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Raport Nr. 54  din 03 Iulie 2025. 

 

În atenția: 
Dlui. Cristian Voicu 
Cabinetul Individual de Insolvență Voicu Cristian 
 

Lichidator Judiciar ENELMED TOUR SA, în faliment 

 

Stimate domnule Voicu, 

 

Ref:  Evaluarea activelor înregistrate în patrimoniul de ENELMED TOUR SA, în faliment 
 

În legatură cu cererea primită din partea Dumneavoastră pentru stabilirea valorii de piață a activelor 
înregistrate în patrimoniul ENELMED TOUR SA, în faliment, avem plăcerea de a va prezenta concluziile 
raportului de evaluare. 

Identificarea evaluatorului 

Evaluatorul este societatea comercială EVAIMOB-OPTIMUS VALOREM SRL prin Dl. George Popovici 
Evaluator Autorizat ANEVAR legitimație 15491 cu specializările EI, EPI si EBM. 

Utilizatorii desemnați ai raportului de evaluare  

Clientul raportului ENELMED TOUR SA, în faliment. 

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

Scopul evaluării 

Scopul acestei evaluări îl reprezintă informarea Destinatarului și a Clientului în vederea vânzării bunurilor, 
în procedura de faliment a Debitoarei ENELMED TOUR SA, în faliment. 

Tipul valorii estimate 

În prezentul raport de evaluare s-a estimat valoarea de piață și valoarea de lichidare în conformitate cu 
Standardele de Evaluare a Bunurilor Ediția 2025 emise de ANEVAR. 

Data inspecției 

Inspecția bunurilor a fost efectuată în 21.05.2025 de către Dl. George Popovici.  

Data evaluării și data redactării 

Data evaluării este 03.07.2025. Data redactării raportului de evaluare este 03.07.2025. 

Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluării 

Obiectul evaluării este reprezentat de activele de natura mijloacelor fixe deținute de ENELMED TOUR SA, 
în faliment prezentate mai jos după cum urmează:  

1. Teren intravilan, categoria de folosință livadă, în suprafață de 2.909,00 mp, situat în Câmpina, jud. 
Prahova identificat sub numărul cadastral 25840 și înscris în cartea funciară nr. 25840– Câmpina. 
Prezentarea cadastrală a proprietății este detaliată în anexa 1. 

2. Licențele și programele informatice și un număr de 7 mijloacele fixe de natura bunurilor mobile 
formate din mobilier și echipamente IT cu o valoare totală de 27.291 lei. 

3. Alte creanțe imobilizate în sumă de 1.234,03 lei. 
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Rezultatele evaluării. Opinia evaluatorului 

În urma aplicării metodologiei de evaluare și a raționamentului profesional prezentat în cadrul raportului de 
evaluare, în condițiile termenilor de referință și ținând cont de ipotezele de lucru si ipotezele speciale emise, 
opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piață a bunurilor supuse evaluării este: 

 

 

Denumire   Valoarea de piață     Valoarea de lichidare   
   euro   lei    euro   lei  

      
Teren Câmpina  34.900 € 176.821 lei 

 
24.430 € 132.616 lei 

Bunuri mobile 0 €  0 lei   0 €  0 lei  
Creanțele imobilizate 0 € 0 lei  0 € 0 lei 

 TOTAL 34.900 € 176.821 lei  24.430 € 132.616 lei 

 

 

 

Note:  

1) Valorile nu țin 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 
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1. TERMENII DE REFERINȚĂ AI EVALUĂRII 

1.1. Identificarea evaluatorului 

Evaluatorul este societatea comercială EVAIMOB-OPTIMUS VALOREM SRL, cu sediul social în 
București, Str. Hrisovului nr 32 bl. 9 sc A ap 2, sector 1, înregistrata la Registrul Comerțului sub 
numărul J40/2468/2013, CUI: 31280032, membru corporativ A.N.E.V.A.R., autorizația numărul 0531 
valabilă pentru anul 2025 reprezentată legal de Dl. George Popovici, în calitate de Administrator și 
totodată Evaluator Autorizat ANEVAR legitimație 15491 cu specializările EI, EPI si EBM. 

Evaluatorul are experiența necesară și este competent să realizeze prezenta evaluare, nu își nici o 
legatură cu obiectul evaluării, Clientul sau Destinatarul prezentului raport de evaluare. Evaluatorul 
poate oferi o evaluare obiectivă și imparțială. 

1.2. Utilizatorii desemnați ai raportului de evaluare 

Clientul raportului de evaluare este ENELMED TOUR SA, în faliment, cu sediul social în Buşteni, 
Str. Cireşilor, Nr. 1, jud. Prahova, număr de ordine la ORC J29/699/2005, reprezentată legal de 
Lichidatorul Judiciar Cabinetul Individual de Insolvență Voicu Cristian,  conform Încheierii din data 
de 22.10.2024 pronunțată de judecătorul –sindic în dosarul cu numărul 4369/105/2024 aflat pe rolul 
Tribunalului Prahova, Secţia a II-a Civilă de Contencios, Administrativ și Fiscal,. 

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

1.3. Scopul evaluării 

Scopul acestei evaluări îl reprezintă informarea Destinatarului și a Clientului în vederea vânzării 
bunurilor, în procedura de faliment a Debitoarei ENELMED TOUR SA, în faliment. 

1.4. Identificarea activului sau a datoriei subiect al evaluării 

Obiectul evaluării este reprezentat de activele de natura mijloacelor fixe deținute de ENELMED 
TOUR SA, în faliment prezentate mai jos după cum urmează:  

1. Teren intravilan, categoria de folosință livadă, în suprafață de 2.909,00 mp, situat în Câmpina, 
jud. Prahova identificat sub numărul cadastral 25840 și înscris în cartea funciară nr. 25840– 
Câmpina. Prezentarea cadastrală a proprietății este detaliată în anexa 1. 

2. Licențele și programele informatice și un număr de 7 mijloacele fixe de natura bunurilor mobile 
formate din mobilier și echipamente IT cu o valoare totală de 27.291 lei. 

3. Alte creanțe imobilizate în sumă de 1.234,03 lei. 

1.5. Tipul valorii / valorilor estimate. 

În prezentul raport de evaluare s-a estimat valoarea de piață și valoarea de lichidare în conformitate 
cu Standardele de Evaluare a Bunurilor Ediția 2025 emise de ANEVAR. 

Definiție valoare de piața 

Conform SEV 104-Tipuri ale valorii, valoarea de piață este definita ca fiind: “suma estimată pentru 
care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ă) la data evaluării, între un cumpărător hotărât 
și un vânzător hotărât, într-o tranzacție nepărtinitoare, după un marketing adecvat și în care 
pârțile au acționat fiecare în cunoștința de cauza, prudent și fără constrângeri.”(Standardele 
de Evaluare A Bunurilor Ediția 2025 emise de ANEVAR). 

Definiție valoare de lichidare 

Conform SEV 104-Tipuri ale valorii, valoarea de lichidare este definită ca fiind: ,,Valoarea de 
lichidare reprezintă suma care ar fi obținuta când un activ sau grup de active se vinde în mod 
individual. Valoarea de lichidare trebuie să ia în considerare costurile necesare aducerii 
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activelor în starea de vandabilitate, precum și costurile generate de cedarea lor”. (Standardele 
de Evaluare A Bunurilor Ediția 2025 emise de ANEVAR) 

Valoarea de lichidare se poate determina in doua premise de evaluare diferite: 

a) vânzarea ordonata, în urma unei activități adecvate de marketing  

Vânzarea ordonata descrie valoarea care s-ar putea realiza prin vânzarea unui grup de active, in 
cadrul procesului de lichidare, având la dispoziție o perioada de timp rezonabila pentru a găsi un 
cumpărător (sau cumpărători), vânzare în care vânzătorul este constrâns sa vândă activele in starea 
și în locul în care se află acestea. 

Perioada rezonabila pentru a găsi un cumpărător (sau cumpărători) poate varia în funcție de tipul 
activului si condițiile de piața. 

b) vânzarea forțata cu o perioada limitata pentru activitatea de marketing. 

Termenul „vânzare forțată” se utilizeaza deseori in situatiile cand un vânzător este constrâns să 
vândă 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 motivație tipica, 

(f) ambele parți acționează in interesul propriu, 

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

(h) plata se va face in numerar. 

 

Având în vedere pe de o parte situația Clientului (faliment), premisa valorii de lichidare este vânzarea 
forțata cu o perioada limitată pentru activitatea de marketing deoarece se îndeplinesc cumulativ toate 
condițiile de mai sus.  

În cazul proprietății imobiliare și în cazul bunurilor mobile funcționale, Evaluatorul a estimat că 
valoarea de lichidare este redusă față de valoarea de piață, cu 25%. Procentul de reducere a fost 
preluat din anunțurile de active vândute de societăți in insolvență, faliment sau executare silită. 

În cazul bunurilor mobile defecte (a căror valoare de piață s-a estimat a fi egală cu valoarea de 
recuperare obținută din casarea acestora) s-a estimat că valoarea de lichidare este egală cu valoarea 
de piață respectiv cu valoarea de recuperare.  
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1.6. Dreptul de proprietate evaluat 

Dreptul deplin de proprietate asupra bunurilor supuse evaluării deținut de ENELMED TOUR SA, în 
faliment. 

1.7. Data inspecției 

Inspecția bunurilor fost efectuată de Dl. George Popovici, Evaluator în data 20 și 21.05.2025.  

În cazul terenului, Evaluatorul nu a fost însoțit la inspecție de reprezentanții Clientului și nici de 
reprezentanții Lichidatorului Judiciar. Inspecția a fost realizată în baza coordonatelor punctelor de 
contur ale terenului. Evaluatorul nu a efectuat măsurători deoarece nu este cadastrist și nu are 
competențe în măsurarea proprietăților imobiliare și nici nu a realizat expertize tehnice de funcționare 
a bunurilor mobile. 

În cazul mijloacelor fixe de natura bunurilor mobile, inspecția a fost realizată pe baza informațiilor 
primite de la reprezentanții Clientului. 

1.8. Data evaluării  

Data evaluării este 03.07.2025. 

1.9. Data redactării raportului  

Data redactări raportului este 03.07.2025. 

1.10. Moneda raportului și cursul de schimb 

Moneda raportului este atât Ron cât și Eur. Cursul de schimb Ron/Eur este: 5,0665 LEI/EUR valabil 
pentru data de 03.07.2025. 

1.11. Restricții de utilizare, difuzare sau publicare  

Este interzisa distribuția și reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de evaluare 
este restricționata la părțile care dețin din punct de vedere legal acest drept. 

1.12. Declararea conformității cu SEV 

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

Au fost respectate îndeosebi următoarele standarde: SEV 100 - Cadrul general (IVS cadru general); 
SEV 101 - Termeni de referința ai evaluării (IVS 101); SEV 102 – Tipuri ale valorii (IVS 102), SEV 
103 – Abordări în evaluare (IVS 103), SEV 104- Informații și date de intrare (IVS 104), SEV 105- 
Modele de evaluare (IVS 105) SEV 106- Documentare și raportare (IVS 106), SEV 230- Drepturi 
asupra proprietăților imobiliare (IVS 400), SEV 300- Mașini, echipamente și instalații (IVS 230), 
precum și ghidurile de evaluare GEV 620-Evaluarea bunurilor mobile de natura mașinilor, 
echipamentelor, instalațiilor și infrastructurii precum și GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile. 

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

În prezentul raport nu s-au făcut devieri de la Standardele de Evaluare a Bunurilor Ediția 2025 emise 
de ANEVAR și aflate în vigoare la data evaluării. 

1.13. Sursele de informație  

Prezentul raport de evaluare a fost întocmit in baza următoarelor surse: 

A. Documentele puse la dispoziția Evaluatorului: 

- Contractul de vânzare-cumpărare nr. 32 din 08.01.2004. 
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- Extrasul de carte funciară nr. 24615 din 01.06.2025. 

- Planul de încadrare în zonă. 

- Inventarul realizat de Lichidatorul Judiciar 

 

B. Informații din alte surse 

- Informații preluate din site-ul BNR. 

- Informații preluate din baza de date a evaluatorului; 

- Informații 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. Informații preluate de evaluator cu ocazia inspecției 

- Pozele bunurilor și informații privind starea bunurilor.  

- Numărul de kilometrii înregistrați în bord. 

D. Bibliografie:  

i. Materialele prezentate in cadrul cursului Seminarul D15 – Pregătire aprofundata in evaluarea 
proprietății imobiliare, lector Gheorghe Bădescu, MAA | EPI | septembrie 2016, București;  

ii. Suport curs Evaluarea proprietăților imobiliare, ANEVAR, 2015-2016,  
iii. SPIC D43 Evaluarea terenurilor. Comparația directa si tehnici alternative, ANEVAR, autor C. 

T. Demetrescu, extins in 2016; 
iv. SPIC D29 Introducere in analiza celei mai bune utilizări, ANEVAR, autor A. Nicolescu, 

revizuit in 2015;  
v. Evaluarea proprietății imobiliare, Appraisal Institute, ediția a 13-a, București 2011 

 

Documentele care NU au fost puse la dispoziția Evaluatorului sunt: 1)Certificatul de urbanism al 
terenului din Câmpina 2) Documentație cadastrală actualizată. 3) Registrul mijloacelor fixe din care 
să reiasă valoarea de intrare, data PIF 4) Informații despre creanțele imobilizate (documentele care 
au stat la baza înregistrărilor contabile.  

1.14. Ipoteze evaluării 

1. Evaluatorul nu are cunoștința asupra stării ascunse sau invizibile a proprietăților imobiliare 
(inclusiv, dar fără a se limita doar la acestea, starea si structura solului, etc.), sau asupra 
condițiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o proprietate 
învecinata, inclusiv prezenta substanțelor periculoase, substanțelor toxice etc.) care pot majora 
sau micșora valoarea proprietăților imobiliare. și nici nu are cunoaște dacă terenul aferent 
proprietății este afectat de sit-uri arheologice. Ipoteza evaluării este ca acele parți ascunse sau 
invizibile proprietății subiect evaluate nu au vicii, defecte, nu sunt afectate de traversări de 
conducte, cabluri care ar putea limita suprafața construibila etc., nu sunt afectate de sit-uri 
arheologice, nu sunt afectate de substanțe periculoase, poluante de pe proprietatea evaluata 
sau de pe proprietățile învecinate sau din apropriere etc. 

2. Calitatea de evaluator autorizat nu oferă competente in domeniul măsurării suprafețelor, 
responsabilitatea corectitudinii acestora fiind a persoanelor care au întocmit documentele care 
stau la baza evaluării. Ipoteza evaluării este ca suprafețele înscrise in documentele ce au fost 
puse la dispoziție sau estimate de evaluator si care au fost folosite in acest raport de evaluare 
sunt conforme cu realitatea din teren. 

Evaluatorul a considerat ca părțile sunt de buna credința și documentele care i-au fost puse la 
dispoziție sunt copii după documente originale. Evaluatorul s-a bazat exclusiv pe documentele 
menționați în cadrul raportului și a anexelor la raport. Evaluatorul nu are cunoștința de existenta 
unor alte documentele care ar putea afecta material valorile estimate. Ipoteza evaluării este că 
documentele puse la dispoziția evaluatorului sunt conforme cu realitatea, autentice și reflectă 
starea de fapt a proprietății. Raportul de evaluarea este întocmit pe baza documentelor puse la 
dispoziție de Client. 



 

 

Evaluarea active deținute de ENELMED TOUR SA, în faliment                                     10 / 32 

Telefon: (0729) 937-336 

E-mail: george.popovici@evaimob.ro 

 

 
3. Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate nu trebuie considerată ca fiind o opinie 

legală. Opinia evaluatorului referitoare la dreptul de proprietate s-a bazat pe informațiile 
prezentate de client/beneficiar prin documentele puse la dispoziție și care sunt enumerate mai 
sus, fără a se efectua verificări suplimentare. În cazul în care ulterior datei evaluării, se vor pune 
la dispoziție și alte documente în afara celor ce stau la baza acestui raport de evaluare, ne 
rezervăm dreptul de a modifica valorile estimate pentru proprietatea/proprietățile subiect 

4. Valorile de piață au fost estimate în ipoteza încetării activității de funcționare. 

5. Toate suprafețele au fost preluate din documentele puse la dispoziția Evaluatorului de către 
Client și nu au fost investigate de către Evaluator. Suprafața terenului a fost preluată de evaluator 
din documentația cadastrală și sau din extrasul de carte funciară pentru informare fără a fi 
măsurată de către evaluator. S-a utilizat suprafața înscrisă în documentația cadastrală. 

6. Evaluarea nu a ținut cont de situația juridică a proprietății respectiv de sarcinile, privilegiile, 
interdicțiile etc. înscrise în cărțile funciare.  

Ipoteza evaluării este că toate proprietățile sunt libere de orice sarcini, litigii, drepturi de 
superficie, interdicții, notari etc și pot fi valorificate pe piață. 

7. Terenurile supuse evaluării s-a evaluat conform analizei CMBU prezentată în cadrul raportului 
de evaluare.  

8. Evaluatorul nu a avut la dispoziție informații despre modalitatea de achiziție a bunurilor mobile 
și nici informații despre plata facturilor de achiziție (ordinele de plată și/sau chitanțele). Astfel, 
Evaluatorul a presupus că:  

i. Bunurile supuse evaluării au fost achiziționate în mod legal, de la furnizori specializați la 
prețurile de piață de la data achiziției; 

ii. Facturile de achiziție au fost achitate și nu există restricții în privința dreptului de proprietate.  

Ipoteza evaluării este că bunurile mobile sunt libere de orice fel de sarcina/gaj, interdicții de 
vânzare etc. 

9. Bunurile a fost evaluat în starea existentă la data inspecției și în configurația prezentata de Client, 
nefiind cuprinse în cadrul lucrării previziuni privind modul de păstrare / conservare /utilizare a 
acestora, care se pot schimba oricând. Inspecția acestora a fost numai asupra elementelor 
vizibile și fără testarea funcționarii așa cum s-a precizat și anterior. 

10. Evaluarea bunurilor s-a făcut pe amplasamentul constatat la inspecție respectiv locul de 
valorificare (vânzare) s-a considerat a fi locația prezentată în cadrul raportului. Nu s-au 
considerat costuri suplimentare pentru stocare, transport, montaj, demontare, instalare etc 

11. Evaluarea s-a bazat doar pe documentele menționate în cadrul raportului și a anexelor la raport. 
Evaluatorul nu are cunoștință de existența altor documentele care ar putea afecta material 
valorile estimate. 

12. Bunurile care nu au  putut fi prezentate evaluatorului cu ocazia inspecției vor fi considerate lipsă 
și nu li se va atribui valoare de piață. 

13. Nu se cunosc informații despre creanțele imobilizate și nu se știe de când au fost operate 
înregistrările contabile și ce reprezintă. Conform informațiilor verbale transmise de Dna. 
Geambașu, aceste creanțe reprezintă garanții de bună execuție înregistrate de foarte mult timp. 
În lipsa informațiilor contabile și în lipsa informațiilor privind posibilitatea de recuperare a acestor 
creanțe, evaluatorul nu va atribui valoare de piață creanțelor imobilizate. În cazul în care se vor 
pune la dispoziția evaluatorului informații suplimentare, ne rezervăm dreptul să completăm și/sau 
modificăm prezentul raport de evaluare. 

14. Conform informații oferite aceste creanțe imobilizate sunt garanții de bună execuție și sunt 
înregistrări foarte vechi (mult mai vechi  de anul 2007 conform informațiilor oferite de Dna. 
Geambașu). Nu s-au pus la dispoziția evaluatorului documente din care să reiasă modalitatea 
de înregistrare a creanțelor în contabilitatea societății (conform informațiilor oferite de Dna. 
Geambașu aceste creanțe au existat în jurnalul de preluare de la data schimbării programului 
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informatic de contabilitate. S-a avut în vedere ipoteza de evaluare în care aceste informații sunt 
corecte și conforme cu realitatea. 

 

Ipotezele speciale ale evaluării 

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

1.15. Restricții de utilizare, difuzare sau publicare 

Acest raport de evaluare este confidențial, destinat numai scopului precizat și numai pentru uzul 
Clientului și al Destinatarului. Nu se acceptă nici o responsabilitate dacă este transmis unei alte 
persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, în nici o circumstanța. 

Prezentul raport de evaluare sau orice referire la acesta, nu poate fi publicat, nici inclus într-un 
document destinat publicității, fără acordul scris și prealabil al Evaluatorului, cu specificarea formei, 
conținutului și a contextului în care ar urma să apară. 

Este interzisă distribuția și reproducerea raportului de evaluare, iar utilizarea raportului de evaluare 
este restricționată la pârțile care dețin din punct de vedere legal acest drept. 

1.16. Condițiile limitative 

1. Selectarea metodelor de evaluare, cat și modalitățile de aplicare, s-au făcut având în vedere 
scopul evaluării; 

2. La elaborarea lucrării au fost luați în considerare toți factorii care au influenta asupra valorii, nefiind 
omisă deliberat nici un fel de informație. După cunoștința evaluatorului, toate informațiile sunt 
corecte; 

3. Evaluatorul nu va fi făcut responsabil pentru aspectele de natura juridica ale terenului sau ale 
patrimoniului parților aflate in tranzacție. Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra 
imobilului este valabil si ca nu exista sarcini asupra acestuia la data evaluării. Evaluatorul nu a 
făcut nici un fel de investigație asupra documentelor puse la dispoziție de către Client; 

4. Evaluatorul nu va fi făcut răspunzător pentru existenta unor factori de mediu care ar putea influenta 
valoarea, evaluatorul neavând componentele necesare si, prin urmare, nu poate da nici o garanție 
referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului; 

5. Evaluatorul a obținut informații, estimări si opinii ce au fost evidențiate in raportul de evaluare, din 
surse pe care el le considera credibile si nu își asuma nici o responsabilitate in privința datelor 
furnizate de Client si terțe persoane; 

6. Evaluatorul a presupus ca imobilul de evaluat se conformează restricțiilor urbanistice din zona; 

7. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa 
depună mărturie in instanța vis-a-vis de proprietățile subiect; 

8. Evaluatorul nu are nici un interes in prezent sau in viitor cu Beneficiarul sau cu pârțile interesate 
in eventuale tranzacții; 

9. Raportul de evaluare se bazează pe realitatea economica si condițiile socio-politice de la data 
evaluării. Orice schimbare in aceste condiții poate anula valoarea estimata. Evaluatorul nu-si 
asuma nici o responsabilitate pentru orice eveniment care afectează valoarea proprietății după 
prima data dintre următoarele: 1) data inspecția; 2) data raportului; 

10. Calitatea manageriala a dezvoltatorului are un efect direct asupra valorii de piața a proprietății 
evaluate. Raportul de evaluare presupune ca atât proprietarii cat si dezvoltatorul, sunt competenți 
din punct de vedere managerial. Orice lipsa de competenta manageriala si de afaceri afectează 
negativ valoarea de piața a proprietăților subiect; 

11. Orice entitate, fizica sau juridica, care face a judecata de valoarea pe baza prezentului raport 
pentru investiție sau in orice alt scop accepta ca evaluatorul nu are nici o responsabilitate pentru 
deciziile luate de acesta. Pentru orice întrebări legate de raportul de evaluare, recomandam sa le 
adreseze in scris evaluatorului; 
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12. Suprafețe incluse in prezentul raport au fost furnizate de către Client si nu au fost investigate de 

către Evaluator. Evaluatorul a prezentat in raport elemente descriptive si schițe, pentru a da o 
imagine cat mai completa asupra dimensiunilor si stării acestuia. Descrierea proprietății a fost 
făcută cu scop informativ si nu reprezintă o garanție. Recomandam consultarea unui avocat pentru 
opinii juridice in privința proprietăților evaluate; 

13. Evaluatorul nu a făcut studii geodezice sau de calitate a solului sau privitoare la zăcămintele aflate 
in subsolul proprietății sau orice alt tip de investigație. Evaluatorul nu a întreprins nici o analiza sau 
investigație privitoare la contaminări sau impactul asupra mediului; 

14. Valorile incluse in acest raport se refera strict la obiectul si scopul evaluării. Orice sarcini sau 
interdicții de natura legala au fost omise mai puțin cazurile când s-a enunțat contrariul; 

15. Orice valori estimate in raport se aplica întregii proprietăți si orice divizare sau distribuire a valorii 
pe interese fracționate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire 
a fost prevăzută in raport; 

16. Procesul evaluării presupune o serie de calcule matematice dar valoarea finala este subiectiva si 
este influențata de experiența evaluatorului si de diverși alți factori nemenționați in prezentul 
raport; 

17. Prezentul raport de evaluare nu este o garanție a valorii optenabile prin vânzare deși Evaluatorul 
a depus toate diligentele pentru estimarea cat mai corecta si probabila a valorilor estimate. 

Limitări privind inspecția bunurilor  

Inspecțiile s-au limitat la informațiile preluate de evaluator cu ocazia inspecție și informațiile primite 
din partea reprezentanților Lichidatorului Judiciar și la constatările vizuale făcute de Evaluator.  

În cazul proprietăților imobiliare, nu s-au realizat măsurători. În cazul bunurilor mobile nu s-au realizat 
expertize tehnice privind parametrii de funcționare ai bunurilor. 

Limitări privind documentarea  

Evaluarea s-a limitat la documentele și informațiile primite din partea reprezentanților Lichidatorului 
Judiciar. 

Documentele puse la dispoziție evaluatorului nu au fost investigate de către acesta. 
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2. ASPECTE TEORETICE 

2.1. Termeni, definiții principii și concepte 

Interpretarea defectuoasă atribuită anumitor termeni folosiți poate conduce la neînțelegeri şi 
interpretări eronate ale raportului de evaluare. Aceasta constituie o problemă atunci când cuvintele 
uzuale au înțelesuri specifice pentru o anumita disciplină. Este cazul termenilor preț, cost, piață şi 
valoare așa cum sunt utilizați de disciplina evaluarea proprietăților şi definiți în standardele de 
evaluare ANEVAR. 

Client – o parte care angajează contractual un evaluator pentru serviciile de evaluare. 

Utilizator desemnat – clientul sau orice altă persoană fizică sau juridică căreia i se acordă de către 
evaluator, printr-un înscris, dreptul de a utiliza, în numite condiții, raportul de evaluare.  

Prețul este termenul utilizat pentru o suma cerută, oferită sau plătită pentru un bun sau serviciu. 
Prețul de vânzare este un fapt istoric, indiferent dacă a fost făcut public sau dacă a fost confidențial. 
Datorită capacității financiare, motivațiilor sau intereselor special ale unui vânzător sau cumpărător, 
prețul plătit pentru bunuri sau servicii poate avea sau nu legătură cu valoarea care ar putea fi atribuită 
de către alții acelor bunuri sau servicii. Totuși prețul constituie, în general, o indicație asupra valorii 
relative date bunurilor sau serviciilor de către un anumit cumpărător şi/sau vânzător, în anumite 
situații particulare. 

Costul reprezintă prețul plătit de cumpărător pentru bunuri sau servicii, sau suma necesară pentru 
a crea sau a produce bunul sau serviciul de către producător. În momentul în care s-a finalizat bunul 
sau serviciul, costul acestora devine un fapt istoric. Prețul plătit pentru un bun sau un serviciu 
reprezintă costul acestora pentru cumpărător. 

Piața este mediul în care bunurile, mărfurile şi serviciile sunt comercializate între cumpărători şi 
vânzători, prin mecanismul pieței. Conceptul de piață presupune că bunurile şi/sau serviciile se pot 
tranzacționa fără restricții, între cumpărători şi vânzători. Fiecare parte va răspunde la raporturile 
dintre cerere şi ofertă şi la alți factori de stabilitate a prețului, în funcție de capacitatea şi cunoștințele 
proprii, de imaginea proprie asupra utilității relative a bunurilor şi/sau serviciilor, precum şi de nevoile 
şi dorințele individuale. O piață poate fi locală, regională sau internațională. 

Valoarea este un concept economic referitor la prețul cel mai probabil convenit de cumpărătorii şi 
vânzătorii unui bun sau serviciu disponibil pentru cumpărare. Valoarea nu reprezintă un fapt, ci o 
estimare a celui mai probabil preț care va fi plătit pentru bunuri şi servicii, la o anumită dată, în 
conformitate cu o anumită definiție a valorii. Conceptul economic de valoare reflectă optica pieței 
asupra beneficiilor celui care deține bunurile sau primește serviciile, la data evaluării. Prin urmare, 
valoarea este un preț ipotetic, iar ipoteza pe baza căreia este calculată este determinată de tipul de 
valoare adoptat. Un tip de valoare este definit in IVS2 ca o reflectare a principiilor fundamentale de 
evaluare, la o data specificată. 

Valoarea de piață este o reprezentare a valorii de schimb, adică suma de bani pe care o proprietate 
ar aduce-o dacă ar fi oferită spre vânzare pe o piață liberă, la data evaluării , conform cerințelor care 
corespund definiției valorii de piață.  

Valoarea de piață este înțeleasă ca fiind valoarea unui activ, estimată fără luarea în considerare a 
costurilor de vânzare sau de cumpărare şi fără includerea niciunei taxe, si impozit asociat (e).  

Accesorii – Bunuri mobile de natura obiectelor, pieselor sau dispozitivelor care constituie elemente 
secundare atașate proprietății principale, definitiv sau temporar 

2.2. Prezentarea abordărilor în evaluare 

Pentru estimarea valorii de piață a unei proprietăți imobiliare pot fi utilizate trei abordări in evaluare, 
prezentate succint mai jos. 

Abordarea prin piață este procesul de obținere a unei indicații asupra valorii proprietății imobiliare 
subiect, prin compararea acesteia cu proprietăți similare care au fost vândute recent sau care sunt 
oferite pentru vânzare. Tehnicile recunoscute în cadrul abordării prin piață sunt tehnicile cantitative: 
analiza pe perechi de date, analiza pe grupe de date, analiza datelor secundare, analiza statistică, 
analiza costurilor, capitalizarea diferențelor de venit si tehnicile calitative: analiza comparațiilor 
relative, analiza tendințelor, analiza clasamentului, interviuri.  
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Abordarea prin cost este procesul de obținere a unei indicații asupra valorii proprietății imobiliare 
subiect prin deducerea din costul de nou al construcției/construcțiilor a deprecierii cumulate și 
adăugarea la acest rezultat a valorii terenului estimată la data evaluării.  

Abordarea prin venit este procesul de obținere a unei indicații asupra valorii proprietății imobiliare 
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizează pentru a analiza capacitatea 
proprietății subiect de a genera venituri și pentru a transforma aceste venituri într-o indicație asupra 
valorii proprietății prin metode de actualizare.  

Evaluarea terenului considerat liber  

Evaluarea unui teren liber (neamenajat sau vacant) sau a terenului pe care se află amplasate 
amenajări și/sau construcții se poate face prin șase metode : 

1. Abordarea prin piață – comparație directă 

2. Extracția de pe piață 

3. Metoda alocării (proporția). 

4. Metoda reziduală 

5. Capitalizarea directă – capitalizarea rentei funciare 

6. Analiza parcelării și dezvoltării. 
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3. PREZENTAREA ȘI EVALUAREA PROPRIETAȚII IMOBILIARE  

3.1. Dreptul de proprietate evaluat 

Dreptul deplin de proprietate deținut de ENELMED TOUR SA, în faliment asupra terenului supus 
evaluării. 

3.2. Prezentarea și evaluarea proprietăților imobiliare 

Societatea ENELMED TOUR SA, în faliment deține în proprietate un teren intravilan, categoria de 
folosință livadă cu suprafața de 2.909,00 mp situat în Câmpina Jud. Prahova.  

Macro zona  

,, Câmpina este un oraș situat în județul Prahova, România, cunoscut pentru istoria sa bogată și 
pentru peisajele pitorești. Este amplasat la poalele Carpaților Orientali, la o altitudine de aproximativ 
600 de metri, ceea ce îi conferă un climat montan plăcut. Orașul are o tradiție îndelungată în industria 
petrolieră, fiind unul dintre primele locuri din România unde s-au realizat exploatări de țiței. Această 
activitate a influențat semnificativ dezvoltarea localității, iar astăzi se pot vizita muzeul petrolului și 
diverse instalații asociate acestei industrii. Câmpina este, de asemenea, un oraș cu un patrimoniu 
cultural interesant. Aici se află mai multe clădiri istorice, cum ar fi Castelul Iulia Hasdeu, construit în 
stil neo-gotic, care este dedicat memoriei fiicei renumitul academician Bogdan Petriceicu Hasdeu. 
De asemenea, orașul dispune de biserici vechi și de parcuri frumoase, ideale pentru plimbări și 
relaxare.Pe lângă atracțiile istorice, Câmpina oferă și oportunități pentru activități în natură, fiind o 
destinație populară pentru drumeții și excursii în zona montană înconjurătoare....”.  

Micro zona  

Proprietatea supusă evaluării este situată la ieșirea din Mun. Câmpina spre cartierul Voila, zona lacul 
Cocorului, fiind amplasată într-o zonă încă neconstruită în apropierea lacului Cocor. Zona de 
amplasare este formată exclusiv din terenuri cu suprafețe mari și destinație de livadă. În apropierea 
terenului subiect este o stână de oi. În zona de amplasare a terenului subiect nu există alte proprietăți 
(ex:proprietăți industriale și nici proprietăți comerciale iar proprietățile rezidențiale sunt la o distanță 
foarte mare).  

Harta locației 

 

Teren 
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Conform datelor din PUG Câmpina, terenul subiect este amplasat în zona pentru construcții cu regim 
mic de înălțime P și P+2E. Detaliile sunt prezentate mai jos: 

 

 

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

 

Identificarea cadastrală a proprietăților 

Identificarea cadastrală a proprietăților este detaliată în anexa 1. 

Utilități 

Terenul nu are utilități. Utilitățile sunt la o distanță foarte mare de teren ( de peste 4-500 ml). 

Căi de acces 

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

Accesul la teren este foarte greu și impracticabil cu mijloace de tip autoturisme datorită faptului că 
terenul se află pe un deal iar drumul este de pământ. 

Descrierea terenului  

Teren intravilan, categoria de folosință livadă, în suprafață de 2.909,00 mp, situat în Câmpina, jud. 
Prahova identificat sub numărul cadastral 25840 și înscris în cartea funciară nr. 25840– Câmpina. 
Prezentarea cadastrală a proprietății este detaliată în anexa 1. 

Terenul are o formă neregulată (aprox. dreptunghiulară), topografie pantă medie spre mare. Terenul 
nu are utilități. Utilitățile sunt la o distanță foarte mare de teren.  

Pe teren nu există edificate construcții/clădiri, terenul este liber. Pe teren există livadă de pomi 
fructiferi (pruni).  

Identificarea proprietăților conform OCPI 

Conform site-ului OCPI proprietatea este prezentată mai jos după cum urmează:  

Teren 
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3.3. Analiza pieței imobiliare specifice 

Definirea pieței imobiliare specifice 

Piața imobiliară specifică este reprezentată de piața terenurilor intravilane, pretabile pentru dezvoltări 
rezidențiale situate în intravilanul localității Frumușani, jud. Călărași.  

Oferta  

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

Prezentăm mai jos principalele oferte de teren identificate la vânzare:  

Nr. 
Crt.   Localizare   Suprafata   Pret oferta vanzare   Sursa anunt  

     mp   euro/mp   euro    

     

 

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

7.500 22,00 € 165.000 € https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-de-vanzare-in-campina-7500-
mp/36f9381f605e75ff1i0i79e0g902h483.html 

2 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*R0NMLjE3NDc
5NDU5NDYuRUFJYUlRb2JDaE1JcmQyb3RQV
zNqUU1WeUZHUkJSMjktd2lBRUFNWUFTQUF
FZ0ttWHZEX0J3RQ..*_gcl_au*MTA3MzcxODc1
Mi4xNzQzNTE1NTY5*_ga*NzkxMTYzNTUxLjE3
NDM1MTU1NzA.*_ga_1XTP46N9VR*czE3NDg4
MDI0MzAkbzc4JGcxJHQxNzQ4ODAzMjQ3JGo0
OSRsMCRoMA..*_ga_NK3K3T1FT5*czE3NDg4
MDI0MzAkbzMyJGcxJHQxNzQ4ODAzMjM2JGo
2MCRsMCRoMA.. 

3 Zona Voila, deschidere la 
drum asfaltat  

2.500 26,0 € 65.000 € https://www.mervani.ro/teren-de-vanzare-voila-
campina-79.html 

4 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 

Teren 
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Nr. 
Crt.   Localizare   Suprafata   Pret oferta vanzare   Sursa anunt  

    
 mp   euro/mp   euro    

     

 

5 Zona Voila, deschidere la 
drum de pamant   

7.500 23,0 € 172.500 € https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-
vanzare/terenuri/teren-intravilan/anunt/teren-
intravilan-campina-livada-zona-voila-7500-
mp/f14e175eg23e7492e48727948g490879.html 

6 Strada Voila front III  2.490 24,9 € 62.000 € https://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-teren-
intravilan-de-vnzare-campina-ph-negociabil-
IDxjjH?_gl=1*v3lzct*_gcl_aw*R0NMLjE3NDc5N
DU5NDYuRUFJYUlRb2JDaE1JcmQyb3RQVzN
qUU1WeUZHUkJSMjktd2lBRUFNWUFTQUFFZ
0ttWHZEX0J3RQ..*_gcl_au*MTA3MzcxODc1Mi
4xNzQzNTE1NTY5*_ga*NzkxMTYzNTUxLjE3N
DM1MTU1NzA.*_ga_NK3K3T1FT5*czE3NDg4M
DI0MzAkbzMyJGcxJHQxNzQ4ODA0NDk2JGo2
MCRsMCRoMA..*_ga_1XTP46N9VR*czE3NDg4
MDI0MzAkbzc4JGcxJHQxNzQ4ODA0NDk2JGo
2MCRsMCRoMA.. 

7 zona Voila, intre casa cu 
acces din strada  

2.600 50,0 € 130.000 € https://www.storia.ro/ro/oferta/cmpina-teren-
parcelabil-2600mp-130000-euro-
IDiSHQ?_gl=1*gpxw60*_gcl_aw*R0NMLjE3NDc
5NDU5NDYuRUFJYUlRb2JDaE1JcmQyb3RQV
zNqUU1WeUZHUkJSMjktd2lBRUFNWUFTQUF
FZ0ttWHZEX0J3RQ..*_gcl_au*MTA3MzcxODc1
Mi4xNzQzNTE1NTY5*_ga*NzkxMTYzNTUxLjE3
NDM1MTU1NzA.*_ga_NK3K3T1FT5*czE3NDg4
MDI0MzAkbzMyJGcxJHQxNzQ4ODA0NDk2JGo
2MCRsMCRoMA..*_ga_1XTP46N9VR*czE3NDg
4MDI0MzAkbzc4JGcxJHQxNzQ4ODA0NDk3JG
o1OSRsMCRoMA.. 

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

1.400 23,0 € 32.200 € https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-
de-vanzare-campina-voila-1400mp-255316057 

 

 

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

Indicator    Suprafață   Preț   
   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 

Cererea este reprezentată de persoanele fizice cu venituri medii aflate în căutarea unor loturi de 
teren situate în Câmpina pretabile pentru construirea unei case de vacanță. 

Datorită amplasării, a lipsei utilităților și a drumului neamenajat precum și a condițiilor economice 
actuale, se apreciază că cererea este foarte mică. 

Echilibrul pieței 

La data evaluării, pe piața imobiliară este un dezechilibru in favoarea cererii deoarece există un 
număr foarte mare de oferte iar cererea este sub nivelul ofertei. La evaluării, pe toate segmentele 
pieței imobiliare este o piață a cumpărătorului. Apreciem un timp de vânzare de peste 18 luni de la 
expunerea proprietății pe piața specifică. 
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3.4. Evaluarea terenului 

Cea mai bună utilizare 

Definiție 

Cea mai bună utilizare (CMBU) este definită ca „utilizarea probabilă în mod rezonabil și justificată 
adecvat, utilizare care trebuie să fie posibilă din punct de vedere fizic, permisă legal, fezabilă 
financiar și din care rezultă cea mai mare valoare a proprietății imobiliare”. 

Permisă legal 

Evaluatorul trebuie să determine care utilizări sunt permise de lege, analizând reglementările privind 
zonarea, restricții de construire, normativele de construcții, restricțiile privind construcțiile din 
patrimoniu, stilurile istorice și impactul asupra mediului. 

Posibilă fizic 

se analizează dimensiunile, forma, suprafața, structura geologică a terenului și accesibilitatea unui 
lot de teren, riscul unor dezastre naturale care pot afecta utilizările unei proprietăți imobiliare. 
Condițiile fizice influențează și costurile de conversie ale utilizării actuale în altă utilizare, considerată 
cea mai bună. 

Fezabilă financiar 

Fezabilă financiar: utilizările care au îndeplinit criteriile de permisivitate legală și posibile fizic, sunt 
analizate mai departe pentru a se determina dacă ele ar putea produce venit care să acopere 
cheltuielile de exploatare, obligațiile financiare și amortizarea capitalului. Toate utilizările din care 
rezultă fluxuri financiare pozitive sunt considerate ca fiind fezabile financiar. 

Maxim productivă 

Dintre utilizările 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 
piața pentru acea utilizare. 

În definirea CMBU pentru proprietățile subiect, trebuie să ținem cont și de următoarele considerente: 

Art. 37 din GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile menționează faptul că "utilizarea curentă se 
presupune a fi cea mai bună utilizare dacă nu există indicații din piață sau alți factori care să conducă 
la concluzia că există o altă utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluării". 

Analiza CMBU a proprietății subiect 

Nu s-a pus la dispoziția evaluatorului un certificat de urbanism pentru loturile de teren supuse 
evaluări. Conform datelor publice identificate de evaluator loturile se află în zona rezidențială a loc. 
Frumușani.  

Conform datelor colectate cu ocazia inspecției, zona de amplasare este formată din proprietăți 
rezidențiale (case unifamiliale) și terenuri arabile. Concluziile analizei CMBU a loturilor supuse 
evaluării sunt detaliate mai jos după cum urmează:  

1. CMBU teren liber: 

În analiza CMBU a terenului considerate liber, s-au avut în vedere faptul că utilizarea rezidențială 
reprezintă CMBU deoarece:  

1. Terenul subiect este amplasat într-o zonă exclusiv rezidențială formată preponderent din case 
nou construite. Din punct de vedere legal, se apreciază că doar utilizarea rezidențială este 
permisă deoarece zona de amplasare este exclusiv rezidențială.  

2. Terenul subiect este rezultatul unei dezmembrări, a unui lot de teren mai mare. Suprafața 
terenului subiect este foarte mică (338,00 mp) fapt pentru care se apreciază că o dezvoltare 
industrială/logistică nu este fezabilă din punct de vedere financiar pe o astfel de suprafață de 
teren. Accesul se realizează pe un drum pietruit de servitute.  
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3. În zona de amplasare nu există proprietăți industriale și nici proprietăți comerciale. Atât 

proprietățile industriale cât și proprietățile comerciale sunt la distanță mare față de terenul 
subiect. 

4. În zona analizată există potențial de valorificare a investiției doar pentru proprietăți rezidențiale. 

În concluzie, la data evaluării nu există indicații din piață sau alți factori care să conducă la concluzia 
că există o altă utilizare, în afară de utilizarea actuală (utilizarea rezidențială).  

 

2. CMBU teren construit: 

Ca și în cazul lotului de teren considerat liber se apreciază că și lotul de teren considerat construit 
nu poate avea o altă utilizare decât utilizarea rezidențială.  

Se estimează că edificarea unei locuințe unifamiliale (casă) reprezintă CMBU a terenului construit.  

În concluzie evaluatorul apreciază că cea mai bună utilizare a terenului considerat liber și/sau 
construit o reprezintă utilizarea rezidențială deoarece este singura utilizare permisă legal, posibilă 
din punct de vedere fizic, fezabilă financiar și maxim productivă. Utilizarea rezidențială poate fi 
menținută pe termen lung.  

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

Evaluarea terenului. Abordarea prin piață 

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

În grila datelor de piață, au fost preluate, sintetizate și utilizate toate informațiile culese pentru 
comparație, care să justifice ajustările operate asupra prețului fiecărei proprietăți comparabile. 

Evaluatorul a utilizat pentru obținerea unor indicații asupra valorilor terenului analiza cantitativă- 
tehnica comparațiilor pe perechi de date și analiza datelor secundare. La finalul analizei cantitative 
se alege acea comparabilă a cărei corecția brută este cea mai mică. 

Marja de negociere a fost estimată de evaluator în funcție de tipul proprietăților, discuțiile cu 
proprietarii și în funcție de expunerea pe piață a ofertelor de -20% din prețul de ofertă. Scăzând din 
prețul de ofertă marja de negociere s-a estimat prețul de tranzacție pentru fiecare comparabilă în 
parte. 

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

 

 

 

 

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

 

Preț ofertă: 165.000 euro respectiv 22 euro/ mp  
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Comparabila 2 

 

 

 

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

 

Preț ofertă: 65.000 euro respectiv 26 euro/ mp  
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Comparabila 3 

 

 

 

Sursă anunț: https://www.storia.ro/ro/oferta/proprietar-teren-intravilan-de-vnzare-campina-ph-negociabil-
IDxjjH?_gl=1*v3lzct*_gcl_aw*R0NMLjE3NDc5NDU5NDYuRUFJYUlRb2JDaE1JcmQyb3RQVzNqUU1WeUZHUkJSMjktd2lBRUFNWUFTQUFFZ0ttWHZEX0J3RQ..*_
gcl_au*MTA3MzcxODc1Mi4xNzQzNTE1NTY5*_ga*NzkxMTYzNTUxLjE3NDM1MTU1NzA.*_ga_NK3K3T1FT5*czE3NDg4MDI0MzAkbzMyJGcxJHQxNzQ4ODA0ND
k2JGo2MCRsMCRoMA..*_ga_1XTP46N9VR*czE3NDg4MDI0MzAkbzc4JGcxJHQxNzQ4ODA0NDk2JGo2MCRsMCRoMA..  
 

Preț ofertă: 62.000 euro respectiv 24,9 euro 
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Comparabila 4 

 

 

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

Preț ofertă: 68.540 euro respectiv 23,00 euro 
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Harta comparabilelor este detaliată mai jos 

 

Utilizând cele patru comparabile prezentate anterior s-a aplicat abordarea prin piață. Grila de 
comparații și explicațiile privind ajustările aplicate sunt detaliate în anexa 2. 

Aplicând abordarea prin piață s-a estimat valoarea de piața unitară a terenului la 12,00 euro/ mp 
(rotunjit de la 12,04 euro/mp).  

A rezultat valoarea de piață a lotului de teren în suprafață de 2.909 mp de 34.900 euro echivalent a 
176.821 lei și nu ține cont de TVA.  

 

Concluzie asupra valorii de piață a terenului  

Valoarea de piață a terenului în suprafață de 2.909,00 mp identificat sub numărul cadastral 
25840 este de 34.900 euro echivalent a 176.821 și nu ține cont de TVA.  

 

3.5. Opinia finală privind valoarea de piață și lichidare a terenului din Câmpina 

Criteriile valorii finale 

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

Adecvarea 

Prin acest criteriu, se analizează cât de pertinenta este fiecare abordare în concordanță cu scopul și 
utilizarea evaluării.  

Deși estimarea finala a valorii este bazată pe metodele care sunt cele mai aplicabile, opinia finală nu 
este în mod necesar identică cu valoarea obținută prin metoda cea mai aplicabilă. 

Precizia 

Precizia unei evaluări este măsurata de încrederea în corectitudinea datelor, de calculele efectuate 
și de ajustările fiecărei metode folosita. 

Comp 4 

SUBIECT 

Comp 1  

Comp 3 Comp 2  
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Cantitatea informațiilor 

Adecvarea și precizia influențează calitatea și relevanța rezultatelor unei metode. Ambele criterii 
trebuie studiate în raport cu cantitatea informațiilor evidențiate folosite de fiecare metodă aplicată. 

 

Opinia evaluatorului privind valoarea de piață și valoarea de lichidare 

Pentru evaluarea terenului subiect s-a utilizat doar abordarea prin piață deoarece a fost considerată 
singura abordare adecvată pentru evaluarea terenului liber. Totodată, precizia abordării a fost 
considerată ridicată deoarece s-au aplicat un număr redus de ajustări. Cantitatea informațiilor a fost 
considerată suficientă deoarece în zona avea amplasare s-au identificat foarte multe oferte de 
vânzare de terenuri considerate comparabile relevante pentru evaluarea lotului supus evaluării. Piața 
specifică este o piață activă cu multe tranzacții și multe oferte de vânzare de terenuri libere. 

 

Valoarea de lichidare a proprietății a fost estimată pornind de la valoarea de piață care s-a diminuat 
cu 25%. Procentul s-a estimat în baza ofertelor de vânzare a activelor deținute de societăți aflate în 
insolvență, faliment sau executare silită. 

În urma aplicării metodologiei de evaluare au rezultat următoarele valori:: 

 

 

Valoarea de piață  

34.900 euro echivalent a 176.821 

Valoarea de lichidare  

24.430 euro echivalent a 132.616 lei 

 

Note: 

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



 

 

Evaluarea active deținute de ENELMED TOUR SA, în faliment                                     27 / 32 

Telefon: (0729) 937-336 

E-mail: george.popovici@evaimob.ro 

 

 
4. PREZENTAREA ȘI EVALUAREA BUNURILOR MOBILE  

4.1. Dreptul de proprietate evaluat 

Dreptul de folosință asupra licențelor și programelor informatice este deținut de ENELMED TOUR 
SA, în faliment. 

4.2. Identificarea bunurilor 

Macroidentificarea studiază întreg procesul de producție prin identificarea componentelor importante 
care contribuie la capacitatea proiectata a entității productive. 

Licențele și programele informatice și un număr de 7 mijloacele fixe de natura bunurilor mobile 
formate din mobilier și echipamente IT cu o valoare totală de 27.291 lei. 

Microidentificarea reprezintă procesul de evidențiere a caracteristicilor individuale ale 
echipamentelor /utiliajelor. Ea se focalizează pe descrierea unui singur bun și identifică 
caracteristicile lui specifice. 

La data evaluării bunurile mobile nu mai sunt utilizate de către societate 

4.3. Înregistrarea în contabilitate 

Conform documentelor puse la dispoziția Evaluatorului bunurile sunt înregistrate în contabilitatea 
debitoarei astfel:  

 

 

4.4. Achiziția bunurilor 

Nu s-au pus la dispoziția evaluatorului documentele de achiziție a bunurilor mobile (respectiv facturile 
de achiziție). Nu se cunoaște când au fost achiziționate bunurile supuse evaluării. 

4.5. Bunuri cărora nu li se va atribui valoare de piață 

Conform documentelor puse la dispoziția Evaluatorului și conform datelor colectate la inspecție nu 
se vor atribui valori de piață următoarelor bunuri:  

1. Licențelor informatice deoarece ENELMED TOUR SA, în faliment  deține un drept de folosință 
non-exclusiv și netransferabil asupra licențelor și soft-urile înscrise în contabilitate la data 
evaluării. Practic, aceste licențe și soft-uri pot fi utilizate doar de către ENELMED TOUR SA, în 
faliment și nu există posibilitate de valorificare pe piața second-hand (societatea nu deține drept 
de revânzare a licențelor și soft-urilor). 

2. Nu se va atribui valoare de piață bunurilor neidentificate cu ocazia inspecției respectiv unui 
număr de 4 bunuri (Aparat foto cele două laptop-uri Lenovo și Aragazului). Aceste bunuri, 
conform ipotezelor de evaluare vor fi considerate lipsă. 

 Nr  Descriere  Denumire cont  
 Valoare de 

intrare  
lei 

1 Licente softuri Licente, brevete marci 
comerciale 

8.551 lei            

2 Laptop Lenovo Echipamente tehnologice 2.513 lei            
3 Laptop Lenovo 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         
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4.6. Garanții 

Evaluatorul apreciază că toate bunurile supuse evaluării nu se mai află în garanție deoarece au o 
vechime mai mare de 2, 3 ani (perioada obișnuită pentru care se acordă de obicei garanțiile.) 

4.7. Starea activelor întreținere, reparații, revizii capitale 

Clientul nu a pus la dispoziția Evaluatorului nici un fel de documente privind întreținerea bunurilor, 
programul de service, istoricul reparațiilor curente sau a reparațiilor capitale. 

Starea va fi apreciată conform următorului tabel: 

Simbol Denumire stare Definiție 

FB Foarte bună Istoric cunoscut (anul fabricației, anul achiziției, proprietari), caiet de 
service/reparații cu toate reparațiile la zi (revizii, ITP, alte defecțiuni), 
funcțional, fără defecte vizibile. 

B Bună Istoric cunoscut (anul fabricației, anul achiziției, proprietari), informații 
referitoare la reparații, funcțional, fără defecte vizibile. Stare bună a fost 
apreciată de evaluator în raport cu active similare din punct de vedere al 
vechimii.  

M Medie Istoric cunoscut (anul fabricației, anul achiziției, proprietari), funcțional, fără 
defecte vizibile. Are nevoie de mici reparații. 

Ne Nesatisfăcătoare / 

Proastă 

Nu se cunosc anumite date referitoare la achiziția bunului - anul de fabricație, 
numărul de proprietari anterior achiziției. Nu există istoric de service. Defecte 
vizibile sau uzura mare. Bunul funcționează însă necesita reparații și/sau 
revizii. 

Re Recuperare Bunul nu mai funcționează și nu mai poate fi reparat. Valoarea pieselor 
componente ca piese de schimb. 

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

 

Conform inspecției, starea bunurilor identificate este detaliată mai jos după cum urmează: 

Nr   Descriere   Stare   
      
   
1 Licențe softuri   n/a  
2 Laptop Lenovo  Lipsă neidentificat   
3 Laptop Lenovo  Lipsă neidentificat   
4 Aparat foto  Lipsă neidentificat   
5 Ansamblu Calculator  Foarte vechi, propus spre casare  
6 Bucătărie  Demontata, depozitata intr-un container. Foarte veche (pana in 2010)  
7 Bar  Demontat, bucăți rupte sau foarte uzate. Mobilierul din pal este foarte 

vechi (mai vechi de 2010) și este depozitat într-un container .  

8 Aragaz Lipsă neidentificat   

4.8. Concluzii inspecție 

Având în vedere pe de o parte tipologia bunurilor iar pe de altă parte starea bunurilor constatată la 
inspecție se apreciază următoarele: 

1. Licențele nu mai pot fi valorificate deoarece ENELMED TOUR SA, în faliment nu deține drept 
deplin de proprietate ci doar un drept de utilizare.  

2. O parte din active nu au fost identificate la inspecție și vor fi considerate lipsă. Nu se va atribui 
valoare de piață bunurilor lipsă.  
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3. Activul cu denumirea ,,Ansamblu Calculator” reprezintă un calculator de tip desktop folosit pe 

post de server. Acesta este foarte vechi și nefuncțional. Se apreciază că valoarea lui de piață 
este egală cu valoarea de recuperare obținută din casarea acestuia către un centru specializat 
de deșeuri de tip DEEE. 

4. Mobilierul compus din bar și bucătărie este foarte vechi (mai vechi de 2010) și este demontat 
și depozitat într-un container. O parte din plăci sunt deteriorate ca urmare a depozitării 
necorespunzătoare. Datorită vechimii (peste 15 ani) dar și a faptului că este demontat (poate 
fi chiar incomplet) se apreciază că întreg mobilierul nu mai poate fi valorificat pe piața second-
hand deoarece nu există cerere pentru achiziția unor bunuri similare. 

4.9. Analiza pieței specifice 

Având în vedere tipologia bunurilor supuse evaluării se apreciază că piața specifică este 
reprezentată de piața mobilierului și a echipamentelor IT second-hand din România. 

Analiza ofertei 

Conform analizei de piață făcută de către evaluatorul pe piața specifică există foarte multe oferte de 
bunuri relativ similare noi sau chiar identice. Piața bunurilor noi este foarte activă cu foarte multe 
vânzări și oferte. 

Pe piața specifică există și foarte multe oferte de bunuri second-hand relativ similare. Constatările 
analizării de piață sunt prezentate mai jos după cum urmează:  

- Pe piață nu se mai tranzacționează calculatoare similare cu cel supus evaluării deoarece 
acestea sunt depășite din punct de vedere tehnologic și programele actuale nu mai pot fi rulate 
pe astfel de calculatoare. Astfel de calculatoare se casează. 

- Nu s-au identificat oferte de mobilier similar cu cel supus evaluării datorită vechimii și a faptului 
că aceste bunuri se confecționează la comandă în funcție de cerințele și nevoile cumpărătorului.  

- În principal marjele de negociere variază în funcție de tipul bunului între -5 % și -20 % din prețul 
de ofertă. 

Analiza cererii 

Cererea este reprezentată de persoanele fizice, cu venituri extrem de reduse, care nu dispun de 
disponibilități bănești în vederea achiziționării unor bunuri similare noi. 
Ținând cont de tipologia bunurilor subiect și de vechimea acestora se apreciază următoarele: 

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

- Nu există cerere pentru mobilierul supus evaluării deoarece este foarte vechi (este demodat) 
este demontat pe bucăți și ar putea avea piese deteriorate sau poate fi incomplet). De obicei, 
pe piața specifică astfel de elemente de mobilier precum bucătării sau baruri se confecționează 
la comandă în funcție de cerințele clientului (dimensiuni, formă, culoare, materiale etc) și nu se 
achiziționează second-hand. Concluzionând, în urma analizei de piață se apreciază că întreg 
mobilierul nu mai poate fi valorificat din lipsa cererii. 
 

Echilibrul pieței 

La data prezentei evaluări se remarcă un dezechilibru, cererea este sub nivelul ofertei. Datorită 
situației economice actuale și datorita numărului foarte mare de bunuri similare ofertate spre vânzare 
pe piață, se estimează că , la data evaluării este o piață a cumpărătorului. 
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4.10. Evaluarea bunurilor mobile 

Așa cum s-a  prezentat anterior, o parte din bunurile mobile ale societății sunt lipsă și nu li se va 
atribui valoare de piață iar mobilierul este foarte vechi (vechime de cel puțin 15 ani), este demontat 
și cel mai probabil are componente lipsă și nu mai poate fi valorificat pe piața second-hand deoarece 
nu există cerere pentru astfel de mobilier. Practic, din toate bunurile societății doar activul  ,, 
Ansamblu Calculator” mai poate fi valorificat doar pentru părțile sale componente deoarece este 
foarte vechi și nu mai poate fi revândut în vederea reutilizării. Având în vedere faptul că acest bun 
poate fi asimilat ca și deșeu de tip DEEE evaluatorul a estimat că valoarea de piață este egală cu 
valoarea de recuperare obținută din valorificarea bunului către un centru specializat de colectare 
deșeu de tip DEEE. Având în vedere faptul că valoarea obținută în urma valorificării este mul mai 
mică în comparație cu costul transportului către un colector autorizat se apreciază că și valoarea 
acestui bun este 0 lei (zero lei). Detaliile de calcul sunt prezentate mai jos astfel:  

Greutate estimată calculator 5 kg.  

Preț estimat deșeu de tip DEEE 1,5 lei / kg conform următoarei surse  

 

Sursa:  

 

Preț obținut în urma casării: 7,5 lei. 

 

Transport estimat de la sediul societății la cel mai apropiat colector este de cel puțin 15 lei- 20 lei 
ceea ce rezultă o valoare negativă a bunului.  

 

Concluzie privind valoarea de piață a bunurilor mobile 

Concluzionând, apreciem că bunurile mobile supuse evaluării nu mai pot fi valorificate pe 
piața second-hand deoarece sunt foarte vechi, depășite din punct de vedere tehnologic, 
demodate și nu mai există cerere pentru astfel de bunuri.  

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

5.1. Prezentarea și evaluarea creanțelor imobilizate 

Conform informațiilor contabile creanțele imobilizate sunt înregistrate în contul 267- Alte creanțe 
imobilizate cu suma de 1.234,03 lei. Nu s-au pus la dispoziția evaluatorului informații din care să 
rezulte vechimea acestor creanțe și nici componența soldului contabile.  

Conform informații oferite aceste creanțe imobilizate sunt garanții de bună execuție și sunt 
înregistrări foarte vechi (mult mai vechi  de anul 2007 conform informațiilor oferite de Dna. 
Geambașu). Nu s-au pus la dispoziția evaluatorului documente din care să reiasă modalitatea de 
înregistrare a creanțelor în contabilitatea societății (conform informațiilor oferite de Dna. Geambașu 
aceste creanțe au existat în jurnalul de preluare de la data schimbării programului informatic de 
contabilitate. 

Având în vedere pe de o parte starea societății (în faliment) iar pe de altă parte faptul că aceste 
creanțe pot fi foarte vechi se apreciază că sumele înregistrate în contul 267 nu mai pot fi recuperate. 
Datorită stării de faliment, Debitoarea nu mai poate oferii garanții de bună execuție. 

 

Concluzie privind valoarea de piață 

Concluzionând, valoarea de piață și valoarea de lichidare a creanțelor imobilizate înregistrate 
în contul 2678 este 0 lei (zero lei). 
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Anexa 3:  Poze inspecție 

Drum acces Drum acces spre teren 

  
Drum acces spre teren Drum acces spre teren 

  
Vecinătăți Vecinătăți 

  



   

Teren Teren 

  
  

  
Teren Teren 

 

 

  



   

Bunuri mobile 
Calculator  Mobilier 

 

 
  

  
  

 







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

REGISTRATOR: NUTULESCU MARIANA
ASISTENT REGISTRATOR: VLAD MARIA-ALEXANDRA

Asupra cererii introduse de SC"ENELMED TOUR"SA, cu sediu1in oLSinaia,
stLStanjenei10rnr.2, b1.2,sc.A, ap.1,parter, privind inscrierea dreptu1uideproprietate cu
titlu de aport in natura 1acapita1u1social a1societatii in carteafunciara, in baza act constitutiv
aut.subnL 1050/21.03.20051aBNP Iu1iaEnache-Tirgoviste.

Vazand referatu1asistentu1ui-registrator, in sensu1ca nu exista piedici 1a
inscriere, fiind indep1initeconditii1eprevazute1aart.50 din Legeanr.711996cu modificari1e si
comp1etari1eulterioare, achitat tarifu1 in sumade 8731.500 lei cu chitanta nL 3597756/2005,
pentru serviciu1publici tate imobi1iara cu codu1"PI06.

Admiterea cererii cu privire 1aimobi1u1:
- teren extravilan situat in mun.Campina, cu nr.cad.proviz.2374, inscns III

carteafunciara nL 1779-Campina, proprietatea 1uiFLORESCU DAN si FLORESCU
MIHAELA-RAMELA-soti, de subA-I, B-1, 2, saseinscrie dreptul de proprietate in
favoarea SC"ENELMED TOUR"SA-Sinaia, inscris in CF 1779-Campinasub A-1, B-3

Prezentaseva comunica partiloL
Cu drept dep1angerein termen de 15 zi1ede 1acomunicare, caresedepune1a

oficiu1 de cadastrusi publicitate imobi1iara.Seinscrie in carteafunciara si sesolutioneazade
instanta competentadin circumscriptia in careseafla imobi1ul.

Data 1adatade 23.05.2005.
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. . Subsemnatii DUMITRU p,:,:,,~;£:t~?:\'A'1~~'~omiciIiat in comllna PO~:l!:;1elm.p!,!,I,'
JJobolw, Jlldetl!I Prahova, CNP: lA~~;~~q'~~I;""IU' SI DUMITRU P. VASlt,f'_, domicil t l

\,' "~~\~~tjtt ~ ~,JlmH
C?11111n8Bancsti, JlldetuI pral:ovad,$~~lt~;~lbhi~~1tI~~9?908, ~cc!8ram ca. Vi:lclcm c!O~lll,1 '"
I'LORESCU 1. DAN - casatont, dOnv,,~ll!\arl~,Jp~ICIP1Ul PIOlestl, str. CoIInel, nr. 49, .lll,tllll:

Prahova, CNP: 15602502292200, d~~aJtl~;;:~~;,i~fFFetateasupra terenul11i livada in sU1F::" ."

de 2.909 (douamiinouasutenoua) rrif:!.P~itV~t;:l~~'lijCxtraVilanUImunicipiului Campina, 1':ll L1
'~~'ll}~l•.l~tfl,.,1i ': '~it',~$AI ,

9, ParccIa L280/31/7, Judetul praI1~1t'~~t9.iJ.)::;\~)j·.~;:!'ii.i:..drum, most. def. Oprc;! Ion .. lllOo,;;. ,. L
• "l~~ ~r"'~'~1 ,~~ ) ,~~'i1~. ,I I •• • l'

Ivan Ion, 51most. def. Balli Ion, %!\\~~P.PP;·:9't,~~~stralprovlzonu 2374, CO'lJ,--lnJI ~.(·I;:l~j :"

! kll,,, "'t..,f'j" I., '" lil·,·P an ancxa·------------------------------:'\~~f:Hlk:· .::;;,r; h' C;:', ,
TcrenuJ fiincl situat in extrav~~11~~1V·1Q·calit'~tii;·a fost indeplinita Procc<!'lr:l de exercitlrc

,-;H f.lmJ.;~~.r~ il,~ '~l'\ f~ .' '

a clreptuIlli de prccmtiunc, dar nic~~!~r:lti;mJ;~?pl:.a~.,.ind~eptatitanu si-a m:lil: i~ ,I \'oint:: ([t: ,I
cumparn tcrenu! asa cum rezulta d.!,];1';i::~~h:~sanr.:l.:l688/05.0L2004, CltbCl ILl de Prlil1arta

'!'hJl1n,I".,i".':, ' " ;," I· \

munici pi Ulll i Campi na, JudctuI Prah9~~~~~~;7b~'-~:~~'~~:~.:-,---------------
TcrenuJ este proprietatea rii·~p.~tft11i;,:vanzatorii,fiind dobandit prii: rcconstitllili:i

drcptulu i de proprietarte asupra ter9Y\~ISUp.f,.:;in:b.~;ia,Titlului de Proprietatc ;1f. S1:1~~: '

cl iberat de Comisia Jucletcana Praho{r~~~~:1~'.::~~'..:~~~-'~r~~'--.::----
.]t'~~';J.i~t~/.I:~~:,~,~,~~.':~.-,~.t'·" .

Eu, cumparatorul, dec1ar ca ;$r~~11!f~fa;thenLlla fost dobandit de vanzalori asa cum ~':j
.' :'.'.~\~m~jl~~)~~::.'·;:::/;..:;:-!:~:;il;~r ,'.

mentIOnat mm sus ----------------------]. i'!i"'"~...:~""'-'-.--- .•.•"" .'~ " . .' ,:l(~i!·:n~;:';.:~.~\~;i.,:;.; ~~;),~<!
Prctul accstci vanzari estdJl~'~t5i800 :(,dncimiioptsutc) dolari USA, cchivakntld

'1\,1 ~~:Jij~J~!':ill~)·,i' >,:', ...;.1 ~t ';" ~

sllJ1lci de 188.860.000 (unasutao~~4~~~r~~\rp~n~i.H?~neoptsutcsaizecimii) lei., la. em'suI de
schimb valntar comllnicat de ~~Rl~~'f;~~\tl.~la,~~:t~c'astazi, un dolar = ~2.562 :ei, pe C':l~Cnoi
\'~ll1z(1l0nl,.clcc!aram ca I-am pnmlt:\~~WJ\;~w~~lnf:la cumparator, astazl la cbl:l autcnt:11Clrll

t I t t ...lo"·I;I'I'·r,." I· ....., ..prezcnu U1 con Tac .--------------------.;~f.,'];,~'---~---~·~t;·
.T,lxe!e ocazionate ell perfc~ta!f¥L~,!!I;?t~ef!~~1contract privesc pc cumpar:l[!)r--------

".I'I1\" ,I,,,. ! .".'''l~l\F
CumparatoruI intra de drq)f ~~~(;!~;~·i'J~!~t:;lfr:~r\fi~tapanireatercnului vanclur de ast:"l:-~i1~;It:i

autcn tili cari i prczen tu1ui contract. __'-_'TA~4\~~~·~;;;~~~;'·L.'d,\!,"1l
i'r·gfhi~.!<;·" }~~ 1:':

Ell, FLORESCU 1. DAN decl~~yt·a·canj.;
, !-I.I .• r····'·. ' .. '

IHJMITRU P. VASILE, tcrenul desc,lisfhnhi';'
. ,:·~:{Jf;i(\;~:,;·.·c'~tl.;

USA, ecltivalcntul sumci de 188.86QuOQQ,(1.
:. ;,.I"hl'r',;t,,,,, ,y;.

l~!, [a cursul de 5chimb valutar cof:tH'micaL
. '!".j:~~;;.!', . -' ':'.'. , '.j~

32.562 lei lei, pc carc I-am achitai~ii!ryi)nfi:6J
• ~,;.~!.}"::.f ;.l~;·'.:.Ii1:; :::\ ;

!)IT/cn tUllll contract. --------------~------.!~~"..,..I~-':-~.~
'\i'~':.'; .•". .' , '. '.' (!',

Ell cllmparatorll! fiind casatorit~I:~~~Nc~::2;~~!iifJWbbi!ulva dcvcni bun comlln ell soti:l 11)1.'::
", . J""''''O" . ·~·I/,i~'.f!'.·~·(·,I·:-!.~r~·~·~\i·~\~~;~~r ." ..
f' LU,d<...)CU I\'IIJ-IAELA-PAMELA,;C'6nform:r:an5i~0 Coclul FamI11Cl.------------------- ..---

i\pi. vanzatorii. dccbram pe:p:f.6Bk~8-il~~:[~fil~lere,sub sanctiunilc preva/ute ck: ('(~du!
.. r.,: ". ,\I(\li;'~' '" ,,~.:b'::'1

I)C\1,1I,p':illrLl 1:1Isin c1cclaratii, ca terenl1L.ml'~"'J~)~(~~cosdin circllitu! civil, nl! ,I rust [recut in
proJ'rict:llt: publica, nu a fast instrainat.l~t;i1.e/~(~~~:15.~,ri~ane,nu face obiectlll nici unci intcrdi<.:tii

I ll.!·, . J.. 'I' q •.{':~-:,·1.ti~;+ij\J1'

!cg,llc ck '.:IlF:lrc, nu cxista litigii pe roJ}1~,irj~t~:.1t~1;&.ti'rdcjudecata privind dreptlll de proprietal'':
:lSUpr,l :lCt:,!llia si nu exista niei 0 p~~!:(6;ami';,;cid:~M~\J~poataprctindc ori justifica in mod !CQ~1]

it'l"' •.~': I .\ ~.:.~, "."." lp-: 1t", ' .•••

':n:::J;'l ,\1I·pt· real asupra terenuIui d~~l;nS.il~r,iL·~A:~f~~fectezeexcrcitiul dep!inci proprict,1ti (1
. . !~~j.h:ip;,.,".';\i!'J((·L.

( .\' '1 i jl <lr,lI ('.rLlILll ------------- --------------- ..'.,;'-'-..~-!.;..::~t;..c.' .,. , ,'., 11:(""· ,""':)!ihi~,i

111 conlormitate Cll clisp. art.'lj~f:lt~:C.o·'·<J··
'1114lr.""X>:i.'

entre c.umparator, de evictiun.ea totaIai,Th:~E\f~fj~t
~lrprctlncbsupllS aceI teren Sl care n-ar:,*!fJrQ'S~'

~;:~~~,~i~}~~:;r.:'

rat de Ia DUMITRU P. GHEORGHE :;\,
pretul de 5.800 (cincimiioptsutc) dohr:
~optzccisioptmilioaneopts II tesa izl'l' iJj] ii;

~R pentrll data de asiazi, un dol:1l' ~,
yanzatorilor, astazi Ia data autcntiJicetrii

i'Jioi v,lllzatorii, c1eclaram C:l raspul1dcln

renuIui vanclut sau de sarcinilc ]a carc: So.
'. . ;:

e In incheierea contractlllui.--~~---·---
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".' ~ll,,:i.lcI.Prahova

;~rH~~!:1\:~'. <7 .)

.,1:J';EiNTIFICARE NR.. ? ~/
~:~:i'JtV:~~;I'~ \." :./~

AjanU'Cjric ZIUA 08
:~:i~;;':,;::i!:m~\. .

In j~lta mea N1ARGARITft1~,;9t;/rljJ)Jic, lasecliul biroului ';,,;111 1,):,'/.CI1[;I[:

DUMITRU P. GHEORGHE; ~jlii:,t: i,rt'domuna Poiana Campin'!, SIll 13obolia.
Judetul Pr;lhova, iclcntifieat eu 81 seri !<;Hi~:,::G45Q77103.07.19()5 Pol. C~HJ1pjn:l.in J'lIme

propnlJ~ , :}:.':\h~'+.'.h:~:; , .
DUMITRU P. VASILE, c1omicin~,n.:.(:pl,1}~111,a:Banesti,)uclct1.l1Prahovi\, idcnli!j('!:

Cll HI Scri;l DE nr. 780384/22.10.1987 :(Ca't1':;pliB;Hnnume proprill;
. ' i:- i' , , ." I. ') I ~:\

FLORESCU r. DAN, domici}i ,)11t.lniciJli~rp1oiesti, str, Colinci. nr, 4(). JWktll:

P1';\!Jova, idcntificat eu CI scria PH p . ·;:~3/::.1i,t:Q().2002Pol. Ploicsti, in llumc p1'ol'/·il:,.
C;)l'(:. dura citi1'ea aetllilli, au c(';nsim~ 1.ltcntJ)J:f.~rcaprezcntului inseris si ;lll seT ' ::

10;I[e cxcmpla1'clc, in fatamea.:i;d:il;:,>);

~;;(~;~i~~~I~;~I~~Tf0~.~;.~~~,'...d. b.,~.~lt,:·~Y~~~:9 ()1, '-! / /)
S-a taxat eu J,D' . vvy:: :?~:tt{>."';:r~tl:/..(/-: 1-t-1K /~()O·i. cr. !ICi

"" 1 ,.,°j;O(); . t ." , ',.'.,'Lal1lpll1i)~.t11.>~_.~.!';' - . , ',:; ,.':ii;~.. 1\ --...... ("!'::rft;'l-~\ r')crcs~pllt\Onorariul de' <,'" :, tiiJ
. ~ r-, '-, .... \~., , . "'I :," . ,,11,·'0

ell o..n. j~l;o:ll...nr.i;:i flD /2004> '·:'1 ;,u,·>r:i!~:,i1
~Il~ •• \ •. :-." '.>- ~~ r . 0 I ;.-.:; i~\(:I."fo'J,)~;J;.11

/0 <?-;,i1ilbru,iudi~iaJ\\'-.\'() ,q.,q .!l~~~lt;;<:i\:,::·};{;inli,

..;.:;. ·,i. _C~·
"

:>. :;:"';'

I • \. .• :: .,! \. .. ,! •

. '-. ~'~">\.:'--:

.iUIXCAI'\,' 1.'\ Ci\tvII'IN/\

B11~OlJL 1)1 ; 1\lnL FUNCIARA . : :\'1~;\:,\~;~~
JUDFTUL 1'1;,\ 1J OVA . "":'!H;/:': ;;/'"

(' . , I ' C I~ /,740"".".,: I",-.,-'\::;I'lllll 'It In' n1' " ,/::,;";",,:,,,1.';'//;,", <;,; ,'(.7 . .. " ;00 • : .; :.;r )H~i~i(iJ,:!::
. , •...•. :. :'1, '...•....•••••••• prln lI1ch~I;'l':!:,G(\',

".1, I' f)";;~!ii~~))~ ..

IN CI-IEIERE D,
ANUL 200

.nu arc sareini si seutesc val17.:Itor;! de
l)rccum si de prczcntarcn ccrtific<1tuhii de

~'derile al1.6 din OrdonnnUl Guvcrnull.li
cpmbatcrea cvaziunii fiscale si clCC:',lral1l

",In pret sunt rcale.----------------
,a facut prin intcrmcdiul unci ;lgCI1[ii

"~!:'i\·:i}:, ,it
l:! i, cumparatorul, deeb' ea sllU ,:caet'

ec1'ccl<ll'C; rcL'j strclor de transeri ·)ti u'i;i~ii:iiJi'~cli1i'

s,:rc 1/11." --~·----------------------~---~~~j:~!~:W~rJ~r·
)'J. i. p~I1'[ilc, am luat 1a euni:!sf(' :1

nr I;~/li)'):: p1'ceum si ale Legii f.7;{~;9:~J
,. ·.\~·I·~Ht'~·~·

('~1 (':::r;I~:'.iiilc cuprinsc in continutukidtll,n:;-c
I ,.' III', :~: ',I : .•; i ~j ;~:: .1

Noi, parti1c deelaram ca::il~$}1l;-§~~i.}l

iJ1l())) iIiarc.------------------,.-----------;~~~<~~2hu:f
Redactat, p1'occsat si autentific~~;i) ~'I:L.

'l:"I"''t:'1 H';'L:
ianuaric 2004, in 5 cxcmplare, din ca'r~t1:;!~},~~l:

.;i:,'~·If,<1'lil(";.·

~~;It,;:?
p :~y:",~

,:,Pllblic MARGARIT 11IUSA T.

r
.,'t' parti lor.------------------
:'

\;.::: CUMPARA TOR
;1:' fr'- I'
{ ,-I-- (' (/e.. <. /.\-1:' 'r /._---,

~V J. ( II ~

("
ROMANIA

mROllL NOTARULUI PUBLIC:'.
0::: MARGARIT MUSAT =
Mun. Carnpina 8-dul Carol J, nr. 73;.

t· -,//1 \~n(', I .respcclv :1 r') ,I'-c.' lO'(l~J t. " lJI....., I,. '



EVALUAJm TEREN : S = 2.909,00 MP.,

eituat in Mun. CAMPINA - Tarlaua 9,

parcela L280/Jl/7 - categoria de

:folosinta "LIVADA"

FLORESCU I. DAN, domiciliat in Mun.

PLOIESTI, str. Colinei Nr.~9, jUdotul

PRAHOVA

Ing. POPA MARIAN, membru al C.E.T.-P. -

Piliala P}(AHOV}I., Leg.-Aut. Nr.167G-(~87J



Ing. POPA MARIAN-NICOLAE. membru al Corpului

Expertilor Tehnici - Piliala prahova.aut.-leg.1676-287~,

cu domiciliul in Mun. campina. str. Zorilor nr.3. Bl.2,

Ap.16, jUdo prahova~ Tel. :0722-318902.

FLORESCU I. DAN. din Municipiul Ploiestip str.

Colinei nr.49. JUdo prahova.

1.4. Obioctiv,,,,le 8Xp;:;:<t:LZDi:---~--~---~-~~~~~~~~~~



lanul ~<iunicipiului Carnpina - categoria de :folosinta "LTVADA"

81 oste prins in planul de sistemat!zare pe soul 2005, pontru

introdueorea in intravilanul localitatii. Bete proprietatea

benaficiarului conform Contract d8 Vanzare-Cumparare autenti-

ficat sub Nr.J2j08.01.2004 de !3NP~·1ARGAR.IT~ruSAT din Campina.

Conform H.G.n.nr.8J4j14.12.1991, se pornaste de la

formula I vt c Vb x(1 + N), undo:

a) Categoria loca~itatii

b) Amplaearea terenului

c) Funet!! eeonomica 8i

caractaristic! socials

- r;1unic!piu

- zona periferica

- 0,6

- 0,5

d) pozitia terenului £ata de

retelele de transport



prin Gl.aimilaro, cOnfo:ni1 Cll D.P.G."I.D. f1rc·i91/23005.1)~)J.

sa BI)lica coaficientul de utilizure U = 1pJ (exploatari comarciale-

livada,pomi fructiferi)

1+02.764 lei x 1.3U :::; 5~ZJ.59J lei/mp., ceea ce reprezin

ta la cursul BNR al z~lei (09.02.2005)

VALOAREA TERENULUI EXPERTIZAT

S = 2.909.00 m.g.

ECHIVALENT ~

2.909 mp x 14,16 EUR/mp D ~!~!~!~~~_~~E9

3.1. Dasenul anexa - parte integranta a raportului de oxpartiza

tehnica - evaluare.

3.2. Prezentul raport de evaluare. eate valabil numai prazentat in

ansamblul aau si doar pontru 8copul procizat in ala

Rezultatele prazentate exprima opinia evaluatorului asupra

ualorii la data elaborarii (09.02.2005) oi nu vor putea fi

invocate sub nici 0 forma ca probe ininstanta.
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Nr. cerere
Ziua
Luna
Anul

24615
01
06

2025
EXTRAS DE CARTE FUNCIARĂ

PENTRU INFORMARE

Oficiul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară PRAHOVA
Biroul de Cadastru şi Publicitate Imobiliară Câmpina

Carte Funciară Nr. 25840 Câmpina

Cod verificare

   A. Partea I. Descrierea imobilului
Nr. CF vechi:1779

Nr. cadastral vechi:2374TEREN Intravilan

Adresa: Jud. Prahova, UAT Câmpina, Loc. Câmpina
Nr.
Crt

Nr. cadastral  Nr.
topografic Suprafaţa* (mp) Observaţii / Referinţe

A1 25840 2.909

B. Partea II. Proprietari şi acte

ReferinţeÎnscrieri privitoare la dreptul de proprietate şi alte drepturi reale

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
capitalul  social,  dobandit  prin  Conventie,  cota  actuala  1/1

A1

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 A1

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;

B3
se actualizeaza  informatiile cadastrale in sensul schimbarii destinatiei
de  folosinta  a   imobilului  din  extravilan  Mun.Campina  in  intravilan
Mun.Campina

A1

C. Partea III. SARCINI

Înscrieri privind dezmembrămintele dreptului de proprietate, drepturi reale
de garanţie şi sarcini Referinţe

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

C1

se noteaza urmarirea imobiliara pentru suma de 311.666,73 lei la care
se adauga 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  BEJ  Divoiu
Maria

A1 / C.2

35490 / 06/09/2021
Act Administrativ  nr. 34336, din 30/08/2021 emis de BCPI Campina;

C2

se indreapta eroarea materiala  strecurata in  incheierea nr  34336 din
30.08.2021 emisa de BCPI Campinain sensul ca se noteaza urmarirea
imobiliara  pentru  suma  de  311.666,73  lei   la  care  se  adauga
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  BEJ  Divoiu
Maria  si  nu  se  noteaza  urmarirea  imobiliara  pentru  suma  de
311.666,73  lei  +  cheltuieli  de  executare  cum  din  eroare  a  fost  scris

A1
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Carte Funciară Nr. 25840 Comuna/Oraş/Municipiu: Câmpina
Anexa Nr. 1 La Partea I

Teren
Nr cadastral Suprafaţa (mp)* Observaţii / Referinţe

25840 2.909
* Suprafaţa este determinată in planul de proiecţie Stereo 70.

DETALII LINIARE IMOBIL

Date referitoare la teren
Nr
Crt

Categorie
folosință

Intra
vilan

Suprafaţa
(mp) Tarla Parcelă Nr. topo Observaţii / Referinţe

1 livada DA 2.909 - - -

Lungime Segmente
1) Valorile lungimilor segmentelor sunt obţinute din proiecţie în plan.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (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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** Lungimile segmentelor sunt determinate în planul de proiecţie Stereo 70 şi sunt rotunjite la 1 milimetru.
*** Distanţa dintre puncte este formată din segmente cumulate ce sunt mai mici decât valoarea 1 milimetru.

Punct
început

Punct
sfârşit

Lungime segment
(** (m)

7 8 21.81
8 9 8.773
9 10 9.792

10 1 4.448

Extrasul de carte funciară generat prin sistemul informatic integrat al ANCPI conține informațiile din cartea
funciară active la data generării. Acesta este valabil în condițiile prevăzute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din O.U.G. nr. 41/2016, exclusiv în mediul electronic, pentru activități și procese
administrative prevăzute de legislația în vigoare. Valabilitatea poate fi extinsă și în forma fizică a
documentului, fără semnătură olografă, cu acceptul expres sau procedural al instituției publice ori entității
care a solicitat prezentarea acestui extras.
Verificarea corectitudinii și realității informațiilor conținute de document se poate face la adresa
www.ancpi.ro/verificare, folosind codul de verificare online disponibil în antet. Codul de verificare este valabil
30 de zile calendaristice de la momentul generării documentului.

Data și ora generării,
01/06/2025,  21:23

Acest document se eliberează gratuit pentru proprietarii imobilelor. Pentru alți solicitanți, costul
extrasului este de 25 de lei la ghișeu, respectiv 20 de lei dacă este obținut online prin platforma
http://epay.ancpi.ro

Extrase pentru informare on-line la adresa epay.ancpi.ro
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