ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA
ORASUL BUSTENI
PRIMAR

PROIECT DE HOTARARE
privind vanzarea terenului proprietate privati a orasului Busteni, in suprafati de 460
mp, inscris in CF 22336 Busteni, situat in Busteni, str .Codrului, nr. 22

Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr. 10454/18.06.2024 intocmit de Primarul orasului Busteni;

Raportul de specialitate nr. 11781/11.07.2021 intocmit de Comp.Spatiu Locativ;

HCL 136/2019 de aprobare a Regulamentului privind procedura de vanzare a bunurilor

imobile din domeniul privat al orasului Busteni, art.4 alin (1) lit.B) si art. 9;

Avizele de specialiate ale: Comisiei nr.1(economica) —pentru programul de dezvoltare
economico-sociala, buget-finante, administrarea domeniului public si privat al orasului, servicil,
comert si turism”, Comisiei nr.2(Urbanism) pentru amenajarea teritoriului, urbanism, realizarea
lucrarilor publice, conservarea monumentelor istorice si de arhitectura™, Comisiei nr.3(juridica)
pentru administratic publica, drepturile omului,problemele minoritatilor, juridica, disciplina,
relatii cu cetatenii, apararea ordinii publice, invatamant, sanatate, familie, munca si protectie
sociala, protectie copii, cultura, culte, sport, protectia mediului, ecologie.”

In conformitate cu prevederile:
- art. 1650 si urm., art. 1674 din Legea 287/2009 privind codul civil;
- art.129 alin (2) lit.c) coroborat cu alin (6) lit.b), art 355 din OUG nr. 57/2019

privind Codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

- art.196, alin.(1), lit.a), coroborat cu art.139 alin.(2) din O.U.G. nr.57/3 iulie 2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare.

In temeiul prevederilor art.136 alin.(1) din O.U.G.57/2019 privind Codul

Administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare:

PROPUNE:

Art.1. Insusirea raportului de evaluare nr. 44/15.04.2024, intocmit de evaluatorul
Valdis Eval SRL, in vederea vanzarii terenului in suprafata de 460 mp, situat in orasul
Busteni, str .Codrului, nr. 22, jud.Prahova, inscris in CF 22336 Busteni.

Art.2 Vanzarea imobilului antementionat se face cu drept de preemtiune catre
titluarul contractului de concesiune — dl Popescu Dan Constantin, la pretul de 25 300
euro, adica 55 euro/mp, la care se adauga TVA.

Art.3 Pretul anterior mentionat se va achita la cursul BNR din ziua platii si se va
achita astfel: 30% la data semnarii contractului, iar 70 %, cu dobanda de referinta a
BNR, in termen de 5 ani de la data semnarii contractului.

Art.4 Cumpdratorul va suporta toate cheltuielile generate anterior sau ulterior, de
aceasta vanzare.

Art.5 Se mandateazd primarul orasului Busteni si semneze la notar actul de
vanzare, in termen de 60 de zile de la comunicarea prezentei hotérari.

Art.6. Prevederile prezentei hotarari vor fi aduse la indeplinire de Primarul
orasului Busteni prin aparatul de specialitate, iar Comp.Administratiet publice locale o
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va comunica:
- Institutiei Prefectului Judetului Prahova:

- Primarului oras Busteni:
- Comp.Spatiu Locativ;

- Cumparatorului;
- Compartimentului IT pentru publicare pe site-ul Primariei oras Busteni.

INITIATOR
PRIMAR,

Mircea Laurentiu Co%rbu
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. Digitally signed by
ConStantln_ Constantin-Adrian Trandafir
Nr. 44/ 15.04.2024

H i Date: 2024.04.19 13:39:24
Adrian Trandafir 2352

RAPORT DE EVALUARE

Proprietate imobiliard - Teren intravilan construit

Adresa: Loc. Busteni, Str. Codrului nr. 22, jud.
Prahova
Proprietar: ORASUL BUSTEN! asupra terenului,

POPESCU MUGUREL I0AN asupra terenului
Client: ORASUL BUSTENI

Destinatar: ORASUL BUSTEN!

Datele, informatiile i continutul prezentului raport, fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al VALDIS EVAL SRL, al ORASUL
BUSTENI, in calitate de client si al ORASUL BUSTENI, in calitate de utilizator desemnat.

MARTIE 2024
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REZUMAT - fapte, ipoteze speciale, rezultatele analizelor, concluzii

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza exclusiv ORASUL BUSTENI, in calitate de client si ORASUL BUSTENI,
in calitate de destinatar: evaluarea s-a realizat in scopul estimarii valorii de piata in vederea luarii unor decizii
de management, luand in calcul Standardele de Evaluare a bunurilor ANEVAR 2022.

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliard "Teren intravilan construit” situata in Loc. Busteni, Str.

Codrului nr. 22, Jud. Prahova, proprietate alcatuita din:
e leren intravilan curti constructii cu suprafata (totala) de 461 mp din acte, respectiv 460 mp

suprafata masurata.
Informatii detaliate despre proprietatea evaluata se gasesc in capitolul 2.1 "Identificarea proprietatji

imobiliare subiect. Descriere Juridica"
Datele referitoare la drepturile de proprietate sunt prezentate detaliat in cap. 2.1 "Identificarea

v

proprietatii imobiliare subiect. Descriere Juridica
Luand in considerare scopul prezentei evaluari (identificat in cap.1.3 Scopul evaluarii), corelat cu

specificatile Standardelor de evaluare a bunurilor - editia 2022, estimarea valorii de piata s-a realizat in

conformitate cu legislatia in vigoare.
Inspectia proprietatii evaluate a avut loc in data 15.03.2024 si a fost realizata de catre evaluator Adrian

Trandafir in prezenta dlui Mihai Totpal, reprezentanta clientului; data evaluarii este 15.04.2024; cursul

valutar valabil la aceasta data este 4.9714 RON pentru 1 EUR.
Valoarea raportatd este afectatad de urmatoarele ipoteze si ipoteze speciale (precum si de celelalte

ipoteze prezentate in raport):
scu Mugurel loan, iar terenul apartine Orasului Busteni, respectiv la

Constructia apatine dlui Pope
partea de sarcini, in extrasul de carte funciara, este intabulat drept de concesiune (contract de concesiune

nr. 25/3799 din 17.06.1999) in favoarea diui Popescu Mugurel loan. Prezenta evaluare se refera la
evaluarea exclusiva a terenului, considerat liber de constructii, pentru estimarea valorii de piata in vederea
luarii unor decizii de management.

In sensul celor de mai sus, prezenta evaluare este realizata pe baza actelor primite de la proprietarul
terenului. S-a considerat ca exista la dosar si celelalte documente. Nu au fost luate in calcul ricuri speciale.

Evaluarea se face in ipoteza ca informatiile primite la inspectie sunt verificabile si certe.

Procesul evaluarii a fost condus, iar prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Standardele de
evaluare a Bunurilor, editia 2022, care incorporeaza Standardele Internationale de Evaluare, precum §i

alte standarde si ghiduri metodologice de evaluare elaborate de catre ANEVAR,

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus la obtinerea urmatoarelor indicatii asupra valorii

de piata a proprietatii;
Abordarea prin piata Valoare Euro/mp Valoare Euro ]
Teren nr cad 22336; 55 25.300
suprafata 460 mp
analiza finald in vederea selectrii indicatiei asupra valorii
B Abordarea prin piata
informatii ipoteze
credibilitate Buna Fara
relevanta Buna Fara
| adecvare Buna Fara
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in baza analizei de mai sus, avarid in vedere scopul evaluarii, precum $i celelalte aspecte
mentionate in raport referitor la tipul de proprietate si caracterisiticile pietei imobiliare specifice
de la data evaluarii, evaluatorul considera ca indicatia asupra valorii de piata a Teren intravilan
construit, la data de 15.04.2024, este cea obtinuta in abordarea prin piaté, respectiv (rotunjit la

sutd de EUR/LE! intreaga)

25.300 EUR
(echivalent a 125.776 LEI)

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

nu sunt afectate de TVA,;

includ valoarea drepturilor asupra terenului;
au fost exprimate tindnd seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile exprimate in

prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale §i specifice aferente perioadei aprilie 2024
nu reprezintd valoare de asigurare

Cu stima,
Adrian Trandafir
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1 Termenii de referinta ai evaluarii

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezenta evaluare este realizata de catre Valdis Eval SRL prin Biroul Brasov. Evaluatorul care
semneaza raportul de evaluare — Adrian Trandafir;

Proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator Adrian Trandafir in data de 15.03.2024 in
prezenta dlui Mihai Totpal, reprezentanta clientului; in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asisten{a
semnificativa din partea niciunei alte persoane in afara evaluatorului care semneaza mai jos; acesta, la data
elabordrii prezentului raport, este evaluator autorizat, a indeplinit cerinfele programului de pregétire
profesionala continua si are competenta necesara intocmirii acestuia.

Afirmatiile prezentate si suslinute in acest raport sunt adevarate si corecte, analizele, opiniile si
concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele (inclusiv cele speciale) considerate si sunt analizele,
opiniile si concluziile personale ale Evaluatorului, fiind nepértinitoare din punct de vedere profesional. In
derularea intregului proces al evaluarii care a dus la opinia raportata, evaluatorul nu a fost constrans sau
influentat in niciun fel. Suma reprezentand plata pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legatura
cu declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze vreuna
din partile interesate si nu este influenatd de aparitia unui eveniment ulterior. Evaluatorul nu are niciun
interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de evaluare si niciun
interes sau influenta legatd de partile implicate. Astfel evaluatorul a putut oferi o valoare obiectiva si

impartiala.
Activitatea evaluatorului referitor la proprietatea evaluata se limiteaza strict la analiza sa, a utilizarii ei
si a pietei specifice, ludnd in considerare "calitétile” si "defectele” care dau imobilului o pozitie relativa intre

cele din piata sa.
Prestatia evaluatorului este limitata strict la clauzele contractului incheiat; acestea nu includ
obligativitatea de a oferi in continuare consultantd sau marturii in instanta relativ la proprietatea in chestiune.

1.2 Identificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezentul
raport de evaluare se adreseaza exclusiv ORASUL BUSTENI, in calitate de client si ORASUL BUSTENI,
in calitate de destinatar si contine informatii adecvate doar necesitatilor lor.

Evaluatorul nu va transmite copii ale prezentului raport sau parti din acesta, niciunei terte parti, daca
aceasta nu a fost desemnata in scris ca posibil utilizator, si nici nu poate fi facut responsabil pentru eventuale
prejudicii produse partilor in drept in cazul in care un tert ar detine si utiliza o astfel de copie. Orice persoana
care ar primi (chiar si pe cale oficiala) o copie a prezentului raport nu devine automat utilizator de drept al
lui, decat in cazul in care este autorizatd de catre evaluator si identificata explicit ca utilizator desemnat.
Atunci cand aceasta identificare nu exista explicit iar persoana nu are atributiuni legale sau reglementate in
legatura cu prezentul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator desemnat al Iui si nu este
indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator. Responsabilitatea Evaluatorului este doar fala de

utilizatorii desemnati si nu poate fi extinsa fata de niciun ter.

1.3 Scopul evaluarii

Evaluarea s-a realizat in scopul informarii valorii de piata in vederea luarii unor decizii de management.
Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decét cel declarat; evaluatorul nu isi
asuma responsabilitatea niciodata si in nicio alta circumstanta sau context in care raportul de evaluare ar

putea fi utilizat,
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1.4 Identificarea activului supus evaluarii

in conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a Evaluatorului, prezenta
evaluare se referd la proprietatea imobiliard "Teren intravilan construit” situata in Loc. Busteni, Str.

Codrului nr. 22, Jud. Prahova, proprietate alcatuita din:
teren intravilan curti constructii cu suprafata (totala) de 461 mp din acte, respectiv 460 mp

suprafata masurata.
Informatii detaliate despre proprietatea evaluala si datele referitoare la drepturile de proprietate sunt

prezentate detalial in cap. 2. Prezentarea datelor
Sintetic, proprietatea, din punct de vedere al drepturilor asupra ei, este structurata astfel;

Oficiul de Cadastry § Pubicitste Imobifisrd PRAHOVA
Biroul de Cadastru §i Publicitate Imobiard Polesti

CARTE FUNCIARA NR. 22336
COPEE

B AT
Carte Funclerd Nr. 22336 Busteni
A Partes |. Descrierea imobiiutul
Nr. CF vechi:844N{e:844)
TEREN Intravilan Nr. cadastral vechi:1118(e:11842)
Adresa: Loc. Busten), Str Codrulul. Nr. 22, jud. Prahova
ori [ e ] Supretuta® (mp) Observats / Asferinte
a| 223 D 800 481 |emseEvALIDATA
| BP0 | masurew 460
s
[ ) Podfocamasi Adresa Obssrvalll / Referintn
[m1] 2aea | Tastenl St Codrukd, W 277, Tod oG TI T |3 conctruta ta sok 182 mp: LOCUINTAID +P-+E)
B. Pertes . Propristar! gl acte
Inscriert privitoane i dreptul 6o propristate gi it dreptur reats Retartms
{17137 22/10/2001
Contract De Concesiune nr. 25/3799, din 17/06/1999 emis de Primaria Busteni; ]
(] [< Al
®1 lactusle 071, cote intiala 011 |
RASUL BUSTEAI |
]
]

C. Partea Hil. SARCINI

Inscriest privind dermembrimintsle dreptuiul de proprietate, dreptur! reske Referinte
de gorangie g sarcinl
[1713722/10/2001 |
{Contract De Concesiune nr, 25/3799. din 17/06/1999 emis de Primaria Busteni; 1{
r Al

!c: intabutare, drept de CONCESIUNE B
! {11 POPESCU MUGUREL i

in prezentul raport este evaluat dreptul de proprietate deplin, influenta altor drepturi fiind specificata prin

ipoteze de lucru adecvate (cap. C - Informatii colectate de evaluator

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata
informatii despre vecinatatea proprietatii evaluate, despre zona si localitate
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» date privind piala imobiliard locald, incluzadnd elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de

specialitate

date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la
dispozitie, existand posibilitatea existentei si a altor informalii sau documente de care evaluatorul

nu avea cunostin{a. Evaluatorul a obfinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi

corecte si de incredere dar nu se asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi

a fiincorecte;
Ipoteze ipoteze speciale la pag. 9.

1.5 Tipul valorii; definitii
Luand in considerare scopul prezentei evaluari corelat cu specificatiile Standardelor de Evaluare a
Bunurilor, editia 2022, referitoare la evaluarea garantiilor reale materiale, tipul valorii adecvat este "valoarea

de piata”, definita de SEV 100 - Cadru general si SEV 104 Tipuri ale valorii ca fiind:
suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat, la data evaluariiintre un cumparator hotarat

§i un vanzator hotarét, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat gi in care partile
au acfionat fiecare in cunogtin{a de cauza, prudent gi fara constrangere

Aceasta valoare, de reguld, datoritd volatilitatii conditiilor de piatd, are valabilitate limitatd la data
evaludrii 15.04.2024 si nu va putea fi atinsa in cazul unei eventuale incapacitati de plata viitoare cand, atat
conditiile pietei cat si situatiile de vanzare pot diferi fala de acest moment.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice gi politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietai 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.

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei
finale asupra valorii de piatd a fost rotuniitd la sutd de euro intreaga. Suplimentar, s-a facut si conversia
valorii in LEI, la un curs de 4.9714 RON ptr un EUROQ, valabil pentru data de 15.04.2024, rezultatul fiind
rotunjit, de asemenea, la suta de lei intreaga. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doud monede, precum
si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi

diferitd in cele doua monede.

1.6 Data evaluarii

e Concluzia asupra valorii recomandata ca opinie finala in acest raport a fost determinata in contextul
conditiilor pietei imobiliare specifice din perioada aprilie 2024, data evaluarii este 15.04.2024; cursul
valutar valabil la aceastd data este 4.9714 RON pentru 1 EUR, data raportului este 15.04.2024;

1.7 Documentarea necesara pentru efectuarea evaluarii
e cu ocazia inspectiei proprietatii evaluate, cu asistenta din partea clientului, fototografii realizate din
drum publoc a fost identificat accesul si au fost vizualizate toate componentele acesteia, cu exceptia

partilor care, prin natura lor, sunt ascunse sau ne-vizibile.
in vederea documentérii si colectarii datelor despre vecinatate si zona, precum si a celor despre

localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.
in realizarea analizelor, judecatilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces la

toate informatiile relevante necesare.
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1.8 Natura si sursa informatiilor utilizate

A. Informatii primite de Ia finantator si client
elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresa
datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietatii evaluate

gradul de utilizare

o istoricul proprietatii

e scopul evaluarii

Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral clientului si destinatarului ORASUL BUSTENI.
B. Informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii

orice date relevante a caror considerare pot influenta rezultatul metodelor aplicate
Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma comparérii cu cele rezultate din

cercetarea pielei; pentru diferentele majore constate, au fost aplicate ajustari.

C. Informatii colectate de evaluator

datele descriptive referitoare la proprietatea evaluata

informatji despre vecinatatea proprietaii evaluate, despre zona si localitate

e date privind piata imobiliara locald, incluzand elemente deja existente in baza de date a
evaluatorului, actualizate cu informatii de la participanti pe piata specifica si din mass-media de

specialitate
o date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicalii si internet

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtin{a.
Evaluatorul a obtinut informalii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte i de incredere dar nu se

asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte;

1.9 Ipoteze si ipoteze speciale

A. Ipoteze speciale:
Constructia apatine dlui Popescu Mugure! loan, iar terenul apartine Orasului Busteni, respectiv la partea

de sarcini, in extrasul de carte funciara, este intabulat drept de concesiune (contract de concesiune nr.

25/3799 din 17.06.1999) in favoarea diui Popescu Mugurel loan. Prezenla evaluare se refera la
evaluarea exclusiva a terenului, considerat liber de constructii, pentru estimarea valorii de piata in
vederea luarii unor decizii de management.

In sensul celor de mai sus, prezenta evaluare este realizata pe baza actelor primite de la proprietarul
terenului. S-a considerat ca exista la dosar si celelalte documente. Nu au fost luate in calcul ricuri

speciale.

B. Ipoteze

Evaluatorul a identificat proprietatea in baza informatiilor primite de la client; limitele proprietatii
identificate se considera a fi corecte. Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea
necesara pentru a masura i garanta ca locatia si limitele proprietafii descrise in raport corespund cu
documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport are menirea de a estima o valoare a proprietafji
identificatad si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din documentele de proprietate
invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea atestata de documentele de proprietate,

dar pastreaza valida valoarea estimata pentru proprietatea identificata in raport.
Proprietatea a fost evaluata liber de sarcini si fara constructii; conform scopului prezentat, obiectul

evaluarii este considerat in situatia in care proprietatea este libera de sarcini.
Aspectele juridice (descrierea legala i a dreptului de proprietate) se bazeaza exclusiv pe informatiile i

documentele furnizate de catre client si au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
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suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil). Afirmaliile facute
de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se substituie avizelor juridice exprimate de
specialisti; verificarea situaliei juridice a bunului, astfel cum ea rezultd din documentele puse la dispozitia
evaluatorului, nu este de competenta evaluatorului si nu ii angajeaza raspunderea;

Se presupune o detinere responsabild si un management competent al proprietafii.
Se presupune ca toate studiile ingineresti puse de destinatar la dispozitia evaluatorului sunt corecte.

Planurile de situaie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul

raportului in vizualizarea proprietafii.
Evaluatorul a estimat valoarea terenului la cea mai buna utilizare a sa. Orice alocare de valori pe

componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport.

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificatd o ne-conformitate, descrisa si/sau luata in
considerare in prezentul rapori.

Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
existd conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietafii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament
a unor contaminanti; Nu am realizat niciun fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor

contaminanty;
Se presupune ¢ toate licentele, autorizatiile si acordurile de funcionare, precum si orice alte cerine
legale necesare funciiondrii au fost sau pot fi oblinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata pentru

evaluare in acest raport;
Se presupune utilizarea terenului gi a imbunatatrilor terenului in interiorul limitelor si granitelor

proprietalii aga cum sunt descrise in acest raport.

Orice referinta in acest raport de evaluare la rasa, etnie, credin{a, vérsta sau sex sau orice alt grup
individual a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat c& nu au niciun efect asupra
valorii de piata a proprietatii evaluate sau a oricarei proprietati in zona studiata.

Se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerinfelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens i evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a

face acest demers.

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sau vecinatali care sa
afecteze proprietatea evaluata,

Conform nivelului de incredere al evaluatorului in precizia rezultatelor, expresia numerica a indicatiei
finale asupra valorii de piata a fost rotunjita la suta de euro intreaga. Suplimentar, s-a facut si conversia
valorii in LEI, la un curs de 4.9714 RON ptr un EURO, valabil pentru data de 15.04.2024, rezultatul fiind
rotunijit, de asemenea, la suta de lei intreaga. Valabilitatea exprimarii valorii in cele doua monede, precum
si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimrii opiniei, evolutia ulterioara a valorii putand fi

diferita in cele doua monede.
1.10 Restrictii de utilizare, distribuire sau publicare

Prezentul raport poate fi utilizat doar in legatura cu proprietatea identificata si nu poate fi utilizat pentru
o alta proprietate (aparent) identica; Evaluatorul nu-si asuma raspunderea pentru o astfel de utilizare, cu

exceptia cazului in care responsabilitatea ar fi asumata explicit in Termenii de referinta.
Raportul de evaluare, in totalitate sau pe parti, sau oricare alta referire la acesta, nu poate fi publicat,

nici inclus intr-un document destinal publicitatii fara acordul scris i prealabil al evaluatorului cu specificarea
formei si contextului in care urmeaza sa apara. Publicarea, partiala sau integrala, precum si utilizarea lui de
catre alte persoane decat cele la care s-au facut referiri anterior, atrage dupa sine incetarea obligatiilor
contractuale. De asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implica dreptul de

publicare a acesluia.
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VALDIS EVAL SRL

1.11 Declararea conformitatii cu Standardele de Evaluare a Bunurilor editia

2022

Standardele generale

Definiliile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general

(IVS - Cadru general)
Misiunea de evaluare a fost definita in conformitate cu prevederile SEV 101 - Termenii de referinta

ai evaluarii (IVS 101) si condusa in acord cu prevederile SEV 102 - Documentare si conformare

(IVS 102)
Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 103 - Raportare (IVS 103)

Tipul valori este definit conform cerintelor SEV 104 - Tipuri ale valorii
Abordarile in evaluare au tinut cont de recomandarile standardului SEV 105 — Abordari si metode

de evaluare

Standardele pentru active
o Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliara, procesul de evaluare a tinut cont si de

prevederile SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400) st GEV 630 - Evaluarea

bunurilor imobile.

Standarde pentru utilizari specifice:

SEV 400 - Verificarea evaluarii

Glosar 2022
Conform prevederilor contractuale si a instructiunilor evaludrii, nu a fost necesara abaterea de la niciunul

din standardele respective.

1.12 Descrierea raportului
Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde

descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia
privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul

Standard.

1.13 Riscul de garantie

Nu este cazul.
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2 Prezentarea datelor

2.1 Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica

Proprietatea evaluata este situata in Loc. Busteni, Str. Codrului nr. 22, Jud. Prahova.
Fisategepuipl, =~ pe 4 e s BT BOP S SO DR AR Feb O
Localzare Carger/zona: Zona periferica
Adresa Busteni, Sr. Codnuui 22, jud Prahova
Supratata (mp). 480 teren Bber de construcl
Deschigere la strada 2260
Drum de aocces - bp drum pubsc Str. Codnbu
Destnata terenulu . eravitan construibd, nr cad

construc
IncBnase. incinatie severa
Forma terera nerequiata
Veanataie ierenuhs latsra N - teren constnal
lra S - teren construl

latura E - dnlnpmicdeauxsa'ownu‘
latura V - teren construl

Uit disponibde pentru teren:

m@m.mmdgﬂ,m
surse ediitate, consideraie b imia ierenuiul

Mp‘m-mmhmmmm

Blecinciate:
Gaz. mm-mmhmmmu
Apa MM-M&EWW
Canalzare mm-m&nmm
NU - nu au fost luaie in calculul evaiuarn
Amenajan eren:
Imprejmure: Poarta’ NU - nu a fost luata in calculd evaluari
Gard: NU - nu a fost luata in caiculd evaluari
Ale facitad nu e cazul
Ovservali:
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Localizarea proprietatii subiect la nivelul zonei si amplasamentului este prezentata dupa cum urmeaza:

Cautare imobil
PRA-DVA

B.sten

https://geoportal.ancpi.ro/geoportal/imobile/Harta.html

Evaluarea a fost realizata in ipoteza libera de sarcini.
inscrisurile in baza carora au fost identificate drepturile asupra proprietatii evaluate sunt:
Disponibil
Document Nr./Data pentru
evaluator
Extras de carte funciara Copie, incheiere 35343/24.06.2010 | Da |
| Da |
33619/31.01.2024 [ Da |

Comanda de evaluare
| Certificat de atestare fiscala
Pentru documentele care nu au fost puse la dispozitia evaluatorului, se presupune ca ele exista, iar
informatiile continute in acestea sunt conforme cu instructiunile evaluarii si coerente cu datele colectate de

evaluator, utilizate in procesul evaluarii.
2.2 Identificarea componentelor nonimobiliare

Nu au fost identificate componente nonimobiliare.
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2.3 Analiza datelor despre localitate, zona si vecinatati

2.3.1 Analiza datelor despre localitate
Busteni este un oras in judetul Prahova, Muntenia, Romania, format din localitatile componente Busteni
(resedinta) si Poiana Tapului. Este localizat pe Valea Prahovei, la poalele Muntilor Bucegi, care au
altitudinea maxima de 2.505 m. Situat la 135 km de Bucuresti, se intinde pe circa 7 km de-a lungul vaii

Prahovei, intre ,Vadul Cerbului” si tunelul sapat in pintenul muntelui ,Muchia Lunga”.
Altitudinea medie a orasului Busteni este de 850 m. Este una din cele mai populare statiuni de munte,

oferind panorame spectaculoase, o mullime de oportunitati si activitati de vacanlta, de la schi la excursii
montane. Are o populatie de 8.894 locuitori.

CONCLUZIILE ANALIZEI LOCALITATII

Avantaje:
e Zona dezvoltata

Dezavantaje
(] -

APRECIERE GENERALA
Apartenenta administrativ-teritoriald a imobilului evaluat la localitatea analizata reprezinta un avantaj

pentru acesta, influenta asupra valorii sale de piata fiind pozitiva

2.3.2 Analiza datelor despre zona si vecinatate

Zona in care se afla terenul subiect este identificata ca fiind zona periferica, insa zona bine cotata la
nivelul localitatii. Zona are caracter predominant comercial /rezidential / turisitic. In zona sunt multe pensiuni
turistice, Busteni fiind o statiune turistica de renume.

Accesul auto la terenul subiect se face din drum public asfaltat.
Intreaga zona este dotata cu utilitati complete din surse edilitare.

CONCLUZIILE ANALIZEI ZONEI §I VECINATATII

Avantaje:
e zond adecvatd utilizarior de fipul

proprietatii evaluate
o aspect favorabil al cladirilor invecinate

APRECIERE GENERALA
Situarea imobilului evaluat in zona si vecinatatea analizata reprezinta un avantaj pentru acesta, influenta

asupra valorii sale de piata fiind pozitiva

Dezavantaje

2.4 Analiza datelor despre amplasament si teren

Asa cum s-a prezentat in cap. 2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect amplasamentul este
materializat printr-un teren liber de constructii de 460 mp.

Are deschiderea principala de 22.6 ml la drum public asfaltat - Str. Codrului. Terenul are acces la drum

public.
Amplasamentul mai este caracterizat si de:
acces direct Ia calea de transport, pe aliniamentul principal al acesteia

o utilitatile din surse edilitare (electricitate, apa, gaz, canalizare) sunt la strada

Terenul are urmatoarele caracteristici
e suprafatd neadecvata utilizarii curente
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e accesul la proprietatea subiect se realizeza direct din drum public

¢ forma aproximativ rectangulara
e raportul laturilor deficitar
e conditii de fundare normale

CONCLUZIILE ANALIZEI AMPLASAMENTULUI S| TERENULUI
Avantaje: Dezavantaje

e Acces din teren ce apartine domeniului e Inclinatie severa

public

o Conform reglementari legale proprietatea
evaluata este amplasata in zona cu
dezvoltare si functiuni multiple.

APRECIERE GENERALA
Caracteristicile amplasamentului si terenului reprezintd un oarecare avantaj pentru acesta, influenta

asupra valorii sale de piata fiind pozitiva

2.5 Analiza datelor despre cladiri si constructii speciale

Nu e cazul, conform ipoteza de lucru prezentata pe parcursul terenului.

2.6 Date privind impozitele i taxele
Conform HCL Orasului Busteni privind stabilirea nivelurilor impozitelor si taxelor locale, pentru anul

2022.
2.7 Istoric, incluzand vanzirile anterioare si ofertele sau cotatiile curente

Nu se cunosc alte informatii, in afara istoricului identificat in documentele avute la dispozitie.

2.8 Concluziile analizei proprietatii

Analiza proprietatii evaluate a evidentiat urmatoarele:
. Influenta asupra
Specficatie Impact valloti

Apartenenta administrativ-teritoriala a imobilului evaluat | avantaj pozitiva

la localitatea analizald

Situarea imobilului evaluat in zona si vecinatatea avantaj pozitiva
analizata

Caracteristicile amplasamentului si terenului oarecare avantaj | pozitiva

CONCLUZII
Caracteristicile proprietatii analizate, confera acesteia deopotriva avantaje si dezavantaje; daca ar fisa

alcatuim un “clasament” al proprietatilor competitive cu proprietatea evaluata (din piata sa), aceasla s-ar

situa in zona mediana a lui.

Pagina 15




VALDIS EVAL SRL RAPORT EVALUARE TEREN BUSTENI, Str. CODRULUI FN, JUD. PRAHOVA

3 Analiza pietei imobiliare

in acceptiunea SEV 100 - Cadrul general, "Piata imobiliard" este mediul in care proprietatile imobiliare
se pot comercializa, fara restrictii, intre cumparatori si vanzatori, prin mecanismul pretului. Partile
reactioneaza la raporturile dintre cerere si ofertd, dar si la alti factori de stabilire a pretului, dupa propria lor
intelegere a utilitatii relative a imobilului respectiv, raportata la nevoile si dorintele personale, in contextul

pute‘rii de cumparare.
in functie de tipul proprietatii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piata adecvat $i a arealului

in care se regaseste acesta, continuand cu evidentierea principalelor fapte semnificative, prezente si istorice
de pe acest segment. Identificarea calitativé si cantitativa a "grupului fintd" de cumparatori i a "stocului” de
proprietdli competitive, impreuna cu aprecierea modului in care cele doua aspecte se "satisfac” reciproc

sunt. de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

3.1 Tipul proprietatii, identificarea pietei
Caracteristicile naturale ale terenului, impreuna cu toate elementele care au fost atagate acestuia, asa
cum au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, fac din proprietatea evaluata una de tip
rezidential / turistic. Analizand vecinatatile, zona, localitatea si regiunea, am constatat ca piata acestei
proprietati este una locala, fiind analizate zone cu caracter rezidential / turistic din Busteni.
Pentru proprietatea evaluata, s-a identificat piata imobiliara specifica ca find:
v cea a proprietatilor tip teren liber amplasate in zone cu destinatie rezidential / turistic;

v pentru dezvoltare - construire;
v beneficiind de localizare favorabila in cadrul zonelor de amplasare.
Piata specifica este piata terenurilor intravilane situate in zone rezidential / turistic din interiorul orasului

Busteni.
v cu front la drumuri publice si utilitati complete din surse edilitare la limita terenurilor

3.2 Fapte curente

Piata terenurilor
In urma analizei de piata, terenurile situate in interiorul orasului Busteni, cu potential de dezvoltare, au

preturi de vanzare cuprinse intr-un interval larg: 60 - 100 euro/mp cu TVA inclus conditionate de localizare

(rand principal sau rand secundar), acces la drum, topografie, utilitati.
In cazul terenurilor cu suprafete mai mici de 200 mp sau cu deschidere la strada mai mica de 10 ml,

pretul terenurilor este semnificativ mai mic.
Informatiile mai sus prezentate sunt sustinute de datele de piatd detinute de evaluator (oferte /

tranzactii).

3.3 Analiza cererii solvabile

Luand in considerare influenta factorilor sociali, economici, guvernamentali, fizici si de mediu, deja
analizati in capitolele precedente, precum si factorii care afecteaza atractivitatea proprietalii evaluate,

apreciem ca:
e profilul potentialului cumpdarator este, cel mai probabil, * agent comercial cu putere economica

mare, capabil sa obtina finantare si sa sustina rambursarea’,
astfel de potentiali cumparatori exista sau pot fi atrasi in aria de piaté definita in numar mediu

in cazul in care proprietatea ar fi expusa pe piata in vederea vanzarii ei, aceasta ar suscita un

interes mediu din partea potentialilor cumpératori
Aceste aspecte trebuie privite in contextul economic general si al specificitalii tipului de proprietate

analizat, care genereaza un nivel global mediu al cererii.
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3.4 Analiza ofertei competitive

Pe baza faptelor de piata cunoscute, in mare parte prezentate in cap. 3.2 de mai sus, putem conchide:
in aria de piata definita, proprietatile similare calitativ cu cea evaluatd sunt disponibile in

cantitate medie;
exista teren liber, pretul acestuia find rezonabil astfel ca exista posibilitatea construirii de noi

"unitati” (creditele pentru constructii i finantarea fiind dificil de obtinut)
exista tendinta de conversie spre utilizari alternative

Mentionam c piata este caracterizata de incertitudinea prezenta, pe piatd exista oferte lansate anterior
acestei perioade (la cotatii atunci regasite pe piata).

3.5 Analiza echilibrului
Cererea pentru terenuri cu posibilitate de dezvoltare, ca cel subiect, este la nivelul mediei pietei

specifice.

Piata specificd de la acest moment este influentaté de incertitudini si temeri cu privire la evolutia viitoare
(negativa), dar proprietatea imobiliara/activul subiect nu are caracteristici de baza (si nu avem evidente la
acest moment) care sa conduca ca evolutia sa individuald va fi mai nefavorabild (ca amplitudine si termen)

decat piata sa specifica.

3.6 Considerente privind cea mai buna utilizare
in viziunea SEV 100 - Cadrul general, valoarea de piala a unui activ reflecta cea mai buna utilizare a
sa (CMBU), si o definiste ca fiind:
utilizarea unui activ care ii maximizeaza valoarea si care este posibild, permisa legal si fezabila

financiar

Orice imobil reprezinta o "simbioza intre doua entitati": terenul §i amenajarile acestuia, si este unanim
acceptat ca terenul este suportul care are valoare, amenajarile venind sa adauge valoare acestuia sau sa i-
o diminueze. "Conltributia”, pozitiva sau negativa, a amenajarilor este in relatie directd si cu starea acestora
dar, mai ales, cu "potrivirea” intre utilizarea cladirilor si utilizarea solicitata de piata pentru teren. S& mai
spunem si faptul ca, de regula, factorii guvemnamentali actioneaza mai mult asupra terenului liber si mai
putin asupra constructiilor deja existente; chiar si atunci cand apare o limitare asupra utilizarii unei proprigtati
deja construite, aceasta se face In virtutea schimbarii solicitarilor pietei pentru utilizarile amplasamentelor
din zona coerenta a respectivei proprietali. Rezulta astfel ca CMBU trebuie analizata distinct pentru terenul
liber si pentru proprietatea construitd, asa cum se afla ea la data evaluarii.

Ambele analize pornesc de la identificarea utilizarilor rezonabile si trecerea acestora prin filtrele
posibilitatii fizice i legale de aplicare a lor, al testului fezabilitatii financiare; CMBU se afla printre utilizarile
care trec aceste conditii si este cea care maximizeaza "productivitatea” entitatii analizate.

3.6.1 CMBU a terenului considerat liber (in situatia de la data evaludrii)

Avand in vedere vecinatatile imediate, consideram ca destinatia terenului - rezidentiala / turistica este
in acord cu vecinatatile din apropiere. Astfel, putem afirma ca amplasamentul analizat se afla in CMBU a sa

fara a fi luate in calcul riscuri speciale (vezi ipoteze speciale).
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3.6.2 CMBU a proprietatii construite

Cu exceptia cazurilor in care piata terenurilor libere este slab segmentata si nu face diferenta intre
utilizari, CMBU pentru proprietatea construita o urmeaza pe cea a terenului liber; astfel, luénd in considerare
tipul cladirilor din vecinatate, se constata ca acestea sunt coerente cu utilizarea terenului.

3.7 Concluzii si corelatii ale analizei CMBU si a celei de piata

Cele doud analize evidentiaza faptul ca proprietatea se afla in cea mai buna utilizare a sa, utilizare
coerenta cu a celorlalte imobile din zona.

Pe baza CMBU si a respectivelor analize:
se pot identifica terenurile comparabile cu cel al proprietatii evaluate

se poate valida indicatia asupra valorii terenului obtinuta prin comparatia de piata
se poate valida utilizarea curentd ca fiind cea care maximizeaza produclivitatea proprietatii
analizate; proprietatea evaluata este una rezidentiala / turistica si a fost evaluata in contextul

faptelor curente din piata sa.
Pentru situalia concreta a prezentei evaludri, pe baza elementelor prezentate mai sus, consideram ca

fiind adecvate urmatoarele intervale:

Specificatie Interval de valori ( Marja-de Observatii
. negociere '

Oferte de vanzare pentru terenuri | 50-80 EUR/mp )Max 15% Fara TVA

libere similare’

' Cu aceeasi CMBU cu cel al proprietatii evaluate.
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4 Evaluarea

Pentru a obtine valoarea definita de lipul valorii adecvat (valoarea justa in cazul de fata), se pot utiliza una sau
mai multe abordari in evaluare, dintre cele trei descrise si definite in SEV 105 Abordari si metode de evaluare.

Aceste trei abordari sunt fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii beneficiilor

sau substitutiei, astfel:

Abordarea prin piata - ofera o indicatie asupra valorii prin compararea imobilului evaluat cu altele

identice sau macar similare, al caror pref este cunoscut

proprietatea evaluata face parte dintr-o categorie de imobile a caror piata nu a inregistrat o activitate
dinamica; in actualele conditii, tranzactiile sunt mai rare, dar exista in piatd un numar adecvat de oferte
precum si elementele necesare ajustarii acestora, astfel ca sa se poata fundamenta o analiza care sa
conducé la o indicatie asupra valorii de piata a respectivei proprietati; abordarea poate fi aplicata,

metoda aleasa fiind analiza pe perechi de date

e Abordarea prin venit - nu este cazul
e Abordarea prin cost - nu este cazul

4.1 Evaluarea terenului

4.1.1 Evaluarea terenului proprietatii
Valoarea terenului trebuie considerata in termeni de cea mai buna utilizare. Chiar daca amplasamentul
are amenajari functionale, valoarea acestuia este bazata pe cea mai buna utilizare a sa, considerat ca fiind

liber si disponibil pentru dezvoltare la utilizarea cea mai eficienta.
Asa cum este specificat in GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile, evaluarea unui teren liber (sau

considerat astfel) se poate face prin sase metode (numite uneori si tehnici sau analize):

1L

comparatia directd - In aplicarea acestei metode sunt analizate §i comparate informaiile
privind tranzactiile/ofertele si alte date privind loturi similare, in scopul evaluarii proprietatii

subiect
alocarea - se bazeaza pe principiul echilibrului si pe cel al contribufiei (exista un raport
procentual "normal” intre valoarea terenului si cea a proprietatii integrale, raport specific
fiecarei categorii de proprietati imobiliare aflate in locafii specifice)

extractia — valoarea terenului este extrasa din preful de vanzare al unei proprietati construite,
prin scaderea valorii constructiei, estimata prin metoda costului de inlocuire net; valoarea
ramasa reprezinta valoarea terenului

tehnica reziduald - alocd venitul din exploatare generat de intreaga proprietate, pe
componentele sale (teren/cladiri) si capitalizeaza partea alocata terenului cu o rata adecvata

bazata pe datele de piata curente
capitalizarea rentei funciare — capitalizeaza venitul obtinut din cedarea dreptului de folosinta

asupra terenului cu o rata de capitalizare adecvata

tehnica parcelarii si dezvoltarii - se aplica atunci cand CMBU a terenului este parcelarea si
dezvollarea, valoarea lerenului rezultdnd prin insumarea valorii de piatd a fiecarei unitati
obtinute prin parcelare, din care se deduc toate costurile prilejuite de respectiva dezvoltare; de
regula se iau in considerare si pierderile de valoare rezultate pe perioada necesara pietei sa

"absoarba” integral unitatile create prin parcelare
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4.1.2 Alegerea si aplicarea metodei

Avand in vedere CMBU a terenului proprietatii evaluate, caracteristicile acestuia si dalele de piata
disponibile, terenul proprietatii studiate va fi evaluat prin comparatie directd, considerata a fi cea mai

Ecart-ul de negociere a

adecvata.
~ Terenul proprietatii ,,de baza" B
— T T - : .
T d
’ Nr Criterii i elemente de l Tereids svaliar | erernun e compa? atie {
lert. comparatie | l A [ B |
| 0| Tipul comparabilei f | oferts | oferts oferté 1
{ Drepturi de proprietate . ! . ‘ . I
| 1 ! tarismise: } deplin deplin deplin deplin |
|
fars ’ fara fara J fara J
2 l Restrictii legale B
r i[ Conditii de finantare L normale ] normale normale [ normale ]
4 J Conditii de vinzare [ normale { normale ] normale [ normale l
i Cheltuieli imediat dupa [ Firk 1 Firs ’ e s ]
; cumpdrare |
1 6 Conditiile pietei f prezent [ prezent I prezent prezent ]
; Busteni, pe ;
l Busteni, Str. Codrului Busteni, Str drum spre BU.Ste"" ?tf
: Valea Alba, Libertatii,
2%, Jad . Ershova jud. Prahova Sstesd jud. Prahova
7| Localizare juc. Cantacuzino | Y%
l drum public, acces ’ public, public, J public, J
8 | Tipul drumului de acces direct asfaltat asfaltat neasfaltat
] Caracteristici fizice I I J
| o] Suprafata (mp) | 460.00 | 307.00 880.00 |  B898.00 ]
| 10 ] Forma ~regulata I regulata regulata ] regulata J
f Front stradal (ml - aprox) - J [ L
|
| 11 I deschiderea principala 23 ! 13 24
! 12 | Raport front / adancime I 1 2/16 | 9/16 J 15/16 | 11/16
G panta
, 13 } Topografie | inclinatie severa I panta medie { medie [ plan }
Utilitati (distanta pan& la punct de ’ } ,
racordare-m) B
B . electricitate 0 | 0 o | o |
| 15 | ap4 | 0 | 0 | o ]l L. i
[ 16 canalizare | 0 } 0 | 0 o |
|17 gaze naturale | 0 | 0 | 0 | 0 j
. 18 altele | 0 l 0 | 0 | 0
f 19 I Amenajari existente [ ' J _1 _J
| 20 IZonare | rezidentiala - turism l similar l similar | similar |
i I |
! I | rezidentiala - turism —[ similar ] similar I similar ,I
| 21| cMBU | S | | [
II ?\r;;t total (EURO) neafectat de Ir | 31,0024 [ 88,235 ] 91,507 J
S — _ R
| Pret / mp (EURO) 1 ) | 1013 | 1003 | 1020 |
I . T’ F i
L20% | -20% | -200% f

ofertei (%)
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VALDIS EVAL SRL

Grila de evaluare este prezentata in cele ce urmeaza.
! | Comparabila | Comparablla | Comparabila
Elementul de COMPARATIE | Propnetatea subiect J A L i "
]L Pretul Probabil de Vanzare ' - | | )
(EUR/mp) - criteriul de :‘ . 80.2 81.6
- ’ comparatie I J ]
1 DREPTUL DE PROPRIETATE - -
| Drepturi de proprietate R ] ] l
transmise B ] deplin deplin deplin deplin
Ajustarea umtara sau ‘t } ]
Lprocentuala B ___L_*i - 0.0 0.0
[ Ajustare totala pentru ‘ ' ‘
I Drepturi de proprietate # I 0.0 B 0.0 N
& f Pret corectat (EUR/mp) | | 80 | Asoz i 81.6
2 RESTRICTII LEGALE
' Restrictii legale - coeficienti I ’
5 e . fara fara fara
urbanistici o fara :
Ajustarea unitara sau '
procentuala - I - ] 0% 0% 0%
Ajustare totala pentru ‘ T
Restrictii legale - coeficienti
urbanistici ) 0.0 - 00 0.0
! Pret corectat (EUR/mp) 1 81.0 80.2 J 81.6
3 CONDIT!I DE FINANTARE
I Conditii de finantare ) l normale normale normale normale
Ajustarea unitara sau
procentuala S ) 0% 0% J 0%
Ajustare totala pentru ‘ J J
finantare o B | 0.0 0.0 0.0
Pret corectat (EUR/mp) f , | 8o | 802 | 816
4  CONDITI DE VANZARE
l Conditii de vanzare [ normale normale normale J normale
l Ajustarea unitara sau } /
| procentuala . - 0% 0% 0%
' Ajustare totala pentru | '
! conditii de vinzare | , 00 ) 0o I 0.0
| Pret corectat (EUR/mp) | | 80 | 802 816
CHELTUIELI IMEDIAT DUPA
5 CUMPARARE o
: cheltuieli imediat dupa [ I ]
' cumparare - fira farsd fara fara
f Corectie unitara sau : } )
| procentuala S } 0% 0% | 0%
corectie totala pentru : [ | ‘]
| cheltuieli L B i {00
[Pret corectat (Eur/mp) ) - ' ~ 81.0 4[ T: __81_6 o
6 CONDITH DE PIATA ) )
I prezent } prezent [ prezent prezent

| Conditii ale pietei
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| Ajustarea unitara sau [ f l
| procentuala ‘ | 0% | 0% | 0%
| Ajustare totala pentru |
| conditii ale pietei i | 00 | 00 00
|| Pret corectat (EUR/mp) [ | =80 | 80.2 81.6
7 LOCALIZARE
:j_— - o Busteni, pe
! ; ; Busteni, 5tr Busteni, Str
| Busteni, Str. Codrului drum spre : i
{ 22, jud. Prahova ( ‘Vaiea Alb; Castelul : LIDErER
| jud. Prahova ; jud. Prahova
| Localizare Cantacuzino
{ Ajustarea unitara sau ir ’ ] { J
, procentuala N o -10% | 10% -10%
| Ajustare totala pentru ' I* [ ; ,
localizare o . ] -8.1 1 - -8.0 . -8.2
Pret corectat (EUR/mp) | | 729 Jl 722 T 73.4
8  TIPUL DRUMULUI DE ACCES
| J drum public, acces public, I public, ’ pyblic, )
Tipul drumului direct asfaltat asfaltat neasfaltat
Ajustarea unitara sau ' ’ I ’
procentuala 0% 0% 10%
Ajustare totala pentru tipul f ( ’ ’ l
| drumului I - 0.0 0.0 7.3
‘ Pref corectat (EUR/mp) ! 72.9 [ 72.2 r 80.8 ,
9 CARACTERISTICI FIZICE |
a ,I_Marime (suprafata) , 460.00 ] 307.00 , 880.00 898.00 l
Ajustarea unitara sau ' ! l
| procentuala B ~ 0.0% 0.0% 0.0%
Ajustare totala pentru [ I
dimensiuni - , 0.0 0.0 0.0
b ! Forma o [ ~“regulata regulata regulata regulata
Ajustarea unitara sau ,
procentuala - J 0% 0% 0%
. Ajustare totala pentru ] [ I
| form B ! | 00 | 00 0.0
] Front stradal - deschldere Ia i 27597 I 13 I 28 } 25
¢ | fatada !
Ajustarea unitara sau | r I ’
procentuala | ‘ 0% 0% 0%
| Ajustare totala pentru front | | } '
stradal { J 0.0 0.0 0.0
d | Raport front/adincime ,’ 12/16 I 916 | 15116 | 1116
Ajustarea unitara sau ’ ; [
procentuala i - : 0% 0% | 0%
| Ajustare totala pentru | l I
raport , 00 0.0
e rTc:pografig_ | inclinatie severa f panta medie I panta medne J plan '
| e |
' |

Ajustarea unitara sau
| procentuala

-25% -25% _._J -30% J
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| Ajustare totala pentru ' , I
| topografie | | -182 | -180 242
Ajustare totala caracteristici | ’ f
fizice B | | -182 | -180 242
| prey corectat (EUR/mp) | | sa7 | 541 565
10 UTILITATI DISPONIBILE - 0 0 0 0 |
a | electricitate VL 0 [ 0 ] 0 0
f' Cost unitar diferent3 5 ‘ [
| bransament (EUR/mI) e - L 0 g 0 0
Cost total diferentd ‘ i
bransament (EUR) ] - | 0.0 0.0 0.0
b ’ apa [ 0 0 0
Cost unitar diferenta ; 0 0 0
bransament (EUR/mI) | | o
Cost total diferenta
0. 0.0 A
bransament (EUR) B 0 ol 0.0
¢ | canalizare 4] 0 0 0
Cost unitar diferentd - 0 0 0
bransament (EUR/ml) e
Cost total diferenta
y . 0.0
bransament (EUR) T 0_0 o
d | gaze naturale 0 0 0. 0.
Cost unitar diferenta 0 0 0
! bransament (EUR/m) - |
Cost total diferenta T
bransament (EUR) 0.0 oA o
e | altele 0 0 0 0
Cost unitar diferentd 0 0 0
bransament (EUR/ml) ) i
Cost total diferenta
0. 0.0 0.
| bransament (EUR) { - o g
total costuri diferente ‘]
.0 .0 0.
bransament (EUR) _%___ﬁ,,, - v g 0
. ! '
' total costuri alocate la | | i - 0.
suprafatd (EUR/mp) 3 S J o P
| Pretcorectat (EUR/mp) | | 547 | 541 | 565 |
CONFORMITATE CMBU CU
11 ZONAREA -
| Zonare - ! rezidentiala - turism similar similar similar
| [
| l . . ) similar similar similar
|emBy L rezidentiala - turism
Corectie unitara sau i f
| procentuala o o 0% 0% 0%
| Ajustare totala pentru ,‘ | [
| zonare . | 0.0 _l 0.0 00
__J_Pre; corectat (EUR/mp) | gf 547 L 54.1 ~ 56.5
| Pret corectat {Eur/mp) j ) IT €55 | €54 €57
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Ajustare totala neta } ~ (absolut)
~_(procentual)

(absolut)
{procentual)

|
|
|
|

Ajustare totala bruta

}

B —

Mentiuni ajustari aplicate:
e Pentru ajustarile oferta vs. tranzactie s-au avut in vedere potentialul de negociere la tranzactionare $i
conditiile actuale ale pietei imobiliare conform discutiilor purtate cu reprezentantii proprietarilor. Gradul

de negaciere pentru comparabile este 10 pana la maxim 30%
Drept de proprietate: nu au fost necesare ajustari;

Condilii de finantare:nu au fost necesare ajustari;

Conditii de vanzare:nu au fost necesare ajustari;

o Conditii de piata: nu au fost necesare ajustari.
Ajustarile pentru localizare si acces au la baza diferentierea perceputa de piata pentru zona subiectului,

mai slab / bine cotaté ca si cea a comparabilelor: au fost aplicate ajustari tuturor comparabilelor, acestea

find superior pozitionate fata de terenul subiect evaluat

Caracteristici fizice ~ forma — nu au fost necesare ajustari;
Caracteristici fizice — tipul drumului — a fost ajustata comparabila 3 deoarece are drumul de acces

neasfaltat.
Caracteristici fizice - suprafaté : nu au fost necesare ajustari

Caracteristici fizice - front: nu au fost necesare ajustari

Caracteristici fizice - topografie: a fost ajustate negativ toate comparabilele, terenul subiect avand

inclinatie severa
e Utilitali: nu au fost necesare ajustari.
Cea mai bund utilizare: nu au fost necesare ajustari;

4.1.3 Rezultatul metodei
Aplicarea metodei de evaluare a condus la o valoare unitara pentru terenul proprietatii analizate de 55

EUR/mp - pentru terenul proprietatii ,de baza"
460

Suprafata (mp)
Opinie EUR / mp €55
25,300

Valoare estimata EURO
Valoare RON 125,776

Curs valutar 4.9714 )

Data evaluarii J 15-Apr-24 1

Valoarea de piata (totald) a terenului este, deci: 25.300 EUR
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5 Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Aplicarea metodelor de evaluare prezentate a condus a obtinerea urmatoarelor indicatii asupra valorii

de piata a proprietatii:
Abordarea prin piata | Valoare Euro/mp Valoare Euro
Teren nr cad 22336; 55 25.300
suprafata 460 mp B ]
analiza finala in vederea selectaril indicatiei asupra valorii
I Abordarea prin piata
informatii ipoteze
credibilitate Buna Fara
relevanta Buna Fara ]
adecvare Buna Fara ]

and in vedere scopul evaludrii, precum si celelalte aspecte men{iona?]
te si caracterisiticile pietei imobiliare specifice de la data
tia asupra valorii de piata a Teren intravilan construit, la data
ordarea prin piata, respectiv (rotunjit la suta de EURILEI

in baza analizei de mai sus, av
in raport referitor la tipul de proprieta
evaludrii, evaluatorul considera ca indica
de 15.04.2024, este cea obtinuta in ab

intreaga)

25.300 EUR
(echivalent a 125.776 LEI)

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

e nu sunt afectate de TVA;

e includ valoarea drepturilor asupra terenului;
au fost exprimate {inand seama exclusiv de ipotezele, ipotezele speciale si aprecierile

exprimate in prezentul raport si sunt valabile in conditile generale si specifice aferente

perioadei aprilie 2024
e nu reprezintd valoare de asigurare N

Evaluator
Adrian Trandafir
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6 Anexe

6.1 Date de piata

Comp 1 -Teren - oferta verificata telefonic

Sursa:
hﬂps:llwww.imobiliare.ro!vanzare-lerenuri-constructii!prahovalbusteni/leren-constructii-de-vanzare-

XV07036NI7lista=24912458listing=1&pagina=lista&imoidviz=4200102992

Teren intravilan, Busteni 37.000¢
-t o 4 -5t W SeTumalhciwan

Lita YepTacia
. Sarban Silviu
o 0763635 455

S 2.

b otan

Descriere
VIMITCTET P e cd7 . Busleh ST SR AT S T 0L TG o JPRUVERE. TR I WO SR TPR o O SRR L L M TGT LT
T KL S SN 2 43 Arg TULCrIOL C It ST ONTRTST WD VLT FICRRPY = ST S 4 S & L]
W WFWS R WY TLen L L e R T S R e B DD e O S Ty
Specificatii
»
> 307 mp
corstruct
Atr A, Har

Comp 2 —Teren - oferta verificata telefonic
Sursa: https:f/www.storia.ro!ro/ofertalteren-intravilan-880~mp-de-vanzare-in-busteni-quLsLhtml
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Teren i
Q@ Prahova (judet), Busteni

@ Caleulatorul de rate Storia Creditare

Prezentare generala

Descriere anunt

m la un drum neamenajat

catre munte.

Pret negociabil.

travilan 880 mp de vanzare in Busteni

%, Suprafata 880 m¥
2 Inclinatie moderat (20° to 30°)
Vizionare la distanta cere informati

Teren intravilan 880 mp de vanzare in Busteni, avand deschidere de

y Ciprian Kere

{,% Agertie

0722 477 664

+40

Sunt interesat de actasta propriewte
31 @5 dovi s oban mar muke
infarmatn inainte de a efectua o vizita

Mulrumesc!

Lge - pvaiar. aTel’e ate esid bl Tt
aling frovigen SR L (Scerip kmal mub

Wreau 1a prAic DYertE Birmlace

105 600 €

120 €m?

7. Tipteren teren intravilan

H Siguranta gard

& Tip vanzator agentie

24 m la drum asfaltat unde avem si inca 4.45

Pe teren se afla o constructie demolabila care a avut utilitati; datorita pozitiei dispune de o vedere frumoasa

Comp 3 -Teren - oferta verificata telefonic
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Sursa: hnps:/lwww.olx.ro/dfofertaIvand-teren-busteni-ultracentral-
!DefgsA.hlmi?isPreviewActive=0&sliderlndex=4

. Dorin Drula
- '

Mal muRe srunut ale acesiLl vargitor

Evelucazd experients

® P .%
3t . Sox
: b"*ﬁ

kiwi K FINANCE *

109 000 €

RATA DE LA 2300 LE!

[] promMOVEAZA  (C REACTUALIZEAZA

[ Firma J rfxtravi!an/intravﬂan; fmravilarq rSuprafa(a utila: 898 m? J

Descriere
Teren intravilan ingradit, in spatele pietei si Magazinuiui Costila din Busteni 2 Proiecte de pensiune 8
camere si restaurant. Acces la 2 srazi
Zona linistita dar supercentrata
P Raporteaz

1D 210506500 Vizuahzd 2158
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Alte oferte
hrtps:ﬂwww.imobiliare.rolvanzare-terenuri—consimctiifprahovafbustenilteren-constructii-de-vanzare-

X5920300G?lista=2491245& harta=1&imoidviz=2085996984

62.500 EUR
N4 EUR/mp
i MONTEXPERT MOBILAR
0720 534 300
Alte telefoane:
9741 15 000

{© Contact prin WhatsApp

Pertry 3 dertifica e us0ard Jomunicd g ul
nuntu. X59203006 Je oe troblare o

As dori sa primesc mai multe

Teren de vanzare in Busteni!

Teren de vanzare in Busteni, suprafata 550 mp, deschidere de 1B m| Este aproplat de parta de
schi si beneficiaza de priveliste spre munti Buceg! st muntii Baiutui Beneficiaza de studiu Geo si
de certificat de urbanism.

Ut tati apa. gaze, curenrt, canal zare (toate Ia im:ta proprietati:!

Caracteristici
55G mp Zorstruct
Bm rTrat &N
1 Nu
405
14
PUG
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Specificatii

Utilitati
« Apa

Canalizare

F
o 32

« Curent

Alte detalii zona

s Arrenajare straz asfaltate
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https:/'www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-constructii/prahova/bustenilteren-constructii-de-vanzare-

X59203007 ?lista=309082220&listing=1&pagina=lista&imoidviz=4200102992
Teren de vanzare in Bustenil!!! 27.000 €
Y 3,700 VeD hartd 23173 3 . 3 na Simuleazd creot

MONTE XPERT IMOBHL AR
P }

o 0720534300

Trimite linkul unui prieten pe:

© £ 8¢

w000 aas

Descriere
nsup:Aalaiade 10 e nipreyaul csoal anplasal alt o Zorg s

leter ntrawilan pial sctuat i Po ara Tapu u

LUlLal apa gac ererge2leclica (ara'are

Specificatii
[ RTINS T I e
SUD 3.3 e 510 mp
Tip e constructn
N intravilan
R 304 12m
1

PR N A1y

Notite
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6.2 Documentar fotografic

Terenul subiect
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Carte Fundierd Nr. 22336 Comuna/Orag/Muicipiu: Busten/

Anexa Nr. 1 La Partes |

Teren
Nr cadastral {mp) Observalll / Referinte
22336 n : 481
Masurata: 460 SHEVACINKS At
* Suprafats este rinatd In planul de profectie Stereo 70.
DETALYN LINIARE IMOBIL
)
J4dis

Date referitoare le teren
’ > [ Categonie ’ﬂm; f Sur"r;f,ah Tara Parceld Nr. topo Observatii / Referinte J
1 . aﬂ-a DA 460 4 264 - 1
Date refaritoare la constructii
&t F—— cﬂeshnlﬁe Supcaf. (mp) sm’g Observatii / Referinte
a1 2233601 oo?m de 182 Cu acte|S- construita i soi:182 mp; LOCUINTA[D +P + )
Lungime Segments
1) Valoriie lungtmilor segmentalor sunt obfinute din prolectis i plen.
Punct) Lungime
inceput]  sfirgit = {rm),
1 2 6.718
2 q 7.439)
[ 3 4| 18.102]
f 4’ 5] 15.087}

Dmmmwudmwmmmmmwu S77/200].
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In cazul utilizar pentru deschiderea proceduni succesomle cartificatul se poats elfibera cu dsbrele inregistrate pana la
datn decesulul 6). ier notand are obligatia inscrieri in certificstul de mostenitor @ debitelor ce revin mostenttoriior &
. mmmmnammlmmmudem:
Prezeniul certificet -8 efibarat partru.  CUMPARARE CONCESNUNE
* Pentru instreineres dreptuful de propristate asupra cladinilor, terenunilor si @ mifoacalor de transport, propristarii
bunuriior ce se instraineaza trebuse sa prezinte certificate de atestare fiscala prin care sa se stesle achitares huturor
obligatilor de plata datorste bugetului local Bl unitatii edministrativ-terftoniale in a carel raza se afta Inregistral fiscal bunul
ca ea instraineaza. Pentru bunul ce se instraineaza, proprietarul bunului trebuse sa achite iImpazitd datorat pentrv anul In
care sa instraineaze bunud, cu exceptia cazului in care pentru bunul ce se instraineaze impozitul se datoreard de aits
persosna decat proprietarul. Actedo prin care se Instralnsazd cladir, terenuri, respectiv mijicace do trassport, cu
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Nr. 10454/18.06.2024

REFERAT DE APROBARE
la proiectul de hotaréare privind vanzarea terenului proprietatea privati a orasului Busteni in
suprafata de 460 mp, nr cad 22336, inscris in CF 22336 situat in orasul Busteni, strada Codrului,
nr.22

Avénd in vedere :
- Cererea nr. 1050/31.01.2024, a dlui. Popescu dan Constantin  prin care solicita
cumpdrarea terenului concesionat in suprafatd de 460 mp, in exercitarea atributilor
conferite de OUG 57/05.07.2019 privind Codul administrativ, in conformitate cu art.
129 alin 2 , lit ¢) Consiliul local al unitatilor administrativ- teritoriale administreaza
domeniul public si privat al orasului si hotaraste cu privire la vanzarea, concesionarea
sau inchirierea bunurilor proprietate privata a orasului, in conditiile legii.
- HCL nr. 136/29.10.2019 de aprobare a Regulamentului privind procedura de vinzare
a bunurilor imobile din domeniul privat al orasului Busteni.

- Raportul de evaluare, intocmit de un evaluator autorizat ANEVAR
Se supune spre aprobare Consiliului Local proiectul de hotirdre privind vanzarea terenului in
suprafatd de 460 mp, situat in oras Busteni, str. Codrului, nr. 22 cu atribuire directa dlui. Popescu
Dan Constantin

INITIATOR,

PRIMAR,
Ec. CORBU LAURENTIU MIRCEA
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NR. 11781/11.07.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
la proiectul de hotarare privind vanzarea terenului proprietatea privata a orasului Busteni in
suprafata de 460 mp, nr cad 22336, inscris in CF 22336 situat in orasul Busteni, strada Codrului,
nr.22

Prin referatul de aprobare nr. 8347/15.05.2024, primarul orasului Busteni propune
intocmirea unui proiect de hotarare privind védnzarea terenului proprictatea privatd a orasului
Busteni in suprafata de 460 mp, nr cad 22336, inscris in CF 22336 situat in orasul Busteni, strada
Codrului, nr.22

1. Necesitatea si oportunitatea proiectului
Avand n vedere:

- cererea nr.1050/31.01.2024 numitul Popescu Dan Constantin, solicitd cumpdérarea terenului
in suprafatd de 460 mp, situat in strada Codrului, nr.22, teren concesionat in baza contractului de
concesiune nr. 25/3799 din data de 17.06.1999 si a actului aditional nr.3 din data de 20.09.2023
incheiat intre Primaria Oras Busteni si Popescu Dan Constantin,

- extrasul de carte funciard nr.22336 Busteni,

- raportul de evaluare pentru terenul din strada Codrului, 11r.2%nr.44/] 5.04.2024,

- art.9 din Regulamentul privind procedura de vinzare a bunurilor imobile din domeniul
privat al orasului Bugsteni, aprobat prin HCL 136/29.10.2019, unde se stipuleazd.” La injiativa
vanzdrii, in cazul vanzarii terenurilor folosite in regim de continuitate de gospodarii ale populatiei,
precum si in cazul construcfiilor ridicate pe terenurile proprietate privatd a ovasului Busteni,
proprietarii cladirilor care au construit prin actul de dobandire a constructiei drept de
superficie/concesiune asupra terenului pe toata durata existenfei acesteia, beneficiaza de dreptul de
preemfiune la cumpdrarea terenului aferent constructiilor. "precum si art.10 pct. 2.1.: Pot face
obiectul vanzdrii prin negociere directa terenurile aflate in proprietatea privata a orvasului Busteni,
libere de sarcini §i care sunt terenuri aferente constructiilor folosite in regim de continuitate de
gospoddrii ale populatiei sau ale persoanelor fizice/juridice, proprietari asupra construcfiilor
realizate pe terenuri proprietatea privatd a oragului Bugteni §i cu drept de superficie asupra

»

terenulut.’

Imobilul supus véanzirii se afld in domeniul privat al orasului Busteni, conform HCL

NR.50/08.04.2011 — ANEXA 1, nu a fost revendicat in baza legilor de fond funciar ( 1g.10/2001, 1g.18/1991,
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12.1/2000, 1g.112/1995, 12.247/2005), nu face obiectul vreunui litigiu aflat pe rolul instantelor de judecata s

are nr de inventar 8094.

Domeniul privat al UATO Busteni este alcatuit din bunuri mobile si imobile, altele decat cele
apartinand domeniului public, intrate in proprietatea acestora prin modalitatile prevazute de lege. Bunurile ce
fac parte din domeniul privat sunt supuse dispozitiilor de drept comun, daca prin lege nu se prevede altfel.

in raport cu cele expuse mai sus, consideram cd nu sunt impedimente de ordin legal in ceea ce
priveste vinzarea terenului in suprafatd de 460mp la pretul de 25300 euro fard TVA, indicat in raportul de
evaluare. Plata se va face astfel: 30% la semnarea contractului impreund cu plata cheltuielilor generate
anterior sau ulterior acestei vanziri, iar diferenta de 70% se va plati in termen de 5 ani de la data semnarii
contractului.

Avand in vedere atit cele de mai sus mentionate propunem aprobarea proiectului de hotarére.
Anexim urmatoarele documente:
- contractual de concesiune nr.25/3799 din data de 17.06.1999,
- autorizatic de constructie nr.67/08.05.2001.
- contractul de donatie autentificat sub nr.1406 din data de 24.08.2023,
- actul aditional nr.3 din data de 20.09.2023,
- cerere cumpdrare teren nr.1050/31.01.2024,
- HCL nr.50/08.04.2011, anexa nr.1,
- Fisa mijlocului fix nr. Inv.8094,
- extras de carte funciara nr.22336 Busteni,
- raport evaluare teren nr.44/15.04.2024
Valoarea estimativi — nu este cazul unor cheltuieli din partea autoritatii publice deoarece
cumpidratorul va achita contravaloarea cheltuielilor aferente vanzarii
2. Legalitatea proiectului
Sustinerea prezentului proiect, din punct de vedere legal, este fundamentatd pe prevederile
urmatoarelor acte normative si administrative : legea nr. 219/1998, legea nr.50/1991, OG nr.57/2019.
Avand in vedere cele expuse, in conformitate cu prevederile codului administrativ, s-a intocmit
prezentul raport de specialitate la proiectul de hotdrdre antementionat, care, impreund cu intreaga

documentatie, va fi supus spre dezbatere si aprobare Consiliului Local al orasului Busteni.

Serviciul Urbanism si AmenajareaTeritoriului
Coordonator,
Insp. Criva xana

Compartiment Spatiu Locativ
Insp. Georgescu Mihaela





