.

ROMANIA

JUDETUL PRAHOVA

ORASUL BUSTENI
PRIMAR

PROIECT DE HOTARARE
privind vanzarea spatiului locativ, situat in Busteni, Al.Panselelor, nr. 3, et. Mansarda,
ap.18, jud.Prahova, in conformitate cu Legea nr. 112/1995

Avand in vedere:

Referatul de aprobare nr. 10028/11.06.2024 intocmit de Primarul orasului Busteni:

Raportul de specialitate nr. 11761/11.07.2024 intocmit de Comp.Spatiu Locativ;

Avizele de specialiate ale: Comisiei nr.1(cconomica) —pentru programul de dezvoltare
economico-sociala, buget-finante, administrarea domeniului public si privat al orasului, servicii,
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 administratie 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:
- Legiinr. 112/1995 privind reglementarea situatiei juridice a unor imobile cu

destinatia de locuinte trecute in proprietatea statului; Normele metodologice de aplicare a

Legii 112/1995,
- art. 108 lit.e), art.129 alin (2) lit.c) coroborat cu alin (6) lit.b) din OUG nr. 57/2019

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. 67/31.05.2024, intocmit de evaluatorul
Valdis Eval SRL, in vederea vénzarii apartament - nr. Cad 23213-C1-U135, situat in
orasul Busteni, Al.Panselelor, nr. 3, et. M, ap.18, jud.Prahova.

Art.2 Vanzarea apartamentului situat in orasul Busteni, Al.Panselelor, nr. 3, et.M,
ap.18, jud.Prahova, impreuna cu cota parte indiviza din spatiile comune si terenul aferent,
catre Luca Viorel, la pretul de 2 044 euro, la care se adauga TVA.

Art.3 Pretul anterior mentionat se va achita la cursul BNR din ziua platii si se va
achita astfel: 50% la data semnarii contractului de vanzare, iar diferenta de 50 % in rate
egale, in termen de un an de la data semnarii contractului, cu o dobandi egali cu
Jjumatate din dobanda de referinta a BNR.

Art.4 Cumparatorul va suporta toate cheltuielile generate anterior sau ulterior, de
aceastd vanzare.

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

Art.6.-Prevederile prezentei hotarari vor fi adusc la indeplinire de Primarul
orasului Busteni prin aparatul de specialitate, iar Comp.Administratiei publice locale o
va comunica:

- Institutiei Prefectului Judetului Prahova:
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- Primarului oras Busteni:

- Comp.Spatiu Locativ:

- Cumparatorului;

- Compartimentului IT pentru publicare pe site-ul Primiriei oras Busteni.

INITIATOR
PRIMAR,

Mircea Laurentiu Corbu

Buste l,ﬁ ’5&@9

Nr. sotQulocss.
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RAPORT DE EVALUARE
privind
» Apartament — nr. cad. 23213 - C1-U15, cu
respectarea dispozitiilor Legii 112/1995 si a normelor
de aplicare a Legii 112/1995, cu modificarile si
completarile ulterioare”

Amplasament: Or. Busteni, Aleea Panselelor nr. 3, et. M, nr ap. 18,
jud. Prahova

Proprietar: ORASUL BUSTENI
Client: ORASUL BUSTENI
Destinatar: ORASUL BUSTENI
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sau totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti frd acordul scris si prealabil al
VALDIS EVAL SRL

MAI 2024



Raport evaluare Apartament

S.C. VALDIS EVAL S.R.L.

Nr. Raport 67/31-05-2024
Sinteza raportului

In conformitate cu contractul si datele inregistrate in baza de date proprie a
Evaluatorului, prezentul raport de evaluare se adreseazi exclusiv clientului si destinatarului

Primaria Orasului Busteni.

Evaluarea s-a realizat in scopul de stabilire a pretului de vanzare a imobilului situat in
Or. Busteni, Aleea Panselelor nr. 3, et. M, nr ap. 18, jud. Prahova, inscris in CF 23213-C1-
U15, nr cad 23213-C1-U15, cu respectarea dispozitiilor legale in vigoare ale Legii 112/1995
si a normelor de aplicare a Legii 112/1995, cu modificarile si completarile ulterioare. |

Evaluatorul nu isi asum3 responsabilitatea in fata niciunui tert, niciodata si in nicio altd

circumstanta in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

Proprietatea imobiliara apartine ORASUL BUSTENI.
Dreptul de proprietate este deplin si s-a dobandit astfel: intabulare drept de proprietate,

dobandit prin Lege, cota actuala 1/1, act incheiere cf 6773/19.01.2024

Referitor la proprietatea subiect trebuie mentionat: _
0 Accesul auto si pietonal se face din strada Aleea Panselelor nr 3, drum public asfaltat.

o Utilitati prezente la limita terenului sunt: curent electric, apa, canalizare; Utilitati din

surse proprie: incalzire proprie.

Cadru legal, informatii si documente avute [a dispozitie:
Referat de necesitate nr. 3675/29.02.2024 eliberat de Primaria Or. Busteni

Extras de carte funciard nr. 23213-C1-U15 Busteni, eliberat in baza cererii nr.

62781/20.04.2024
e Planuri
Contract de inchiriere nr. 234 din 05.04.2002 .
Legea nr. 112/1995, Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 112/1995 cu
madificarile si completarile ulterioare
Decretul lege nr. 93/1977
Decretul nr. 256/1984

Decretul lege nr. 61/1990
Standardele de evaluare ANEVAR 2022

Valoarea raportatd este afectati de urmitoarele ipoteze si ipoteze speciale (precum si
de celelalte ipoteze prezentate in raport):

® Proprietatea a fost evaluati conform scopului prezentat in cap. 1.3 — Scopul

evaluarii.
Evaluatorul a examinat Releveul apartamentului si a identificat proprietatea

impreund cu proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia indicatd si limitele
proprietaii indicate de proprietar se considerd a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf / topometrist / geodez si nu are calificarea necesars pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii aga cum au fost ele indicate si descrise in

raport corespund cu documentele de proprietate. Acest raport are menirea de a
2



Raport evaluare Apartament

S.C. VALDIS EVAL S.R.L.

estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care
aceasta corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice
neconconcordantd intre proprietatea identificatd si cea din documentele de
proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si proprietatea
atestatda de documentele de proprietate dar pdstreaza validd valoarea estimata

pentru proprietatea identificata in raport.

Procesul evaluarii a fost condus, iar prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu

legislatia in vigoare.

in baza analizei de mai sus, avand in vedere scopul evaludrii, stadiul realizrii lucrarilor de
construire, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la tipul de proprietate
si caracterisiticile pietei imobiliare specifice de la data evaluarii, evaluatorul considerd ca
indicatia asupra pretului de vanzare a constructiei — ,Apartament”, la data de 31.05.2024,

este:
2.044 EUR, echivalent 2 10.172 RON

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

Valoarea este determinatd pe baza ipotezelor de lucru si aprecierile exprimate in
prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei
mai 2024 regasite pe parcursul raportului; :
® nureprezinta valoarea de asigurare

Trandafir Adrian Constantin
Evaluator autorizat
Membru titular al ANEVAR




Raport evaluare Apartament

S.C. VALDIS EVAL S.R.L.

CUPRINS

SINtRZA FEPOTRUI U isissisusvisvisrovminmsmsmivisesivvss v ssin e mesissy s e o s s S FUS 3 S So SRR SRRV 2
1. Termenii de referingd @i @ValUarii.........covivercrieeerio e s a et 6
1.1. Identificarea si competenta evaluatorUlUi........oociieeeciiiiiieiii it e e esne e seeeares 6
1.2. Identificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati .........ccoooeiiiiiiiiieciee e 7
1.3, SCOPULRVAIUBTIT s icuissuvisusvessmmvmimsomnssomisivissssss vssvionswivness sy eeasds s voa o e aisssaoT o RV S s SE R Te s TR s 7
1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evalUarii.......c..ccocoviinniiii e 7
BT 1o T V1o T OO PP UP OO OP USSR TSRS PP 8
1.6; Data valuail oo s s s o e B S T S s 8
1.7. Documentarea necesard pentru elaborarea [UCrarii .......ccocoooiiiiiiiii it 8
1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea .........ccc.occcoveevciriicencecccecsec e 8
1.9. Ipoteze i ipPOteze SPECIAIE ...ceiic e e e s e e e e et s s e eaannees 9
1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau PUDIICAre .........covvviveeeeiie et eee e eeeses e eeae e 16
1.1 Detlararea conforMitatl v oo s s B T e 11
1.12: Deserierearaporlilili st s e i e B RS 1i

2. Prezentaread datelOr .. ...ttt ettt et an e e et e enes 1i
2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica. .........ccccoovvevicrieirirnmeeieeieeeeans 12
2.2. Identificarea eventualelor bunuri mobile evaluate .............ccc.covviiiiiniiiiieccccie et 12
2.3. Date:despre zona, orag, vecindtafi:si amplasare .. s mmsmims 12
2.4. Informatii despre ampPlaSamENt .......oo.eo. oo e e e et et a e e et ee e 12
2.5. Descrierea CONSEIUCHHION ..........oiivi it st a e e east e e e bes e s tat s s e s s meneeannes 12
2.6. Date privind impozitele Sitaxele. e s it rtestesssamsssranssemsensssrns rosenssnas 1;5
2.7. Istoric, incluzand vanzdrile anterioare si ofertele sau cotatiile curente..........ccoeeeevveeeveveeennen, 15

3. Analiza Pietei IMODINAre..........c.oiiiiiiiecee ettt s et et et e e et e et e e e e eaenereans 16
3.1. Consideratii generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale............ccccceeeveererevrsnnnne. 16
3.2. Piata imobiliara SPECIfiCa ........cooiiiieeeeeee ettt e e e e 16

3 3. AN OFOTERY s covvssmmorsersommusermsmrminmsen w53y o3P A3 A oA S A 8 hmmemepm et 16
16

3.4. Analiza cererii



Raport evaluare Apartament

S.C. VALDIS EVAL S.R.L.

3.5, ECHIlIDIUI PIETEI c.eevvitieriietiecctieeee e ettt e st s eb e e ch s 16
376. Cea mai BUna ULIHZar8 (CIMBU)......rersunensesmssisssiassssssssosss siaes f5kasss v isisniviomsnessuns smanvs i vy sunanss 16
4, EValUATed Propuiotatil v s s 55 s 0 e e e ey N e Ve vve v e e e e vt 17
4.2 Fisa 0 CAlCU crvionsmsmmnnimims v rmmvisssss e ns o6 568 e avas s i sv oo cri Sea s on s eavin s dusa eations 17
5.-Arraliza rezultatelor si concluzia asupramvalorii.. . s i o s rsosas s st 30
5.1. Analiza rezultatelor si Opinia evaluatorulUi........oeceoivciiiiiciiiiiiiircic e 30
6 BATIBKE. ..o quxnnessnnnnnsssmssnsnsssssnss soismnsssnih S50s 5580 00 00y T R 0 T T e T T S s s S R R 31
o B oo e T | ] ran 31
6.2 Documente de Proprietale ..o mimmisrmsiivmisie i i s i e s vt 33
B.3.L0CANIZANE ..ot e e e 45



S.C. VALDIS EVALS.R.L. Raport evaluare Apartament

1. Termenii de referinta ai evaluarii

1.1. Identificarea si competenta evaluatorului
Lucrarea este efectuatd de SC ATC VALUATION SRL, prin evaluator autorizat Adrian

Constantin Trandafir, Membru Titular ANEVAR, specializat EPI, EBM, El posesor legitimatie

nr. 16762.
Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific ca faptele

prezentate in acest raport sunt adevarate si corecte. De asemenea, certific ca analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limitate de ipotezele si ipotezele speciale considerate
si sunt analizele, opiniile si concluziile mele personale, neinfluentate de niciun factor si

reflecta cele mai pertinente cunostinte ale evaluatorului.
Pentru evaluarea proprietatii imobiliare descrisa mai sus, evaluatorul a avut in

considerare urmatoarele ipoteze de lucru:
- obiectul evaluarii a fost identificat din punct de vedere juridic pe baza documentelor

inaintate de catre client, fira a fi efectuate investigatii juridice.
- evaluatorul Adrian Trandafir a inspectat proprietatea impreund cu reprezentantul

proprietarului in data de 16.05.2024.
Certificam ca nu avem niciun interes prezent sau de perspectiva asupra proprietatii

care face subiectul prezentului raport de evaluare si niciun interes sau influenta legata de

partile implicate. :
Suma ce revine drept 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 clientul.
Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform prevederilor legale

si a cerintelor din standardele, recomandari si metodologie de lucru recomandate de catre
ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania - ANEVAR).

Evaluatorul a respectat codul de etica al profesiei de evaluator autorizat.

Evaluarea este realizata in concordanta cu Standardele de Evaluare a Bunurilor Anevar,

editia 2022.
La data elaborarii acestui raport, evaluatorul a indeplinit cerintele programului de pregatire

continua al ANEVAR.

Trandafir Adrian Constantin
Evaluator autorizat
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1.2. ldentificarea clientului si a oricdror alti utilizatori desemnati

Client: ORASUL BUSTENI
Destinatar: ORASUL BUSTENI

1.3. Scopul evaluarii

Evaluarea s-a realizat in scopul de stabilire a pretului de vanzare a imobilului situat in
Or. Busteni, Aleea Panselelor nr. 3, et. M, nr ap. 18, jud. Prahova, inscris in CF 23213-C1-

U15, nr cad 23213-C1-U15, cu respectarea dispozitiilor legale in vigoare ale Legii 112/1995

mpletarile ulterioare.

si a normelor de aplicare a Legii 112/1995, cu modificarile si co

Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat;

evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea niciodata si in nicio a
in care raportul de evaluare ar putea fi utilizat.

1.4. Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluarii

Obiectul evaluérii il constituie proprietatea rezidentiald “locuin
alcatuita din:
’f Oficiul de Cadastru 5i Publicitate Imobiliars PRAHOVA
.’-;/‘ Biroul de Cadastru si Publicitate Imebiliar3 Ploiesti

. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
JONTR NE TR AL PENTRU INFORMARE

VR B RATY PSR &
Carte Funciara Nr. 23213-C1-U15 Busteni

A. Partea |. Descrierea imobilulu
Unitate individuald
Adresa: Loc. Busteni, Al Panselelor. Nr. 3, Et. mansarda, Ap. 18, jud. Prahova

stalatii electrice, apa. gaze, canalizare, te

Ita circumstanta sau context

”

ta colectiva tip apartament

Nr. cerere 62781
Zua 20
tuna o4

it

i

mao

Partl comune: casa scarii, subsol. in
Nr Suprafata prafatal Cote pari
Nr. cadastral | J toote [ls {mpl  comune Cote teren

Observatii / Referinte

crt
Al |23213-C1-Ul15 29 23,7 4,35% 16,74

Apartamentul este ampasat la
mivelul mansarda, este compus
din 0 camera si culoar, cu o cota
de 4.35% din partile si
dependintele comune si teren
aferent in suprafata de 16.74mp

indivizi.

B. Partea il. Proprietar §l acte

Inscried privitoare la dreptul de proprietate g alte drepturi reale

Referinte

I: Act Administrativ nr. 50. din

6773 / 19/01/2024
Act Administrativ nr. 20340. din 19/12/2023 emis de PRIMARIA BUSTEN

de garantie g sarcini

08/04/2011 emis de CONSILIUL LOCAL BUSTENE
81 intabulare, drept de PROPRIETATE(domeniul privat), dobandit prin AL
Lege. cota actuala 111
1) ORASUL BUSTEN!
C. Partea lil. SARCINI .
tnscriert privind dezmembrimintele dreptului de proprietate, dreptur reale Refarinte

NU SUNT

Accesul la imobil se poate realiza, astfel:
Din drum public asfatat Aleea Panselelor

Situatia actuald a proprietatii: ocupat de chirias
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Adresa: Or. Busteni, Aleea Panselelor nr. 3, et. M, nr ap. 18, jud. Prahova

Proprietatea este intdabulata astfel:
nr. carte Funciara: CF nr. 23213-C1-U15/ Busteni, nr. cerere 62781 din 20.04.2024

Alte mentiuni: Conform extrasului CF mai sus prezentat, proprietatea nu este grevata

sarcini.
Proprietatea a fost evaluatd in ipoteza dreptului deplin de proprietate.

1.5. Tipul valorii
Ludnd in considerare scopul prezentei evaludri, tipul valorii adecvat este “valoarea

actualizata a locuintei”, potrivit prevederilor legale.

Aceastd valoare are valabilitate limitatd la data evaludrii si nu va putea fi atins3 in
cazul unei eventuale incapacititi de plat3 viitoare cand, atat conditiile pietei cat si situatiile

de vanzare pot diferi fat3 de acest moment.
Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice

de la data intocmirii sale. Dac3 aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi

pot pierde valabilitatea.
Orice valori estimate in raport se aplici intregii proprietdti si orice divizare sau

distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati, 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 pretului de vanzare a fost exprimata in LEI.
Suplimentar, s-a facut si conversia valorii in EURO, la un curs de 4,9766 RON pentru un
EURO, valabil pentru data de 31.05.2024. Valabilitatea exprimarii valorii in cele dou3
monede, precum si echilibrul intre acestea, sunt valabile la momentul exprimarii opiniei,

evolutia ulterioara a valorii putand fi diferit3 in cele dous monede.

1.6. Data evaluarii
Data inspectiei: 16.05.2024, inspectia s-a realizat de evaluator Adrian Trandafir in

prezenia reprezentantului clientului
Data evaludrii: 31.05.2024
Data raportului: 31.05.2024
Curs de schimb: 1 Euro = 4,9766 Ron

1.7. Documentarea necesard pentru elaborarea lucririi
Evaluarea se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre

proprietarul reperului analizat, impreuna cu informatii culese la inspectia vizuala, fara a se

intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.
Cu exceptia aspectelor reliefate in raport la capitolul Ipoteze speciale, nu au existat

limitari sau restrictii referitoare la inspectia, documentarea si analizele necesare pentru

scopul declarat al evaluarii.
Conform observatiilor la inspectie, s-a constatat ca imobilul subiect, este utilizat in

scop autorizat, fiind estimat in aceasta ipoteza.

1.8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea
Informatii primite de la client/destinatar
e informatii certe
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elemente si date de identificare ale proprietatii evaluate — adresad,
delimitare fizica pe teren
datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietétii evaluate
— acte de intrare In posesie, planuri si relevee, incheiere de intabulare,
extrase de carte funciara, alte documente; suprafatele terenului si cladirii
au fost preluate din respectivele documente
o istoricul proprietatii
o scopul evaludrii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral
Clientului/Destinatarului.
informatii pe care se bazeaza concluzia asupra valorii
o legislatia in vigoare
gradul de utilizare si modul de exploatare al constructiilor

date referitoare la costuri de finisare (realizate sau necesare)
orice date relevante a caror considerare poate influenta rezultatul

o
o)
o

metodelor apllicate

Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compardrii cu cele rezultate
din cercetarea pietei; pentru diferentele majore constatate au fost aplicate ajustari.

Informatii colectate de evaluator

e legislatia aflata in vigoare la data evaluarii

e datele descriptive referitoare la proprietatea evaluati

e informatii despre vecindtatea proprietatii evaluate, despre zon§ si localitate
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 cunostintd. Evaluatorul a obtinut 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 fi incorecte;

1.9. Ipoteze si ipoteze speciale

A. Ipoteze
Valoarea opinata in raportul de evaluare este estimata in conditiile realizirii ipotezelor

care urmeaza §i in mod special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu
genereaza niciun fel de restrictii in afara celor aratate expres pe parcursul raportului si a
caror impact este expres scris cd a fost luat Tn considerare. Dacd se va demonstra ci cel
putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt detaliate in cele ce
urmeaza nu este valabild, valoarea estimata este invalidat3: _
 Evaluatorul nu a facut nicio masuratoare a proprietatii. Dimensiunile proprietatii
au fost preluate din descrierea sa legal3d (releveu, extras de carte funciara,
memoriu tehnic de arhitectura); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la
dispozitia evaluatorului se considerd a fi corecte dar nu se asum3 nicio
responsabilitate in aceastd privinta.
Aspectele juridice (descrierea legald si a dreptului de proprietate) se bazeaz3
exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre proprietar/destinatar $i
au fost prezentate fard a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare.
9
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Dreptul de proprietate este considerat valabil si transferabil (in circuitul civil).
Afirmatiile ficute de evaluator privitoare la descrierea legala a proprietatii nu se
substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; verificarea situatiei juridice a
bunului, astfel cum ea rezultd din documentele puse la dispozitia evaluatorului,
nu este de competenta evaluatorului si nu i angajeaza raspunderea; evaluarea se
face presupunand cd atat evaluatorul cat 5i creditorul au primit acelasi set de

documente.
Se presupune o detinere responsabild si un management competent al

proprietatii. 5
Se presupune c3 toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la
dispozitia evaluatorului sunt corecte. Planurile de situatie si materialele
ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta cititorul raportului

in vizualizarea proprietatii. '
Se presupune cd proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si
restrictiilor de zonare, urbanism, mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost
identificati o ne-conformitate, descrisd si luatd in considerare in prezentul
raport. :
Nu am realizat niciun fel de investigatie pentru stabilirea existentei
contaminantilor. Se presupune ca nu exista conditii ascunse sau ne-aparente ale
proprietitii, solului, sau structurii care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi
asum3 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 suplimentard pentru stabilirea existentei altor contaminanti;

Se presupune ci toate licentele, autorizatiile si acordurile de functionare precum
si orice alte cerinte legale necesare functiondrii au fost sau pot fi obtinute si
reinnoite pentru orice utilizare consideratd pentru evaluare in acest raport;

Se presupune utilizarea terenului si a imbunitatirilor terenului n interiorul
limitelor si granitelor proprietatii asa cum sunt descrise in acest raport. s
Orice referint3 Tn acest raport de evaluare la ras3, etnie, credintd, varsta sau sex
sau orice alt grup individual a fost facutd in scop informativ. Aceste date
prezentate s-a considerat c¢d nu au niciun efect asupra valorii de piatd a
proprietatii evaluate sau a oricarei proprietdti in zona studiata.

Se consider3 c3 proprietatea evaluatd se conformeaza tuturor cerintelor de acces
pentru persoane cu dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens §i
evaluatorul nu are calificarea necesard pentru a face acest demers. :
Evaluatorul nu are cunostintd de posibilele litigii generate de elemente ascunse

sau vecinititi care sa afecteze proprietatea evaluata;

B. Ipoteze speciale
e Valoarea proprietatii a fost estimata tinand cont de scopul evaludrii, respectiv

legislatia in vigoare

1.10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul de evaluare, in totalitate sau pe pdrti, sau oricare alta referire la acesta, nu
poate fi publicat, nici inclus intr-un document destinat publicitatii fara acordul scris si
prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si contextului in care urmeazd sd apara.

Publicarea, partiald sau integrald, precum si utilizarea lui de cdtre alte persoane decat cele la
10
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care s-au ficut referiri anterior, atrage dupd sine incetarea obligatiilor contractuale. De
asemenea, intrarea in posesia unui tert a unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de

publicare a acestuia.

1.11. Declararea conformitatii

Cadru legal:
e Legea nr. 112/1995, Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 112/1995 cu

modificarile si completarile ulterioare
Decretul lege nr. 93/1977
Decretul nr. 256/1984

Decretul lege nr. 61/1990
Standardele de evaluare ANEVAR 2022

e & o @

Evaluarea a tinut cont si de prevederile din Standardele de evaluare ANEVAR 2022;

compuse din:
®= SEV100 - Cadrul general

®= SEV101 - Termenii de referinta ai evaluarii

= SEV102 - Documentare si conformare

= SEV103 - Raportare

= SEV104 - Tipuri ale valorii

= SEV105 - Abordari si metode de evaluare

= SEV230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
= SEV 430 - Evaluari pentru raportare financiara

®  SEV 400 - Verificarea evaluarii

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

si cuprinde, pe langa termenii de referintad, 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.

11
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2. Prezentarea datelor

2.1. Identificarea proprietatii imobiliare subiect. Descrierea juridica.
Au fost prezentate urmatoarele documente pentru atestarea dreptului de

proprietate, asa cum rezulta din urmatoarele documente primite in copii necertificate:
Referat de necesitate nr. 3675/29.02.2024 eliberat de Primaria Or. Busteni
Extras de carte funciard nr. 23213-C1-U15 Busteni, eliberat in baza cererii nr.

62781/20.04.2024

e Planuri
e Contract de inchiriere nr. 234 din 05.04.2002
Conform extraselui CF mai sus prezentat, proprietatea nu este grevata de sarcini.

Proprietatea a fost evaluata in ipoteza dreptului deplin de proprietate.

2.2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate
Nu este cazul.

2.3. Date despre zon4, oras, vecinatati si amplasare
Proprietatea analizata este situata orasul Busteni, jud. Prahova, zona periferica Silva,

oras statiune turistica de interes national.
Accesul se face din drum public asfaltat — Aleea Panselelor.
La distanta mica se afla si spatii comerciale, Biserica Ortodoxa si Scoala I-VIIL.

2.4. Informatii despre amplasament
Terenul pe care este amplasat3 proprietatea evaluata este detinut in cota indiviza.

Accesul pe proprietatea evaluat3 se face din drum public asfaltat.

Amplasamentul beneficiaza de:
retea alimentare cu energie electrica — pe amplasament;
retea alimentare cu apa — pe amplasament;
retea alimentare cu canalizare - pe amplasament;
retea de alimentare cu gaz — pe amplasament;

2.5. Descrierea constructiilor
l. Caracteristicile locuintei

1. Stuctura de rezistenta a cladirii in care este situata locuinta si descrierea elementelor de

constructii si instalatii:

partea proprietarului

j Fundatie:; beton l Stare: ] satisfacatoare —!
] Zidarie: caramida / lemn J Stare: [ satisfacatoare j
] Sarpanta: lemn [ Stare: ’ satisfacatoare [
wvelitoare: tabla/tigla l Stare: j satisfacatoare ]
Mansee: barne lemn [ Stare: ] satisfacatoare 7
buna, investitie
:jtrz 2::;:: PVC cu geam termopan Stare: / p;;p;;::g?nfara

12
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buna, investitie
proprie chirias, fara

Tamplarie
. . lemn Stare: !
interioara: compensare din
partea proprietarului
buna, investitie
Tencuieli dis. skl — proprie chirias, fara
exterioare: TR ' compensare din
partea proprietarului
buna, investitie
Glak: ooy Sinere - proprie chirias, fara
' ’ ' compensare din
partea proprietarului
Stucaturi: nu Stare: - ]
buna, investitie
N ; ; roprie chirias, fara
Vopsitarii: zugraveli lavabile Stare: e .
compensare din
partea proprietarului
LCalcio vechi: nu Stare: - 7
{ Lambriuri: nu Stare: - T
Ornamente sj
Lo nu Stare: -
decoratiuni:
buna, investitie
: roprie chirias, fara
Pardoseli calde: da, parchet Stare: PIARMeE S
compensare din
partea proprietarului
buna, investitie
Pardoseli reci: da, gresie Stare: proprie ch;rras_, ok
compensare din
partea proprietarului
buna, investitie
.. . ri irias,
Instalatii sanitare: da Stare: proprie chlnas‘ feina
compensare din
partea proprietarului
buna, investitie
Instalatii electrice: | da Stare: praprie chlrlas., fara
compensare din
partea proprietarului
buna, investitie
Instalatii incalzire: da, CT proprie Stare: proprlc chirlas‘, fara
compensare din

partea proprietarului

2. Numarul de niveluri ale cladirii: 3 (S+P+M)

3. Numarul de locuinte din cadrul cladirii: 8

4. Nivelul la care este amplasata locuinta pentru care se acorda despagubiri sau se vinde: M

5. Numarul de camere ale locuintei: 1

13
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6. Sistemul de incalzire a locuintei (centrala de zona sau termoficare, centrala termica proprie care
deserveste exclusiv aceasta cladire, cu gaze |a sobe, sobe cu lemne) centrala termica proprie

montata de chirias

7. Vechimea cladirii in ani: 123

8. Tipul locuintei (Decretul nr. 256/1984 (anexa nr. 4, tabelul
nr.1):2

9. Relevee anexate: Documentatie pentru apartamentare

II. Suprafetele locuintei si a anexelor

1. Suprafata utila apartament preluata din documentele puse la m
diSpozitie: 23.7 p
I hlap Suprafata utila {mp) I
impere (mp})
- sﬂmt_(_!ndiv:zim)- |
' Mansarda (indlviziune)
A lﬁ []D | :
- | Mansarda (exclusiv)
_1 |Camers 19.6 =
_2 |culosr | 41
: Total| 237 | p
f ‘fotalfoimlnts s .
extlusival 237 0
2. Suprafata utila a camerei de serviciu situata la subsol, demisol sau m
mansarda: 0 p
3. Suprafata utila a pivnitei si a boxelor de la subsol, in folosinta m
exclusiva a locuintei: 0 mp 0 p
4, Suprafata utila a terasei a terasei rezultate din retragerea m
de gabarit: 0 p
m
0 p

4. Suprafata utila a garajului:

14
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4. Constructii anexe (tip, dimensiuni, stare, magazii,
soproane, patule): 0 p

Informatii despre eficienta energetica conform standard SEV 340

Nu s-a prezentat certificat de performanta energetica.

2.6. Date privind impozitele si taxele
Conform regulamentelor locale ale loc. Busteni si legislatiei in vigoare.

2.7. Istoric, incluzand vanzarile anterioare si ofertele sau cotatiile curente
Nu se cunosc alte informatii fata de datele prezentate si documentele anexate pe parcursul

raportului.
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3. Analiza pietei imobiliare

3.1. Consideratii generale privind piata imobiliara si caracteristicile sale

Nu este cazul.
3.2. Piata imobiliara specifica
Nu este cazul.
3.3. Analiza ofertei
Nu este cazul.
3.4. Analiza cererii
Nu este cazul.
3.5. Echilibrul pietei
Nu este cazul.

3.6. Cea mai buna utilizare (CMBU)
Cea mai buna utilizare (CMBU) este definita de standarde ca fiind “cea mai probabila

utilizare a proprietatii care este fizic posibila, justificata adecvat, permisa legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate”.

Evaluarea activelor la valoarea de piata porneste de la conceptul de cea mai buna
utilizare care reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante
posibile care ar trebui sa constituie baza de pornire si sa genereze ipotezele de lucru
necesare operatiunii de evaluare. Cea mai buna utilizare se refera la utilizarea probabila
rationala si utilizarea legala a unui teren liber sau a unei proprietati construite, care este fizic
posibila, fundamentata adecvat, realizabila financiar si care rezulta intr-o valoare maxima.

Cea mai buna utilizare este determinata de fortele competitive de pe piata.

Utilizarile au fost determinate astfel incat sa fie intrunite conditiile impuse:

e permisibilitate legala;

e utilizarea indeplineste criteriul de fizic posibila;
criteriul fezabila financiar presupune ca veniturile provenite din exploatarea
fiecarei proprietati imobiliare acopera cheltuielile de exploatare, conditie
care poate fi indeplinita in conditiile pietei specifice locale prin inchiriere; :
criteriul de maxima productivitate se refera la valoarea proprietatilor
imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari (destinatii), si se realizeaza in
ipoteza utilizarilor actuale sau a unei reconversii pentru alte utilizari. ‘

CMBU pentru cladirea existenta este cea aferenta unei utilizari cu destinatia rezidentiala.

Avand in vedere caracteristicile zonei in care se afla proprietatea imobiliara, utilitatile
tehnico-edilitare, amplasamentul si nu in ultimul rand scopul evaluarii, evaluarea s-a facut
pentru utilizarea existenta (rezidentiala), in acord cu media dezvoltarilor rezidentiale ale

vecinatatilor imediate.
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4. Evaluarea proprietatii

4.1. Procedura de evaluare (etape parcurse)
Avand in vedere scopul evaluarii, categoria de valoare prezentata se bazeaza pe

legislatia in vigoare, astfel:
Legea nr. 112/1995, Normele metodologice de aplicare a Legii nr. 112/1995 cu

madificarile si completarile ulterioare
Decretul lege nr. 93/1977
Decretul nr. 256/1984

Decretul lege nr. 61/1990
Standardele de evaluare ANEVAR 2022

4.2, Fisa de calcul
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VALDIS EVAL SRL

5. Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

5.1. Analiza rezultatelor si Opinia evaluatorului

Tn baza datelor de mai sus, avand in vedere scopul evaludrii, stadiul realizarii lucrarilor de

construire, precum si celelalte aspecte mentionate in raport referitor la tipul de proprietate

si caracterisiticile pietei specifice de la data evaludrii, evaluatorul considerd ca indicatia

asupra pretului de vanzare a constructiei — ,,Apartament”, la data de 31.05.2024, este:

2.044 EUR, echivalent 2 10.172 RON

Referitor la aceste valori pot fi precizate urmatoarele:

Valoarea este determinati pe baza ipotezelor de lucru si aprecierile exprimate in
prezentul raport si sunt valabile in conditiile generale si specifice aferente perioadei
mai 2024 regasite pe parcursul raportului;

o nu reprezintd valoarea de asigurare

Trandafir Adrian Constantin
Evaluator autorizat
Membru tit_ulgr al ANEVAR

e
Tl
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6. Anexe
6.1. Fotografii

Acces drum public
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6.3.Localizare
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ROMANIA
PRIMARIA ORASULUI BUSTENI
PRAHOVA
B-dul Libertatii nr. 91, Tel: +40/244/322005, Fax: +40/244/320752
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Nr. 10028/11.06.2024

REFERAT DE APROBARE

Avind in vedere ca in fondul locativ aflat in proprietatea orasului Busteni sunt cuprinse locuinte
care sunt detinute cu chirie in baza Legii 112/1995 cu modificirile si completirile ulterioare si
cadrul legislativ permite vinzarea lor catre actualii chiriasi la solicitatrea acestora, precum si cererea
inregistratd cu nr. 10080/21.06.2023 numitul Luca Viorel solicitd cumpdararea imobilului situat in
Busteni, Aleea Panselelor, nr.3, et. M, ap.18, jud. Prahova, propun spre aprobarea Consiliului Local
Busteni proiectul de hotdrdre privind vanzarea spatiului locative, situate in Busteni, Aleea
Panselelor, nr.3, et. M, ap.18, jud. Prahova

Promovarea proiectului de hotarére are la bazi:

- Cererea inregistratd la Primaria Busteni cu nr.10080/21.06.2023;

- Raport de evaluare privind apartament — nr. Raport 67/31.05.2024;
- Incheiere cadastrald dosar nr.6773/19.01.2024;

- Contract de inchiriere nr.234/05.04.2002;

- Act aditional nr.905/08.02.2021;

- Declaratie notariald autentificatd sub nr.224/12.05.2022.

INITIATOR,
PRIMAR,
Ec. CORBU LAURENTIU MIRCEA

/
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NR. 11761/11.07.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
la Proiectul de Hotirare privind vinzarea spatiului locativ, situat in Busteni, str. Aleea Panselelor,
nr.3, et. Mansardai, ap.18, jud. Prahova in conformitate cu Legea nr.112/1995

Prin referatul de aprobare nr. 10028/11.06.2024, primarul orasului Busteni propune intocmirea unui proiect

de hotarare privind vénzarea spatiului locativ, situat in Busteni, str. Aleea Panselelor, nr. 3, et. mansarda.
ap.18. jud. Prahova.

L Necesitatea si oportunitatea proiectului

Urmare a cererii inregistrata cu nr. 10080/21.06.2023 numitul Luca Viorel solicitd cumpararea imobilului
situat in Busteni, str. Aleea Panselelor, nr. 3, et. mansarda. ap.18, jud. Prahova, in care locuieste cu chirie in
baza Legii 112/1995 conform contractului de inchiriere nr.234 din 05.04.2002 si a ultimului act aditional nr.
905 incheiat in data de 08.02.2021.

Imobilul supus vanzirii se afld in domeniul privat al orasului Busteni, conform HCL NR.50/08.04.2011 —
ANEXA 9 si nu a fost revendicat in baza legilor de fond funciar ( 1g.10/2001, 1g.18/1991, 1g.1/2000,
1g.112/1995, 12.247/2005).

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

Din verificarile efectuate in patrimvent ulterior declaratiei notariale nu rezulti ca, cumparitorul, ar fi
dobéndit sau instrdinat o locuintd personala in localitatea de domiciliu.

In raport cu cele expuse mai sus, considerim ca nu sunt impedimente de ordin legal in ceea ce priveste
vanzarea locuintei la pretul de 2227.96 euro cu TVA, indicat in raportul de evaluare. Plata se va face astfel:
50% la semnarea contractului impreuna cu plata cheltuielilor generate anterior sau ulterior acestei vanzari,
iar diferenta de 50% se va plati in termen de 1 an de la data semnarii contractului.

Avéand in vedere atit cele de mai sus mentionate cét si cererea de cumparare a spatiului locativ propunem
aprobarea proiectului de hotarare.

Anexam urmitoarele documente:
- AnexaCl;
- Cererea inregistratd la Primaria Busteni cu nr.10080/21.06.2023;
- Raport de evaluare privind apartament — nr. Raport 67/31.05.2024;
- Incheiere cadastrald dosar nr.6773/19.01.2024;
- Contract de Tnchiriere nr.234/05.04.2002;
- Act aditional nr.905/08.02.2021;
- Declaratie notariald autentificatd sub nr.224/12.05.2022.

Valoarea estimativi — nu este cazul unor cheltuieli din partea autoritatii publice deoarece cumpdratorul va
achita contravaloarea cheltuielilor aferente vanzarii si intabuldroii imobilului.

1. Legalitatea proiectului
Sustinerea prezentului proiect, din punct de vedere legal, este fundamentatd pe prevederile
urmitoarelor acte normative si administrative : legea nr. 10/2001, legea nr.18/1991, legea nr.1/2000, legea

nr.112/1995, legea nr.247/2005).
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Avénd in vedere cele expuse, in conformitate cu prevederile codului administrativ, s-a intocmit prezentul
raport de specialitate la proiectul de hotardre antementionat, care, impreuna cu intreaga documentatie, va fi
supus spre dezbatere si aprobare Consiliului Local al orasului Busteni.

Serviciul Urbanism si AmenajareaTeritoriului
Coordonator,

Insp. Cri‘%exana

Compartiment Spatiu Locativ
Insp. Georgescu Mihaela
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