanturis nr. 5 , jud. Prahova 
Tel. 0751037599 
Cod de inregistrare fiscala: 21429340 
Nr.ord.Reg.Com./an :AUT 1055312006 
Certificat A.N.E.V.A.R. NR.257112006 
Legitimatie membru A.N.E.V.A.R I 12489 I 2020 

RAPORT DE EV ALUARE 

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

Prezentul Raport de Evaluare contine 11 ( unusprezece) pagini si anexe. 
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Valoarea proprietatii situata in Breaza De Sus . str. 1 Mai nr.28A , CAD 30227, teren 
intravilan, cu suprafata de 385 mp. , propusa de evaluator , la data de 08.07.2020 este de: 

20 Euro/mp. = 96 Lei/mp 
Valoare teren = 36.960 Lei 

(TVA neinclus) 

Valoarea proprietiitii imobiliare, exprimate in Euro , este o valoare reprezentativii. 
Evaluatorul certificii si valoarea in lei Ia data evaluarii proprietiiJii imobiliare # 

pentru scopul solicitat de client . 
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1. INTRODUCERE 

Scopul evaluarii 

Prezentul raport de evaluare are ca scop determinarea unei valori de piata a 
terenului intravilan situat in Breaza De Sus • str. 1 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 Consiliului Local Breaza . 

Certijicarea evaluatorului. Semnatura . 

Prin prezenta se certifica , cu buna credinta unnatoarele : 
La baza evaluarilor au stat standardele de evaluare in vigoare 
In conformitate cu uzantele din Romania , valorile prezentate de evaluator sunt 
valabile la data specificata in raport ' cat ~i intr-un interval de timp limitat ' in 
cazul in care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari 
semnificative care sa afecteze rezultatele prezentate ; 
Evaluatorul i~i asuma integral raspunderea 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 i~i asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor ~i informatiilor din 
raport , precum ~i neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau 
ilegale, fie personal fie prin intermediul unei tert:e persoane; 
Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau paqial, in documente, circulare 
sau deciaratii , nici publicat sau mentionat in alt mod , tara aprobarea scrisa a 
evaluatorului asupra formei ~i contextului in care ar putea sa apara; 
Afinnatiile sustinute 'in prezentul raport sunt corecte ~i reale ; 
Analizele, opiniile din raport sunt obiective ~i nepartinitoare dar limitate numai Ia 
ipotezele ~i conditiile limitative cunoscute ~i prezentate in raport; 
Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca. urmare a realizarii 
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 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 aparitia unui eveniment ulterior ; 
Raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii , in 
confonnitate cu cerintele standardelor de evaluare nationale ale ANEV AR ~i 

standardelor internationale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului 
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din statuJ membru ANEV AR. In estimarea valorii de piata s-au avut in vedere ~i 
prevederile din Standardele Intemationale de Evaluare . 
0 SEV 100- Cadrul general (IVS Cadru general) 
0 SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(IVS 101) 
OSEV 102- lmplementare(IVS 102) 
DSEV 103- Raportarea evaluarii(IVS 103) 
0 SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300) 
OSEV 310 -IVS 310 - Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru 
garantarea Imprumutului 
0 SEV 400 Verificarea evaluarilor 
0 IVS 230- Drepturi asupra proprieHitii imobiliare. • Standardele de 
Evaluare ANEV AR 2013- Ia care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) ~i 

Ghidurile Metodologice de Evaluare 
ANEV AR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 ~i Abordarea metodologica a 
unor definitii ~i termeni din IVS 20111n interpretarea ANEV AR. STANDARDE 
INTERNAPONALE DE EVALUARE- EDITIA a noua, 2014 si Ghiduri de 
evaluare. 
0 Ordinul MLPAT nr. 32/N/l6.10.1995 si Cataloagele elaborate de Comisia 
Centrala de lnventariere si Reevaluare a Fondurilor Fixe- editia 1964; 
0 Buletin documentar ,Expertiza tehnica" nr. 116/2010, editat de Corpul 
Expertilor Tehnici din Romania; 
0 Normativul PI35/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995, 
cuprinzand coeficientii de uzura a cladirilor si constructiilor speciale; 
D HG nr. 2139/2004, privind aprobarea clasificatiei si duratele normale de 
functionare a mijloacelor fixe; 

Utilizarea prezentului raport de evaluare poate fi 1nsotita de verificarea lui 
numai in conformitate cu procedurile ~i standardele ANEV AR . 

Rezumatul faptelor principale # al concluziilor importante 

Terenul supus evaluarii este situat in intravilanul localitatii Breaza 
teren intravilan . 

Valoarea recomandata de evaluator este cea determinata prin metoda 
comparatiei directe ~i anume 20 Euro/mp.- 96 Leilmp .. 
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2. PREMISELE EVALUARII 

lpoteze # condiJii limitative 

lpoteze generate 

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

• Evaluatorul nu l~i asuma nici o nlspundere cu privire la descrierea juridica pusa la 
dispozipe sau pentru chestiuni legate de considerente juri dice ori de proprietate. 

• Proprietatea este evaluata tara datorii. 
e Infonnapi fumizate de terte piirti sunt considerate de incredere dar nu li se acorda 

garantii pentru acuratete. 
~:> Toate studiile inginere~ti sWlt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare ~i 

materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-1 ajuta pe cititor sa 
vizualizeze proprietatea. 

• Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale 
subsolului sau structurilor sale care ar face proprietatea sa valoreze mai mult sau mai 
putin. Evaluatorul nu i~i asuma nici o responsabilitate pentru astfel de conditii sau 
pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor. 

e Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor ~i restrictiilor de 
zonare ~i utilizare in vigoare exceptand situatia dind in raportul de evaluare nu a fost 
identificata, descrisa ~i considerata o non~conformitate. 

o Se presupune ca 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 estimarea valorii. 

• Se presupune ca utilizarea terenului ~i a constructiilor se realizeaza In cadrul limitelor 
proprietatii descrise ~i ca nu exista incalcari sau violari ale altor proprietati. 

• Nu am Ia.cut nici o expertiza tehnica a structurii de rezistenta nici nu am inspectat 
acele paqi care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in 
stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatari normale. 

• Opinia asupra starii partilor neexpertizate ~i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida 
integritatea lor. 

• Previziunile, proiectiile sau estimarile continute 'in raport se bazeaza pe conditiile 
curente de piata, 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. 
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Conditii limitative 

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

" Nici una din partile raportului (in special concluzii referitoare Ia valori, identitatea 
evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, ~tiri, agentii de 
vanzare sau alte cai mediatice, fara acordul scris ~i aprobarea prealabila a 
evaluatorului. 

0 Orice estimari ale valorii continute in raport se aplica intregii proprietati ~i orice 
impiiflire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata, 
daca aceasta nu a fost stabilita in raport. 

o Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. 
s Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara 

sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea in chestiune dedit daca 
au fost :tacute initial aranjamente in aceasta privinta. 

2.1.3. Obiectul, scopul ~i utilizarea evaluarii 

• Obiectul: teren intravilan , cu suprafata de 3 85 mp. 
• Scopul: este acela de a estirna valoarea de piata a proprietatii mentionate 
• Utilizarea: raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului mentionat mai sus ~i 

poate fi utilizat exclusiv de proprietar sau imputernicitii sai. 

2.1.4. Drepturi de proprietate evaluate 

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

2.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

Raportul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniul evaluarii . 

2.2.1. Bazele evaluarii- consideratii teoretice 

Baza de evaluare o constituie valoarea de piata care se define~te in continuare conform 
IVS 1. 

IVS 1.- Valoarea de piata 
Valoarea de piajii a proprietiiJii imohiliare reprezintii suma estimatii pentru care o 

proprietate ar putea fi schimhatii, Ia data evaluiirii, 'intre un cumpiiriitor hotiirlit # un 
viinziitor hotiiriit, 'intr-o tranzacjie echilihratii, dupii un marketing adecvat, in care jiecare 
parte a acjionat in cuno§tinJii de cauzii, prudent# fiirii constriingeri . 
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V aloarea de piata a terenului se determina in conformitate cu standardele ~i normele 
ANEV AR • utilizand nonnele de evaluare a terenurilor astfel: 
- pentru terenuri neagricole sunt definite, aprobate ~i recomandate de standardele ANEV AR 
~ase metode de evaluare: 

• Metoda comparapei directe de piata; 
• Metoda propoqiei (alocarii); 
o Metoda extractiei; 
~ Metoda parcelarii; 
e Metoda reziduala; 
• Metoda capitalizarii rentei funciare; 

In conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezinta calea 
specifica de estimare a valorii in cadrul unei abordari . Evaluatorul, in functie de pregatirea, 
competenta ~i experienta sa, ~i in limita informatiilor disponibile, va alege cele mai adecvate 
metode de evaluare pentru fiecare situatie in parte. 

Valoarea de piata a proprietatii se determina in acest studiu in conformitate cu 
standardele ~i normele de evaluare a proprietatilor imobiliare prin : 

• Comparatie; 

2.3. Data estimiirii valorii 

Data estimarii valorii este 08.07.2020. 

2.4. Moneda raportului 

Valoarea evaluata este in Euro si Lei . 

2.5. ModalitiiJi de plata 

V aloarea este detenninata rn vederea unui schimb , fiind posibila existenta si unei 
tranzactii . 

2. 6. Inspecjia proprietiiJii 

Inspectia proprietatii s-a racut Ia data de 01.07.2020 . 

2. 7. Surse de informatii uti/izate 

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

2. 8. Clauza de nepublicare 

Acest raport de evaluare nu poate fl indus partial sau in 1ntregime ~i nici ca referinta 
intr-un document publicat , circulara sau declaratie , sub nici o forma , tara acordul scris al 
evaluatorului asupra formei in care ar putea sa apara . 
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Acest raport este confidential si poate fi utilizat nurnai pentru scopul mentionat in 
raport . Nu accept nici o alta responsabilitate fata de o terta persoana care sa poati:i face uz de 
el . 

3. Valoarea terenului 

3.1. Valoarea terenului considerat liber 

Valoarea de piata a terenului se determina tn conformitate cu standardele ~i normele 
ANEV AR , astfel : 

• metoda comparatiei directe de piata 
• metoda propoqiei ( alocarii ) 
e metoda extractiei 
o metoda parcelarii 
• metoda reziduala 
• metoda capitalizarii rentei de baza 

In conformitate cu standardele IVS 2018 , metoda de evaluare reprezinta calea specifica de 
estimare a valorii in cadrul unei abordari 
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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 Ad res a Supt"afata Pr~ Data 
crt (mpl Euro Euro/ mp 
l Bnaza, 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 comparajiei directe, utilizeazii procesul in care estimarea valorii de piatii se 
face prin analizarea piejei pentru a giisi proprietiifi simi/are $i comparlind apoi aceste 
proprietiiJi cu cea in eva/uare . 

Premisa majora a metodei comparafiei directe este aceea cii. valoarea de piatii a unei 
proprietiiji imohiliare este in relajie directii cu prefurile unor proprietdJi competitive si 
comparabile . 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile ~1 diferentele lntre proprieUi!i ~1 
tranzactii care influenteaza valoarea . 
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Analiza datelor de perecbi 

Nr. crt. Element de comparatie 

0 Pret de vanzare (Euro )I mp. 
l Drepturi de proprietate transmise 

Corectii 

2 

3 

4 

Pret corectat eum Imp 

Restrictii legale 
Corectii 
Pret corectat euro I mp 
Conditii de finantare 
Corectii 
Pret corectat euro Imp 
Conditii de vanzare 
Corectii 

De 
evaluat 

Liber de 
sarcini 

Fara 
restrictii 

cash 

A pro bare 
CLO 

26 
Liber 

26 

Similar 

26 
Cash 

26 
anunt 

Proprietate 

2 3 

29 26 
Liber Liber 

29 26 

Similar Similar 

29 26 
Cash Cash 

29 26 
anunt anunt 

f------+--=P'-'r--=e.,;...t _co.:...:r:....:.e~c~~-t . ..:..eu::..r:-=o--=/-=m=•..,__P __ -t--:----:--+---::--=2-=-6-:---t----::-=2.:;_9-:---t---:-2.:;_6"-:-_t------; 
5 Conditii ale pietei luni Luni Luni Luni 

6 

Corectii 
Pret corectat euro Imp 
Localizare 
Corectii pentru utilitati ,fonna 
,rap.dimensiuni construibile,etc. 

Corectii 

Pret corectat euro I mp 
7 Caracteristici fizice , acces 

Corectii 
Pret corectat euro I mp 

8 Zonare, utilizare 

Corectii 

Pret corectat euro I mp 
9 Pret corectat euro I mp 

10 Corectie totalii 

Localizare 
buna 

Teren 
intravilan 

Zonare 
bun a 

26 
Localizare 
buna teren 

liber , 
suprafata 

mare 

-10% 

23,4 
similar 

23,4 
Maibuna 

-10% 

21 
21 

5 

29 
Localizare 
buna teren 

liber, 
suprafata 

mare, / 
constructie 

peel 

-20% 

23,2 
similar 

23 2 
Mai buna 

-10% 

21 
21 

8 

26 
Localizare 
buna teren 

tiber, 
suprafata , 

mare 

-10% 

23,4 
similar 

23.4 
Mai buna 

-10% 

21 
21 

5 

In opinia evaluatorului valoarea propusa a terenului este de 20 Euro/mp . Teate 
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 evaluarii este o predictie subiectiva si reprezinta 
perceptia · evaluatorului referitoare la eel mai probabil pret obtenabil intr-a tranzactie 
obiectiva. 

V aloarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele , conditiile 
limitative si aprecierile exprimate in prezentul Raport de Evaluare . 
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VloJV!It£.VC.V reran de vanzare in Breaza (zona Centrala)- X3524 
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FOLOSINTA: 

SUPRAFATA: 
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Teren lntravilan de 
Vanzare in Breaza, 
zona Centrala (Teren 
lntrovilan 1.397 mp 
Breoza). · 

Teren intravilan 
(fa neato) cu o 
suprofata de 1304,33 
mp si o deschidere de 
38,03 m. Accesul La 
teren se face pe un 
drum de acces cu 
latimea de 3,49 m si o 
lungime de 47 m. 

Teren 
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inclinatie mica . 

pentru 
cu 
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1. INTRODUCERE 

Scopul evaluiirii 

Prezentul raport de evaluare are ca scop determinarea unei valori de piata a 
terenului intravilan situat in Valea Tarsei , str. Tudosesti nr.4, CAD 30185 in vederea 
unui schimb , cu aprobarea Consiliul Local Breaza , cu suprafata de 1.823 mp. aflat in 
proprietatea CLO Breaza . 

Identif~earea clientului 

Solicitantul prezentului raport de evaluare , este Consiliului Local Breaza . 

Certificarea evaluatorului. Semnatura . 

Prin prezenta se certifica , cu buna credinta urmatoarele : 
La baza evaluarilor au stat standardele de evaluare in vigoare 
In conformitate cu uzantele din Romania , valorile prezentate de evaluator sunt 
valabile la data specificata in raport ' cat ~i intr-un interval de timp limitat ' in 
cazul in care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari 
semnificative care sa afecteze rezultatele prezentate ~ 
Evaluatorul !~i asuma integral raspunderea asupra tuturor afirmat].ilor personale 
din raportul de evaluare . Datele ~i informatiile preluate din surse ce nu au putut fi 
verificate personal de evaluator sunt mentionate expres 1n text ; 
Acest raport este destinat numai scopului precizat si numai uzului destinatarului ; 
Evaluatorul!~i asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor ~i infonnatiilor din 
rapnrt , precum ~i neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau 
ilegale , fie personal fie prin intermediul unei teqe persoane ; 
Acest raport nu va putea fi inclus, in intregime sau partial, in documente, circulare 
sau declaratii , nici publicat sau mentionat in alt mod , tara aprobarea scrisa a 
evaluatorului asupra formei ~i contextului in care ar putea sa apara ; 
Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt corecte ~i reale ~ 

Analizele, opiniile din raport sunt obiective ~i nepartinitoare dar limitate numai Ia 
ipotezele ~i conditiile limitative cunoscute ~i prezentate in raport; 
Evaluatorul nu are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca unnare a realizarii 
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 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 aparitia unui eveniment ulterior; 
Raportul a fost 1ntocmit ill concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii , in 
conformitate cu cerintele standardelor de evaluare nationale ale ANEV AR ~i 
standardelor internationale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului 
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din statu! membru ANEV AR. In estimarea valorii de piata s-au avut in vedere ~i 
prevederile din Standardele Internationale de Evaluare . 
0 SEV 100- Cadrul general (IVS Cadru general) 
0 SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(IVS 101) 
OSEV 102- Implementare(IVS 1 02) 
DSEV 103- Raportarea evaluarii(IVS 103) 
0 SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300) 
OSEV 310 -IVS 310 - Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru 
garantarea Imprumutului 
0 SEV 400 Veri.ficarea evaluarilor 
0 IVS 230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare.• Standardele de 
Evaluare ANEV AR 2013- la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) ~i 
Ghidurile Metodologice de Evaluare 
A.~EVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 ~i Abordarea metodologica a 
unor definitii ~i termeni din IVS 20llin interpretarea ANEV AR. 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; 
0 Buletin documentar ,Expertiza tehnica" nr. 116/2010, editat de Corpul 
Expertilor T ehnici din Romania; 
0 Normativul P135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995, 
cuprinzand 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 insotita de verificarea lui 
numai in confonnitate cu procedurile ~i standardele ANEV AR . 

Rezumatul faptelor principale ~; al concluziilor importante 

Terenul supus evaluarii este situat in intravilanul localitatii Breaza 
teren intravilan . 

V aloarea recomandata de evaluator este cea determinata prin metoda 
comparatiei directe ~i anume 12,5 Euro/mp.- 61 Lei/mp .. 
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2. PREMISELE EV ALUARII 

Jpoteze # condiJii limitative 

lpoteze generale 

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

It Evaluatorul nu 1~i asuma nici o raspundere cu privire Ia descrierea juridica pusa la 
dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juridice ori de proprietate. 

s Proprietatea este evaluata tara datorii. . 
o Informapi furnizate de terte paqi sunt considerate de incredere dar nu li se acorda 

garantii pentru acuratete. 
e Toate studiile inginere~ti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare ~i 

materialul ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-1 ajuta pe cititor sa 
vizualizeze proprietatea. 

" Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietapi, ale 
subsolului sau structurilor sale care ar face proprietatea sa valoreze mai mult sau mai 
putin. Evaluatorul nu !~i asuma nici o responsabilitate pentru astfel de conditii sau 
pentru obtinerea studiilor tehnice de specialitate necesare descoperirii lor. 

• Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor ~i restrictiilor de 
zonare ~i utilizare in vigoare exceptand situatia cand in raportul de evaluare nu a fost 
identificata, descrisa ~i considerata o non-conformitate. 

• Se presupune di 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 estimarea valorii. 

• Se presupune ca utilizarea terenului ~i a constructiilor se realizeaza in cadrul limitelor 
proprietatii descrise ~i ca nu exista inciilcari sau violari ale altor proprietati. 

<~ Nu am racut nici o expertiza tehnica a structurii de rezistenta nici nu am inspectat 
acele piirti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in 
stare tehnica buna corespunzatoare unei exploatari normale. 

• Opinia asupra starii paqilor neexpertizate ~i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida 
integritatea lor. 

• Previziunile, proiectiile sau estimiirile continute in raport se bazeaza pe conditiile 
curente de piata, pe factorii cererii ~i ofertei anticipate pe termen scurt ~i sunt 
influentate de inexistenta unei economii stabile. Aceste previziuni sunt, prin urmare , 
supuse schimbiirii conditiilor viitoare. 
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Conditii limitative 

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

o Nici una din paqile raportului (in special concluzii referitoare la valori, identitatea 
evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, ~tiri, agentii de 
vanzare sau alte cai mediatice, tara acordul scris ~i aprobarea prealabila a 
evaluatorului. 

c Orice estimari ale valorii continute in raport se aplica 1ntregii proprietati ~i orice 
impartire sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata, 
daca aceasta nu a fost stabilita in raport. 

• Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. 
• Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultanta ulterioara 

sau sa depuna marturie in instanta in legatura cu proprietatea 1n chestiune decat daca 
au fost tacute initial aranjamente in aceasta privinta. 

2.1.3. Obiectul, scopul ~i utilizarea evaluarii 

e~ Obiectul: teren intravilan, cu suprafata de 1.823 mp. 
• Scopul: este acela de a estima valoarea de pia¢ a proprietatii mentionate 
• Utilizarea: raportul de evaluare este destinat exclusiv scopului mentionat mai sus ~i 

poate fi utilizat exclusiv de proprietar sau imputemicitii sai. 

2.1.4. Drepturi de proprietate evaluate 

S-a evaluat terenul in condi~ile mentionate mai sus. 
Proprietatea evaluata apartine Consiliului Local Breaza . domeniul privat . 

2.2. Baza de evaluare. Tipul valorii estimate 

Raportul de evaluare a avut in vedere standardele din domeniul evaluarii 

2.2.1. Bazele evaluarii- consideratii teoretice 

Baza de evaluare o constituie valoarea de piata care se define~te in continuare conform 
IVS 1 . 

IVS 1. - Valoarea de piata 
Valoarea. de piaJa a proprietaJii imobiliare reprezinta suma estimatli pentru care o 

proprietate ar putea fi schimhata, Ia data evaluarii, fntre un cumparator hotarlit # un 
vlinzator hotiirlit, fntr-o tranzacJie echilihratii, dupii un marketing adecvat, in care fzecare 
parte a acjionat in cunoltinjii de cauzli, prudent li fora constrilngeri . 
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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/ m_l)_ 
1 Valea Tarsei 6.055 60.550 10 2020(anexa inclusa) 
2 Valea Tarsei 2.221 40.000 18 1 2020(anexa inclusa) 
3 Valea Tarsei 883 11.479 13 2020(anexa inclusa) 

Metoda comparajiei directe, utilizeazii procesul in care estimarea valorii de piaJii se 
face prin analizarea piejei pentru a giisi proprietiiJi similare # comparand apoi aceste 
proprietiiji cu cea 'in evaluare . 

Premisa majora a metodei comparajiei directe este aceea cii valoarea de piaJii a unei 
proprietaji imobiliare este in relajie directii cu prefurile unor proprietiiJi competitive si 
comparabile .. . 

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile ~i diferen1ele intre proprietati ~1 
tranzactii care influen1eaza valoarea . 
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I 

An r d t 1 d h. a JZa a e or e perec 1 

Prop rietate 

Nr. crt. Element de comparatie 
De 

evaluat 
1 2 3 

0 Pret de vanzare i_Euro)/ mp. 10 18 13 
1 Drepturi de proprietate transmise Liber de Liber Liber Liber 

Corectii sarcini - - -
Pret corectat euro Imp 10 18 13 

2 Restrictii legale Fara Similar Similar Similar 
Corectii restrictii - - -
Pret corectat euro Imp_ 10 18 13 

3 Conditii de finantare cash Cash Cash Cash 
Corectii - - -
Pret corectat euro I mp 10 18 l3 

4 Conditii de vanzare Aprobare anunt anunt anunt 
Corectii CLO - - -
Pret corectat euro Imp 10 18 13 

5 Conditii ale pietei luni Luni Luni Luni 
Corectii - - -
Pret corectat euro Imp_ 10 18 13 

6 Localizare Localizare Localizare Localizare Localizare 
Corectii pentru utilitati ,fonna bun a buna teren buna teren buna teren 
,rap.dimensiuni construibile,etc. liber, liber, liber, 

suprafata suprafata suprafata 

' 
mare mare mica 

Corectii -10% -10% -

Pret corectat euro Imp 9 16,2 13 
7 Caracteristici fizice , acces Teren similar similar similar 

intravilan I Corectii - - -
Pret corectat euro Imp 9 16,2 13 

8 Zonare , utilizare Zonare similar similar Mai buna 
buna 

Corectii - - -5% 

Pret corectat euro Imp 9 16,2 12,5 
9 Pret corectat euro Imp 9 16 12,5 

10 Corectie totaUi 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 anurne , 
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 swna 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 Ia eel 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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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 A.N.E.V.A.R. NR.2571/2006 
Legitima1ie membru A.N.E.V.A.R I 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 cadastral30227, str. 1 Mai nr.28A, S = 385 mp.- 36.960 Lei 
Valoare teren cu numar cadastral 30224, str. 1 Mai nr.28B ,S = 389 mp. - 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 cadastral30185, str. Tudoses.ti nr.4, 
S = 1.823 mp. -111.203 Lei .·· ... 

- Valorile nu contin TVA 

Observam o mica diferenta totala de 61 de lei in favoarea terenurilor in 
proprietatea CLO Breaza , diferenta ce poate ~~e cei 3 beneficiari ai 

terenurilor situate.pe str. l Mai . . i/;;·_~~:_t:·.:\'.r".':'Q· . . !'/ , ,," :.' r --<..-}' ·, • 
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Evaluator autorizat ANEVAR- Leg.lf. 
Ing. Cristian Alin F ALIBOGA 



Prin prezenta se certifica • cu buna credinta urmatoarele : 
La baza evaluarilor au stat standardele de evaluare in vigoare 
In conformitate cu uzantele din Romania ; valorile prezentate de evaluator sunt 
valabile la data specificata in raport , cat ~i intr-un interval de timp limitat , in cazultn 
care conditiile specificate pentru evaluare nu au suferit modificari semnificative care 
sa afecteze rezultatele prezentate ; 
Evaluatorul i~i asuma integral raspunderea 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 nurnai scopului precizat si numai uzului destinatarului ; 
Evaluatorul i~i asuma pastrarea confidentialitatii asupra datelor ~i informatiilor din 
raport , precum ~i neutilizarea acestora in schimbul unor avantaje neetice sau ilegale , 
fie personal fie prin intermediul unei teqe persoane ; 
Acest raport nu va putea fi inclus, In lntregime sau par!ial, in documente, circulare 
sau declaratii , nici publicat sau mentionat in alt mod , tara aprobarea scrisa a 
evaluatorului asupra formei §i contextului in care ar putea sa apara ; 
Afirmapile sustinute In prezentul raport sunt corecte ~i reale ; 
Analizele, opiniile din raport sunt obiective §i nepartinitoare dar limitate numai la 
ipotezele ~i conditiile limitative cunoscute ~i prezentate in raport; 
Evaluatorul m~ are nici un avantaj pecuniar sau de alta natura ca urmare a realizarii 
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 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 obpnere a unui rezultat dorit sau de aparitia 
unui eveniment ulterior ; 
Raportul a fost intocmit in concordanta cu legislatia in vigoare la data evaluarii , in 
conformitate cu cerintele . standardelor de evaluare nationale ale ANEV AR ~i 
standardelor intemationale de evaluare , ale codului deontologic al evaluatorului din 
statui membru ANEV AR. In estimarea valorii de piata s-au avut 1n vedere ~i 
prevederile din Standardele Intemationale de Evaluare . 
0 SEV 100- Cadrul general (IVS Cadru general) 
0 SEV 101-Termenii de referinta ai evaluarii(IVS 101) 
0 SEV 1 02· lmplementare(IVS 1 02) 
0 SEV 103- Raportarea evaluarii(IVS 103) 
0 SEV 300- Evaluari pentru raportare financiara(IVS 300) 
0 SEV 310 ·IVS 310 - Evaluarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru 
garantarea lmprumutului 
0 SEV 400 Verificarea evaluarilor 
0 IVS 230- Drepturi asupra proprietatii imobiliare.• Standardele de 
Evaluare ANEV AR 20 13· la care se adauga Ghidurile de Evaluare (GE) ~i Ghidurile 
Metodologice de Evaluare . 
ANEVAR (GME), editia 2012, Glosarul IVS 2014 ~i Abordarea metodologica a unor 
defmitii ~i termeni din IVS 201lin interpretarea ANEV AR. STANDARDE 



INTER.."'J'ATIONALE 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; 
0 Buletin docurnentar ,Expertiza tehnica" nr. 116/2010, editat de Corpul Expertilor 
Tehnici din Romania; 
0 Normativul P135/1999, aprobat prin Ordinul MLPAT NR.85/N/20.01.1995, 
cuprinzand 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 1nsotita de verificarea lui numai 
1n conformitate cu procedurile ~i standardele ANEV AR . 



Ipoteze generate 

a Nu am fost inforrnat de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor 
sau materialelor periculoase. 

• Evaluatorul nu i~i asuma nici o raspundere cu privire la descrierea juridica pusa la 
dispozitie sau pentru chestiuni legate de considerente juri dice ori de proprietate. 

• Proprietatea este evaluata fiira datorii. 
o Informatii furnizate de terte paqi sunt considerate de incredere dar nu li se acorda garantii 

pentru acuratete. 
• Toate studiile inginere~ti sunt presupuse a fi corecte. Planurile de amplasare ~i materialul 

ilustrativ din raport sunt incluse doar pentru a-1 ajuta pe cititor sa vizualizeze proprietatea. 
• Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau neevidentiate ale proprietatii, ale 

subsolului sau structurilor sale care ar face proprietatea sa valoreze mai mult sau mai 
putin. Evaluatorul nu i~i asuma nici o responsabilitate pentru astfel de conditii sau pentru 
obtinerea studiilor telmice de specialitate necesare descoperirii lor. 

• Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor ~i restrictiilor de 
zonare ~i utilizare in vigoare exceptand situatia cand in raportul de evaluare nu a fost 
identificata, descrisa ~i considerata o non-conformitate. 

o Se presupune ca 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 estimarea valorii. 

• Se presupune ca utilizarea terenului ~i a constructiilor se realizeaza in cadrul limitelor 
proprietatii descrise ~i ca nu exista incalcari sau violari ale altor proprietati. 

• Nu am tacut nici o expertiza tehnica a structurii de rezistenta nici nu am inspectat acele 
piirti care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibilc, acestea fiind considerate in stare 
tehnica buna corespunzatoare unei exploatari normal e. 

• Opinia asupra starii p8.ftilor neexpertizate ~i acest raport nu trebuie inteles ca ar valida 
integritatea lor. 

• Previziunile, proiectiile sau estimarile continute In raport se bazeaza pe conditiile curente 
de piata, 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 

" Datele de piata au fost fundamentate in baza informatiilor partiale obtinute de Ia 
proprietar , transmise pe cale orala, tara un document scris , precum si din ofertele unor 
agentii imobiliare sau particulari . 

• Nici una din piiftile raportului (in special concluzii referitoare Ia valori, identitatea 
evaluatorului) nu vor fi difuzate public prin reclama, relatii publice, ~tiri, agentii de 
vanzare sau alte cai mediatice, tara acordul scris ~i aprobarea prealabila a evaluatorului. 

• Orice estimari ale valorii continute in raport se aplidi 'intregii proprietati ~i orice 1mpaqire 
sau divizare a totalului in valori fractionate va invalida valoarea estimata, daca aceasta nu 
a fost stabilita in raport. 

e~ Posesia acestui raport sau a unei copii nu confera dreptul de publicare. 
c Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu va fi solicitat sa ofere consultant! ulterioara sau 

sa depuna marturie 1n instanta in legatura cu proprietatea in chestiune decat daca au fost 
tacute initial aranjamente in aceasta privinta. 

Acest raport de evaluare nu poate fl. inclus parjial sau fn intregime ~i nici ca referinJii 
intr-un document publicat, circularii sau declaraJie, sub nici o forma ,fiirli acordul scris at 
evaluatorului asupraformei in care ar putea sa aparii. 

Acest raport este confldenJial si poatefl utilizat numai pentru scopul menjionat fn 
raport . Nu accept nici o alta responsabilitatefaJii de o terJii persoana care sa poatiiface uz de 
el. 


