ROMANIA
JUDETUL PRAHOVA
CONSILIUL LOCAL BREAZA
HOTARARE
privind vinzarea in conditiile legii, a unui teren proprictate privata a orasului Breaza,
situat in Breaza, str. Garii, nr.21

Avind in vedere expunerea de motive nr.15470/25.10.2013. formulata de dl. Costin-
Razvan Balasescu. Primarul orasului Breaza :

[Luand act de :

-raportul de specialitate nr.15471/25.10.2013 intocmit de dna Dabija Petruta.

reprezentantul Compartimentului agricol i cadastru din cadrul Primariei orasului Breaza:

-raportul de specialitate nr.15472/25.10.2013 intocmit de dna Sichim Elena. gef Serviciu
financiar contabil:

-raportul Comisiei pentru prognoza...buget finante, administrarea domeniului public si
privat comert si servicii din cadrul Consiliului Local al orasului Breaza:

- avizul nr. 15473/25.10.2013 al secretarului orasului Breaza:

In conformitate cu prevederile art. 36 alin.(5) lit. *b™ raportat la alin. (2) lit. “¢”
coroborat cu art.123 alin. (1) teza finala. alin. (3) si (4) din Legea nr. 215/2001:

In temeiul prevederilor art.115 alin. (1) li. *b™ coroborat cu art. 45, alin. (3) din Legea
215/2001 privind administratia publica locala, republicata:

Consiliul Local al orasului Breaza adopta prezenta hotarare:

Art.1(1) Aproba vanzarea terenului proprietate privatd a orasului Breaza situat in orasul
Breaza. str. Garii. nr.21 in suprafata de 380 mp. aferent constructiei.

(2)Imobilul este identificat in planul de amplasament si delimitare al corpului de
proprietate avand numdr cadastral 25622, intabulat la Cartea Funciara cu numarul 25622.
Anexa | la prezenta hotarare.

Art.2(1) Pretul de vanzare este de 27400 lei la care se adauga TVA, stabilit pe baza
raportului de evaluare Intocmit de expert tehnic — evaluator Beldeanu Liliana, Anexa Il la
prezenta hotdrare.

(2) Acorda drept de preemtiune la cumpdrarea terenului dnei Baharian Anca Dorina.
domiciliata in VS Laurent H4N IR2 Quebec, Montreal, identificata cu Pasaport nr. WR006620
proprietarul constructiei $i a terenului ocupat de acesta.

(3) Pretul de véanzare al imobilului prevazut la alin. (1), va fi achitat in 4 rate de catre
dna Baharian Anca Dorina. In urmatoarele conditii:

a)prima rata-avans de 25 % din pretul de vanzare:

b)celelalte trei rate se vor plati semestrial pana la sfarsitul sem.I al anului 2015. fara
acordarea unor termene de gratie:

c¢)perceperea unei dobanzi anuale de 10 %.

d) constituirea de catre cumpardtor a garantiei pentru asigurarea platii ratelor, prin
instituirea unei ipoteci pe imobilul care face obiectul vanzarii.”

Art.3. Dna Baharian Anca Dorina va fi notificata in termen de 15 zile asupra prezentei
hotarari si isi poate exprima optiunea de cumpdrare in termen de 15 zile de la primirea
notificarii.

Art4. Dna Baharian Anca Dorina va suporta costurile generate de elaborarea
documentatiei premergatoare (lucrare tehnica de cadastru si raport de evaluare) precum s$i a
actelor necesare perfectarii contractului de vanzare-cumpdrare in forma autentica.




Art.S. Prezenta va i comunicatd prin grija Serviciului Administratie Publica Locala:
Prefecturii Prahova. Primarului orasului Breaza. Biroului UAT. Serviciului Financiar-Contabil.

dnei Baharian Anca Dorina.
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Raport de evaluare — Breaza, Str.Garii, nr.21, Prahova
S =380 mp

Declaratie de conformitate

Ing. Liliana Beldeanu, membru titular UNEAR, nr.legitimatie 10615,
declar pe propria raspundere urmatoarele:

» prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai
pertinente cunostinte ale evaluatorului;

» analizele si concluziile sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
prezentate in raport;

» evaluatorul nu a avut nici un interes asupra proprietatii evaluate;

# onorariul evaluatorului nu este conditionat de nici un aspect al
raportului;

» evaluarea a fost efectuata in conformitate cu standardele internationale
de evaluare - IVS editia 2011;

evaluatorul indeplineste cerintele adecvate, de calificare profesionala;

v

\4

evaluatorul are experienta in ceea ce priveste localizarea si categoria de
proprietate care este evaluata;

» inspectia proprietatii a fost efectuata de ing. Calin Beldeanu, membru
titular UNEAR, nr. legitimatie 10614, persoana delegata de evaluator;
nici o persoana nu a acordat evaluatorului asistenta profesionala in
elaborarea prezentului raport.

‘,”

Ing. Liliana Beldeanu

Legitifipdd Nr. 10615
Specializarea:

El, EPI, EBM /
\ '5//

Labil 2922




Raport de evaluare — Breaza, Str.Garii, nr.21, Prahova
S=380mp

A. SINTEZA EVALUARII

La solicitarea Consiliului Local al orasului Breaza s-a inspectat si
evaluat proprietatea imobiliara situata in orasul Breaza, Str. Garii nr.2l,
judetul Prahova.

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a
activului asa cum este definita in standardele internationale de evaluare - IVS
editia 2011, in vederea vanzarii .

Abordarea evaluarii este conform standardelor internationale de
evaluare.

Data la care valoarea raportata este valabila este : 07.08.2013

Proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare este
situata in zona semicentrala a orasului Breaza si este de tip teren intravilan,
curti constructii, in suprafata de 380 mp.

1. Rezultatele evaluarii
La data evaluarii, in urma aplicarii metodei de evaluare prezentate in
acest raport a fost obtinuta urmatoarea valoare (rotunjita):

» Abordarea prin piata:
V comp = 27.400 lei

2. Opinia evaluatorului

Avand 1in vedere scopul prezentului Raport de evaluare,
informatiile de piata si caracteristicile proprietatii imobiliare, in opinia
evaluatorului, valoarea obtinuta reflecta valoarea de piata a acesteia,
argumentat de faptul ca se bazeaza pe date corecte si concrete oferite de piata
imobiliara.

Astfel, valoarea de piata a proprietatii imobiliare situata in orasul Breaza,
Str.Garii nr.21, judetul Prahova de tip teren intravilan — curti constructii, in
suprafata de 469,18 mp, este in opinia evaluatorului:

V =27.400 lei ( 6.194 EUR; 16,3 EUR/ m

Valorile raportate nu contin T.V.A.
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Raport de evaluare — Breaza. Str.Garii, nr.21, Prahova
S =380 mp

B. PREZENTARE GENERALA

1. Obiectul raportului de evaluare

Obiectul prezentului raport de evaluare il constituie proprietatea

imobiliara situata in zona semicentrala a orasului Breaza, Str.Garii nr.21,
Judetul Prahova, reprezentand:

- Teren intravilan- curti constructii, S =380 mp

2. Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este estimarea valorii de piata a
activului asa cum este definita in standardele internationale de evaluare - IVS
editia 2011, in vederea vanzarii.

Prezentul raport de evaluare se adreseaza Consiliului Local al orasului
Breaza in calitate de client .

Pentru orice alt scop decat cel declarat mai sus, proprietatea
imobiliara poate avea o valoare diferita.

3. Data evaluarii

Data la care valoarea estimata este valabila, este 07.08.2013.
Curs valutar B.N.R. =4,4304 lei/ EUR

4. Metodologia de evaluare

Evaluarea realizata conform prezentului raport reprezinta o estimare a
valorii de piata in vederea vanzarii.

Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi
schimbat, la data evalugrii, intre un cumparator hotardt si un vdnzator
hotardt, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
consirangere.

Conform standardelor internationale de evaluare IVS 2011, pentru
estimarea valorii de piafd, se folosesc urmatoarele abordari:

Abordarea prin piati — ofera o indicatie asupra valorii prin
compararea activului subiect, cu active identice sau similare, al caror pret se
cunoaste.

Abordarea prin venit — ofera o indicatie asupra valorii, prin
convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului.
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S =380 mp

Abordarea prin cost — ofera o indicatie asupra valorii, prin utilizarea
principiului economic conform caruia un cumpdrator nu va plati mai mult
pentru un activ, decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi utilitate,
fie prin cumparare, fie prin construire.

In cazul de fata, pentru determinarea acestei valori a fost aplicata
abordarea prin piata - metoda comparatiei directe.

Metoda comparatiei directe se utilizeaza la evaluarea terenului liber
sau care se considera liber pentru scopul evaluarii. Prin aceasta metoda,
preturile si informatiile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate
si corectate functie de asemanari sau diferentieri.

5. Ipoteze si conditii limitative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate
in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu
aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea

prezentului raport de evaluare sunt urmatoarele:

¢ Evaluarea s-a bazat pe datele din documentele puse la dispozitie de
beneficiar si a celor obtinute ca urmare a inspectiei la fata locului.

¢ In baza informatiilor primite, proprietatea a fost considerata in procesul
evaluarii ca fiind lipsita de sarcini.

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

¢ Nu s-a efectuat nici o investigatie referitoare la prezenta sau absenta
substantelor poluante sj, prin urmare, nu se poate oferi nici o asigurare a
potentialului sau impact asupra evaluarii. Evaluatorul a presupus ca nu
sunt, pe sau in cadrul proprietatii, nici un fel de substante poluante, care ar
putea contamina proprietatea si afecta valoarea acesteia.

¢ Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data
evaluarii.

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

¢ Intrarea in posesie a unei copii a acestui raport nu implica dreptul la
publicare a acestuia.
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S =380 mp

¢ Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la
valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului.

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

¢ In conformitate cu uzantele din Romania, valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de
timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice pietei imobiliare
nu sufera modificari semnificative care afecteaza opiniile estimate.

¢ Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat
si numai pentru uzul clientuluj si destinatarului mentionati. Nu se accepta
nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru
scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

C. ANALIZA DE PIATA

Analiza pietei imobiliare este o etapa de baza parcursa de catre evaluator
in vederea estimarii cat mai corecte a valorii de piata a unei proprietati imobiliare.

Studiul porneste de la definirea tipului de proprietate, de la analiza
potentialului de a produce venituri, studiind localizarea proprietatii
imobiliare, precum si caracteristicile investitorilor si proprietarilor.

Oferta de vanzare a terenurilor libere din zona Breaza este relativ mare,
preturile pentru terenuri amplasate in locatii similare aflandu-se in intervalul
20 - 40 EUR/mp in functie de pozitie, suprafata, morfologie si dotarea
tehnico- edilitara a zonei.

Piata imobiliara este irfci o piata a vanzatorului, deci este o piata
activa.
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Raport de evaluare — Breaza, Str.Garii, nr.21, Prahova
S =380 mp

D. DESCRIEREA PROPRIETATII
1. Statut juridic
Proprietatea face parte din inventarul bunurilor care alcatuiesc
domeniul privat al orasului Breaza. Dreptul de proprietate este complet.
Beneficiarul a pus la dispozitia evaluatorului urmatoarele documente:
- Incheiere nr.9763/ 20.06.2013
- Extras de carte funciara pentru informare nr.9763/ 14.06.32013
- Plan de amplasament si delimitare a corpului de proprietate

2. Amplasament. Descrierea zonei

Proprietatea imobiliara este situata in zona semicentrala orasului
Breaza.

Accesul se face din Str. Garii, strada asfaltata.

Din punct de vedere al morfologiei, terenul are o inclinatie generala
mica.

Utilitati: zona dispune de retea de energie electrica, apa, canalizare,
gaze.

Suprafata terenului este de 380 mp.
Caracteristicile proprietatii se regasesc in Anexa nr.1.
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E. EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE
1. Abordare prin piata

Anticiparea, schimbarea, cerea si oferta, substitutia si echilibrul sunt
principiile evaluarii care influenteaza valoarea terenului.”

Anticiparea unei eventuale cereri viitoare de spatii intr-o anumita
zona va motiva investitorii sa cumpere terenuri pentru constructie.

Relatia dintre cerere si oferta si faptul ca un cumparitor nu va plati
mai mult decat pentru un teren similar vor determina pretul de achizitie.

Principiul echilibrului face legatura intre elementele unei proprietiti,
intre care terenul are un rol esential.

De asemenea, caracteristicile fizice ale terenului (dimensiunea,
forma, topografia, raportul laturilor, localizarea etc.) si existenta unor utilitati
(apa curenta, canalizare, energie electrica, gaze etc.) influenteaza utilizarea
terenului si implicit valoarea sa.

Un lot de teren devine amplasament cand este imbunititit si gata de a fi

utilizat pentru un scop anume. De obicei, se spune ca terenul are valoare, iar
constructiile pot creste sau nu aceasta valoare.

Metoda comparatiei directe este recomandata pentru evaluarea
terenurilor libere sau considerate libere, cand exista date suficiente si sigure
privind tranzactiile similare in zona

Aceasta metoda este cel mai des utilizata in cazul in care exista
date comparabile, analizandu-se preturile si acele informatii refenitoare la
loturi de teren similare. Prin aceasta metoda, preturile si informatiile
referitoare la terenurile similare sunt analizate, comparate si corectate in functie
de asemanari si deosebiri.

Au fost selectate ¢i analizate proprietati comparabile (terenuri libere)
oferite spre tranzactionare, situate in zona.

Calculul valorii de piata a fost efectuat in Anexa 2- Calculul valorii de
piata a terenului, rezultand o valoare rotunjita de :

Valoare teren = 27.400 lei (6.194 EUR; 16,3 EUR/mp)
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2. Opinia evaluatorului

Tinand cont ca metoda comparatiei directe se bazeaza pe date concrete
si corecte furnizate de piata imobiliara, in opinia evaluatorului valoarea
rezultata reflecta valoarea de piata a proprietatii.

Astfel, valoarea estimata la data de 07.08.2013, pentru proprietatea
imobiliara situata in zona semicentrala a orasului Breaza, Str. Garii nr.21,
Judetul Prahova, in suprafata de 469,18 mp, este :

V =27.400 lei (6.194 EUR; 16,3 EUR/mp)

Intocmit,
Ing. Liliana BELDEANU

Spec n]w.lrf'l
El, EPI, FBM

Pag.10/ 10




Calculul valorii de pi erenului
Anexa 2 plata at
Breaza, str. Garii, nr.21
Element de comparatie | Terende Proprietati comparabile
evaluat 1 2 3 4
Pret de vanzare
(EUR/ mp) ? EUR/mp 31,0 25,0 20,0 40,0
Drept de proprietate
HANSTTG Integral Integral Integral Integral Integral
[ Corectie 0,0 0,0 0,0 0,0
Conditii de finantare La piata La piata La piata La piata La piata
Corectie 0,0 0,0 0,0 0,0
i Independent/ Independent/ Independent/ Independent/
Conditii d
GOt AeNanZaIe Oferta Oferta Oferta Oferta
Corectie -9,3 -7,5 -6,0 -12,0
Pret corectat 21,7 17,5 14,0 28,0
Conditii de piata 08 2013 08 2013 08 2013 08 2013 08 2013
Corectie 0,0 0,0 0,0 0,0
Pret corectat 21,7 17,5 14,0 28,0
Localizare Garii Breaza de Jos | Breaza de Jos | Breaza de Jos | Breaza de Jos
Corectie 0,0 35 78 0,0
Pret corectat 21,7 21,0 16,8 28,0
! Suprafata (mp) 380 626 1.964 5.437 900
Corectie 0,3 1,9 6,1 0,6
Pret corectat 22,0 22,9 22,9 28,6
Deschidere 20 12 15 24 51
Corectie 1,4 0,8 -0,7 -5,2
Pret corectat 23,4 23,8 22,2 23,4
Tip teren construit liber liber liber liber
Corectie -7,0 -7,1 -6,7 -7,0
Pret corectat (EUR/mp) 16,3 16,6 15,6 16,4
Corectie neta totala -14,7 -8,4 -4,4 -23,6
: 18,0 20,9 22,3 24,9
Corectie bruta totala 57,92% 83,56% 111,32% 62,22%

Corectii
Pentru corectia aferenta Conditiilor de vanzare, s-a aplicat o reducere de 30
Conditii de vanzare % considerata coeficient de negociere intre pretul de oferta si pretul de
tranzactionare.
: Pentru corectia aferenta localizarii, comparabilele 2 si 3 au fost corectate
Localizare .
pozitiv cu 20%
Pentru corectia aferenta suprafetei s-au analizat comparabilele 2 si 3. Se
Suprafata observa ca pentru o diferenta de suprafata de 3473 mp, diferenta de pret
P este de 4,2 EUR/mp. Cu aceasta valoare (4,2/3473) s-au corectat
diferentele dintre subiect si comparabile.
Pentru corectia aferenta deschiderii s-au analizat comparabilele 1 si 4. Se
Deschidere observa ca pentru o diferenta de deschidere de 39 m, diferenta de pret este
de 6,6 EUR/mp. Cu aceasta valoare (6,6/39) s-au corectat diferentele dintre
subiect si comparabile.
: Pentru corectia aferenta tipului de teren toate comparabilele au fost
Tip teren .
corectate negativ cu 30%.
194 € :
Valoare teren = S - 4,4304 lei
27.400 lei




