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CONSILIUL LOCAL BREAZA

HOTARARE
pentru modificarea si completarea HCL nr. 166/19.12.2013 privind vanzarea in
conditiile legii, a unui teren proprietate privata a orasului Breaza, situat in Breaza, str.

Ocinei, nr.2C

Avand in vedere expunerea de motive nr.63/08.04.2014. formulata de membrii
Comisiei de urbanism si buget-finante din cadrul Consiliului Loca] al oragului Breaza.
completatd prin expunerea nr. 73/23.04.2014:

Luand act de :

-raportul de specialitate nr.5023/15.04.2014 intocmit de dna Sichim Elena. sef
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. 5024/15.04.2014 al secretarului orasului Breaza;

In conformitate cu prevederile art. 36 alin.(5) lit. “b” raportat la alin. (2) lit. “¢c”
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. 43, alin. (3) din Legea
215/2001 privind administratia publica locala, republicata;

Consiliul Local al orasului Breaza adopta prezenta hotarare:

Art.l. HCL nr. 166/19.12.2013 privind véanzarea in conditiile legii. a unui teren
proprietate privata a orasului Breaza, situat in Breaza, str. Ocinei, nr.2C se modifica si
completeazd, dupa cum urmeaza:

1. Alineatul (1) al art. 2 se modifica si va avea urmatorul cuprins:

“Art.2(1) Aproba raportul de evaluare intocmit de PFA Constantin Valerica pentru
terenul intravilan din Breaza, str. Ocinei, nr.2C, in suprafata de 2000 mp, proprietate privati a
orasului Breaza, Anexa la prezenta hotarare.

2 . Dupa alin (1) al art.2 se introduce un nou alineat, alin.(1 '), cu urmétorul cuprins:

*Art.2 (1 ])Prcgul de vanzare este de 430.000 lei la care se adauga TVA, stabilit pe baza
raportului de evaluare intocmit de PFA Constantin Valerica, evaluator autorizat ANEVAR™.

3. Cu data adoptarii prezentei, Anexa II la HCL nr. 166/19.12.2013 se revoca.

Art.IL. Celelalte prevederi cuprinse in HCL nr. 166/19.12.2013 privind vénzarea in
conditiile legii. a unui teren proprietate privata a orasului Breaza, situat in Breaza, str. Ocinei,
nr.2C si Anexa I la aceasta raman nemodificate.

Art.IIl. Prezenta va fi comunicata prin grija Serviciului Administratie Publica Locala:
Institutiei Prefectului Prahova, Primarului orasului Breaza, Biroului UAT. Serviciului
Financiar-Contabil, Biroul agricol §i cadastru si SC BiancoSpino SRL.

Presedinte de Sedint::
Consilier local,
Cirtoaje Florin

Contrasemneaza:
Secpetar oras,
Moldéviganu Elena

o
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Campina, str. Muscelului, nr. 40, jud. Prahova
Tel/Fax 0244 332177 Mobil 0722 534379

RAPORT DE EVALUARE
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Obiectiv: Evaluarea proprietatii imobiliare
Teren intravilan in suprafata de 2.000 mp,

situat in Loc. Breaza, str. Ocinei, nr. 2C, jud.Prahova

Proprietar: CONSILIUL LOCAL AL ORASULUI BREAZA

‘ntocmit,
Evalpiator autorizat

FEBRUARIE 2014




SINTEZA RAPORTULUI DE EVALUARE

Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara TEREN INTRAVILAN, in suprafata de
0 mp, situat in Loc. Breaza, str. Ocinei, nr. 2C, parcela 438, tarla 28, jud Prahova.

Clientul si destinatarul raportului: PRIMARIA ORASULUI BREAZA cu sediul in Oras Breaza, str.
ublicii, nr. 82B.

5-a evaluat dreptul integral de proprietate considerat liber, valabil si marketabil.

Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata.

Tipul valorii: valoarea de piata
standardele internationale de evaluare (IVS) pe care se fundamenteaza prezenta lucrare sunt:
|VS — Cadru general
IVS 101 Sfera misiuniii de evaluare
IVS 102 Implementare
IVS 103 Raportarea evaluarii
IVS 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare

Inspectia proprietatii a fost realizata in data de 18.02.2014 de catre Constantin Valerica in
ezenta reprezentantului legal din partea Primariei Orasului Breaza.

Data efectiva a estimarii valorii : 18.02.2014
Data intocmirii raportului de evaluare: 25.02.2014

Rezultatele evaluarii sunt:

Moneda Abordare prin comparatii total | Abordare prin comparatii mp
EUR 96.000 48
LEI 430.000 215

Opinia evaluatorului:

‘Astfel, in opinia evaluatorului, tinand seama de scopul prezentei evaluari, valoarea de piata estimata
a proprietatii asa curh se prezinta la data evaluarii, este:

Denumire proprietate Valoare Valoare estimata
estimata (euro)
(Lei)
~Teren intravilan 2.000 mp 430.000 96.000

Valoarea estimata in raportul de evaluare nu contine TVA

“Eval -
A Uator autorizat — membru titular ANEVAR — ec. Constantin Valerica

S
e ST e - = —




; Argumente|e care au stat |a baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
aloarea sunt:

’ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile

imate in prezentul raport;

xpri
au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta si

4

redibila a valorii;
p valoarea opinata se refera la intreaga proprietate imobiliara, asa cum a fost descrisa in

rezentul raport;“valclmle estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
listribuire a valorii pe interese fractionate va invalida vaioarea estimata;
1 OP"'”a finala a fost exprimata in lei si in valuta la cursul de schimb BNR de la data evaluarii

espectw 4,4873 lei/EUR;
valoarea este o predictie; ‘

7 valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu:
. - <

¢ valoarea este subiectiva;

1 evaluarea este o opinie asupra unei valori
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CERTIFICAREA EVALUATORULUI

Subsemnatul Constantin Valerica, declar pe proprie raspundere c3 analizele, opiniile Si
yncluziile exprimate au fost realizate in conformitate cu cerintele din standardele, recomand3rile Si
etodologia de lucru prevazute in Standardul International de Evaluare (IVS) si normele si
etodologiile recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
smania).

Am respectat codul de etica al profesiei de evaluator autorizat, respectiv principiile integritatii
lirect si onest in relatiile profesionale si de afaceri); obiectivitatii, independentei, impartialitatii
witarea conflictelor de interes, influente sau preferinte care s3 imi afecteze judecata profesionala);
nfidentialitatii (am respectat confidentialitatea informatiilor obtinute ca Urmare a relatiilor
rofesionale si nu am divulgat astfel de informatii tertilor firs a avea autoritate specifics si nu am
losit informatiile in avantajul personal sau al unor terte parti); competentej profesionale si

>mportamentului profesional.
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tolul 1 - Premisele evaluarii

Ipoteze speciale si conditii limitative
La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza,

pinia evaluatorului fiind exprimata in concordanta cu acestea.

joteze:

Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client
si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de
proprietate este considerat valabil si marketabil;

Nu a fost realizata nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se
presupune ca nu exista conditii ascunse sau neaparente ale proprietatii, solului, sau structurii
care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate pentru asemenea
conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

Presupunem ca nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitatilor de decontaminare
nu afecteazi valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice
prezenta contaminantilor sau a materialelor periculoase;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodei de evaluare utilizata si a modalitatilor de aplicare a acesteia, pentru ca valoarea
rezultata sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul se considerd degrevat de raspunderea existentei unor vicii ascunse privind
obiectul evaluirii, factorii de mediu etc., care ar putea influenta in vreun sens valoarea
bunurilor in cauza, fapt pentru care evaluatorul nu poate da nici o garantie referitoare la
starea tehnica sau economica a acestora, ulterioara evaluarii.

Valoarea estimatd este valabild la data evaludrii. Intrucét piata, conditiile de piata se pot
schimba,valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment.

S-a presupus cé legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale
modificari care pot sa apara in perioada urmatoare.

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

Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa
cum sunt acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori
suplimentare ;

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 avea cunostinta la

data evaluarii. 3

-onditii limitative :

Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sa poata certifica
exactitatea lor ;

Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventualele modificari a dreptului de proprietate
sau a elementelor inscrise in extrasul CF de la data emiterii acestuia si pana la data evaluarii ;
Granitele si dimensiunile utilizate in evaluarea acestei proprietati imobiliare au fost stabilite
pe baza informatiilor si documentelor furnizate de catre client, veridicitatea si exactitatea
celor inscrise in aceste documente fiind responsabiliatea acestuia; Toate schitele, planurile de
situatie puse la dispozitia evaluatorului se considera a fi corecte dar nu isi asuma nici o
responsabilitate in aceasta privinta

Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, in nici o circumstanta, pentru eventualele
informatii eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre proprietar, acesta fiind
considerat de buna credinta ;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
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watorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
gvauna marturie in instanta relativ la imobilul supus evaluarii, in afara cazului in care s-au
inecieiat in prealabil astfel de intelegeri;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special studiul de piata, metodologia abordata,
identitatea evaluatorului s.a.) nu vor fi copiate, transmise, publicate sau mediatizate fara
acordul prealabil al evaluatorului; —_ . ) R— i~ R
 orice valori estimate in raport se.apllc.a intregii proprlgtatl Sl.once divizare §§u distribuire a
valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de

distribuire a fost prevazuta in raport.
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Obiectul evaluarii
Obiectul evaluarii il constituie proprietatea imobiliara TEREN INTRAVILAN in suprafata de

';“OO'MP situata in Loc. Breaza, str. Ocinei, nr. 2C, parcela 438, tarla 28, jud Prahova.
.( i

’; Scopul evaluarii: estimarea valorii de piata.
;‘1'
& Drepturi de proprietate evaluate

y‘ :éfqprietar: Consiliul Local al Orasului Breaza — Domeniul Privat conform Extrasului de carte
i ciara pentru informare nr. 4650 din 01.04.2008 emis de Oficiul de Cadastru si Publicitate

iliara Prahova — Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Campina.

Tipul valorii: valoarea de piata asa cum este definita in Standardele Internationale de
Cadru general ca ,suma estimata pentru care un activ ar fi schimbat la data evaluarii,

Moneda raportului
Valoarea estimata prin prezentul raport de evaluare este in LEI si in EURO la cursul de schimb

5 T ANEVAR, in data de 18.02.2014 in prezenta reprezentantului legal din partea Primariei
'€aza. Au fost preluate informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate
€ Puse la dispozitie si s-a fotografiat proprietatea supusa evaluarii.
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g, Riscul evaluarii si Clauza de nepublicare

1.1 ;:\cest Raport de Evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul
clientului si al Destinatarului. Nu se accepta nici o responsabilitate daca este transmis unei alte

ersoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nicio circumstanta. Autorul evaluarii
nu va dezvalui Raportul unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele
|ntern3ti°"a|e de Evaluare sau atunci cand proprietatea, sau Raportul, a intrat in atentia unui corp
judiciar calificat.
Nu este permisa folosirea raportului, a formatului acestuia, copierea, in tot, sau in parte, de catre
o alta persoana, fara obtinerea in prealabil a acordului scris din partea autorului evaluarii.
Raportul de Evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al autorului evaluarii, cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara. )
publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de catre alte persoane, decat cele pentru
care a fost realizat, atrage dupa sine incetarea obligatiilor contractuale si raspunderea legala.

Capitolul 2 - Prezentarea datelor
2.1. Identificarea proprietatii, descrierea juridica

2.1.1 Identificarea

Proprietatea imobiliara, constituita din teren cu destinatia terenuri aflate in intravilan (TDI) in
suprafata de 2.000 mp, situat in Loc. Breaza, str. Ocinei, nr. 2C, parcela 438, tarla 28, jud Prahova,
identificat ca amplasare la data inspectiei, in zona centrala a Orasului Breaza, in spatele terenului de
sport din parcul central, langa sediul SC Biancospino SRL. Terenul se afla in tarlaua 28, parcela Cc 438,
are nr. cadastral 11244 , Carte Funciara nr. 7472 a Orasului Breaza.

Evaluarea se face in ipoteza ca proprietatea este libera de orice fel de sarcini.

Terenul supus evaluarii este ocupat si utilizat in realizarea obiectului de activitate al SC
Biancospino SRL, avand drept de folosinta al terenului in baza Contractului de asociatiune in
participatiune nr. 18244/28.12.2007 si care este si proprietarul constructiilor efectuate pe baza
autorizatiei de construiré nr. 3/2008 care afecteaza raportul in cauza.

Documente puse la dispozitie de catre client, care stau la baza opiniei exprimate in raport sunt:

- Extras de carte funciara pentru informare

- Plan de amplasament si delimitare a imobilului

2.1.2. Descrierea amplasamentului

Zona de amplasare, conform inspectiei efectuate de evaluator, in baza documentelor atasate
la Raport si conform discutiilor purtate cu reprezentantul proprietarului, este in centrul orasului
Breaza, zona comerciala si industriala, in’ apropiere se afla Scoala Speciala Breaza, Liceul Militar
Breaza, parcul Constantin Brancoveanu, cartier blocuri etc. .

Pe proprietatea in cauza se afla 2 constructii speciale - platforma betonata ce serveste pentru
asigurarea circulatiei pietonale si autovehiculelor si sopron in suprafata de 96 mp ce serveste pentru
idapostirea auotvehiculelor, inregistrate in contabilitatea si patrimoniul SC Biancospino SRL,
sfectuate concomitent cu construirea halei de productie de pe terenul alaturat conform autorizatiei
fe construire nr. 3 din 2008. Constructiile nu fac obiectul prezentului raport de evaluare. Terenul are
) topografie plana iar accesul la acesta se face din str. Ocinei printr-un drum de acces asfaltat ce
Ipartine domeniului public, zona usor accesibila cu mijloace de transport auto. Exista retea de
ransport in comun in apropiere.

Facem mentiunea ca pentru orice dezvoltare a unui teren se vor respecta regulamentele
*feritoare la retrageri, amplasare, regim de inaltime si indicatori urbanistici prin intocmirea unui Plan
Irbanistic Zonal ce necesita aprobare conform legilor in vigoare.

Utilitatile de care dispune zona de amplasament sunt : gaze, apa, canalizare, energie eléctrica.

81!
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P proprietatea se invecineaza cu :

Bln pmprietatea SC Biancospino SRLIa N
Tereenml Public al Orasului Breaza la E
gggenim Public al Orasului Breaza la S
scoala speciala BreazalaV

2. Date generale despre localitate, vecinatati, amplasare

Orasul Breaza, poarta de intrare in pitoreasca Vale a Prahovei, este pozitionat pe coordonatele
2 25°40' longitudine estica si 45°10' latitudine nordica. Datorita izolarii de traficul rutier intens de pe
ilea Prahovei, climei moderate, aerului unic in Romania, pitorescului asezarii, Breaza este
nsiderata un Davos al Romaniei.

Albia raului Prahova si DN 1 strabate localitatea de la nord la sud si desparte Breaza de
rtierele Podu Corbului, Nistoresti si Frasinet.

In Breaza se poate intra din DN1 Bucuresti-Brasov, intre Km 95,5 si Km 106,5. Orasul este asezat
sud de orasul Comarnic si la nord-vest de Campina, avand drept vecine comuna Cornu la est si
Munele Adunati si Talea la vest.

O alta cale de acces este calea ferata Bucuresti-Brasov, la gara Breaza sau haltele Nistoresti si
€aza Nord,
€aza se afla la urmatoarele distante de:

)5 Km de Bucuresti
2 Km de Plojesti
20Km de Sinaia
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Valuator autorizat — membru titular ANEVAR — ec. Constantin Valerica




© - (m de Busteni

" g Km de Azuga
ig «m de Predeal
'45 «m de zona Bran

1 orasul Breaza, datorita amplasarii geografice, are o clima temperat-continentala.

pe malurile raului Prahova cat si ale afluentilor sai se gasesc salcii si arini. Exista si paduri de

| mesteC _molid, brad, pin, fag- ce apar ca niste mici insule in zona de contact dintre dealuri si munte
' podu corbului, Dealul Cetatii, Lazului). Padurile de fag se gasesc pe suprafete mult mai mari in Valea
Morii, Cheia Provitei si pe versantul estic al dealului Sinoiu. Un numar foarte mare de tipuri de plante
din flora specifica zonei subcarpatice acopera pasunile si fanetele.

Localizare :

3
3
i
!
t
!
]
!
i
i

2.3.Analiza pietei imobiliare

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul
de a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra
unor bunuri, cum sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele
bunurilor sau serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.
Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este
relativ mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea
ce face ca aceste piete sa fie sensibile |a stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor,
numarul de locuri de munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul
’_Creditului care poate fi dobandit, marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile
imobiliare nu se cumpara cu banii jos iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este
Periclitata.
| Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori
""ﬂuentata dereglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot
tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna
Un decalaj intre cerere si oferta.
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Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc,
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru.
paratorii si vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au
od frecvent. De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu
diat disponibile. Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin
lichide si de obicei procesul de vanzare este lung.
Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

fiind
cum

sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt
- gfectati de factori endogeni si exogeni proprietatil.

In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor |a piata pe

: Je oparte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creeat

tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la
candul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta fiind un proces de
segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Pretul pentru terenuri poate fi influentat si de motivatia dezvoltatorilor de a construi produse
imobiliare, iar aceasta motivatie este influentata direct de cererea de piata.

Criza financiara globala a determinat pe piata imobilara din zona supusa evaluarii si
imprejurimi, o accentuare ascaderii preturilor si o crestere a ofertei de vanzare. Asa cum era de
asteptat, anul 2013 marcheazacresteri semnificative ale ofertelor pe piata vanzarilor de imobile dar si
oscadere dramatica a preturilor incepand cu anul 2009. Preturile solicitate de proprietari sunt tot mai
mici, multi dintre acestia fiind dispusi sa vanda evitand riscul unor pierderi si mai mari in perioada

urmatoare.
Evolutia ofertelor de vanzare pentru imobile a urmat in acest an tendintele pietei, ofertele au

' avut fluctuatii majore de la o luna la alta.

Astfel pentru anul 2014, asteptarile sunt similare: scaderi ale preturilor intr-un ritm lent.
Anul 2009 reprezinta pentru piata imobiliara linia de demarcatie intre perioada de

| cresterispectaculoase si inceputul crizei imobiliare. Aceasta luna reprezinta nu numai perioada cu cele
maimulte oferte de vanzare dar si cu cele mai mari preturi pentru toate tipurile de imobile.
Instabilitatea financiara de pe pietele internationale a produs efecte si pe piata imobiliara
' romaneasca printr-o scadere continua a preturilor.

Statistica are la baza ofertele imobiliare publicate de persoanele particulare in toata presa

' scrisa si pe internet.

= Piata specifica

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au
investigat o serie de factori, incepand cu tipul proprietatii.

Valoarea unui teren creste automat, daca exista pentru el o Autorizatie de construire, un
proiect sau un Plan Urbanistic de Dezvoltare (PUD) aprobat.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata
proprietatilor imobiliare tip teren intravilan construit.

=0ferta competitivd

PUZ-ul da valoare terenului.

Cumparatorii de terenuri cu putere financiara de pe piata au nevoie de suprafete mari. In plus,
Mai au nevoie si de conditii favorabile pentru realizarea unor constructii care sa le permita
recuperarea banilor si obtinerea unor venituri rezonabile. Evolutia preturilor din acest an va continua
tendinta de domolire, dupa o perioada decativa ani in care salturile erau aproape duble in fiecare an.

Oferte de terenuri la vanzare in zona supusa analizei pentru terenuri intravilane si similare
(U terenul supus evaluarii sunt cuprinse intre 30 - 60 euro.

1|
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:  cererea solvabila
valorile de tranzactionare ale terenurilor din zona Breaza — Centru vor cunoaste si in acest an
oscadere semnificativa, preturile de tranzactionare fiind in medie de 10 - 20% din pretul oferit,
jpreciaza agentiile imobiliare din zona.

piata imobiliara este interactiunea intre persoanele care schimba drepturi de proprietate
contra altor bunuri—in speta banii.

Piata imobiliara pentru proprietatea ce face obiectul evaluarii este o piata inactiva, al carei
dinamism este foarte scazut.

Preturile au scazut pentru majoritatea terenurilor, in principal ca urmare a cresteri artificiale
jccentuate din al doilea semestru al anului 2007 si inceputul anului 2008.

Pentru acest an se estimeaza o evolutie descendenta in continuare, a pietei imobiliare , insa
pe termen mediu se considera ca se va inregistra o asezare a preturilor la nivel general.

|
!
t
,.
i
|
§

gchilibrul pietei

ZONA: Tn pofida scaderii preturilor din ultimii ani, intre oferta si cererea de pe piata nu s-a
creat incd echilibrul necesar pentru o functionare la parametri optimi a acestui sector, dar ritmul de
' scadere este unul mult mai lent. Accesul la creditare drastic restrictionat, atat de conditiile impuse de
catre BNR si conditiile aplicate de catre bancile comerciale, veniturile la un nivel mic in raport cu
oferta imobiliara, incertitudinile pe plan international si mai ales in zona euro, au condus la opinia
unui trend negativ. Din acest motiv, tendinta generala va fi de scadere usoara, pe termen mediu,
pentru proprietatile din zona Imobilului Obiect.

' Capitolul 3 Analiza datelor si concluziile
3.1 Procedura de evaluare

{ Baza evaluarii realizate in prezentul raport este valoarea de piata
| Pentru evaluarea proprietatii, respectand Standardele Internationale de Evaluare, a fost
: utilizata urmatoarea abordare:
| -Abordarea prin piata (metoda comparatiei directe);
i
| Etapele parcurse:
Documentarea, studierea planurilor, a documentatiei si a actelor juridice puse la dispozitie de

! proprietar;
‘ Inspectia amplasamentului;
i Analiza informatiilor culese si interpretarea lor;
L Stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat la baza elaborarii raportului;

Aplicarea metodei de evaluare; ¢

Interpretarea si exprimarea valorii finale.

Surse de informatii:

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii raportului de evaluare:

Documentele si planurile privind proprietatea imobiliara;

Informatii privind istoricul proprietatii si zonei;

Publicatii de specialitate;

Agentii imobiliare si diverse baze de date.

' 3.2. Cea mai buna utilizare
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legala a unui teren
liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat
82 mai mare valoare.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
12 |
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X PermiSibilé legal — in toate cazurile sunt analizate doar acele utilizari permise de lege.
gste necesar sa se analizeze reglementarile privind donarea, restrictile de vanzare-
cumparare,normativele de constructii, impactul asupra mediului, restrictiile de dezvoltare.
posibila fizic — Dimensiunea, forma, suprafata, structura geologica a terenului si accesibilitatea
gnui lot de teren si riscul unor dezastre naturale (cutremure, inundatii, etc.) afecteazd
ytilizarile unor proprietati imobiliare. Este necesar de asemenea sa fie analizata capacitatea si
disponibilitét,ile utilitatilor publice.
fezabila financiar — Este necesara analiza pentru a determina daca .utilizarea proprietatii
produce un venit care sa acopere cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si
amortizarea capitalului.
Maxim productiva — Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este aceea care
conduce la cea mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a
capitalului ceruta pe piata pentru acea utilizare si conform limitarilor urbanistice .
prin analiza CMBU, se identifica cea mai competitiva si mai profitabila utilizare a proprietatii
'qmobiliare.
Analiza CMBU este un studiu economic al impactului fortelor de piata asupra proprietatii

ndlizate. CMBU se bazeaza pe datele colectate si analizate pentru estimarea valorii proprietatii prin
snalizarea fezabilitatii legata, respectiv, de estimarea profitului potential generat de proprietate, de
nvestitii, stabilitatea ocuparii,managementului, precum si de cresterea potentiala a valorii.
- Tipul de utilizare reprezinta elementul esential in estimarea valorii proprietatii, iar valoarea
renului trebuie considerata din acest punct de vedere, obiectivul evaluatorului constand in gasirea
lizarii care maximizeaza valoarea proprietatii.

Pe baza studiului pietei imobiliare specifice tipurilor de proprietati existente in zona si care
maresc tendintele de dezvoltare zonala,proprietatea de evaluat a fost analizata pentru cea mai

una utilizare in ipoteza actuala.

33. Principiile evaluarii — pentru piata imobiliara
Cererea si oferta. Valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este determinata de

interactiunea dintre cererea si oferta existente la data evaluarii.
Schimbarea. Fortele cererii si ale ofertei se afla intr-o dinamica permanenta si creaza in mod

onstant un nou mediu economic, ducand astfel la fluctuatii ale pretului si valorii.

Concurenta. Preturile sunt sustinute si valorile sunt stabilite printr-o continua competitie si
Interactiune intre cumparatori, vanzatori, an:creprenori si alti participanti pe piata imobiliara.
Substitutia.Un cumparator rational nu va plati mai mult pentru o proprietate decat costul de
ichizitie a unei alte proprietati cu aceleasi caracteristici.

34. Abordarea prin metoda de evaluare
34.1. Abordarea prin metoda comparatiilor de piata
_ Metoda comparatiilor de piatd isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
fespectiv estimarea valorii se face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand
}apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat”.

Premiza majora a metodei este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in
"elatie directd cu preturile de tranzactionare a unor proprietdti competitive si comparabile. Analiza
©mparativa se bazeazi pe asemandrile si diterentele intre proprietati si tranzactiile care influenteaza
Viloarea,
Avand in vedere calitatea si cantitatea informatiilor de piata utilizate, s-a utilizat metoda

Omparatiilor directe.

13|
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prezentarea ofertelor de vanzare a terenurilor in zona :

‘!"Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-
2 pia;é,reflectate in mass-media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe
= ynitara rezultatd in urma tranzactiilor cu imobile similare sau asimilabile efectuate in zona,
arabile satisfacator.

pentru @ stabili valoarea de piata a imobilului subiect s-a procedat la un studiu de piata in
a nivelul zonei si in special in zona de amplasare a imobilului subiect.
liza pe criterii de piata a caracteristicilor si a datelor disponibile, calculul si aplicarea

ectiilor de comparatie prezentate au urmarit (cuantificarea pentru ajustare) urmatoarele

= de comparatie: drepturi de proprietate, conditii de vanzare, localizare, caracteristici fizice,

sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la
: ageﬂti“e imobiliare colaboratoare si partial de la firmele, agentiile si persoanele direct implicate in

L

informatii necesare privind

renurile similare cu terenul de
evaluat

te

Terenuri similare cu terenul de evaluat

Comparabila A

Comparabila B

Comparabila C

e s | .
Drepturi de proprietate asupra

Drept de proprietate

Drept de proprietate

Drept de proprietate

Deschidere (ml)

terenului integral integral integral
penumirea localitatii Breaza, zona centrala Breaza, zona centrala | Breaza, zona centrala
2ona din localitate in care este rezidentiala rezidentiala rezidentiala
amplasat terenul
Suprafata terenului [mp]; 1.844 1.244 1.180

35 24 45

Forma si geometria terenului

Regulata, plan

Regulata, plan

Regulata, plan

Echiparea terenului, dupa caz,

curent electric, apa,

curent electric, apa

curent electric, apa

"Evaluator autorizat — membru titular ANEVAR — ec. Constantin Valerica

cuinfrastructuri tehnico- gaze gaze gaze
edilitare
Drum de acces: asfaltat / asfaltat neasfaltat neasfaltat
neasfaltat
-Valoarea unitara de piata a 60 60 61
terenului similar — [Euro/mp].
-Data inregistrarii informatiei, a Feb. 2014/www. lan. 2014/ www. lan. 2014/www.
valabilitatii ofertei si sursa imobiliare.mervani.ro mercador.ro mercador.ro
informarii.
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FISA EVALUARE TEREN ( 2.000 mp)

Amplasament: 1oc. Breaza. str. Ocinei. nr. 2C

-Metoda comparatiei directe -

Consta in analiza pietei terenurilor comparabile, incluzind comparatii cu terenuri similare.

UA M Terenul de Comparabila | Comparabila Comparabila
S evaluat A B G
EURO/mp 60 60 61
Corectie % -15% -15% -15%
't | corectie EURO/mp -9.00 -9.00 -9.15
T pret tranzactie EURO/mp 51,00 T 51,00 51.85
Drepm! depropriecate o !’ i Integral Integral Integral Integral
fransmis chiriasi =
. Coreclie % 0% 0% 0%
Y | corecrie EURO/mp 0.00 0.00 0.00
[ pret corectat EURO/mp 51.00 51.00 51.85
" | conditiile de finantare cash/ credit Cash Cash Cash Cash
| Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
| Pret corectat EURO/mp 51,00 51,00 51.85
17| independent/
vanzator
Conditiile de vanzare constrans/ independent independent independent independent
cumparator
{ interesat
|| | Corectie % 0% 0% 0%
; Coreclie EURO/mp 0.00 0,00 0.00
Pret corectat EURO/mp 51,00 51,00 51.85
Conditiile pietei (Data
. R recent recent recent
| tranzactiei) l.z.an
Corectie % 0.0% 0,0% 0,0%
Corectie EURO/mp 0.00 0.00 0.00
Pret corectat EURO/mp 51,00 51.00 51.85
5| Localizare: Zona
Jia | amplasamentului Breaza de Jos Similar Similar Similar
| Corectie % 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0.00 0.00 0.00
: Pret corectat EURO/mp 51.00 51,00 51.85
5.b central, str.
Zonare Ocinei Similar Similar Similar
Corectie % 0% 0% 0%
Corectie EURO/mp 0.00 0,00 0,00
| Pret corectat EURO/mp 51.00 51.00 51,85
=36 Caracteristicile fizice si
6a tehnice: mp 2.000 1.844 1.244 1.180
" | Suprafata
Corectie % 0% -5% -3%
Corectie EURO/mp 0,00 -2.55 -2.59
Pret corectal EURO/mp 51.00 48.45 49.26
6.b | Deschiderea m drum acces 35 drum acces 45
Corectie (Comparatie cu
terenul de evaluat) 0 5% 0% 5%
Corectie EURO/mp -2.55 0.00 -2.39
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lustificarea corectiilor:

piata este moderata;

Sunt pe teren

este neasfaltat.

Pret corectat EURO/mp 48.45 48.45 46.67
o= Apa gaze
;i curent electric - L ]
0 | Reteaua edilitard (gaze, apa, canalizare Similar Similar Similar
| | curent electric) teleton caby
i/ Corecle g 0% 0% | 0%
[/ Corectie EURO/mp 0.00 0.00 0.00
| Pret corectat EURO/mp 48.45 4845 46.67
f Tipul drumului de acces Asfaltat Similar Neasfaltat Neasfaltat
=l : 0, 0/ <0/ =0/
i C orecfie 70 0% 5% 5%
| corectie EURO/mp 0.00 2,55 2,59
| Pret corectat 48.45 51.00 4926 |
e | RO |
7 | Utilizarea (CMBU) °°"’°S'[°r‘i:'|""‘d“ rezidential | * rezidential rezidential
Corectie % 0% 0% 0%
]
e | Coreclie EURO/mp 0.00 0,00 0,00
i Pret corectat EURO/mp 48,45 51.00 49.26
==
7 | Restrictii legale nu nu nu nu
‘1 Corectie % 0% 0% 0%
b Corectie EURO/mp 0,00 0,00 0,00
] Pret corectat EURO/mp 48,45 51,00 49,26
; Suma corectiilor % 4% 9% 13%
Suma corectiilor (in valoare
absoluta) EURO/mp 2,55 5.10 7.78
Corectia cea mai mica (in
valoare absoluta) EURO/mp 2,55
Pret final EURO/m 48,45
f Pret final rotunjit : :
Valoare teren 2.000 MP 96.000 | Euro
Valoare teren (rotunjit) 96.000 | Euro
Valoare teren 2.000 MP 430.000 | Lei

-Pret oferta: am considerat o marja de negociere de aproximativ 15%, avand in vedere ca in zona

-Suprafata: am corectat comparabilele B si C negativ avand o suprafata de teren cu aprox 50 % mai
mica decat subiectul, suprafetele mai mari de teren se vand mai greu;;
- Deschidere : Am corectat comparabilele A si C negativ avand deschidere directa la drum, in
tomparatie cu subiectul si comparabila B care are deschidere prin drum de acces.
- Utilitati — am corectat toate comparabilele pozitiv, avand in vedere ca la terenul subiect utilitatile

-Tipul drumului de acces : am corectat pozitiv comparabilele B si C, deoarece drumul la care are acces




; *ecancilierea si opinia finala asupra valorii

Uiteriile avute in vedere pentru a ajunge la o estimare finala a valorii, fundamentata si

1 ;'niﬁcativa, sunt:

| . adecvarea, prin care evaluatorul judeca cat de pertinenta este fiecare metoda scopului si

| ioarii evaluarii;

‘_precizia, prin care este masurata increderea evaluatorului in corectitudinea datelor, calculelor
ate si corectiilor aduse preturilor de vanzare a proprietatilor comparabile;

_cantitatea de informatii, care trebuie sa fie suficienta si pe baza carora se studiaza adecvarea si

p,ecizia in estimarea valorii finale. .

\pordarea prin comparatii de piata reflecta nivelul indicat de piata specifica si care are la baza
,chllibrul datde cererea si oferta terenurilor similare in zona de analiza.

jhordarea prin comparatii: 96.000 euro ~ 430.000 Lei

Opinia evaluatorului

Astfel, in opinia evaluatorului, tinand seama de scopul prezentei evaluari, valoarea de piata
lgﬁmata a proprietatii imobiliare teren intravilan liber, asa cum se prezinta la data evaluarii, este:

Denumire proprietate Valoare estimata Valoare estimata
(Lei) (euro)
Teren 2.000 mp 430.000 96.000

Valoarea estimata in raportul de evaluare nu contine TVA

Argumentele care au stat |la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele privind
nloarea sunt:

/ valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile
#primate in prezentul raport;

f au existat suficiente surse de informatii pe piata imobiliara pentru aprecierea corecta si
tredibila a valorii;

f valoarea opinata se refera la intreaga proprietate imobiliara, asa cum a fost descrisa in
rezentul raport; valorile estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau
fistribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimata;

£ opinia finala a fost exprimata in lei si in valuta la cursul de schimb BNR de la data evaluarii
tspectiv 4,4873 lei/EUR;

4 valoarea este o predictie;

f valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu;
4 valoarea este subiectiva;

v

evaluarea este o opinie asupra unei valori

'EValuator autorizat — membru titular ANEVAR — ec. Constantin Valerica

17 |



