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Dlui. Cristian Voicu
Cabinetul Individual de Insolventé Voicu Cristian

Lichidator Judiciar ENELMED TOUR SA, in faliment

In atentia:

Stimate domnule Voicu,

Ref:  Evaluarea activelor inregistrate in patrimoniul de ENELMED TOUR SA, in faliment

in legaturd cu cererea primita din partea Dumneavoastra pentru stabilirea valorii de piatad a activelor
inregistrate Tn patrimoniul ENELMED TOUR SA, in faliment, avem placerea de a va prezenta concluziile
raportului de evaluare.

Identificarea evaluatorului

Evaluatorul este societatea comercialda EVAIMOB-OPTIMUS VALOREM SRL prin DI. George Popovici
Evaluator Autorizat ANEVAR legitimatie 15491 cu specializérile El, EPI si EBM.

Utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Clientul raportului ENELMED TOUR SA, in faliment.

Destinatarii/utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare sunt: 1) Lichidatorul Judiciar Cabinetul Individual
de Insolventa Voicu Cristian, 2) Clientul- ENELMED TOUR SA, in faliment si 3) toate persoanele implicate
in procedura de faliment a Debitoarei.

Scopul evaluarii

Scopul acestei evaluari il reprezinta informarea Destinatarului si a Clientului in vederea vanzarii bunurilor,
in procedura de faliment a Debitoarei ENELMED TOUR SA, n faliment.

Tipul valorii estimate

In prezentul raport de evaluare s-a estimat valoarea de piata si valoarea de lichidare in conformitate cu
Standardele de Evaluare a Bunurilor Editia 2025 emise de ANEVAR.

Data inspectiei

Inspectia bunurilor a fost efectuata in 21.05.2025 de catre DI. George Popovici.

Data evaluarii si data redactarii

Data evaluarii este 03.07.2025. Data redactarii raportului de evaluare este 03.07.2025.

Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de activele de natura mijloacelor fixe detinute de ENELMED TOUR SA,
n faliment prezentate mai jos dupa cum urmeaza:

1. Teren intravilan, categoria de folosinta livada, in suprafata de 2.909,00 mp, situat in Campina, jud.
Prahova identificat sub numarul cadastral 25840 si inscris in cartea funciara nr. 25840— Campina.
Prezentarea cadastrala a proprietétii este detaliata Th anexa 1.

2. Licentele si programele informatice si un numar de 7 mijloacele fixe de natura bunurilor mobile
formate din mobilier si echipamente IT cu o valoare totala de 27.291 lei.

3. Alte creante imobilizate in suma de 1.234,03 lei.
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Rezultatele evaluarii. Opinia evaluatorului

Tn urma aplicarii metodologiei de evaluare si a rationamentului profesional prezentat in cadrul raportului de
evaluare, in conditiile termenilor de referinta si tindnd cont de ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise,
opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a bunurilor supuse evaluarii este:

Denumire Valoarea de piata Valoarea de lichidare
euro lei euro lei
Bunuri mobile 0€ 0 lei 0€ 0 lei
Creantele imobilizate 0€ 0 lei 0€ 0 lei
TOTAL 34.900€ 176.821 lei 24.430 € 132.616 lei |

Note:

1) Valorile nu fin cont de TVA.
2) Curs B.N.R. valabil la data de 03.07.2025- 5,0665 lei/euro.

George Popovici

Evaluator Autorizat | Membru ANEVAR
EVAIMOB-OPTIMUS VALOREM SRL

Semnat digital de
PO POVIC POPOVICI GEORGE
Data: 2025.07.03
I G EO RG 16:56:18 +03'00'
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1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea evaluatorului

Evaluatorul este societatea comerciala EVAIMOB-OPTIMUS VALOREM SRL, cu sediul social in
Bucuresti, Str. Hrisovului nr 32 bl. 9 sc A ap 2, sector 1, Tnregistrata la Registrul Comertului sub
numarul J40/2468/2013, CUI: 31280032, membru corporativ A.N.E.V.A.R., autorizatia numérul 0531
valabila pentru anul 2025 reprezentata legal de DI. George Popovici, In calitate de Administrator si
totodata Evaluator Autorizat ANEVAR legitimatie 15491 cu specializarile El, EPI si EBM.

Evaluatorul are experienta necesara si este competent sa realizeze prezenta evaluare, nu isi nici o
legatura cu obiectul evaluarii, Clientul sau Destinatarul prezentului raport de evaluare. Evaluatorul
poate oferi o evaluare obiectiva si impartiala.

1.2. Utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare

Clientul raportului de evaluare este ENELMED TOUR SA, in faliment, cu sediul social in Busteni,
Str. Ciresilor, Nr. 1, jud. Prahova, numar de ordine la ORC J29/699/2005, reprezentata legal de
Lichidatorul Judiciar Cabinetul Individual de Insolventd Voicu Cristian, conform Incheierii din data
de 22.10.2024 pronuntata de judecatorul —sindic in dosarul cu numarul 4369/105/2024 aflat pe rolul
Tribunalului Prahova, Sectia a ll-a Civila de Contencios, Administrativ si Fiscal,.

Destinatarii/utilizatorii desemnati ai raportului de evaluare sunt: 1) Lichidatorul Judiciar Cabinetul
Individual de Insolventa Voicu Cristian, 2) Clientul- ENELMED TOUR SA, in faliment si 3) toate
persoanele implicate in procedura de faliment a Debitoarei.

1.3. Scopul evaluarii

Scopul acestei evaluari il reprezinta informarea Destinatarului si a Clientului in vederea vanzarii
bunurilor, Tn procedura de faliment a Debitoarei ENELMED TOUR SA, in faliment.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluarii

Obiectul evaluarii este reprezentat de activele de natura mijloacelor fixe detinute de ENELMED
TOUR SA, in faliment prezentate mai jos dupa cum urmeaza:

1. Teren intravilan, categoria de folosinta livada, in suprafata de 2.909,00 mp, situat in Campina,
jud. Prahova identificat sub numarul cadastral 25840 si inscris in cartea funciara nr. 25840—
Campina. Prezentarea cadastrala a proprietatii este detaliata in anexa 1.

2. Licentele si programele informatice si un numar de 7 mijloacele fixe de natura bunurilor mobile
formate din mobilier si echipamente IT cu o valoare totala de 27.291 lei.

3. Alte creante imobilizate in suma de 1.234,03 lei.

1.5. Tipul valorii / valorilor estimate.

In prezentul raport de evaluare s-a estimat valoarea de piata si valoarea de lichidare in conformitate
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor Editia 2025 emise de ANEVAR.

Definitie valoare de piata

Conform SEV 104-Tipuri ale valorii, valoarea de piata este definita ca fiind: “suma estimaté pentru
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(&d) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat
si un vénzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare In cunostinta de cauza, prudent si fard constrangeri.”(Standardele
de Evaluare A Bunurilor Edifia 2025 emise de ANEVAR).

Definitie valoare de lichidare

Conform SEV 104-Tipuri ale valorii, valoarea de lichidare este definita ca fiind: ,,Valoarea de
lichidare reprezintad suma care ar fi obtinuta cand un activ sau grup de active se vinde in mod
individual. Valoarea de lichidare trebuie sa ia in considerare costurile necesare aducerii
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activelor in starea de vandabilitate, precum si costurile generate de cedarea lor”. (Standardele
de Evaluare A Bunurilor Editia 2025 emise de ANEVAR)

Valoarea de lichidare se poate determina in doua premise de evaluare diferite:
a) vanzarea ordonata, in urma unei activitati adecvate de marketing

Véanzarea ordonata descrie valoarea care s-ar putea realiza prin vnzarea unui grup de active, in
cadrul procesului de lichidare, avand la dispozitie o perioada de timp rezonabila pentru a gasi un
cumparator (sau cumparatori), vanzare in care vanzatorul este constrans sa vanda activele in starea
si in locul in care se afla acestea.

Perioada rezonabila pentru a gasi un cumparator (sau cumparatori) poate varia in functie de tipul
activului si conditiile de piata.

b) vanzarea fortata cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing.

Termenul ,vanzare fortatd” se utilizeaza deseori in situatiile cand un vanzator este constrans sa
vanda si, in consecinta, nu are la dispozitie o perioada de marketing adecvata si cumparatorii ar
putea sa nu realizeze analizele proprii necesare. Pretul care ar putea fi obtinut in aceste situatii va
depinde de natura presiunii exercitate asupra vanzatorului si de motivele pentru care nu poate sa
dispuna de o perioada de marketing adecvata. De asemenea, ar putea reflecta consecintele asupra
vanzatorului cauzate de imposibilitatea de a vinde in perioada disponibila. Pretul obtenabil intr-o
vanzare fortata nu poate fi estimat in mod realist, cu exceptia cazului cand se cunosc natura si
motivul constrangerilor asupra vanzatorului. Pretul pe care un vanzator il va accepta in cadrul unei
vanzari fortate va reflecta mai degraba situatia lui speciala decat pe cea a vanzatorului ipotetic,
hotarat din definitia valorii de piata. O ,vanzare fortata” reprezinta o descriere a situatiei in care are
loc schimbul si nu un tip al valorii distinct.

Daca se cere o indicatie asupra pretului obtenabil intr-o vanzare fortata, va fi necesar sa se identifice
in mod clar motivele constrangerii vanzatorului, inclusiv consecintele imposibilitatii de a vinde in
perioada specificata, prin stabilirea unor ipoteze adecvate. Daca la data evaluarii nu exista astfel de
situatii, ele trebuie clar identificate ca fiind ipoteze speciale.

Vanzarea fortata reflecta de regula pretul cel mai probabil care se poate obtine pentru o anumita
proprietate, atunci cand sunt indeplinite toate conditiile de mai jos:

(a) finalizarea tranzactiei intr-o perioada scurta de timp,

(b) activul este supus conditiilor de piata prevalente la data evaluarii sau in intervalul la care se
presupune finalizarea tranzactiei,

(c) atat cumparatorul cat si vanzatorul actioneaza prudent si in cunostinta de cauza,
(d) vanzatorul este constrans sa vanda,

(e) cumparatorul are o motivatie tipica,

(f) ambele parti actioneaza in interesul propriu,

(9) nu este posibila o activitate normala de marketing din cauza timpului scurt de expunere pe piata,
Si

(h) plata se va face in numerar.

Avand in vedere pe de o parte situatia Clientului (faliment), premisa valorii de lichidare este vanzarea
fortata cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing deoarece se indeplinesc cumulativ toate
conditiile de mai sus.

In cazul propriettii imobiliare si in cazul bunurilor mobile functionale, Evaluatorul a estimat ca
valoarea de lichidare este redusa fatd de valoarea de piata, cu 25%. Procentul de reducere a fost
preluat din anunturile de active vandute de societéti in insolventa, faliment sau executare silita.

In cazul bunurilor mobile defecte (a caror valoare de piata s-a estimat a fi egald cu valoarea de
recuperare obtinuta din casarea acestora) s-a estimat ca valoarea de lichidare este egala cu valoarea
de piata respectiv cu valoarea de recuperare.
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1.6. Dreptul de proprietate evaluat

Dreptul deplin de proprietate asupra bunurilor supuse evaluarii detinut de ENELMED TOUR SA, in
faliment.

1.7. Data inspectiei
Inspectia bunurilor fost efectuata de DI. George Popovici, Evaluator in data 20 si 21.05.2025.

in cazul terenului, Evaluatorul nu a fost insotit la inspectie de reprezentantii Clientului si nici de
reprezentantii Lichidatorului Judiciar. Inspectia a fost realizata in baza coordonatelor punctelor de
contur ale terenului. Evaluatorul nu a efectuat masuratori deoarece nu este cadastrist si nu are
competente in méasurarea proprietatilor imobiliare si nici nu a realizat expertize tehnice de functionare
a bunurilor mobile.

in cazul mijloacelor fixe de natura bunurilor mobile, inspectia a fost realizatad pe baza informatiilor
primite de la reprezentantii Clientului.

1.8. Data evaluarii
Data evaluarii este 03.07.2025.

1.9. Data redactarii raportului
Data redactari raportului este 03.07.2025.

1.10. Moneda raportului si cursul de schimb

Moneda raportului este atat Ron céat si Eur. Cursul de schimb Ron/Eur este: 5,0665 LEI/EUR valabil
pentru data de 03.07.2025.

1.11. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de evaluare
este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

1.12. Declararea conformitatii cu SEV

Prezentul raport de evaluare este intocmit in conformitate cu Standardele de Evaluare a Bunurilor
editia 2025 emise de ANEVAR.

Au fost respectate indeosebi urmatoarele standarde: SEV 100 - Cadrul general (IVS cadru general);
SEV 101 - Termeni de referinta ai evaluarii (IVS 101); SEV 102 — Tipuri ale valorii (IVS 102), SEV
103 — Abordari in evaluare (IVS 103), SEV 104- Informatii si date de intrare (IVS 104), SEV 105-
Modele de evaluare (IVS 105) SEV 106- Documentare si raportare (IVS 106), SEV 230- Drepturi
asupra proprietatilor imobiliare (IVS 400), SEV 300- Masini, echipamente si instalatii (IVS 230),
precum si ghidurile de evaluare GEV 620-Evaluarea bunurilor mobile de natura masinilor,
echipamentelor, instalatiilor si infrastructurii precum si GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

Raportul de evaluare respecta Standardul SEV 106- Documentare si raportare (IVS 106), fiind un
raport descriptiv, model propriu al Evaluatorului. Tn raportul de evaluare nu sunt prezentate toate
sursele de informatii, calculele si documentele suport utilizate de catre evaluator. Toate acestea se
afla Tn posesia evaluatorului.

Tn prezentul raport nu s-au facut devieri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor Editia 2025 emise
de ANEVAR si aflate Tn vigoare la data evaluarii.

1.13. Sursele de informatie
Prezentul raport de evaluare a fost intocmit in baza urmatoarelor surse:
A. Documentele puse la dispozitia Evaluatorului:

- Contractul de vanzare-cumparare nr. 32 din 08.01.2004.
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- Extrasul de carte funciara nr. 24615 din 01.06.2025.
- Planul de incadrare in zona.

- Inventarul realizat de Lichidatorul Judiciar

B. Informatii din alte surse
- Informatii preluate din site-ul BNR.
- Informatii preluate din baza de date a evaluatorului;

- Informatii publice preluate de pe site-urile specializate de oferte imobiliare (www.imobiliare.ro ,
www.olx.ro , Baza de date Argus - http://www.reo.ro/ ,etc);

C. Informatii preluate de evaluator cu ocazia inspectiei
- Pozele bunurilor si informatii privind starea bunurilor.
- Numarul de kilometrii Tnregistrati in bord.

D. Bibliografie:

i. Materialele prezentate in cadrul cursului Seminarul D15 — Pregatire aprofundata in evaluarea
proprietatii imobiliare, lector Gheorghe Badescu, MAA | EPI | septembrie 2016, Bucuresti;

ii. Suport curs Evaluarea proprietatilor imobiliare, ANEVAR, 2015-2016,

ii. SPIC D43 Evaluarea terenurilor. Comparatia directa si tehnici alternative, ANEVAR, autor C.
T. Demetrescu, extins in 2016;

iv. SPIC D29 Introducere in analiza celei mai bune utilizari, ANEVAR, autor A. Nicolescu,
revizuit in 2015;

v. Evaluarea proprietatii imobiliare, Appraisal Institute, editia a 13-a, Bucuresti 2011

Documentele care NU au fost puse la dispozitia Evaluatorului sunt: 1)Certificatul de urbanism al
terenului din Campina 2) Documentatie cadastrala actualizata. 3) Registrul mijloacelor fixe din care
sa reiasa valoarea de intrare, data PIF 4) Informatii despre creantele imobilizate (documentele care
au stat la baza Tnregistrarilor contabile.

1.14. Ipoteze evaluarii

1. Evaluatorul nu are cunostinta asupra starii ascunse sau invizibile a proprietatilor imobiliare
(inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului, etc.), sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate
fnvecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.) care pot majora
sau micsora valoarea proprietatilor imobiliare. si nici nu are cunoaste daca terenul aferent
proprietatii este afectat de sit-uri arheologice. Ipoteza evaluarii este ca acele parti ascunse sau
invizibile proprietdtii subiect evaluate nu au vicii, defecte, nu sunt afectate de traversari de
conducte, cabluri care ar putea limita suprafata construibila etc., nu sunt afectate de sit-uri
arheologice, nu sunt afectate de substante periculoase, poluante de pe proprietatea evaluata
sau de pe proprietatile invecinate sau din apropriere etc.

2. Calitatea de evaluator autorizat nu oferd competente in domeniul masurarii suprafetelor,
responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor care au intocmit documentele care
stau la baza evaluarii. Ipoteza evaluarii este ca suprafetele inscrise in documentele ce au fost
puse la dispozitie sau estimate de evaluator si care au fost folosite in acest raport de evaluare
sunt conforme cu realitatea din teren.

Evaluatorul a considerat ca partile sunt de buna credinta si documentele care i-au fost puse la
dispozitie sunt copii dupa documente originale. Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele
mentionati in cadrul raportului si a anexelor la raport. Evaluatorul nu are cunostinta de existenta
unor alte documentele care ar putea afecta material valorile estimate. Ipoteza evaluarii este ca
documentele puse la dispozitia evaluatorului sunt conforme cu realitatea, autentice si reflecta
starea de fapt a proprietatii. Raportul de evaluarea este intocmit pe baza documentelor puse la
dispozitie de Client.
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3. Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerata ca fiind o opinie
legala. Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe informatiile
prezentate de client/beneficiar prin documentele puse la dispozitie si care sunt enumerate mai
sus, fara a se efectua verificari suplimentare. In cazul in care ulterior datei evaluarii, se vor pune
la dispozitie si alte documente n afara celor ce stau la baza acestui raport de evaluare, ne
rezervam dreptul de a modifica valorile estimate pentru proprietatea/proprietétile subiect

4. Valorile de piata au fost estimate Tn ipoteza incetarii activitatii de functionare.

5. Toate suprafetele au fost preluate din documentele puse la dispozitia Evaluatorului de catre
Client si nu au fost investigate de catre Evaluator. Suprafata terenului a fost preluata de evaluator
din documentatia cadastrala si sau din extrasul de carte funciara pentru informare fara a fi
masurata de catre evaluator. S-a utilizat suprafata inscrisa in documentatia cadastrala.

6. Evaluarea nu a tinut cont de situatia juridica a proprietatii respectiv de sarcinile, privilegiile,
interdictiile etc. inscrise n cartile funciare.

Ipoteza evaludrii este ca toate proprietatile sunt libere de orice sarcini, litigii, drepturi de
superficie, interdictii, notari etc si pot fi valorificate pe piata.

7. Terenurile supuse evaluarii s-a evaluat conform analizei CMBU prezentata in cadrul raportului
de evaluare.

8. Evaluatorul nu a avut la dispozitie informatii despre modalitatea de achizitie a bunurilor mobile
si nici informatii despre plata facturilor de achizitie (ordinele de plata si/sau chitantele). Astfel,
Evaluatorul a presupus ca:

i. Bunurile supuse evaluarii au fost achizitionate Tn mod legal, de la furnizori specializati la
preturile de piata de la data achizitiei;

ii. Facturile de achizitie au fost achitate si nu exista restrictii in privinta dreptului de proprietate.

Ipoteza evaluarii este ca bunurile mobile sunt libere de orice fel de sarcina/gaj, interdictii de
vanzare etc.

9. Bunurile a fost evaluat in starea existenta la data inspectiei si in configuratia prezentata de Client,
nefiind cuprinse Tn cadrul lucrarii previziuni privind modul de pastrare / conservare /utilizare a
acestora, care se pot schimba oricand. Inspectia acestora a fost numai asupra elementelor
vizibile si fara testarea functionarii asa cum s-a precizat si anterior.

10. Evaluarea bunurilor s-a facut pe amplasamentul constatat la inspectie respectiv locul de
valorificare (vanzare) s-a considerat a fi locatia prezentatd in cadrul raportului. Nu s-au
considerat costuri suplimentare pentru stocare, transport, montaj, demontare, instalare etc

11. Evaluarea s-a bazat doar pe documentele mentionate in cadrul raportului si a anexelor la raport.
Evaluatorul nu are cunostintd de existenta altor documentele care ar putea afecta material
valorile estimate.

12. Bunurile care nu au putut fi prezentate evaluatorului cu ocazia inspectiei vor fi considerate lipsa
si nu li se va atribui valoare de piata.

13. Nu se cunosc informatii despre creantele imobilizate si nu se stie de cand au fost operate
inregistrarile contabile si ce reprezintd. Conform informatiilor verbale transmise de Dna.
Geambasu, aceste creante reprezinta garantii de buna executie inregistrate de foarte mult timp.
In lipsa informatiilor contabile si in lipsa informatiilor privind posibilitatea de recuperare a acestor
creante, evaluatorul nu va atribui valoare de piata creantelor imobilizate. in cazul in care se vor
pune la dispozitia evaluatorului informatii suplimentare, ne rezervam dreptul s& completam si/sau
modificdm prezentul raport de evaluare.

14. Conform informatii oferite aceste creante imobilizate sunt garantii de buna executie si sunt
inregistrari foarte vechi (mult mai vechi de anul 2007 conform informatiilor oferite de Dna.
Geambasu). Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului documente din care sa reiasa modalitatea
de inregistrare a creantelor in contabilitatea societatii (conform informatiilor oferite de Dna.
Geambasu aceste creante au existat in jurnalul de preluare de la data schimbarii programului
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informatic de contabilitate. S-a avut Tn vedere ipoteza de evaluare Tn care aceste informatii sunt
corecte si conforme cu realitatea.

Ipotezele speciale ale evaluarii

Nu au fost avute Tn vedere ipoteze speciale Tn evaluarea activelor subiect.

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest 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
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in nici o circumstanta.

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus ntr-un
document destinat publicitatii, fara acordul scris si prealabil al Evaluatorului, cu specificarea formei,
continutului si a contextului in care ar urma sa apara.

Este interzisa distributia si reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de evaluare
este restrictionata la partile care detin din punct de vedere legal acest drept.

Conditiile limitative

Selectarea metodelor de evaluare, cat si modalitatile de aplicare, s-au facut avand in vedere
scopul evaluarii;

La elaborarea lucrarii au fost luati Tn considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, nefiind
omisa deliberat nici un fel de informatie. Dup& cunostinta evaluatorului, toate informatiile sunt
corecte;

Evaluatorul nu va fi facut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau ale
patrimoniului partilor aflate in tranzactie. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra
imobilului este valabil si ca nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluarii. Evaluatorul nu a
facut nici un fel de investigatie asupra documentelor puse la dispozitie de catre Client;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea influenta
valoarea, evaluatorul neavand componentele necesare si, prin urmare, nu poate da nici o garantie
referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, din
surse pe care el le considera credibile si nu isi asuma nici o responsabilitate in privinta datelor
furnizate de Client si terte persoane;

Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformeaza restrictiilor urbanistice din zona;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa
depuna marturie in instanta vis-a-vis de proprietatile subiect;

Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu partile interesate
in eventuale tranzactii;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economica si conditiile socio-politice de la data
evaluarii. Orice schimbare in aceste conditii poate anula valoarea estimata. Evaluatorul nu-si
asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afecteaza valoarea proprietatii dupa
prima data dintre urmatoarele: 1) data inspectia; 2) data raportului;

10. Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piata a proprietatii

evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atat proprietarii cat si dezvoltatorul, sunt competenti
din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta manageriala si de afaceri afecteaza
negativ valoarea de piata a proprietatilor subiect;

11. Orice entitate, fizica sau juridica, care face a judecata de valoarea pe baza prezentului raport

pentru investitie sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o responsabilitate pentru
deciziile luate de acesta. Pentru orice intrebari legate de raportul de evaluare, recomandam sa le
adreseze in scris evaluatorului;
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12. Suprafete incluse in prezentul raport au fost furnizate de catre Client si nu au fost investigate de
catre Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si schite, pentru a da o
imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si starii acestuia. Descrierea proprietatii a fost
facuta cu scop informativ si nu reprezinta o garantie. Recomandam consultarea unui avocat pentru
opinii juridice in privinta proprietatilor evaluate;

13. Evaluatorul nu a facut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la zacamintele aflate
in subsolul proprietatii sau orice alt tip de investigatie. Evaluatorul nu a intreprins nici o analiza sau
investigatie privitoare la contaminari sau impactul asupra mediului;

14. Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluarii. Orice sarcini sau
interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat contrariul;

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

16. Procesul evaluarii presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este subiectiva si
este influentata de experienta evaluatorului si de diversi alti factori nementionati in prezentul
raport;

17. Prezentul raport de evaluare nu este o garantie a valorii optenabile prin vanzare desi Evaluatorul
a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a valorilor estimate.
Limitari privind inspectia bunurilor

Inspectiile s-au limitat la informatiile preluate de evaluator cu ocazia inspectie si informatiile primite
din partea reprezentantilor Lichidatorului Judiciar si la constatarile vizuale facute de Evaluator.

In cazul proprietatilor imobiliare, nu s-au realizat masurétori. In cazul bunurilor mobile nu s-au realizat
expertize tehnice privind parametrii de functionare ai bunurilor.
Limitari privind documentarea

Evaluarea s-a limitat la documentele si informatiile primite din partea reprezentantilor Lichidatorului
Judiciar.

Documentele puse la dispozitie evaluatorului nu au fost investigate de catre acesta.
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2. ASPECTE TEORETICE

2.1. Termeni, definitii principii i concepte

Interpretarea defectuoasa atribuitd anumitor termeni folositi poate conduce la neintelegeri si
interpretari eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problema atunci cand cuvintele
uzuale au intelesuri specifice pentru o anumita disciplina. Este cazul termenilor pret, cost, piata si
valoare asa cum sunt utilizati de disciplina evaluarea proprietatilor si definiti in standardele de
evaluare ANEVAR.

Client — o parte care angajeaza contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare.

Utilizator desemnat — clientul sau orice alta persoana fizica sau juridica careia i se acorda de catre
evaluator, printr-un inscris, dreptul de a utiliza, in numite conditii, raportul de evaluare.

Pretul este termenul utilizat pentru o suma ceruta, oferitd sau platitd pentru un bun sau serviciu.
Pretul de vanzare este un fapt istoric, indiferent daca a fost facut public sau daca a fost confidential.
Datorita capacitatii financiare, motivatiilor sau intereselor special ale unui vanzator sau cumparator,
pretul platit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legatura cu valoarea care ar putea fi atribuita
de catre altii acelor bunuri sau servicii. Totusi pretul constituie, in general, o indicatie asupra valorii
relative date bunurilor sau serviciilor de catre un anumit cumparator si/sau vanzator, in anumite
situatii particulare.

Costul reprezinta pretul platit de cumparator pentru bunuri sau servicii, sau suma necesara pentru
a crea sau a produce bunul sau serviciul de catre producétor. In momentul in care s-a finalizat bunul
sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Pretul platit pentru un bun sau un serviciu
reprezinta costul acestora pentru cumparator.

Piata este mediul in care bunurile, marfurile si servicile sunt comercializate intre cumparatori si
vanzatori, prin mecanismul pietei. Conceptul de piata presupune ca bunurile si/sau serviciile se pot
tranzactiona fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile
dintre cerere si oferta si la alti factori de stabilitate a pretului, in functie de capacitatea si cunostintele
proprii, de imaginea proprie asupra utilitatii relative a bunurilor si/sau serviciilor, precum si de nevoile
si dorintele individuale. O piata poate fi locala, regionala sau internationala.

Valoarea este un concept economic referitor la pretul cel mai probabil convenit de cumparatorii i
vanzatorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumparare. Valoarea nu reprezinta un fapt, ci o
estimare a celui mai probabil pret care va fi platit pentru bunuri i servicii, la o anumita data, in
conformitate cu o anumita definitie a valorii. Conceptul economic de valoare reflectd optica pietei
asupra beneficiilor celui care detine bunurile sau primeste serviciile, la data evaluarii. Prin urmare,
valoarea este un pret ipotetic, iar ipoteza pe baza careia este calculata este determinata de tipul de
valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in IVS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale de
evaluare, la o data specificata.

Valoarea de piata este o reprezentare a valorii de schimb, adicd suma de bani pe care o proprietate
ar aduce-o daca ar fi oferita spre vanzare pe o piata libera, la data evaluarii , conform cerintelor care
corespund definitiei valorii de piata.

Valoarea de piata este inteleasé ca fiind valoarea unui activ, estimata fara luarea in considerare a
costurilor de vanzare sau de cumparare si fara includerea niciunei taxe, si impozit asociat (e).

Accesorii — Bunuri mobile de natura obiectelor, pieselor sau dispozitivelor care constituie elemente
secundare atasate proprietatii principale, definitiv sau temporar

2.2. Prezentarea abordarilor in evaluare

Pentru estimarea valorii de piata a unei proprietati imobiliare pot fi utilizate trei abordari in evaluare,
prezentate succint mai jos.

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt
oferite pentru vanzare. Tehnicile recunoscute Tn cadrul abordarii prin piata sunt tehnicile cantitative:
analiza pe perechi de date, analiza pe grupe de date, analiza datelor secundare, analiza statistica,
analiza costurilor, capitalizarea diferentelor de venit si tehnicile calitative: analiza comparatiilor
relative, analiza tendintelor, analiza clasamentului, interviuri.
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Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si
adaugarea la acest rezultat a valorii terenului estimata la data evaluarii.

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea
proprietatii subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri Intr-o indicatie asupra
valorii proprietatii prin metode de actualizare.

Evaluarea terenului considerat liber

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se afla amplasate
amenajari si/sau constructii se poate face prin sase metode :

Abordarea prin piatd — comparatie directa
Extractia de pe piata

Metoda alocérii (proportia).

Metoda reziduala

Capitalizarea directa — capitalizarea rentei funciare

o gk~ w D

Analiza parcelarii si dezvoltarii.
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3. PREZENTAREA $I EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

3.1. Dreptul de proprietate evaluat

Dreptul deplin de proprietate detinut de ENELMED TOUR SA, in faliment asupra terenului supus
evaluarii.

3.2. Prezentarea si evaluarea proprietatilor imobiliare

Societatea ENELMED TOUR SA, in faliment detine in proprietate un teren intravilan, categoria de
folosinta livada cu suprafata de 2.909,00 mp situat in Campina Jud. Prahova.

Macro zona

,» Campina este un oras situat in judetul Prahova, Romania, cunoscut pentru istoria sa bogata si
pentru peisajele pitoresti. Este amplasat la poalele Carpatilor Orientali, la o altitudine de aproximativ
600 de metri, ceea ce 1i confera un climat montan placut. Orasul are o traditie indelungata Tn industria
petrolierd, fiind unul dintre primele locuri din Roméania unde s-au realizat exploatari de titei. Aceasta
activitate a influentat semnificativ dezvoltarea localitatii, iar astazi se pot vizita muzeul petrolului si
diverse instalatii asociate acestei industrii. Campina este, de asemenea, un oras cu un patrimoniu
cultural interesant. Aici se afla mai multe cladiri istorice, cum ar fi Castelul lulia Hasdeu, construit Tn
stil neo-gotic, care este dedicat memoriei fiicei renumitul academician Bogdan Petriceicu Hasdeu.
De asemenea, orasul dispune de biserici vechi si de parcuri frumoase, ideale pentru plimbari si
relaxare.Pe langa atractiile istorice, Campina ofera si oportunitati pentru activitati in natura, fiind o

destinatie popularé pentru drumetii si excursii in zona montana inconjuratoare....”.

Micro zona

Proprietatea supusa evaluarii este situata la iesirea din Mun. Campina spre cartierul Voila, zona lacul
Cocorului, fiind amplasata intr-o zona inca neconstruitda Tn apropierea lacului Cocor. Zona de
amplasare este formata exclusiv din terenuri cu suprafete mari si destinatie de livada. In apropierea
terenului subiect este o stana de oi. In zona de amplasare a terenului subiect nu exista alte proprietati
(ex:proprietati industriale si nici proprietati comerciale iar proprietatile rezidentiale sunt la o distanta
foarte mare).

Harta locatiei

-
207 »

. . 5 F’:;H\"l,hl-"d\"ilh Anna
. B N .
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Casa Parohiala Voila @

Biserica Nasterii
y Maicii Domnului
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(1A%
oV Taberel prwe )
o :

Salul de vacanla @
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Conform datelor din PUG Campina, terenul subiect este amplasat in zona pentru constructii cu regim
mic de Tnaltime P si P+2E. Detaliile sunt prezentate mai jos:

iy " o) s "‘4" II/]
‘ K'M”"m“\l!. L O\ 9"”’[’.«’[ f
| ‘ R — , : I)%W l”/l

Nabi T 1

ZONIFICARE FUNCTIONALA

ZOMA PENTRU LOCUINTE - REGIM MIC DE INALTIME (P 51 Pe2)

Sursa: https://www.primariacampina.ro/wp-content/uploads/2019/06/PUG-Campina.jpg

ldentificarea cadastrala a proprietatilor

Identificarea cadastrala a proprietatilor este detaliata in anexa 1.

Utilitati

Terenul nu are utilitati. Utilitatile sunt la o distanta foarte mare de teren ( de peste 4-500 ml).

Cai de acces

Terenul, conform planului cadastral si a datelor din extrasul de carte funciara are deschidere la un
drum de exploatare de pamant. Accesul la teren se face din Str. Dr. Taberei si apoi pe acest drum
de exploatare de pamant pe o distanta de aprox. 3-400 ml.

Accesul la teren este foarte greu si impracticabil cu mijloace de tip autoturisme datorita faptului ca
terenul se afla pe un deal iar drumul este de pamant.
Descrierea terenului

Teren intravilan, categoria de folosinta livada, in suprafata de 2.909,00 mp, situat in Campina, jud.
Prahova identificat sub numarul cadastral 25840 si inscris in cartea funciara nr. 25840— Campina.
Prezentarea cadastralé a proprietatii este detaliaté in anexa 1.

Terenul are o forma neregulata (aprox. dreptunghiulara), topografie panta medie spre mare. Terenul
nu are utilitati. Utilitatile sunt la o distanta foarte mare de teren.

Pe teren nu exista edificate constructii/cladiri, terenul este liber. Pe teren exista livada de pomi
fructiferi (pruni).
Identificarea proprietatilor conform OCPI

Conform site-ului OCPI proprietatea este prezentata mai jos dupa cum urmeaza:
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3.3. Analiza pietei imobiliare specifice

Nr.
Crt.

Oferta

In zona de amplasare a terenului subiect s-au identificat numeroase oferte de vanzare de terenuri
intravilane. Multe dintre terenuri sunt ofertate spre vanzare chiar din primavara anului 2024 (deci de
aproximativ un an).

Localizare

Definirea pietei imobiliare specifice

Suprafata

£

W 25840

| Exssns i cigered conchimen’ top

Telefon: (0729) 937-336

E-mail: george.popovici@evaimob.ro

wimrrnrn

Prezentam mai jos principalele oferte de teren identificate la vanzare:

Pret oferta vanzare

Piata imobiliara specifica este reprezentata de piata terenurilor intravilane, pretabile pentru dezvoltari
rezidentiale situate n intravilanul localitatii Frumusani, jud. Célarasi.

Sursa anunt

Teren cu nr cad 30628 se
invecineaza cu terenul
subiect dar are
deschidere la drumul
asfaltat

mp

7.500

euro/mp

22,00 €

euro

165.000 €

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-in-campina-7500-
mp/36f9381f605e75ff1i0i79e0g902h483.html

Zona Voila

4.500

28,0€

126.000 €

https://www.storia.ro/ro/oferta/campina-teren-
4500-mp-28-euro-mp-
IDth46?_gl=1*13zdh3d*_gcl_aw*RONMLE3NDc
S5NDUSNDYURUFJYUIRb2JDaE1JcmQyb3RQV
zNgUU1WeUZHUkJSMjktd2IBRUFNWUFTQUF
EZOttWHZEX0J3RQ..* gcl_au*MTA3MzcxODcl
MidxNzQzNTEINTY5* ga*NzkxMTYzNTUXLJE3
NDMIMTUINzA.* ga 1XTP46N9VR*czE3NDg4
MDIOMzAkbzc4JGexJHOxNzQ40ODAzM|Q3JG0o0
OSRsSMCRoMA..*_ga_NK3K3T1FT5*czE3NDg4
MDIOMzAkbzMyJGexJHOXNzQ40DAzM|M2JGo
2MCRsMCRoOMA..

Zona Voila, deschidere la
drum asfaltat

2.500

26,0 €

65.000 €

https://www.mervani.ro/teren-de-vanzare-voila-
campina-79.html

Zona Voila | Str. Livada
cu Meri | deschidere la
drum de pietruit

2.980

23,0€

68.540 €

https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-
de-vanzare-campina-voila-2980mp-256737702
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Nr

Crt. Localizare Suprafata

Telefon: (0729) 937-336

E-mail: george.popovici@evaimob.ro

Pret oferta vanzare

Sursa anunt

mp

5 Zona Voila, deschidere la
drum de pamant

6 Strada Voila front Ill

7 zona Voila, intre casa cu
acces din strada

8 Zona Voila | Str. Livada
cu Meri | deschidere la
drum de pietruit

7.500

2.490

2.600

1.400

euro/mp

23,0 €

249 €

50,0 €

23,0€

euro

172.500 €

62.000 €

130.000 €

32.200 €

Pe baza datelor din tabelul de mai sus s-au calculat urmatorii indicatori:

Indicator Suprafata Pret
mp eur/mp
Indicator minim 1.400 22,0 €
Indicator maxim 7.500 50,0 €
Indicator mediu 3.934 27,5 €
Indicator median 2.790 23,9 €

Cererea

https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-

intravilan-campina-livada-zona-voila-7500-
mp/f14e175eq23e7492e487279489490879.html

https://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-teren-
intravilan-de-vnzare-campina-ph-negociabil-
IDxjjH?_gl=1*v3lzct* gcl aw*RONMLJE3NDc5N
DUSNDYuURUFJYUIRb2JDaE1JcmQyb3RQVZN
qUUIWeUZHUKJISMiktd2IBRUFNWUFTQUFFZ
OttWHZEX0J3RQ..* gcl au*MTA3MzcxODc1Mi
4XxNzQzNTEINTY5* ga*NzkxMTYzNTUXL]E3N
DMIMTULINzA.*_ga NK3K3T1FT5*czE3NDg4M
DIOMzAKkbzMyJGexJHOXNzQ4ODAONDKk2JGo2
MCRsMCRoMA..* ga 1XTP46N9VR*czE3NDg4
MDIOMzAkbzc4JGexJHOxNzQ4ODAONDK2JGo
2MCRsSMCRoMA..
https://www.storia.ro/ro/oferta/cmpina-teren-
parcelabil-2600mp-130000-euro-

IDISHQ? gl=1*gpxw60* gcl aw*RONMLJE3NDc
S5NDUSNDYURUFJYUIRb2JDaE1JcmQyb3RQV
zNgUU1WeUZHUkJSMjktd2IBRUENWUFTQUFE
FZOttWHZEXO0J3ROQ..* gcl au*MTA3MzcxODcl
MidxNzQzNTEINTY5* ga*NzkxMTYzNTUXLJE3
NDMIMTULINzA.* ga NK3K3T1FT5*czE3NDg4
MDIOMzAkbzMyJGexJHOxNzQAODAONDK2JGo
2MCRsMCRoMA..* ga 1XTP46N9VR*czE3NDg
4MDIOMzAkbzc4JGexJHOxNzQ4ODAONDK3JG
010SRsSMCROMA..
https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-
de-vanzare-campina-voila-1400mp-255316057

Cererea este reprezentata de persoanele fizice cu venituri medii aflate in cautarea unor loturi de
teren situate in Campina pretabile pentru construirea unei case de vacanta.

Datorité amplasarii, a lipsei utilitatilor si a drumului neamenajat precum si a conditiilor economice
actuale, se apreciaza ca cererea este foarte mica.

Echilibrul pietei

La data evaluarii, pe piata imobiliara este un dezechilibru in favoarea cererii deoarece exista un
numar foarte mare de oferte iar cererea este sub nivelul ofertei. La evaluarii, pe toate segmentele
pietei imobiliare este o piata a cumparatorului. Apreciem un timp de vanzare de peste 18 luni de la

expunerea proprietatii pe piata speci

fica.
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3.4. Evaluarea terenului
Cea mai buna utilizare

Definitie
Cea mai bund utilizare (CMBU) este definitd ca ,utilizarea probabild in mod rezonabil si justificatd

adecvat, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere fizic, permisd legal, fezabila
financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietatii imobiliare”.

Permisa legal

Evaluatorul trebuie sa determine care utilizari sunt permise de lege, analizand reglementarile privind
zonarea, restrictii de construire, normativele de constructii, restrictiile privind constructiile din
patrimoniu, stilurile istorice si impactul asupra mediului.

Posibila fizic
se analizeaza dimensiunile, forma, suprafata, structura geologicé a terenului si accesibilitatea unui
lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizarile unei proprietati imobiliare.

Conditiile fizice influenteaza si costurile de conversie ale utilizarii actuale n alta utilizare, considerata
cea mai buna.

Fezabila financiar

Fezabila financiar: utilizarile care au indeplinit criteriile de permisivitate legala si posibile fizic, sunt
analizate mai departe pentru a se determina daca ele ar putea produce venit care sa acopere
cheltuielile de exploatare, obligatiile financiare si amortizarea capitalului. Toate utilizarile din care
rezulta fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar.

Maxim productiva

Dintre utilizarile fezabile financiar, cea mai buna utilizare este acea utilizare care va conduce la cea
mai mare valoare reziduala a terenului, in concordanta cu rata de fructificare a capitalului cerut de
piata pentru acea utilizare.

n definirea CMBU pentru proprietatile subiect, trebuie sa tinem cont si de urmatoarele considerente:

Art. 37 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile mentioneazé faptul ca "utilizarea curentad se
presupune a fi cea mai buna utilizare daca nu existéd indicatii din piata sau alti factori care s& conducéa
la concluzia cé exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluarii”.

Analiza CMBU a proprietatii subiect

Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului un certificat de urbanism pentru loturile de teren supuse
evaluari. Conform datelor publice identificate de evaluator loturile se afla in zona rezidentiala a loc.
Frumusani.

Conform datelor colectate cu ocazia inspectiei, zona de amplasare este formaté din proprietati
rezidentiale (case unifamiliale) si terenuri arabile. Concluziile analizei CMBU a loturilor supuse
evaluarii sunt detaliate mai jos dupa cum urmeaza:

1. CMBU teren liber:

in analiza CMBU a terenului considerate liber, s-au avut in vedere faptul ca utilizarea rezidentiala
reprezinta CMBU deoarece:

1. Terenul subiect este amplasat intr-o zona exclusiv rezidentiald formata preponderent din case
nou construite. Din punct de vedere legal, se apreciaza ca doar utilizarea rezidentiala este
permisa deoarece zona de amplasare este exclusiv rezidentiala.

2. Terenul subiect este rezultatul unei dezmembrari, a unui lot de teren mai mare. Suprafata
terenului subiect este foarte mica (338,00 mp) fapt pentru care se apreciaza ca o dezvoltare
industriala/logistica nu este fezabila din punct de vedere financiar pe o astfel de suprafata de
teren. Accesul se realizeaza pe un drum pietruit de servitute.
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3. Tn zona de amplasare nu exista proprietati industriale si nici proprietati comerciale. Atéat
proprietatile industriale cat si proprietatile comerciale sunt la distantda mare fatd de terenul
subiect.

4. n zona analizata existd potential de valorificare a investitiei doar pentru proprietati rezidentiale.

In concluzie, la data evaluérii nu exista indicatii din piata sau alti factori care s& conduca la concluzia
ca exista o alta utilizare, in afara de utilizarea actuala (utilizarea rezidentiala).

2. CMBU teren construit:

Ca si In cazul lotului de teren considerat liber se apreciaza ca si lotul de teren considerat construit
nu poate avea o alta utilizare decéat utilizarea rezidentiala.

Se estimeaza ca edificarea unei locuinte unifamiliale (casa) reprezinta CMBU a terenului construit.

in concluzie evaluatorul apreciazd ca cea mai buna utilizare a terenului considerat liber si/sau
construit o reprezinta utilizarea rezidentiald deoarece este singura utilizare permisa legal, posibila
din punct de vedere fizic, fezabila financiar si maxim productiva. Utilizarea rezidentiala poate fi
mentinutad pe termen lung.

Evaluarea terenului subiect se va face conform analizei CMBU de mai sus.

Evaluarea terenului. Abordarea prin piata

Pentru estimarea valorilor de piata a terenului considerat liber evaluatorul a utilizat abordarea prin
piata- analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare.

in grila datelor de piata, au fost preluate, sintetizate si utilizate toate informatiile culese pentru
comparatie, care sa justifice ajustarile operate asupra pretului fiecarei proprietati comparabile.

Evaluatorul a utilizat pentru obtinerea unor indicatii asupra valorilor terenului analiza cantitativa-
tehnica comparatiilor pe perechi de date si analiza datelor secundare. La finalul analizei cantitative
se alege acea comparabild a carei corectia bruta este cea mai mica.

Marja de negociere a fost estimatd de evaluator in functie de tipul proprietatilor, discutiile cu
proprietarii si Tn functie de expunerea pe piaté a ofertelor de -20% din pretul de oferta. Scézand din
pretul de ofertd marja de negociere s-a estimat pretul de tranzactie pentru fiecare comparabila in
parte.

Ofertele de terenuri libere, considerate comparabile relevante pentru evaluarea lotului subiect sunt
prezentate mai jos dupa cum urmeaza:
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Comparabila 1

Romimo /. Anunturi { Imobilizre / De yanzare /| Teramiri de vanzare / Teren intraviian
Teren intravilan de vanzare in Campina, 165 000 EUR © Teiefon vaiidat
7500 mp
Prahova, Campinz Voiis: § Yesige Valatil din 4/15/2025 4:44:44 PV
hartd

Dumitrache Romic

Vezl toate anunturile

0726148782

Contacteazd vanzatoru

Buna, ma intereseaza oferta
dumneavoasira Mai este valabi

Caractere ramase: 2939
R Adougd fisier ?

Distribuie anuntul |

00¢C

Specificatii

Descriere

Se ofera spre achizitie teren intravilan situat in Campina, cartier Voila. Suprafata
terenului este de 7500 mp, toate utilitatile fiind la limita hotarului. Accesul se face
direct din strada principala, suprafata este plata. Pref: 22 euro mp.

Sursa anun; https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-intravilan-de-
vanzare-in-campina-7500-mp/36f9381f605e75ff1i0i79e09902h483.html

Pret oferta: 165.000 euro respectiv 22 euro/ mp
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Comparabila 2

sl e amstare  TeErmmurt de wemaave SHmaea - Taremrt (b wircare Vlla

Teren de vanzare in Campina (zona Voila) 65.000 EUR

(20,08 mo

Caserss R cimim— R corvoms
]
‘

B | Lol i 2 deaad
BV
™ ! .:n)

Mervani

AEMERVANI RO

Descriere teren

Agentia imobiliara Mervani va prezinta un teren intravilar sgricol, devanzare situat in Muriopiul Campina Cartier Yoilz, avend suprafats de 2500 mp s o

deschiddene de 30 m, Dotalii: Toren pantoe consenecti, T inclinatie,

Caracteristici teren

FongYalla Suprafata: 2500 mp | ocalizares Intravilan
Deschiders; 30ml Steazi Asfnitore

Sursa anunt: https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-in-campina-7500-mp/36f9381f605e75ff1i0i79e09902h483.html

Pret oferta: 65.000 euro respectiv 26 euro/ mp
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Comparabila 3

3 i Cevinzare v Deinchirisl v Ansardion msdentinle . Compans Vv Index Cartiers v
a ¥

{ Tnapei o Distrl

storia

Broprietas Teren Intravilan DE VANZARE Campina-PH (negoclabil) Alina Grigore

62 ooo € 25¢€im* Anurt proprictas

L 0786 334992

Teren de vanzare
Buprafath utild 2499 m*®
Tip taren: intravllan
Locelizare urbans
Dimensiun: 2490 m
Gard: nu
Tip acces asfaltat
Impragarimi: & pacurn
(& camp deschis
Mediz: @ olectricitate
& gaz
(3 aph curents
Tip wanzitar privat
Descriere

Teren intravilan DE VANZARE Campina (jud Prahova), cartier Voila (1h30min
de Bucuresti) Teren intravilan (livada), situat in Municipiul Campina, Cartieru
Voila (zona este linistita la periferia Campinei drumul spre baraj Paltinu),
avand suprafata de 2490 mp si o deschidere de 15,41 m. Terenul, relativ plat,
este ideal pentru construirea unei case de vacanta, sau pentru dezvoltarea
unui proiect imobiliar. Merita vizionat pt a vedea valoarea zonei. Utilitati: apa
gaz, curent electric (la aproximativ 100 m). PRET NEGOCIABIL 62000 euro
(sub pretul zonei). Ultimele 4 fotografii reprezinta intrarea din str Voila pe
drumul de acces catre teren silocalizarea gooale maps.

Sursa anunt: https://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-teren-intravilan-de-vnzare-campina-ph-negociabil-
IDxjiH? al=1*v3lzct* gcl aw*RONMLIE3NDcSNDUSNDYuURUFJYUIRb2JDaE1JecmQyb3RQVZNqUUIWeUZHUkJISMiktd2IBRUFNWUFTQUFFZOttWHZEX0J3RQ..*
gcl_au*MTA3MzcxODe1MidxNzQzNTEINTYS* ga*NzkxMTYzNTUXLJESNDMIMTULINZA.* ga NK3K3T1FT5*czE3NDg4MDIOMzAkbzMyJGexJHOXNzZQ4ODAOND
k2JG0o2MCRsSMCRoMA..* ga_1XTP46N9VR*czE3NDg4MDIOMzAkbzc4JGexJHOXNZQ4ODAONDK2JG02MCRsMCROMA..

Pret oferta: 62.000 euro respectiv 24,9 euro
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Comparabila 4

VANZARE TEREN 2980 mp./ 25.5 ml. - Campina/Voila o
CAMpINA. Judotu FISRove - vez Harts 68.540 €

Rats de lo THAERCN/ung € simulesza cradit

"-‘:"7P'-‘rnui-'ungn-wr.(a.',\m: lusiy L) y Viad Opren
v S Estate Notwory (1)

0784235488
0785021680

<) Trimite mesaj

Trimite linkul unui prieten pe

f © o

Activeazd notificarile
pentru s filacurent oy celema

Descriere

Estate Network va ofera spre vanzare 2 terenuri aiaturate, situate n intravilanul Loc. Campina, zona Volla, desfasruate pe

2880 mp., avand o deschidere de 25.5ml

Acces |3 curentelsctric.

Specificatii

I anunt: XBHGI305C Actualizat in: 25.04.2025
Suprafata teren 2980 mp Tipteran Constructii
Clasificare teren Intravilan Front stradal 26m

Sursa anunt: https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-campina-voila-2980mp-
256737702

Pret oferta: 68.540 euro respectiv 23,00 euro
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Harta comparabilelor este detaliata mai jos

Comp 2

Casa Parohizla Ve

SUBIECT

: .
fs Tramahi
Suada <

BEnsiune Afin (1] @ -

Utilizand cele patru comparabile prezentate anterior s-a aplicat abordarea prin piata. Grila de
comparatii si explicatiile privind ajustarile aplicate sunt detaliate in anexa 2.

Aplicand abordarea prin piata s-a estimat valoarea de piata unitara a terenului la 12,00 euro/ mp
(rotunijit de la 12,04 euro/mp).

A rezultat valoarea de piata a lotului de teren Tn suprafata de 2.909 mp de 34.900 euro echivalent a
176.821 lei si nu tine cont de TVA.

Concluzie asupra valorii de piata a terenului

Valoarea de piata a terenului in suprafata de 2.909,00 mp identificat sub numarul cadastral
25840 este de 34.900 euro echivalent a 176.821 si nu tine cont de TVA.

3.5. Opinia finala privind valoarea de piata si lichidare a terenului din Campina

Criteriile valorii finale

Criteriile care au stat la baza stabilirii opiniei asupra valorii de piata au fost:

Adecvarea

Prin acest criteriu, se analizeaza cét de pertinenta este fiecare abordare in concordanta cu scopul si
utilizarea evaluarii.

Desi estimarea finala a valorii este bazata pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finald nu
este Tn mod necesar identica cu valoarea obtinuta prin metoda cea mai aplicabila.
Precizia

Precizia unei evaluari este masurata de increderea in corectitudinea datelor, de calculele efectuate
si de ajustarile fiecarei metode folosita.
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Cantitatea informatiilor

Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei metode. Ambele criterii
trebuie studiate Tn raport cu cantitatea informatiilor evidentiate folosite de fiecare metoda aplicata.

Opinia evaluatorului privind valoarea de piata si valoarea de lichidare

Pentru evaluarea terenului subiect s-a utilizat doar abordarea prin piatd deoarece a fost considerata
singura abordare adecvatd pentru evaluarea terenului liber. Totodata, precizia abordarii a fost
considerata ridicata deoarece s-au aplicat un numar redus de ajustéri. Cantitatea informatiilor a fost
considerata suficientd deoarece in zona avea amplasare s-au identificat foarte multe oferte de
vanzare de terenuri considerate comparabile relevante pentru evaluarea lotului supus evaluarii. Piata
specifica este o piata activa cu multe tranzactii si multe oferte de vanzare de terenuri libere.

Valoarea de lichidare a proprietatii a fost estimata pornind de la valoarea de piata care s-a diminuat
cu 25%. Procentul s-a estimat in baza ofertelor de vanzare a activelor detinute de societati aflate in
insolventa, faliment sau executare silita.

Tn urma aplicarii metodologiei de evaluare au rezultat urmétoarele valori::

Valoarea de piata
34.900 euro echivalent a 176.821

Valoarea de lichidare
24.430 euro echivalent a 132.616 lei

Note:

1) Valorile nu tin cont de TVA.
2) Curs B.N.R. valabil la data 03.07.2025- 5,0665 lei/euro.
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PREZENTAREA S| EVALUAREA BUNURILOR MOBILE

4.1. Dreptul de proprietate evaluat

Dreptul de folosinta asupra licentelor si programelor informatice este detinut de ENELMED TOUR
SA, in faliment.

4.2. |dentificarea bunurilor

Macroidentificarea studiaza intreg procesul de productie prin identificarea componentelor importante
care contribuie la capacitatea proiectata a entitatii productive.

Licentele si programele informatice si un numar de 7 mijloacele fixe de natura bunurilor mobile
formate din mobilier si echipamente IT cu o valoare totala de 27.291 lei.

Microidentificarea reprezintd procesul de evidentiere a caracteristicilor individuale ale
echipamentelor /utiliajelor. Ea se focalizeazd pe descrierea unui singur bun si identifica
caracteristicile lui specifice.

La data evaluarii bunurile mobile nu mai sunt utilizate de catre societate

4.3. Inregistrarea in contabilitate

Conform documentelor puse la dispozitia Evaluatorului bunurile sunt inregistrate in contabilitatea
debitoarei astfel:

Valoare de
Nr Descriere Denumire cont intrare
lei
1 Licente softuri Licente, brevete marci 8.551 lei
comerciale

2 Laptop Lenovo Echipamente tehnologice 2.513 lei

3 Laptop Lenowo Echipamente tehnologice 2.513 lei

4 Aparat foto Echipamente tehnologice 525 lei

5 Ansamblu Calculator Mobilier, aparat. Birotica 4.872 lei

6 Bucatarie Mobilier, aparat. Birotica 2.619 lei

7 Bar Mobilier, aparat. Birotica 4.034 lei

8 Aragaz Mobilier, aparat. Birotica 1.665 lei
|Total bunuri mobile 27.291 lei

4.4. Achizitia bunurilor

Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului documentele de achizitie a bunurilor mobile (respectiv facturile
de achizitie). Nu se cunoaste cand au fost achizitionate bunurile supuse evaluarii.

4.5. Bunuri carora nu li se va atribui valoare de piata

Conform documentelor puse la dispozitia Evaluatorului si conform datelor colectate la inspectie nu
se vor atribui valori de piata urmatoarelor bunuri:

1. Licentelor informatice deoarece ENELMED TOUR SA, in faliment detine un drept de folosinta
non-exclusiv si netransferabil asupra licentelor si soft-urile inscrise in contabilitate la data
evaluarii. Practic, aceste licente si soft-uri pot fi utilizate doar de catre ENELMED TOUR SA, in
faliment si nu exista posibilitate de valorificare pe piata second-hand (societatea nu detine drept
de revanzare a licentelor si soft-urilor).

2. Nu se va atribui valoare de piata bunurilor neidentificate cu ocazia inspectiei respectiv unui
numar de 4 bunuri (Aparat foto cele doua laptop-uri Lenovo si Aragazului). Aceste bunuri,
conform ipotezelor de evaluare vor fi considerate lipsa.
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4.6. Garantii

Evaluatorul apreciaza ca toate bunurile supuse evaluarii nu se mai afla in garantie deoarece au o

vechime mai mare de 2,

Telefon: (0729) 937-336

E-mail: george.popovici@evaimob.ro

3 ani (perioada obisnuita pentru care se acorda de obicei garantiile.)

4.7. Starea activelor intretinere, reparatii, revizii capitale

Simbol

FB

Ne

Re

Clientul nu a pus la dispozitia Evaluatorului nici un fel de documente privind intretinerea bunurilor,
programul de service, istoricul reparatiilor curente sau a reparatiilor capitale.

Starea va fi apreciata conform urmatorului tabel:

Denumire stare Definitie

Foarte buna

Buna

Medie

Nesatisfacatoare /

Proasta

Recuperare

Casare

Istoric cunoscut (anul fabricatiei, anul achizitiei, proprietari), caiet de
service/reparatii cu toate reparatile la zi (revizii, ITP, alte defectiuni),
functional, fara defecte vizibile.

Istoric cunoscut (anul fabricatiei, anul achizitiei, proprietari), informatii
referitoare la reparatii, functional, fara defecte vizibile. Stare buna a fost
apreciata de evaluator n raport cu active similare din punct de vedere al
vechimii.

Istoric cunoscut (anul fabricatiei, anul achizitiei, proprietari), functional, fara
defecte vizibile. Are nevoie de mici reparatii.

Nu se cunosc anumite date referitoare la achizitia bunului - anul de fabricatie,
numarul de proprietari anterior achizitiei. Nu exista istoric de service. Defecte
vizibile sau uzura mare. Bunul functioneaza insé necesita reparatii si/sau
revizii.

Bunul nu mai functioneaza si nu mai poate fi reparat. Valoarea pieselor
componente ca piese de schimb.

Nu mai poate fi folosit Si singura valoare pe care o are este cea a materialelor
recuperabile.

Conform inspectiei, starea bunurilor identificate este detaliatd mai jos dupa cum urmeaza:

Nr Descriere Stare

1 Licente softuri n/a

2  Laptop Lenovo Lipsa neidentificat

3  Laptop Lenovo Lipsa neidentificat

4 Aparat foto Lipsa neidentificat

5 Ansamblu Calculator  Foarte vechi, propus spre casare

6  Bucatarie Demontata, depozitata intr-un container. Foarte veche (pana in 2010)

7 Bar Demontat, bucati rupte sau foarte uzate. Mobilierul din pal este foarte
vechi (mai vechi de 2010) si este depozitat intr-un container .

8 Aragaz Lipsa neidentificat

4.8. Concluzii inspectie

Avand in vedere pe de o parte tipologia bunurilor iar pe de alta parte starea bunurilor constatata la
inspectie se apreciaza urmatoarele:

1. Licentele nu mai pot fi valorificate decarece ENELMED TOUR SA, in faliment nu detine drept
deplin de proprietate ci doar un drept de utilizare.

2. O parte din active nu au fost identificate la inspectie si vor fi considerate lipsa. Nu se va atribui
valoare de piata bunurilor lipsa.
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3. Activul cu denumirea ,,Ansamblu Calculator” reprezinta un calculator de tip desktop folosit pe
post de server. Acesta este foarte vechi si nefunctional. Se apreciaza ca valoarea lui de piata
este egala cu valoarea de recuperare obtinuta din casarea acestuia catre un centru specializat
de deseuri de tip DEEE.

4. Mobilierul compus din bar si bucatarie este foarte vechi (mai vechi de 2010) si este demontat
si depozitat intr-un container. O parte din placi sunt deteriorate ca urmare a depozitarii
necorespunzatoare. Datorita vechimii (peste 15 ani) dar si a faptului ca este demontat (poate
fi chiar incomplet) se apreciaza ca intreg mobilierul nu mai poate fi valorificat pe piata second-
hand deoarece nu exista cerere pentru achizitia unor bunuri similare.

4.9. Analiza pietei specifice

Avand in vedere tipologia bunurilor supuse evaluarii se apreciazd ca piata specificd este
reprezentatd de piata mobilierului si a echipamentelor IT second-hand din Romania.

Analiza ofertei

Conform analizei de piata facuta de catre evaluatorul pe piata specifica exista foarte multe oferte de
bunuri relativ similare noi sau chiar identice. Piata bunurilor noi este foarte activa cu foarte multe
vanzari si oferte.

Pe piata specifica exista si foarte multe oferte de bunuri second-hand relativ similare. Constatarile
analizarii de piata sunt prezentate mai jos dupa cum urmeaza:

- Pe piatd nu se mai tranzactioneaza calculatoare similare cu cel supus evaluarii deoarece
acestea sunt depasite din punct de vedere tehnologic si programele actuale nu mai pot fi rulate
pe astfel de calculatoare. Astfel de calculatoare se caseaza.

- Nu s-au identificat oferte de mobilier similar cu cel supus evaluarii datorita vechimii si a faptului
ca aceste bunuri se confectioneaza la comanda in functie de cerintele si nevoile cumparatorului.

- In principal marjele de negociere variaza in functie de tipul bunului intre -5 % si -20 % din pretul
de oferta.

Analiza cererii

Cererea este reprezentata de persoanele fizice, cu venituri extrem de reduse, care nu dispun de
disponibilitati banesti in vederea achizitionarii unor bunuri similare noi.
Tin&nd cont de tipologia bunurilor subiect si de vechimea acestora se apreciaza urmatoarele:

- Nu exista cerere pentru calculatorul subiect deoarece este defect si foarte vechi si nu mai poate
fi utilizat pentru programele informatice actuale.

- Nu exista cerere pentru mobilierul supus evaluarii deoarece este foarte vechi (este demodat)
este demontat pe bucéati si ar putea avea piese deteriorate sau poate fi incomplet). De obicei,
pe piata specifica astfel de elemente de mobilier precum bucatarii sau baruri se confectioneaza
la comanda in functie de cerintele clientului (dimensiuni, forma, culoare, materiale etc) si nu se
achizitioneaza second-hand. Concluzionand, in urma analizei de piaté se apreciaza ca intreg
mobilierul nu mai poate fi valorificat din lipsa cererii.

Echilibrul pietei

La data prezentei evaluari se remarca un dezechilibru, cererea este sub nivelul ofertei. Datorita
situatiei economice actuale si datorita numarului foarte mare de bunuri similare ofertate spre vanzare
pe piata, se estimeaza ca , la data evaluarii este o piata a cumparatorului.
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4.10. Evaluarea bunurilor mobile

Asa cum s-a prezentat anterior, o parte din bunurile mobile ale societatii sunt lipsa si nu li se va
atribui valoare de piata iar mobilierul este foarte vechi (vechime de cel putin 15 ani), este demontat
si cel mai probabil are componente lipsa si nu mai poate fi valorificat pe piata second-hand deoarece
nu exista cerere pentru astfel de mobilier. Practic, din toate bunurile societatii doar activul ,,
Ansamblu Calculator” mai poate fi valorificat doar pentru partile sale componente deoarece este
foarte vechi si nu mai poate fi revandut ih vederea reutilizarii. Avand in vedere faptul ca acest bun
poate fi asimilat ca si deseu de tip DEEE evaluatorul a estimat c& valoarea de piata este egala cu
valoarea de recuperare obtinutd din valorificarea bunului catre un centru specializat de colectare
deseu de tip DEEE. Avand in vedere faptul ca valoarea obtinutd in urma valorificarii este mul mai
mica Tn comparatie cu costul transportului catre un colector autorizat se apreciaza céa si valoarea
acestui bun este 0 lei (zero lei). Detaliile de calcul sunt prezentate mai jos astfel:

Greutate estimata calculator 5 kg.

Pret estimat deseu de tip DEEE 1,5 lei / kg conform urmatoarei surse

=
(&2
PAJURCA

METAL GROUP

(&) 0744-607656 % office@pajurca.ro

Lista de Pret DESEU Electrice si Electrocasmice { DEEE ) Actualirat [a data: 2025-07-03 ora: 03

Unititi Intregi - o~
Calculatoare PC + Laptop S R

Sursa:

Pret obtinut in urma casarii: 7,5 lei.

Transport estimat de la sediul societatii la cel mai apropiat colector este de cel putin 15 lei- 20 lei
ceea ce rezultad o valoare negativa a bunului.

Concluzie privind valoarea de piata a bunurilor mobile

Concluzionand, apreciem ca bunurile mobile supuse evaluarii nu mai pot fi valorificate pe
piata second-hand deoarece sunt foarte vechi, depasite din punct de vedere tehnologic,
demodate si nu mai exista cerere pentru astfel de bunuri.

Apreciem ca bunurile subiect vor trebui casate din contabilitatea debitoarei iar valoarea de
piata a acestora este 0 lei (zero lei) deoarece nu se mai pot valorifica pe piata.
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PREZENTAREA S| EVALUAREA CREANTELOR IMOBILIZATE

5.1. Prezentarea si evaluarea creantelor imobilizate

Conform informatiilor contabile creantele imobilizate sunt inregistrate in contul 267- Alte creante
imobilizate cu suma de 1.234,03 lei. Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului informatii din care sa
rezulte vechimea acestor creante si nici componenta soldului contabile.

Conform informatii oferite aceste creante imobilizate sunt garantii de buna executie si sunt
inregistrari foarte vechi (mult mai vechi de anul 2007 conform informatiilor oferite de Dna.
Geambasu). Nu s-au pus la dispozitia evaluatorului documente din care sa reiasa modalitatea de
inregistrare a creantelor in contabilitatea societatii (conform informatiilor oferite de Dna. Geambasu
aceste creante au existat in jurnalul de preluare de la data schimbarii programului informatic de
contabilitate.

Avand in vedere pe de o parte starea societétii (in faliment) iar pe de alta parte faptul ca aceste
creante pot fi foarte vechi se apreciaza ca sumele inregistrate in contul 267 nu mai pot fi recuperate.
Datorita starii de faliment, Debitoarea nu mai poate oferii garantii de buna executie.

Concluzie privind valoarea de piata

Concluzionand, valoarea de piata si valoarea de lichidare a creantelor imobilizate inregistrate
in contul 2678 este 0 lei (zero lei).
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LISTA ANEXELOR

Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii imobiliare supuse evaluarii

Anexa 2: Estimarea valorii de piata a terenului liber. Abordarea prin piata analiza pe perechi de date
si analiza datelor secundare

Anexa 3: Poze inspectie teren

Anexa 4 Alte oferte de terenuri de vanzare
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Anexa 1: Identificarea cadastrala a proprietatii imobiliare supuse evaluarii

Teren Constructii (cota exclusiva)
Arie
Numar Carte Suprafata din Suprafata din Cota Construita la Arie
Nr cadastral  funciara Descriere Categorie de folosinta acte masurata exclusiva TOTAL sol Arie utila desfasurata
mp mp mp mp mp mp** mp
1 25840 25840 Teren intravilan Livada 2.909,00 2.909,00 2.909,00 2.909,00 - -
TOTAL PROPRIETATE 2.909,00 2.909,00 2.909,00 2.909,00 = = =
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Anexa 2 : Estimarea valorii de piata a terenului
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ber. Abordarea prin piata analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare

Nr. Criterii de Comparatie Proprietatea subiect COMPARABILE
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Suprafata teren (in mp): 2.909,0 2.500 2.490 2.980
Euro per mp: 12,00 € 26,00 € 24,90 € 23,00 €
Link: https://www.romimo. I https://www.mervani.ro/teren-de-vanzare-voila- https://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-teren-intravilan-de- https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-
— vanzare/terenuri/t ur R vnzare-campina-ph-negociabil- campina-voila-2980mp-256737702
ANz are.in.camnina. 7600 campina-79.html| inviitio_aiztnatzet acl awrRONMIERNDCEANDLIENDY LRI IET
Tranzactie/Pret Oferta 22,00 € 26,00 € 24,90 € 23,00 €
in % -20% -20% -20% -20%
in € -4,40 € -5,20 € -4,98 € -4,60 €
Explicatie ajustare Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata Marja de negociere estimata
Pret vanzare estimat 17,60 € 20,80 € 19,92 € 18,40 €
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIEI
1 Data ofertei mai-25 mai-25 mai-25 mai-25 mai-25
in % 0% 0% 0% 0%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Explicatie ajustare Similar Relativ similar Relativ similar
Pret ajustat (Euro/mp) 17,60 € 20,80 € 18,40 €
2 Drepturi de proprietate transmise Deplin Deplin Deplin Deplin
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Explicatie ajustare Similar Similar
Pret ajustat (Euro/mp) 17,60 € 18,40 €
3 Ajustare pt. restrictii legale Fara Fara Fara
in % 0% 0%
in € 0,00 € 0,00 €
Explicatie ajustare Similar Similar
Pret ajustat (Euro/mp) 17,60 € 18,40 €
4 Conditii de finantare Fara Fara Fara
in % 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Explicatie ajustare Similar Similar Similar
Pret ajustat (Euro/mp) 17,60 € 20,80 € 19,92 € 18,40 €
5 Cheltuieli imediate dupa cumparare Nu Nu Nu Nu Nu
in % 0% 0% 0% 0%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Explicatie ajustare Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari
Pret ajustat (Euro/mp) 17,60 € 20,80 € 19,92 € 18,40 €
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII
1 Localizare Zona Voila | front II-11l fata de drumurile Zona Voila | se invecineaza direct cu Zona Voila Zona cartier Voila dupa Biserica Zona Voila | Str. Livada cu Meri |
asfaltate lotul subiect dar are deschidere la drum deschidere la drum de pietruit
asfaltat
in % 0% 0% -5% -5%
in€ 0,00 € 0,00 € -0,91€ -0,84 €
Zona similara nu s-au aplicat ajustari lara nu s-au aplicat ajustari Zona superioara | Ajustare estimata in Zona superioara | Ajustare estimata in
Explicatie ajustare baza datelor secundare baza datelor secundare
2 Categorie Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan Intravilan
in % 0% 0% 0% 0%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Explicatie ajustare Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari
3 Destinatie Livada cu posibilitate de construire Livada cu posibilitate de construire Livada cu posibilitate de construire Livada cu posibilitate de construire Livada cu posibilitate de construire
in % 0% 0% 0% 0%
in€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Explicatie ajustare Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari
4 Drum de acces Neamenajat | Distanta mare de drumul de Drum de acces asfaltat Drum de acces asfaltat Drum de acces partial amenajat (pietruit)y Drum de acces partial amenajat (pietruit)
acces asfaltat
in % -60% -60% -30% -30%
in€ -10,56 € -12,48 € -5,98 € -5,52 €
Explicatie ajustare Superior | Ajustare estimata in baza Superior | Ajustare estimata in baza Superior | Ajustare estimata in baza Superior | Ajustare estimata in baza
datelor secundare datelor secundare datelor secundare datelor secundare
5 Utilitati Fara utilitati Fara utilitati Fara utilitati Fara utilitati Fara utilitati
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Anexa 2 : Estimarea valorii de piata a terenului

ber. Abordarea prin piata analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare

Nr. Criterii de Comparatie Proprietatea subiect COMPARABILE
Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3 Comparabila 4
Suprafata teren (in mp): 2.909,0 7.500 2.500 2.490 2.980
Euro per mp: 12,00 € 22,00 € 26,00 € 24,90 € 23,00 €
Link: https://www.romimo. It biliare/de- https://www.mervani.ro/teren-de-vanzare-voila- https://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-teren-intravilan-de- https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-
— vanzare/terenuri/t ur -intravilan-de- R vnzare-campina-ph-negociabil- campina-voila-2980mp-256737702
ANz are.in.camnina. 7600 campina-79.html| inviitio_aiztnatzet acl auwrRONMIERNDCEANDLIENDY LRI IET
in % 0% 0% 0% 0%
in € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Explicatie ajustare Similar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari ar | Nu s-au aplicat ajustari Similar | Nu s-au aplicat ajustari
6 Caracteristici fizice
Suprafata teren (mp) 2.909 7.500 2.500 2.490 2.980
Diferenta fata de subiect (in mp) -4.591 409 419 -71
in % 14,13% -1,26% -1,29% 0,00%
in€ 2,49 € -0,26 € -0,26 € 0,00 €
Explicatie ajustare Suprafata mai mare pret unitar mai mic  Suprafata mai mica pret unitar mai mare Suprafata mai mica pret unitar mai mare | ar nu s-au aplicat ajustari
| Ajustare estimata ca diferenta intre C1 | Ajustare estimata ca diferenta intre C1 si  Ajustare estimata ca diferenta intre C1 si
si C2 de +-15% pt o diferenta de teren C2 de +-50% pt o diferenta de teren de +- C2 de +-50% pt o diferenta de teren de +-
de +-5.000 mp. 5.500 mp. 5.500 mp.
Pret ajustat (Euro/mp) 9,53 € 8,06 € 12,78 € 12,04 €
Ajustare totala neta -8,07 € -12,74 € -7,14 € -6,36 €
Ajustare totala neta (% din pret vanz) -45,87% -61,26% -35,83% -34,55%
Ajustare totala bruta 13,05 € 12,74 € 714 € 6,36 €
Ajustare totala bruta (% din pret vanz) 74,13% 61,26% 35,83% 34,55%
Pret ajustat (euro/mp) 12,04 € 9,53 € 8,06 € 12,78 € 12,04 €
Numar de ajustari 2 2 3 2
A fost selectata comparabila cu ajustarea bruta cea mai mica.
Euro Lei
|Valoare finala rotunjita (euro/mp) i 12,00 €| 61 lei|
|Valoare absoluta rotunjita (euro) i 34.900 €| 176.821 lei
[Curs BNR la data de 03.07.2025 5,0665 |
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Anexa 4 : Alte oferte de vanzare de terenuri comparabile

Teren intravilan Camping (livada zona Voila) 25 EUR negociabil © Tilwion sehext forete ’
7500 mp & ot
“mbova Commumo Voss 9 veatoe miohil To SRTRUIL ¥ A8 PV

lordache Simon

Vel mote sruntael

(726640074

Contacteaza vanzator

Bund, mi interescazd atena
dumneavcastra. Mai este vala

Caractara rdmasa 7935

N ASOuQh fgia ¥
L i "

Camping - taren 4500 mp - 28 Eurolmp ionela Dinca

.— Nm ooo m 28 €/m* ronnia Oines

Specificatii ° @ m 0, 0736945800

Distribuie anuntul

£ campina, Pranova ~ .
Descriere ume
Vand teren intravilan Campina (vada zona Veida) 7500 mp Emati*
(langa foata fabrica da here) Teren de vinzare
+40 Mumi
® Vizuolizin: 553 Suprafatd utila:
22 Roporinees Tiptoren
Sunt interasat
Locatisars Lt vanzare stasw
© Féofertd _ Astept cunte
Chamen i Ll Al Mulburmeac!
Cerc P v wts
Tig sccia: fau st
Descriere

Campina, Cartier Voila, vand teren intravilan in suprafata de 4500myp, acces
la utititati.Pret 28 Eurofmp Tel Contacteazi

1D 8974

Pag: 1/2
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1] opTIMUS VALOREM

VANZARE TEREN INTRAVILAN - 1400 MP. - CAMPINA

Crrmpzw ductetiil lymbemn  Vaaitwria

{7 Propnettn mprsrnnta meuns

-

by™

Descriere teren

e Mebwirk

pletnun, situst n L Campina, Jud. Franoye
ACoas rapidia cursnt elecTic

A0S GRropiefe

EleCricitats

Detalii teren
1D amunt- KBHGTE30SA

Clasifcar ey Intravilam  Front strada

fErm BpIE waneade un teren (trvavian, desfeaurat pe 1600 mp, s

32.200€

Rate 34 l2 727 SONYUNE @ Simuleess oset

B ViadOproa
Extate Matwork (520

0784235488

Qe

Trimite linkul unul prieten pa:
f © o=

nagorresi o

15 5 mil, desthiders la drorml

Actualizat Tn: 25 Aprile 2025

1Em

Pag: 2/2

& T3P0 Ao stk * i ¢ Towme  Jostons s ownse ¢ Jommy: < Suwie

Pracat tf wip X2

Gradina [livada cu pruni] com. Sotrile, jud. Prahova

15€

1 TeGwoveazs (Y wEACTURIZEATA

| serwan; toxa __ WGy e [ eI W T

DESCRIERE

Livada cu pruni s meri

Impreimuit cu gard

Posibilitate racordare la apa $ curent electric
Zona Odai-Liver

ld=al casa vacanta

Intravilan

Cadastru

3238 mp

rans (D)
-~

@, 075 17200

Ve mate arturerl sl eceatid &

LSCAUTATE

@ sotrm
riahove

DRIFTUMLE CONSUMATORN LD

R ]

10z 2E00 27540
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Anexa 3: Poze inspectie
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Teren Teren
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Bunuri mobile
Calculator Mobilier




Ly

NI
BUSTI Nt.sty Tt

AMED TPV SA ay Y b ing

Foagscrad o F MY

J T L} i LI N
Lo 1yt gaeatal PSSO ind PRAHOVA tol 0244308073

Balanta de verificare

-rmm

I W —

\ 7

F

P Ls

01.09.2024 — 30.09.2024
- - -
ot T , Soldurl initiale an Sume precedente Rulaje periocada Sume totale Soldur Mnale
' Uptwunsren conbulu 1 ————— — L] -
Debitoare | Creditoare | Debitoare | Creditoare | Debitoare | Crediloare | Debitoare _ Crediloare | Debitoare ' Creditoare
h.. ‘e CANYTAL Sl ARGal (AR A 412 000 0D cuc_ 412 000 00 _."_ca__ .00 000 412 00D 0.00 £ 1F OO0 00
F., RETESVE D\ REEVALUARE iy 112150 0.00 | 1124 50 uau__ 0.00 000 1123 0.00 | 1159
;| r.x L] Ly 1 %% L t ” - ]
_I Ll WA Ll 000, 14 128 80 0.00 | 14 128,80 000 | 0,66 000) 14 128 60 000 | 14 128 90
' y B (e W W = i e S | L |
Er RETTSVE ST ACTIUNI PROPRI| 000 64 738 55 000 B4 739,55 0.00 | .00 000 | B4 738 55 0.00 B4 7655
Ten =T WL ALY REPORTAT - PR 7 ; | |
‘ NLREP PIRLOERE zn,r.zﬂ:on::, 130 708,13 0.00 130 704. :__ 0.00 0.00 __ 000 130 Em.j 0.00) 130 70813 0.00
L= PROFIT §1 PIERDERE a00| 0.00 22301935 | 0.00 5 65000 | 0.00 228 966.36 | voo| 22e86035 0.00
Total sume clasa 1 130 708 13 491 991 95 353727 48 431 991 85 & 850.00 0.00 358 67748 491 891.95 35967748 491 99165
‘...4 %nacmmm_hm BREVETE, LICENTE, MARCI & 550.85 __ 0.00 8 550,65 | 0.00 0.00 | 0.00 8.550.65 | 0.00) 855065 0.00
= _ |
m TERENURI 152 313 20 0.00 152 313.20 | 0.00 0,00 0.00 152 313.20 o.00f 15231320 0.00
5 ECHIPAMENTE TEHNGL _
‘ (MASINLUTILAJE) OGICE 555041 _ 0.00 555041 _ 0.00 0.00 0.00 5 550041 0.00 555041 0.00
|
|
al MOBILIER, APARATURA BIROTICA, ALTE 13 188 52 0.00 131899 _ ] . 13 189, 0.00
‘ ACTIVE CORPORAL E _ M_ 0.00 .u_ua_ 0.00 13 189.82 0.004 3 92
1
; |
|75 ALTE CREANTE IMOBILIZATE 1234.03] 0.00 1234.03 0.00 0.00 | 0.00 1234.03 0.09 1234.03 0.00
2805 AMORT COMNCESILNI BREVETE. LICENTE, 0.00 B 55065 0.00 # 550 65 0.00 0.00 a.00 B 550.65 000 B 550 65
g | MARCI COMERCIALE __ _ 7
| |
]
2813 AMORT INSTALATILOR. ML DE 0.00 6 EGE 13 0.00 _ E 1 0 p.o0 .00 [ 13 0.00 666813
M TRANSPORT __ |_ B6A.13 0g __ o B8
hmm 14 AMORT ALTOR IMOBILIZARI CORPORALE 0.00| 12 07370 0.00 | 12073.70 0.00 __ D.00 0.00 12073.7 0.00 12073.70
Total sume clasa 2 180 838 21 27 29248 180 838.21 27 292 48 0.00 0.00 180 838 21 27 292,48 180 B38. 21 27 292 48
201 | FURNIZOR 000 18052172 000 408 387.40 595000 | 5 950,00 5 950 00 414 317.49) 00| 40838749
£118 | CLIENTI INCERTI SAU IN LITIGIU 399 485.23| 000] 39948523 0.00 000 | 0.00 399 48523 | 0.00f  399485.23 0.00
418 | CLIENTI - CREDITOR! 0.00| 42017 0.00 42017 0.00 | 0.00 0.00 420.17] 0.00 42017
-
425 | DREPTURI DE PERSONAL NERIDICATE n.nﬁh_ 1913.00 0.00 _ 1913.00 0.00 _ 0.00 0.00 1813, 0.00 1913.00
441 ._ IMPOZITUL PE PROFTT Baa ui D.co 988.00 _ 0.00 0.00 g 0.00 968.00 0,004 988.00 0.00
T
4473 | TVA DE PLATA 0 _U_..__ -62.05 0.00 _ £2.05 0.00 _ 0.00 0,00 -62.05 0.00 -£2.05
L2424 | TWA DE RECUPERAT mn__.__.m_ 0.00 50.45 __ 0.00 0.00 _ 0.00 5045 0. 50.45 0.00
I
4428 | TVA NEEXIGIBILA 7.25) 0.00 7.25| 0.00 0.00 0.00 7.25 0.00f 7.25 0.00
|
245 __..__.__u_.m IMPOZITE, TAXE 51 VARSAMINTE n.un_ 0.00 0.00 ! 517358 o.00 D.00 0.00 5173 0.00 517358
|ASIMILATE | _ i
Total sume clasa 4 400 530.93 192 792 84 400 530.93 41581219 5 950.00 §950.00 406 480.93 42176219 400 530.93 41581219
121 | CONTURI LA BANCA IN LE m.S_ﬁ EE_ 0.00 __ E.i 0.00 M 0.00 _ n_uﬂ n.uo_ 0.00 n.S_

agina 1/2 SAGA €



s ENELKIED T

WRSA cof RQ1TI93540 rc

JZARIYP05 Camtal social 412000

BUSTEN sfr CIRESILOR CARTILR POIANA TAPLUL U nr. 1 cod postal 105500 fud. PRAHOVA (el 0244/306073

Balanta de verificare
01.09.2024 — 30.09.2024

Solduri initiale an Sume precedente Rulaje perioada Sume totale Solduri finale

Cont Denumirea contului s . _ = TR R ie— E—— - - _ =
Debitoare _ Creditoare | Debitoare | Creditoare | Debitoare _ Crediloare | Debitoare | Creditoare | Debitoare | Creditoare
831 CASA INLE 0.00| 000 0 00 0.00 000 .00 0.00 o 000 0.00
542 AVANSURI DE TREZORERIE 000 i 00 000 060 0.00 5 950,00 0.00 5 950 -5 850.00 0.00
Total sume clasa 5 0.00 0.00 0.00 0.00 000 5 950,00 0,00 5 450 00 -5 50,00 0.00
628 mrmﬂ._m.m mn_._@4 CuU SERVICHLE EXECUTATE 0,00 0.00 37 00 37.00 5000.00 5000.00 5037.00 5 037.00) 0.00 0.00
635 CHELT CU ALTE IMPOZITE, TAXE 51 000 0.00 5 136 58 | 5 136.58 950 00 950 00 &086 58 £ 086 58 000 0.00

| VARSAMINTE ASMILATE _
8581 DESFAGUEBIRI, AMENZI 51 PENALITATI 0.00 0.00 21T BAS TT 217 B4S 77 0.00 | 000 217 845 77 217 B45.7T] 0.00 0.60
Total sume clasa 6 000 0,00 22301935 223 019.35 5 450,00 5 950,00 228 969,35 228 96935 0.00 0.00
Totaluri: T12077.27 712 OFF 2T 1 158 11587 1158 11597 17 850.00 17 850 00 1175 96597 1175 96587 35 095 62 835 086 62
Intocmit, Conducatorul compartimentului financiar-contabll,

Paging 2/2 SAGA C




AGENTIA NATIONALA DE CADASTRU SI PUBICITATE IMOBILIARA
OFICIUL DE CADASTRU SI PUBLICITATE IMOBILIARA PRAHOVA
BIROUL DE CARTE FUNCIARA CAMPINA

DOSAR NR. 3132/30.03.2005

INCHEIERE NR. 2088

REGISTRATOR: NUTULESCU MARIANA
ASISTENT REGISTRATOR:VLAD MARIA-ALEXANDRA

Asupra cererii introduse de SC’ENELMED TOUR”SA, cu sediul in or.Sinaia,
str.Stanjeneilor nr.2, bl.2, sc.A, ap.1, parter, privind inscrierea dreptului de proprietate cu
titlu de aport in natura la capitalul social al societatii in cartea funciara, in baza act constitutiv
aut.sub nr. 1050/21.03.2005 la BNP Tulia Enache -Tirgoviste.

Vazand referatul asistentului-registrator, in sensul ca nu exista piedici la
inscriere, fiind indeplinite conditiile prevazute la art.50 din Legea nr.7/1996 cu modificarile si
completarile ulterioare, achitat tariful in suma de 8731.500 lei cu chitanta nr. 3597756/2005,
pentru serviciul publicitate imobiliara cu codul PI 06.

DISPUNE :

Admiterea cererii cu privire la imobilul:

- teren extravilan situat in mun.Campina, cu nr.cad.proviz. 2374, inscris in
cartea funciara nr. 1779-Campina, proprietatea lui FLORESCU DAN s1 FLORESCU
MIHAELA-RAMELA-soti, de sub A-1, B-1, 2, sa se inscrie dreptul de proprietate in
favoarea SC’ENELMED TOUR”SA-Sinaia, inscris in CF 1779-Campina sub A-1, B-3

Prezenta se va comunica partilor.

Cu drept de plangere in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la
oficiul de cadastru si publicitate imobiliara.Se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de
instanta competenta din circumscriptia in care se afla imobilul.

Data la data de 23.05.2005.

Re%istrator,\ Asistent:rrggisigator,




L, domiciliat in comuna Poiuan Chmpi
| si DUMITRU P. \'ASI‘ (2, domicil

‘ .cxtravil-uml mumclpmlm L uu]mn Pavla
. nu' drum, most. def. Ople. Ton, mos!
Iv.m Inn, si most. de[ Balu Inn, q-‘*.-_;ﬁ m.lr tndustnl provizorin 2374, conlhiem wohil
PLATL ANCK . =mmmmmmmmmenmanmmne o mneas ‘E’{h :,lb I It

Terenul fiind situat in extrav ﬁi{ !ocf'iflti\tu a fost indeplinita proct el de exercitare
a dreptului de preemtiune, dar nici éll,é_[_,‘l_'ltlﬂ: indreptatita nu si-a mu vpinta de o
cumpara terenul asa cum rezulta Idlrr jq]lj'ésa_' mf‘_. '13688/05.01.2004, c]ilw:' teode Primaria
municipiului Campina, Judetul Prath«n; ",---'-'- ----------------------

Terenul este proprietatea I'E imlra" vanzatorii, fiind dobandit  prii: reconstitnn
dreptului de proprietarte asupra ter&fﬁfﬁﬂor H'l baza Titlului de Proprietate jr. 81437
eliberat de Comisia Judeteana Prahovi

Eu, cumparatorul, declar ca E.m ga
mentionat mai sus. e j B e

Pretul acestei vanzari este’de’ 5.800 (cmc:muupimt{') dolari USA. echivalentul

sumei de 188.860.000 (unnsutnopt‘f]r(:tsmptmllmancnptsutes'uzmnm:|) lei. la cursul de

P _-_.._.._... —

a, terenul '1 fost dobandit de vanzatort asa cum

i .
schimb valutar comunicat de BNR! 'l_.Hti i data de astazi, un dolar = 32 Sﬁ fei, ]w Care N
vanzatorii, declaram ca l-am primit t ! '

prezentului contract.-------=-=--
L .

T I.\L.iti' DLaaGnntL cu perfcct'lr&ct prc,-:cn tilg®¥ contract privesc pe Cumparilors——-----

stapanirea terenului vandur de astavi Gal

ummparat de la DUMITRU P. GHEORGH !
DUMIT E’U P. VASILE, tcrcnul df:scrl'#. maj SHL}EH pretul de 5.800 (cincimiioptsute) dotar:
USAL echivalentul sumei de 188. 36_ ,'ﬁﬂﬂ (iin 13 ‘;utaopt?cclsmptmllm*mec-puureq.u, eeinali
fei, la cursul de schimb valutar cn'_ :I!Il':l[!ﬂt ;.
32.562 lei lei, pe care l-am achitat®in rntreglme}évanﬂt@rﬂor, astazi la d’ltd autent IIL T
prezentulul contract.—----- - s 78 e

Fu cumparatorul fiind casﬂont';:p'm ﬂcl; ml _'i'_:abilui va deveni bun comun cu solia med
FLORESCU MIHAELA-PAMELA, cnnﬁ}rm 'm 230 Codul Familiel.-m=amemmmmererraeanen

Nod, vanzatoril. declaram pe nrnplle r'hpumlerﬁ sub sanctiunile prevasute de Codi
Penal, pentra lals in LILL!amtn, ca teerﬂ nu a Ilm'-_:-f,wcos din cireuitul civil, nu o Jost frecut in
projprictie publica, nu a fost mstrmn"tt I,lnCl al]tt: 'p soane, nu tace obiectul nict unei interdicti
legale dv anvare, nu exista litigii pe ro}u] mst*mm!ﬁr dc}udcmm prwmd dreptul de proprictats
hu[n b sl S1onu exista nicl o pe omm r.:.u*c: 5& pnata prﬂtmdc 011 JLI:.UIJ::'I n anI ILLm]
crena deepl real asupra terenului d
R U B I,""*""'““T_—"IFW:\

In Lnn[omntatc cu chsP. art. lhln'a?; C‘Dd -Ui_'.flulnﬂl vanzatorii, declaram ca raspunden
5 '. ar i.';t_i he, renulm vantlut sau de mrc'mlu la care s-

AN



ey
et

i1, cumparatorul, declor ca, auu -:a wrm gli nu are sarcini §i sculese vanzatora de
cereetarer registrelor de transeriptiuni 51 11 LI‘J sipiTd precum si de prezentarea certificatului de

Sarein. e - .
=0, purtile, am Juat la cunnsh Hi ederile art.6 din Ordonanta Guvernului
o Berd B ]nuum si ale Legn F:TJ’IBFZ;?;J- I.%!,lll G combaterca evaziunii fiscale si dec'aram
st Uil cuprinse in continutul: _"L. e la pret sunt realg.~——--smsmememen
Moi, partile declaram ca tran-' facut prin intermediul uner asentii
i ||ul"u]1 1 O TSRS S ]

uhhc MARGARIT MUSAT. astaz N
E Ty 2] [ e ——

ﬂ"ﬂ

CUMPARATOR

A"{"' oz en T

VANZATORI 'lh

.,'.r-"r-'--‘ ,D.r-““ :
/__._,_f
L
ROMANIA

BIROUL NOTARULUI PUBLIC :
= MA R(-;‘LRIT MUSAT =

INCHEIERE D% ;- }-LTENTIFICARE NR. \?
ANUL 28'04’*- 11‘4}". mmkﬂnc ZIUA 08

In fata mea M’ARG’ARITMUS A0 ut. o ‘Puhhc la sediul biroulw s-au joozentat:

DUMITRU P, GHEORGHE, dphﬂulr it in‘comuna Poiana Campins, st Bobolia,
Judetul Prihova, identificat cu Bl qcrlshﬁiﬁ, nr. 64'?9??1”.]" 07.1995 Pol. Campin:a. m rume
|!|t‘-|11|11 -; it

DUMITRU P. VASILE, {im'l'lli‘.EmHn cmnuna Banesti, Judetul Prabhova. identitie i
cu BT serig DE nr. 780384/22.10.1987 L Rl Cnmp:m -in nuUmMe propriu;

FLORESCU 1. DAN, dﬂmlt:lll*(t’ 1.'mumc1nl'ul Ploiesti, str. Colinei, nr. 49, Judehi!
Prahova, identificat cu CI seria PH nrqq' 4363/2 I [J'IS 2002 Pol. lec.';tl N nume pro-mu

9:—? '7,(?? 00 e U0

;I.Q%T‘L*’r'\_rcspucti\ {Il,.‘rjl\{\'r lei

S r.um[ cul 51 C.}QO ;
Camping.nar=438/2002
("""\\u.." [ﬁ:m,pui‘unnmrml de Zf g :
s Gﬁ“j Gikar 5 he /20040 ,
é}thhm TULEI’{:'..H‘.l \ﬁ'} c}}—m
3 il :

Eﬁgi

I

IRECA T T CANIPIMA

BIROGUL D 0 ARTE FUNCIARA IR
JUBRETUL 'R ATIOVA

. ; £ 4

b 'i|1'-1,1i:11,}n C.F: or. / Jf



FISA

D KE PREZENTARE

DENUSMIREA LUCRARTI

BENEFICIAR

EXPERT TEHINIC

e TS

EVALUARE TEREN : S = 2.909,00 Mp.,
gituat in Mun. CAMPINA - Tarlaua 9,
Parcela L280/31/7 - categoria de
folosinta "LIVADA®

FLORESCU I. DAN, domiciliat in Mun.
PLOIESTI, Str. Colinei Nr.h9, judetul
PRAITOVA

Ing. POPA MANTAN, membru al C.E.T.-17. -
Filiala PRAIIOVA, Leg.-Aut. Nr.1676-2873




Ta1.

lel

RAPORT DE EXPERTIZA TEHNICA = EVALUARE

EXTRAJUDICIARA

Capitolul I. INTRODUCERE

Numele si adresa expertuolui:

——— B S W -

Ing. POPA MARIAN-NICOLAE, membru al Corpului
Expertilor Tehnici -~ Filiala prahova,aut.-leg,1676-2875,
cu domiciliul in Mun. Campina, str., Zorilor nr.3j, Bl.2,
Ap.16, Jjud. prahova, Tel,:0722-3183902.

Benef i c i1 ar :

- G S S e S

FLORESCU I. DAN, din Municipiul ploiesti, str.
Colinei nr,.49, Jjud. Prahova.

nbiectul expartiZei' CONSTITUIRE CAPITAL FIRMA



B

Capliadul ITs, DESCRIERE. BVATLUANE

B e el B R e R

Trerenul supus evaluayil este situat in extravi-
lanul Municipiului Campina - categoria de folosinta "LIVADA"
si mste prins in planul de sistematlzare pe anul 200%, pentru
introducerea in intrawvilanul localiltatii. Este proprietatea
beneficiarului conform Contract de Vanzare-Cumparare autenti-
ficat sub Nr.32/08.01,2004 de BNP MARGARYT MUSAT din Camgpina.

Ewval uere:

Conform H.G.R.nr.834/14,12,1991, se porneste de la
formula 1 Vt = vb x(1 + N), unde:

Yt = waloaraa pe petru prtrat a terenului;
Vi = valoarea de baza pe m.p. = 495 lei
(14+N) = note acordate pe baza criteriilor de departajare.

Determinarea valorii lui v i

S T - ———

a) Categoria localitatii - municipiu - 0,6
b) Amplasarea terenului - 2Zona periferica - 0,5
c) Functii economice si

caracteristicli sociale - complaexe - 1,0
d) Pozitia terenului fata de

retelele de transport - rutier - 0,2
u} Echiparea tehnico-edilit. - retele energie al. - 0,5
f) Caracteristici geotehnice - tersn normal w0

- functiune compatibila

-- T e
LU DG - Llg 5




Tel ST

unaltdzare in a2l {1ﬂ data d» 92.02,82205 - cursal B0, -

[

A 5 ]
29.016 12i/U5D)
23,278 1el z{ 29.016 1 1.677) = 502.76% ladifump.

prin asimilaro, conform cu N.P.G.Y. 8. nr.191/25,03.1393,
se aplica coeficientul dz utilizare U = 1,3 (exploatari comerciale-
livada,pomi fructiferi)

402,764 1ei x 1,30 = 523.593 lei/mp., ceoa ce reprezin
ta la cursul BNR al zilei (09.02.2005) i

—— - ——— —

VALOAREA TERENULUI EXPERTIZAT
S = 2.908,00 m.p.

2,909 mp x 523.593 lei/mp = 1.523.152.000 lei

ECHIVALENT :

2.909 mp x 18,04 USD/mp = 55.387,36 USD

FCHIVALENT :
2.909 mp x 14,16 EUR/mp = 41.191,44 EURO

Capitolul III., CONCLUZIT

3.1. Desenul anexa - parts integranta a raportului de expertiza

tehnica - avaluare.

3.2. Prezentul raport de evaluare, este valabilil numai prezentat in

ansamblul sau si doar pentru scopul precizat in eol.

Rezultatele prezentate exprima oplnia evaluatorului asupra
walorii la data elaborarii (09.02,2008) si nu vor putea £i
invocate sub nici o forma ca probe in instanta.
3.3. Volonrez toronvlui oo wve inregistre in paterimoniul societatii
e

comarciale *in constul aoctiv ¥7T
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NOTA: Se intabuleaza TERENULE BEXTRAVILAN avind § - 0000 .5._ (it aechid) <
§=2900.00 pe conturul (1,2,3,....9,10,1 . Terenul este situat in mun. Camping 77 1
Jud.Prohova (zona Musecel ) jud Prahova.




’ ¥ Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara PRAHOVA Nr. cerere 24615
' Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Campina Ziua 01
, = Luna 06
F - Anul 2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
PENTRU INFORMARE IRIBARG TS
Carte Funciars Nr. 25840 Campina AN D

A. Partea |. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1779
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:2374

Adresa: Jud. Prahova, UAT Campina, Loc. Campina

Nr. |Nr. cadastral Nr. . .
crt r tc:p:;rar?ic r Suprafata* (mp) Observatii / Referinte
Al 25840 2.909

B. Partea Il. Proprietari si acte

inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte
2088 / 30/03/2005
Act nr. 1050, din 21/03/2005 emis de BNP IULIA ENACHE-TARGOVISTE;
B1 Intabulare, drept de PROPRIETATEcu titlul de aport in natura la Al
capitalul social, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

1) SC ENELMED TOUR SA
OBSERVATII: (provenita din conversia CF 1779)

16352 /12/09/2014
Act Administrativ nr. C3560, din 05/09/2014 emis de OCPI PH;

B2 |Imobilul se afla sub incidenta art.3 alin 1 din Legea 17/2014

50204 / 07/12/2021
Act Administrativ nr. 41948, din 09/11/2021 emis de PRIMARIA MUNICIPIULUI CAMPINA; Act Administrativ nr.
151, din 21/12/2006 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CAMPINA; Act Administrativ nr. 15, din
28/02/2013 emis de CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI CAMPINA;

se actualizeaza informatiile cadastrale in sensul schimbarii destinatiei Al

B3 |de folosinta a imobilului din extravilan Mun.Campina in intravilan
Mun.Campina

Al

C. Partea lll. SARCINI

inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale

de garantie si sarcini Referinte

34336 / 30/08/2021
Inscris Sub Semnatura Privata nr. 96/2021, din 30/08/2021 emis de BIROU EXECUTOR JUDECATORESC
DIVOIU MARIA; Inscris Sub Semnatura Privata nr. 96/2021, din 30/08/2021 emis de BIROU EXECUTOR
JUDECATORESC DIVOIU MARIA;

se noteaza urmarirea imobiliara pentru suma de 311.666,73 lei la care Al/C.2

se adauga accesoriile si cheltuieli de executare stabilite la zi la data
C1 |platii, in favoarea creditoarei COMPANIA NATIONALA DE TRANSPORT
AL ENERGIEI ELECTRICE TRANSEELCTRICA SA , la cererea BE] Divoiu

Maria
35490/ 06/09/2021
Act Administrativ nr. 34336, din 30/08/2021 emis de BCPI Campina;
se indreapta eroarea materiala strecurata in incheierea nr 34336 din Al

30.08.2021 emisa de BCPI Campinain sensul ca se noteaza urmarirea
imobiliara pentru suma de 311.666,73 lei la care se adauga
C2 accesoriile si cheltuieli de executare stabilite la zi la data platii in
favoarea creditoarei COMPANIA NATIONALA DE TRANSPORT AL
ENERGIEI ELECTRICE TRANSEELCTRICA SA , la cererea BE] Divoiu
Maria si nu se noteaza urmarirea imobiliara pentru suma de
311.666,73 lei + cheltuieli de executare cum din eroare a fost scris
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inscrieri privind dezmembramintele dreptului de proprietate, drepturi reale Referinte
de garantie si sarcini
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Carte Funciara Nr. 25840 Comuna/Oras/Municipiu: CAmpina
Anexa Nr. 1 La Partea |

Teren
Nr cadastral Suprafata (mp)* Observatii / Referinte
25840 2.909
* Suprafata este determinata in planul de proiectie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

et B

22491

Date referitoare la teren

Nr | Categorie |intra | Suprafata “ . .
crt | folosinta [vilan (mp) Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

1 livada DA 2.909 - - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obtinute din proiectie in plan.

Punct Punct Lungime segment
fnceput sfarsit = (m)

1 2 52.562

2 3 38.065

3 4 122.34

4 5 7.101

5 6 21.863

6 7 11.156
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Punct Punct Lungime segment
nceput sfarsit = (m)
7 8 21.81
8 9 8.773
9 10 9.792
10 1 4.448
** | ungimile segmentelor sunt determinate in planul de proiectie Stereo 70 si sunt rotunjite la 1 milimetru.

**k Distanta dintre puncte este formata din segmente cumulate ce sunt mai mici decat valoarea 1 milimetru.

Extrasul de carte funciara generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI contine informatiile din cartea
funciara active la data generarii. Acesta este valabil in conditiile prevazute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 41/2016, exclusiv in mediul electronic, pentru activitati si procese
administrative prevazute de legislatia in vigoare. Valabilitatea poate fi extinsa si in forma fizica a
documentului, fara semnatura olografa, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii si realitatii informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil Tn antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generarii,
01/06/2025, 21:23

Acest document se elibereaza gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alti solicitanti, costul
extrasului este de 25 de lei la ghiseu, respectiv 20 de lei daca este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro
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