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CAP II - TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

e L T

1. IDENTIFICAREA UTILIZATORILOR DESEMNATI
PROPRIETAR {c POPA’S GENTRAL-S.RL....

Sy,

DEST‘INATAR Z'RP INSOL VENCY- -S‘:P.R.L

I"-

~, | I
Trrea =

2, IDENTIFICARE,? PROPRIETATII ,_-' Sopp TR Y
‘1. Teren intravilan-in suptafate de-600 mp confoim actélor-si-64074 tiip conform ™
masuratenlor,,ldentlﬁc t sub nr, cadast 'al"607, inséris in Cartea Funciaramr, 22725 o Mun.
Sinaia, mreglstrat in cc:Ftﬂl 11, pe car wst amplasata constructia: d :
- C1+~ Hotel Green Palace 3¥ cuﬁ'egim ¢ inaltjme D+P+2E+M/ conform inspecfiei si
D+P+2E conform dogumentelor, identificat sub dr, cadaiitral 670 Cl inregistrat
cont 212 si 2131, ayand urmatoérele sghorafetel o :
{ I i »  Autotala=779,50
Ac desfasurata=9 27 mp; G |
. Ay totala fara man ar_d.a=_ﬁ3ti,23_mpa : !
Ac'desfasurats: fartr nansafpda = 7d7‘16 mp; I
Au ﬂarter =169 64uTxp, ;
Ac]a sol= 216 47 m !
Ac demisol =216, 47 mp, :
Au demisol = 180,05 mp ;
Ac etaj 1=177,11 mp;
Au etaj 1'-'% 143 27 mp;
Ac etaj 2= 17?,11 mp;
Au etdj 2= 14827 mp;
Ac mapsgrda =177,11 mp;
Au mansaida = 143,27 mp,
- Anexa neintabulata cu regirn de indltime P, avand. urmatoarele suprafete:
= Acla sol estimata de evaluator = 3,24 mp
2, Bunun mobile — Mobilier, inregisttate in-cont 214; Yonstand in: '
" 23 Sifoniere, ' :
«  23-Paturi; -
* 23 Perdele;

——

n

!

1

‘, A

23.Televizoare; .
23 Mochete;
23 Cuverturi;

* 46 Noptiere.

Nota ! Conform documentelor, regimul de inaltime pentru corpul de cladire C1 este
D+P+2E, In urma inspectiel s-a constatat ca regimul de inaltime real este de D+P+2E+M,
cu mansarda utilizata in regim de hotel, In prezentul raport am luat in calcul ambele
sttuatli, rezultand 2 valori de piata,
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Nota | In urma lnspectlei s-a constatat ¢a| pe teren exista edificata o lanew
nelntabulata, Aceasta va lcontribui cu valoare in prezentul raport, [

Nota! Prezentul raport de evaluare se bazeaza|pe documentele primite de catre
evaluntor 1a data emiteri{ raportulul, In cazul aparlt el altor documente legale care ja
ateste alte informatii decat cele utilizate de catre ev;a uator, acesta isi rezerva dreptql de a.
modlfica prezontul raport de evaluare In concordant cu noile informatii. vy d,

3. SCOPUL EVALU;A:RII ' R AT ! |

lﬁ_lhzarea evaludrii egte decisd de citre client i, i\llﬂuen;eazﬁ t1pul ovaluirii, O c\)|aluax e
POﬂte 1 utilizatd pentru..a-pstima; prc;ul de vénzare Sgy ¢umpirare, pentru a stablli valoarea

- unui oi‘edxt ‘péntru.g estim baza impozabild sau valoarea de i‘nregistra.re n Odﬁtabllltat§ ete.

Scopulqprezentulul ta brt de evaluare este,repre,zehtqt de ‘mformarea blwntulul l e
e e adl

- e 1

4, TIPUL=DE VALC ARE ) o ;i ;
Valoarea este® uri concept economic 1 ﬁer;t@r la pretul cel mai probabﬂ convehlt de
cumpdratorij 51‘ vanzitorii Unui bun salf dervi) i, dxipombll pentru.cufnparare Valoarea
nu fePfezmtﬁ un fapt oi g-ebtimarp.a celuir na proﬁj il preficare ve; fi plétit pentru unu‘rl
%1 servicii, la o Putmtﬁ dhté, In conformitate cu o diijiniifd definitieia Valorii, _
n conforrmtate 'cuscopdl evaludirii s-au-avut in vbdere recomand,ﬁrile Standardelor de
Evaluare ANEVAR 2018, care includ si Standardelg de Evaluare £ BV tespectiv: i
- SEV 100-- Cadrul general (IVS - Cadrl.] geineral); - !

1}

SEV-101 - Termenii de- referintﬁ,al evefudrii (IVS 101)
SEV 101 - Implementhre.(IVS 101) !

-SEV 103 - Réportare/([VS.103) P ‘
' SEV 104 - Tipuri ale valoril k ' '
SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (IVS 230)
" SEV 310 - Evaluiri ales drepturllor asupra proprletﬁm imobiliare pentlu
garantarea imprumutului (IVS -31E0) g

SEV 400 - Verificarea gvalusifii: : ‘- :

. GEYV 520 - Evaluarea pentru ganantarea imprumutului -

GLOSAR 2018 05D

Avénd in vedere instructiunile clienthluf si tinond cont de scopul evaluirii, tipul de
valoare estimatd este valoared-de pia;'&, asa cum este ea definitd in SEV 100 - Cadrul
general (IVS - Cadru general): : :

[ T T I

"B T

Valoarea de pinfd este suma estimatd pentru care un acliv sau o daiorie ar pltea fi
schimbat(d), la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdl §i un vadnzdtor hotdrdl, intr-
o tranzacfie nepdrtinitoare, dupa un marketmg adecvat §i in.care pdrile au acpzonm
fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent-gi.fara- constrangere.

5. RESTRICTII DE UTILIZARE, DISTRIBUIRE SAU PUBLICARE
Raportul de evaluare este confidential si poate fi utilizat numai pentru scopul selicitat
si care a fost mentionat in prezentul raport. Definerea acestui raport de evaluarg sau a
unei copii a acestuia, nu dé dreptul de a-l face publlc Continutul acestui raport in
totalitate sau fn referinte, nu poate fi difuzat public si nu poate fi inclus In mici un
document publicat, circulard sau declaraie fir# acordul prealabil scris al evaluatorului,
. ._-.-.-mﬁ'.] o)
|
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cu privire lajforma §i conlnutul in care ar urma s§ ap ar,
Publicares, partiala sau ihtegrald, precum gi utilizarea lui de citre alte persoane Heoé:
cele mentionate in r ﬂP0ﬂ:|atrage dupa sine Tncctarca obligatiilor contractuale,
Ll 6. DATA EVALUAR.II DATA INSPEC‘TIEI I MONEDA RAPORTULUI -
;L Data evaludnii Data estimiirii valorii_ este 22.02.2018, valoarea de |pia{d
e e e:;primaté in prezentul raporb dé evaluare fixnd vala‘oﬂé la aceasta
T datﬁ ‘ 1
~ Data inspectiei .. Iqspecna proprletétii a fost;r?alnzatﬁ de olitre eyaluator I{'Iuritea-n'u
oo = Vpgild, In data de 16.02 20 8 n prezenta unui replemnt nt al
. e p oprxetarulm. IR A | I e ., c "
Moneda raportuli Valonle estimatg i ‘prezenul raport de| eval‘uare sunt expﬁfﬂ'-b;te
(] in BEUR 5i in R ?\I :
L Quﬂsul de referin il ligitat de BNR la/ d;lta evaludriil este
. pP 39 RON/EUR: Yy e e L
7. NATURA SI SUﬂ$A INFORMAT [ILOR p’f‘ILIZATE '

Pentru elaborarea prez¢ntulu1 raport, evaluatorul|

informare: S ATe g

» Pubhcatule on-lﬂne, L,

> Firthele imobiliara-care isi éiesfasoara activitatea gLe piata locala'

S
N e ]
' t

a apelat la urmatoarele surse de

i e R

\.

§
! b

> Propuetarul prin declarafiile fﬁcute -8i docul'nentatla pusa la dlspozme ( s1tuu\x1a
juridica, documentatia cadastrala, 1st01 ic, etc) si care este dlrect raspunzator

pentry veridicitatea acestora, |

8, PREMISELE EVALUARII § ;i° :i

» Se presupune ci toate 1nfom|ﬁafule furnlzate de client, stnt. adevarate si hu au

fost efectuate 1nvest1gat11 speclale in acest

sens;

> Se presupune ci proprietates évaluaty ‘este detmuté cu responsablhtate 51 oy

aplicarea unui management corespunzétdr

> Proprietatea este evaluatd-in ipoteza.céd aceasta nu este grevatd -de sarcini sau

servitufi;

9, IPOTEZE'GENERALE,_IPQTEZE SPECIALE. -~ "~

\‘li I'L

» Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat, Nu
este permisé folosirea raportului de citre o terfl persoand fér4 obginerea, in prealabil, 2,
acordului scris al clientului, autorului evaludrii §i evaluatorul verificator, aga cum se
precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumi 1esponsabi1itatea fatd de nici o altd
persoana in afara clientului, destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul”
scris §i nu se acceptd responsabilitatea pentru nici un fel de pagube suferite de {mce

...... fa.
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.......... o

e e

astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinde pe
baza acestui raport. 7
> Raportul de evaluare i5i péstreazéi valabilitatea numai in situatia in|care
conditiile de piat, reprezentate de factorii economici, Fopiaii gi politici, rgméii
nemodificate In raport cu cele existents la data Intp¢mirii raportului de evaluare, | ..
> Bvaluatorii nu sunt respongahili.pentry [probleméle de naturd legald,| care .
afecteazi fie proprietatea iniobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acgstein
si caje nu sunt cunoscute de céitre evaluatori. In acest sens ge precizeazd cé nu ay fost
fécule cercetdri specificela-arhive, iar evaluator{l presupun i titlul de proprietate este
. valabil §i-se poate tranzactiona, ©i nu existd datdrii care gu legaturd ou:proprigtaten
evaluatd §ij aceasta nu ‘esté ipotecatsi“sau inchiriati: 'Th._g_a"z'ul] in care oXistd"o aserjencan
situafie §i éste dunostutsl, aceasta este mentionats in raport, Proprietatea imobiliara se
evalueazi pe'baza premisei cd aceasta ge afld in ppdesie legajd (titlul de propristate esto
valabil) si responsabild, | | L L . 1
»> Se presupune [cé: proprietatea’ imt‘biliar in cauzd respe_:t?ta reglen:xenté.l-:l_lcp
privind documentatiile ¢g& urbanism,-legily d 0'035 rugtie, §j regulamentele sanitare, iax
n cazul In caré nu sunt fespectate aceste chrinte, valoarea de|piatd ve: fi afectatd. l
> Proprietdtea nu a fost expertizatd détaliat, 'Ori'c_‘}.e 'SChlté‘: dll?. raporfil ‘r_:\e:
evaluare prezint¥’ dimensiunile aproximative a}ql_ea_g),_rq{)_l'_ip@t_i.; si este realizatd pentru a
ajuta cititorul raportultii! s& Vizualizeze proprigtates. In cazul in.dare existd docurfwntt:
relevante (mésurdtori dejcadastru, expertize) acesteg vor gvea prioritate, P
» Daci‘'nu se argtd alifel inirapost, se -inteiege cg evaluatorij nu au cunostintd
asupra stirii ascurise sau-invizibile ' proprietifii-(nclusiv, dar fard & se limita doar la
acestea, stirea §i structura solului, structura fizich sistemele mecanice §1 alte sigteme
de functidnare, fundatia, etc.), sau,dsppra conditiilor a‘dve'rse de r__nec!m (d{e pe
proprictatea imobiliard in cauzd sau dei pe 0 proprietate invqcmatﬁ,_,mc.::lusw prezentd
substantelor periculoase; substangelor toxice etc.), care pot majora sau micsora valoarea
proprietitii. Se presupune ci nu existy dstfell de condiii dacd e_Ip.-r'l.u au tjost' obs.en_fa.,}_c._
la data inspectiei, sau.nu au devenit vizibile in perioada efectudrii analizei obisnuite,
necesard pentru intocmirea raportuluf de-evaluare, Acest raport'nu trebuie e%aborat;-‘lc;gﬂg
un.audit de mediu sau™ca ur raport ‘detaliat al stérii” proprietafil, astfel de.:. _1nforma§11:|.
depégind sfera acestui -raport...gi/"sau- calificaréa evalilatorilor, Eval.uaton-l. nu oferé
garantii- explicite .say implicite In"privin{a stiiriiin care se afli proprietatéa i ny este
responsabil pentru existenifd unor-astfel.de situafii §i & eventualel?r. .lor consecinte §i
nici pentru-eventualele procese tehnice de testare necesare deqc_openx11- lor, _
» Evaluatorii obtin informatii, estiméri i -opinii necesare Intocmirii rapartului
de evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile §i evaluatorii considera-

cel
acestea sunt adevirate §{ corecte. Evaluatorii nu fsi asumd responsabilitatea in pnivig;z-f
acuratetei informatiilor furnizate de terte pérti. ;o
» Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul
nu 1l va dezvilui unei tette persoane, cu exceptia situaiilor previzute de Standardelerde
Evaluare gi/sau atunci cind proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.
» Evaluatorii au ifost de acord sii-§i asume realizarea misiunii incredinfate de

)
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cétre clientul numit in raport, in scopul utilizérii; preoizate de oditre client §i in sq

plEClZ'lt n rap01t
Consimjtiimantul seris al evaluatorilor. gi al evaluatorului verificator (dac

opul

8 al

acestuia din urmd este necesar), trebuie obfinut ma inte ca oric;trc parte a raportulfii ‘de
evaluare sé poatd fi utilizatd, in orice scop, dp |cditre orice persoand, cu exc SLsapt;m'

clientului §i a creditorului, sau 2 altor destinatar} ai evaludrii care au fost preciz

raport. Consimfméntul scris yi aprobarea trebuie obfinute-inainte ca reporty

i 1L
1 de.

evaliare (sau oricare parte @ sa) si _poatl fi modificat sau transmis unei feite pirti,

mch;st altor creditori.ipotecati, altii decat clienfu] sau-altor. categoru de pullic,

prin

prospecte; irrieinorii, pubhcl‘eate ‘telatii publice, . ﬁ ormatn, vénzare séil ‘alte-mijlpace.
Raportul ‘de evaluare nu’ &ste destinat asigurétoryl i propnetﬁtu evaluate igr valuarleq_

prezentati in raportul derevaluare nu- age legé,turﬁ ¢ valoarea dg amgurare

10, MSPONSABILIMTEA FA’FA DE TERTI i

Prezentul raport de ev luare a fgstmeam’zad pé.baza 1nfgzrmat1110r fum1zate de [ctre
tTmcjbllulul, coreotitudmeflt'si prec:hla ddtelor furnizate {Finct

client si proptiefarul i

g

responsabilitatea - acestora. Acest raport de ¢valuare este de<it1nat scopului $1
destinatarului precizati la pet. IV, Raportul est¢ conﬁdentlal strigt pentru client si

destinatar iar evaluatorul'nu acceptF nici 0 respurtsab,rhtafe fatﬁ‘_c}e o terfd persoar’l

nici o cncumstanté | . | A :
: LoE L k i Vo

I

r
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CAP. III - PREZENTAREA DATELOR -
l.Adresa si Proprietarul Proprietar; S.C, POPA’S CENTRAL S.R.L. cu sedifil i

1.1 Proprietatea Bucuresti, Str,Circulatigi i r.11-13, Biroul 1, sector 5, COD
FISCAL 15145883 -

.. Bunurile-atializate constay-in:....., .. |
1. Teren Intravilan in suprafata de 600 Hip conform.actelor si 40,4
mp conform masuratarilot, identificat sub nr. cadastral 607/ inscris -
e ‘In Cartea Funciare nr, 22732} & 'Mun: Sinaig, inregistrat in opnt 2111,
SRR .o card cste amplasata corstfuotia; - L Eaes
e Tt T . C1—Hotel Green Place 3*cu regim de thaltifge D+P+28+M
T et conform inspeotiel gi--D,+}+2’qunfomn"dbc‘:‘ mbntelor, identificat

vt sub nr, cddastral 670 - C], inregistrat in cont 2]12 si 2131, avand
o0 i  urmatoarelp suprefote: Do E
; " [Ap totala = 779,50 mp; ! |
: Ac desfasuratal= 964,27 mp; { !
-~ Al fotila Ifjrh rapsgfzqna 636,23 mp;

Ac-desfasurafd{fara mansarda = 787,16 mp;
- Au-parter = 169,64 mpi A
Ac Ia sol = 216,47 mp; I s}
Ac demisol=216,47mp;-.... ..\ Iy
. -Au demisol =:180,05 !mp $ | : :
" Ac eta] l'='1'/-7rll mp; vy
‘Au étaj 1=143,27 mp; :
Acétaj.2 =17711 mp; - o .
Au etaj 2 = 143,27 mp; S v
Ac mansarda = 177,11 mp; : § =
* -Ajcrhiansarda = 143,27 mp, ! ]
- Anexa neinfaliulata cu regim de inaltime P, avand urmatolreie
suprafefe: 37 1t o
" ! Apia sbi estimata de evaluator = 3,24 mp
2, Bunurl mobjle - Mobilier, inregistrate in cont 214, constand in:
‘0. 23 Sifoniere; . .
- 23 Paturl;
23 Perdelg;.~ |
" 23 TFeleVizoare; "
- 23 Mochete;
23.Cuverturl; --

46 Nopticre, . :
Nota | Conform documentélor, regimul de inaftime

pentru corpul de cladiré C1 este D+P+2E. In urma inspectiei s-a
constatat ca regimul de inaltlme real este de D+P+2E+M; cu
mansarda utilizata in regim de hotel, In prezentul raport am Juat
in calcul ambele situatii, rezultand 2 valori de piata,

Nota ! In urma inspectiel s-a constatat ca pe teren exista
edificata o anexa neintabulata, Aceasta va contribui cu valoare ‘iy
prezentul raport,

M ®m N &.m = 2 5 @ wam

l‘-!l-'-'l.
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1.2 Px"opfrx‘gta.n si S.C, POPA’S CENTRAL! S,R.L., persoana juridioa,
situatia juridica A fost supus evaluarii dreptul de proprietate al S,C, POPA’S
CENTRAL S.R.L., asu pra. proprietatii descrise mai | sus,

conform actelor de proprietate ce au fost lnrnanate
evaluatorilor si care sunt ahexate (vezi ANEXE), la prez?ntul
raport si anume: ..

. am= = » "Extras de Carte 11u clafy pentru. Informare nr, 13144 /
| 11.02.2016, eliberat do QCPI Prahova, BCPI Ploigsti; "
v JRTURTS S g o ocumentatie cq& strala:..Plan _de amplas 4t si
A delimitare a corpului de pr. prletate, Relevee, At
> ‘Contract, de. -Vanzdr -Cumparare autentlﬁcat squJ ar.
3384 /07.12. 2006 de_catre BNP Bogas|( Ghéorghes;
> Bilantuyi ‘coptablie inchelate la 31.12.2017, 31.12.: 016
'31I 12,2015 sl(:{’l 1212014,
|> Balante tontabile delverificare; ;
‘ Lista _pmz{;jjpatri oniul Jf:zrmet la data de 31.08.2 15
1.3 Ipoteci vt | Conform extrasyjui de éa e‘fdnclbra nr; 13144 / 11.02,2016,

I ' jasupra.imobilului. este mQabuIata dreptul del 1poteca asuprs SC

:BANCPOST SA. :
Lipsa extras, de carte-fynciara; -pentru-) 1t mformare actualizat.
'Txtlul se pTesupune g fi llbgf valpbil si trar\zactlonabll |

1.4 Utilizarga abtu'a-la._- - La data msl,pectlel, 1mobllu} era dtlhzat ca hdtel

2, Date despre aria de piata, oras, vecinatati si localizare

2.1 Cartier Proprietatea afia]izafi, este amplasatd in zona centrals a
-’ localitétii Sinaia, statmne montan situatd pe Velea Prahovei. |,
2.2 Strada . Adcesul la propnetate\ sie face din str. Tirul cu Porumbei, .,trada

asfaltata, cu o s1ngnra banda de circulati€ pe. .dens,

2.3 Transportul public - MlJleacele cle transport m. comun constau in curse particulare §i
refea de maxi-taxi, i
De ascinenea Tocalitatsa gste strébﬁtuta de Calea Feratd avéand
doypd stafii CFR Sinaid $1 Sinaia Haltd,

2.4 Zona . Zona este linigtitd, dezvoltatd cu caracter predominant
remdenpal (case v1le, pensiuni), in apropierea péduru

3, Infrastructura terenului

3.1 Suprafata terenului % Teren intravilan in suprafata de 600 mp conform actelor -
si 640,4 mp conform masuratorilor, identificat sub nr.
cadastral 607, inscris in Cartea Funciara nr. 22725 a Muun,
Sinaia.

. Nota: Suprafata terenului din acte difera de cea din

maL ™ -=5 J—
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masuratorl, In prezentul rapont a Jost luatls in calcul suprafataldin
acte, respectiv 640 mp.
Din punct de vedere topografic terenul este usor in panta, cu
forma neregulata si dBSGhls ¢ la drum asfaltat, ;
Utilitati — proprietatea benlaﬁclaza toate utilitatile puse la
dispozitie. de. mumclpalltat% apa-canal, electricitate, ;;Jaze
o naturale, e e e
4, Dedcl ierea constructiilor sLamenajarllur -{_ e :
4l Construotn s .. rCQl- Hotol Green Palace 37" ou regim de 1na1tirne E+P+2]=‘ i-M
© suprafete = - conform mspcctlex m-D-'I-P-I;‘Z confor:m ‘dogumentelor;-identifidat sub
4.2 Structura - | " ¥, cadastral 670 - Cl,-infegistrat iii'cont 212 s\i 2131, avand " | -
4,3 Acopcnsul _ !urmatoarele supyafetp: P
4.4 Finisaje ' i .'I " Au 50“1# = 779,50{mp; ;o
4.5 Utilitati sl instalatii | & ¥ AcHelfsurata $964,27mp; ;- I
_ - . e W Al tot;:fl raz :}sarda =5.636,23 mpy 5 L
. i w TAc desfgsurata Ipre, mansarda = 787,16 mp; e
| " Au parter = 169/64 mp;
*  Aclasol =216,47 mp;
) *  Acdemisol =210,47mp;
»" Al-demisol = 180,05 mp RN
= t etaj 1 —:177 ;11 iip; Yoy
~emeeed - AW'eth] 1= 143,27 mp; Vo
't Ac etaj 2= 177,11 |mp; ) B ]
v Au eta] 2 = 143,27 mp; B : ;
*  Ac mansarda = 177,11 mp; : :

* Au mansnrda = 143,27 mp.
- Anexa neintabqlata cu regim de inaltime P avand urmatoarele
suprafete: . ;i-

. Ag ]a -'sol.-esti-mata de evaluator = 3,24 nip

. Descriere cladin. .

1. Hotel Green Palace 3* (Constructic Cl) cu regim de inaltime
D+P+2E+M- conform inspgtiei si D+P+2E conform.. clocumq;ntelo,
identificat sub nr, cadastral 670"~ Cl — are ca solutie” constructiva
fundatie din beton-armat, siiprastructura din-zidarie de BCA intarita cu
stalpl s ‘grinzi din ‘beton armat, acoperis tip sarpanta din lemn cu
invelitoare din tabla tip Lindab. Finisajele interioare constau in
pardoseli-acoperite cu_mgchete-in-camere, pardosell placate cu g,}esw in
rest, pereti placati cu faianta la grupul sanitar, in rest zugraveli 1avab11e,.
tamplarie intarioara din lemn, templarle exterioara din PVC cu geam
germopan, Incalzirea este realizata cu centrala termica pe gaz, cu
radiatoare din otel. Instalatiile si finisajele sunt in stare foarte buna.

Dispune de SPA si sauna,

Cladirea a fost edificata in anul 1994 si renovata/modermzata in

2012,

. GEEY:
;;RAL ‘-} ( ...l..........
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. e 2o ;M.mgazlc. neintabulata ou oglm de ipaltimq P aw ca_ solufie
A coiflstruotwa fundatie din“beton, éupraatruotura, qin ‘zidhr’i‘e, acop ris dm
C lemn cu invehtoare din tabla. e , f"

4,6 Burnui mi)bi'ie - Bunirile suh;t it staire “foarte “bunia; foarte: bine intretinute, utiliz:g’tte L
momentul inspectiei. ] . il

5. Starea Proprietatii C ke "

5.1 Imbunatatiri - La data mspectiel,.hotelul era in stare foarte. buna cu finispje de
foarte buna calit te (veil ANBX'(\) T \

'In timpul 1nspe,ct1bh ‘vizuale a! 'acestejeihu - am observat (ﬂefecte
structurale sgu mebamoe. Accesul se re,ahzeaza direct din [strada
asfalatata. ; :

[

ia ki
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1. Generalitati
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CAP. 1V — ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

 dezvoltare rezidenfiald, cat §i pom

Piata imobiliar¥ se poste defini ca fiind intoractiunen dintre
persoanele, fizice sau juridice, cere  schimbd drepturi de
proprietate contra altor bunurf, cum ar fi banii. Accastd pia & 5o
defineste pe_baza.tipului de proprietate, potentialul de a produce

e,

.. venituri, localizare, caractcrilstiéi'l‘e'"-investitgril_g[ §i_chiriggilor

tipici. ) -

-~ExX{§fE un interes sugfijiut - pentru_ terenuri, atgt p. ntru
erciald, Dezydltatorti imobjliari

“‘gelecteazil teremurile sityets. fi zone . centrale, zone o0

" infrastructurd bung, dar-si in oné oupetential ide dezvoliare, cu

situatie clari de urbenism §i parametrii byni /de construire, la
preturi care.reﬂf:dlta iposibilitatile de edificarg. Prefurile pot dreste
penttu astfel de ter¢npri; in condititle in cgre/si prefurile pentru
lqguifte, -rés-pectivr,"é afii Jiq cazare stint In cfesfere, iz ‘

\ Loturile de teren cu. Suprafefe intre i 500-1.000m™ e

achizitionate péntru edificated ocuintelor '§i caselor de vacanid,
iar. loturile de teren cu puprafefe intre! 11000-1.500m? | sunt

B s

. achi‘éifion&ié"r pentru edificarea 'pfnsiﬁni,l_:bi*, mini-hotelurilo} %1

hotelutilor, | = " \

" Comparativ -cu 2017, care anost marcat, de inoertitudines

'~ provocatd de leged dirii in plata, 2018 se incadreazi Intr-ui

context de piatd semnificativ mai stabil. ,

tn primul trimestru din 2018, casele §i terenurile dispc;]ﬁbilr-_;
sptie vinzare la niyel national au continuat s& se scumpeascd, tnsi
tntr-o miisurd mai:redusi comparativ cu perioada similard 2017,

-

Conform stpditlor|de piatd, creste interésul pentru terentfirl ¢l

-destinatie rezids nt:ilgtljﬁ,g dar si a tereurilor ‘cu destinafie cometciald,

O zon# tot mal ciutatd atit de c_lf:zvbltatorii imobiliari, cti i de

investitord.fn domentul turismului, din ce in ce mai mult} strini,
este zona de runte, O-astfel de-zond este Valea Prahovei, ' °
~ Piata imiobiliard de.pe Valea Prahovei .s-a-reanittis fn ultimul
an.: Cine-doregte si~§i cumpere teren, casé sau vild intrjo sthiiunc
de pe Valea Prahovei are de unde alege. - Potrivit agentiel
imobiliare Mervani, in septembrig 2017, erau peste 1.450. de
oferte in 24 de localititi din judetele Prahova si Bragov. s
Cele mai multe terenuri de vénzare sunt in Breaza| gi.in
Cémpina, cele mai multe vile in Bugteni, cele mai multe case i
Breaza §i in Bugteni, iar cele mai scumpe proprietifi in é{iin'ai'a:;
arati raportul de piatd 2017 elaborat de agentii imobiliari al
companiei Mervani, care opereazd pe Valea Prahovei. e

Sinaia devine, pe an ce trece, tot mai atractivi pentru tufisti.

ity v 1o
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' La Inchelerea sezonului de vard, Prahova réméne in topul

2. Oferta de
proprietati similare

O L B
IERAL.
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... = ‘Turigtii ‘stréini care’ au al¢s - sa-petreacd vacanfa in.jufle,tu’l

.. Prahova in’ sezonul ce toon'iia} 's-a incheiat.au fost-mal mult

" gorfiparaffe cuianul trecut, progeritul de cregterefiind de 30%,
 Atul ‘acesta du-vizitat judétul sflos’irupest'e' 31000 de turigti'st dini,

2 putin cinci Jocuri/paturi; a fost in 2016 mai mare fafd de 2013.

destinatiilor preferate de roméni, numérul turigtilor stréini ﬁithd in
crestere, Din luna mai §i pénd in septembrie, nu mai putit di
143.000 de turigti au poposit jn Prahova pentru a-5i petrece) aic
vacant{a, in comparatie cu anul trecut, cAnd au sosit in judet 2. juir
de 135.000 de turisti, Turigtii romani au rdmas constan i

. preferinfele lor, inregistrénd atht anul-acesta cét si anul trecut'un

nymdr de aproximatiy 111,000,

iin

fat¥ de 23.000 enul trecut, | P L,

Foarte ciiutats a:fost Valea Prahovei, preferate fiind stainnile
Sinaia, Bugteni' §i fAzuga unde turigtii su putut vizita ohiecJ.hjfl
précum-Castelul P’é‘}e:]?antql,qL_caﬁgacuziI;O. in#ndstiri, muzge &
dfferite expozitii, De asemefea turigtri au; putut alege din pu g'er_ilﬁ
db trasee montane de diferite|dificultafi, iay pentru cei dormléii ué

distractie au existat nenuméfate festivaluri gi cancerte. !

P g

Potrivitidatelor furﬁ'fﬁﬂE['(;f‘éﬁfTului National de Informéire i
Promovare Taristick’ Siniajg de [cétre Institiful Nagiondl de
Statistics (INK), totaltl wrigtilor cazati la unitdjilé de profil, ¢u cel

[

Piafa specifici proprietiii imobiliare subiect este céwid

proprietiifilor de.tip, hotel! 3* si teren afergnt amplasgte in
Municipiul Sinaif, * i L

Piata specifich proprietatii imobiliare subiect este jcra
proprietétilor de #jp hotel 3* si terenuri, situate In locajitatea
Sinaia, judetul Prahavd. - o

" Caraéteristicile pietei imobiligre'din oragul Sinaia sunf sunt:
> “piata ‘este_dependeritd de- disponibiliatea ifvestitorilor de
investi; - . - R !
» - -fiecare proprietate.imobiliard’este unicd, beneficlind:de un
amplasament fix; _ L
> - . nivelul pregurilor este influentatde tipul de finanjare oferil
de béinci, dobénzile practicate de acestea, durata ramblursirii
creditelor si mirimea avansului, decalaj de timp Intre ce'ﬁe_tgg §i
oferts, fapt ce necesitd un timp relative lung de expurjert la
vanzare;
> proprietatea imobiliard este un produs durabil, cu grad de
lichiditate tn scadere, tranzactiile presupunénd sume mari de

bani;
...-.--—----E.l. e AL
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> piata imobiliary este o| piat8 limitatd prin suprafe;el dé
teren existente §i prin pomb:hté;lle de dezvoltars ale a.ce?torh
prin construirea de locu nie, blrourl, spafii comeragial e,
industriale; aceastd part1~ular1tate impune ca pr mmpllu
fundamental conceptul de ged mai bung utilizare a terenului;
» o proprietate imqbiligr¥ asigurii satisfacerea unor necesitiiyi
e bazé: populatia are nevoiq dé locuinte,. proprietéiti comerdiale,
industriale, ce sunt legate intr-o anumitﬁ miisurll de se‘tlsfac erea

R} ST

unor névox "de bazi. C i o
: U'n

2 Anahza ofertei co;npet ive.g-a bazat pe datele obtmutéf. din
3 mspectarea zonét;-din’ d:sm;ftii ou_agenti. qubilgafi v&nzﬁfot dg

Nt

proprietéfi imobiliare’ comparabile, ‘precurh §i din studjerep
anpgiurilor de 'van dpre din | presa locald isiide pe sitequrilg
specializate in abtfeldp vAnziti, P .l,:i-\ﬁ',j
i® Pretul ofertpl ride vanzare pentru. terenun libere, in zona
: “analizata, se itueazd i,nunterv’hﬂul 80~ 110 EUR/mp .
i ! > Pretul ofertelor de lnohirlere pentru spatn de cazare, in

zona analizata, se 'situeaza in mtervalul 30 4 55

EUR/..noa_pte. R T

.ANAILIZA

E UTILIZARI

CAP. V. CELEI MAI
1. Generalitati Conceptul de cea mai buna utilizare reprezmta altemau,va de
- utilizare a propnetp.tu selectata din diferite variante posibilg Gd:
va constitui baza -dei pornire si va genera . 1potezele de |lucru
necesare apllcaru methelor de evaluare in capltolele urmatoare
ale lucrarii, ! i
Cea mai bu a-uﬁlizare este deﬁnita ca utlhzarea rezoqabxla

probabila si legala & uhui- teren liber sau construit care este fizic
posiblla, fundamentata adecvat, fezablla financiar si are-ca rezultat
cea.mai mare viloare,
Cea mai buna utilizare este analizata, uzual in una din urmatomeiu
situatii: {

> cea mai buna utlhzare a terenuIm liber sau conmderg,t

"~ liber; - -

> cea mai buna utilizare a terenului construit.
Cea mal buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa
indeplineasca patru criterii.

Ea trebuie sa fie:
> Permisd legal: pentru a determina utilizérile legal pe 1m1°|,
se realizeazi o analizd a reglementdrilor privind zonarea

il
LRI A B

e o L 19 .
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restrictiile de constriire, ﬁo}matiirelq de oonsti c;u,
restrictiile privind constructiile din patrimoniu si sithrile
istorice, impactul asppta mediului, fl:whirierea pe iermen
lung poate afecta ced mai bunj utilizare a proprieti(ii] din
cauza.unor clauze in c;oﬂtractul de Inchiriere. Dacy nu exists
. restrictii_cu caragter privat, atunci utilizirile admise, de
" certificatul de urbanism ‘datermind alternativele avuqé"?ﬂﬁ

' vedere penfru cea mai buni utilizare. R T
:> Posibild fizic: dimensjunils, forma,..suprafata,i strugtuis
... .-~ 8o0logich a terenylui si| accesibjlitatea-yunui lot.de ter on 3
...Tiscul. ufor-- dézastfe | naturale...-(inungdaif; - .cutrenire)
| afecteaz¥ - utilizdrile unsi antimite proprietdti imobiliare.
1 Unele loh,h:i not atinge pea mai buné_.-uti{ izare doar tﬁEﬁnd
% parte dint-yn' ahumit ansamblu, In acest/caz evaluatoryl va
.§',_‘ana1§za si fe: al:},il'iﬁ_atea terenljllui. Evaluatorul va consjdera
, ; Gapacitatea gi disporiibilitatea’ utilitatilor/ publice (canalizarg,
! i . apd, linie de transporti energie -electricﬁ; gaze, agent teﬁ-\mi};,
' etc). Structura geologicd a terenului poate impiedica sau
.. -face.foarte scumpd.anjimite utilizéri ale‘\Proprietﬁtii, cum-ay
o v == - 5 . gl ¥
fi s cl%cbﬁ_ cu regim mare }:mﬁlti, e, subsoluri rnu]lLlplg:.

{

l

.~.Prin dimensiurile proprietdtii analiiq.te‘-‘ terenul impuré
restrigtii de dimensionare a amprentei la:sol a construotjiildﬂ

+ Chiar décd' ‘terenul’ de fundaré' permite edificarea wunot
constructii inalte, acestéa sunt limitate d¢ restrictii de-ordin
arhitecturaflj‘:{. Y o .

» Fezabily fimanciar: Utilizirile care au’ indeplinit critprills
permisé eéél;%iéposibilﬁ fizic se analizeazd pentru ig s
determina dacl ¢l ar genera um verit care si acopejs
cheltuielile e exploatare, obligafiile financiare i amortizarga
capitalului, Toate utilizﬁ_;;_ile"din_‘caré rezultd fluxuri finaneiare

* - pozitive, sunt fezabile finaneiar. Pentru aceasta sé detefming
veniturile viitoate generate de proprietate din care seiscad
cheltuielile-de ‘exploatare ..gi va: tezulta profitul | net.
Amplasérea proprictdfii in zona de elitd a orasului impine o
utilizare diferitd de utilizirile agricole sau iiidustriale. Injacest

 context; fezabilitatea firianciard va determina doar realizares
de constructii care sd asigure fructificarea maximd g
capitalului, fie prin vénzarea fie prin inchirierea pr0priet§,ﬁi:j 4]
constructia edificatd, nu ca teren liber, o

» Maxim productivii: Dintre utilizérile fezabile financidr §¢
selecteazi utilizarea care conduce la cea mai mare valoart
reziduald, B {'3""""-':‘;

......,....JE.]
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2. Cea mai buna Cea mai buna utilizare.a terenului liber proesupune ca terenul
utilizare a terenului- est¢ liber sau poate fi cliberdt prin demolarea oonstructulo§ In
liber acqasta ipoteza, pot fi idcntifi ate alte utilizari ale terenului L1bm
carg creeaza valoars, Si. evafluatorul poate incepe selectia' éi@
proipnetatl imobiliare comparal?ﬂc.
» In cursul _analizei celel mai bune utilizari a ttere mh,u
R T .coqslderat ca fiind liber, evaluaforul trebuie sa stabileasca dacd
- terenul trebuie lasat liber sau trebuie realizate constiustii, iat’ rrim;
’ . departe, ifi functie de caz, ce: txp‘m'i*do constructi pot fi edificate.
3 7 a : Ine cazul de fata, cea mai buna utilizare a terenulm liber este ca
e “§i"tbien constrult,.din, urrnatoax‘ele considerente. S T
: "> | proprietafile imobiliare “de! tip simildi’ diql Zona sunt 1erenu'1'i
construite; ] ;l
> |c6nform datelor de piata, pretul ofertelor pentru terenuri ]ﬂgc‘f%
e a $cazut in ultujm' apl.'l‘chlar daca preturile in zona s-au stabjlizat,
‘% ng'se intrevede- o Bestere-nojabjla. b pietei proprietatilor sithilefc
. . cgre sa conduca la-0 valoare 1‘621dua\a a te'renulul liber mai rﬁg]e:
decat a terenului cotistruit, lo ,l‘“
In, concluzie, cea mal byna utilizare M térenului liber sat

e sttt

,' - "considerat lilper este te;tren qnstn it~ holie N

3. Cea mai buna ~ Cea maj |buna 'utlhzape a terg nului cons tnnt este legdta de
utilizare a terenului utilizarea cé “ar trebui data, unei proprletatl imobiliare} prin
construit constructiile ce ii apartin, In analiza celei mai bune utlh;zalm A
proprietatii imobiljaie., ocupate de catre proprietar, evaluatonfl
trebuie sa considere  orice modernizare/conversie ce este in
concordata cu prefermtele pietei. L
In cazul fatd, tinand cont de atlpul cladirilor |sx Je
amplasarea aceitora, ces mai buna alternativa posibila pent1 4
activul analizat gste pentru \Cladiri comerclale — Unitate de dazm ¢
Prin, prigma ¢ criteriilor cdfe deﬁnesc notiunea de C M B.U. a}cea

gbordare:., ;
> este penmSIblla legal
» -indeplineste conditia-de fizic p051b11a L
> este fezabila financiar. t".;-'}:l;_r-,_
- > . este maxim productiva-se réfera la valoarea proprlctatn

imobiliare in conditiile celei mai
bune utilizari (destinatii). 8

iy H

L}
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CAP. VI . EVALUAREA P_ROPRIETAIII

1. Abordari utilizate Pentru determinarea valorii de piata a unei prop 1etau
imobiliare de tipul celei de ata, Standardele de-Evaluare preva d
posibilitatea utilizarii a trei npuri de abordari, bazate pe: abo dar &a
prin piata, abordarea prin venituri si abordarea prin cost, |

L “Inirucat nu au fost identificate- suflciente oferte de vanzare
! peptm proprietati similare, abordarea prm piata a fost ap]lcat doar
L ..pentru teren. ! e,

Eh, . L
. . LA R,

Evalqarea mstalatulor, {nasmilorm-m echlpainﬂntelor ‘este
- .prpvazutﬁ in, Standardele le Evaluare ~SEV 320 —.¢ agitil,
echipamente si-instalatii” precum si in ghidul metodologic de
evalyare GME 620.| “Evaiuarea masinilar, ,echlpamentel s
mstalatulor” domfd 1nd1qatillor din standard metode'e; c},g
evaluare apllcabllps}) t i Abordarfa prln pxgta, Abordareg ‘piih

vénit si Abordarea prin cost., {, .~ * "
: + In cazul de fata, a fost ytilizata abordarea prln cost,
2. Valoarea . Tehnicile de evaluare gl¢ terenului llber, utlhzate in practica
terenului * ;.- " profesionala §int urmatgarefe: TR |
o > “Compéaratia directa;, v bl

P L > Tehnidile: altemat,we( F(trac ia, alocarea), : e T
- > Tehn{clle capitalizarii, venitului; -, : Ao
Comparatia directa este, de obicei, cea ;mal buna metoda
pentru obtinerea ynei concluzn asupra valorii terenului, fur;d
deasemenea ced n‘lal ~u(clllzata tehmca atunci cand sunt dlqunlblh-

suficiente date de] plata( :

In cazul de, fatas qx:lstand suficiente oferte ‘de vanzare pentru
proprietati 51m11are:r evaluatorul a considerat oportun sa stabileasca
valoarea de piafa 4 proprietatii prin.metoda comparatief directe.

Metoda comparatiei direete utilizeaza procesul de lucru in
care estimarén valorii, de-piata,se'face prin analizaiea pietei pemr
a gasi propristati 31m11are;‘"bomparandu-le apoi-cu-cea de e\/aluat
Prémiza--majora . a metodei-comparatiei directe este aceea Ga
valoarea de piata a unei proprietati imobiliare.este intr-o |relat|c,
directa cu.preturile unor proprietati-competitive si comparabilr—- :

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru H
identifica procesul ce utilizeaza fie analiza pe perechi.de date, fie
analiza comparatiilor relative.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele
dintre proprietati, care afecteaza, intr-un fel sau altul, vclloaxea
acestora, Diferentele si asemanarile ar putea apares in ceen, ee

priveste dreptul de propnetate evaluat, motivatia cumparatoiulm 51

- 022 |G
WL 5 ) I P 4
wo gtnhttard  CERTIEICAT Ne17T7 Q. [ J ‘ . g

i 3R EN [SO 9001:2000 - C (Ll
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a vanzatorului, conditiile de fnantare, situatia pietei ImobJE!ia’r'é'.'

dimensiunile, locatia, prccum si caracteristicile fizice si econbrics

ale proprietatilor,

In realizarea prezentul’ui raport de evaluare, s-au foldsit ca

surse de informatii, ofertels | !de vanzare de terenuri s:mll&ﬂra din

zona studiata existente_in izmrele/revxstele de specialitate, din

_ _ . . -paginile de web ale dlferitcl?r conpanii-imopiliare precum sg dm

! baza de date proprie aferenta departamentelor de! ey 111au,,
.. respectiv de tranzactii imoBlI}afe (vezi-Anexa 3). e

" TreBule precizat faptul|ca, pentru toatg’ cornparablle e, S -8

RN considerat ca “dreptyl.-de prllﬁpnetate transmw o8t mteg: l, 1eu

P “conditiile de’ Vanzare — plata ¢ash. - =

Vo Grila de comparptie este prezentata in A.ngaxa 1. Din na]ma

W efpcfuata a rezqitat £é cea 1111ai apropiata comparablla de gubiect

' esfe- comparablla b1 (dre-cea mica corectie tatala si procgniualia

% brjita);-Avand-in vgjer §i- plelalte darectii, inglusiv faptul ¢ piata

| re’punoaste ca intefsectia cert i cu oferta {mphca un. d1sco|unt de

' ©ch. 5%, opifiain ca valoared de piata a terenului, este de;

v . " .l-,

I _' .Val'oaret!z nu caln::ne TVA"
3. Abordateaprin " Abordarea 1 prm cost este|bazata pe aﬁnnatla caun cumparatm
cost - irnobil prudent si informat.er plati pentru un bun cel ‘mult costul de
' productie al unm-lnlooultor cu aceeasi utilitate. Acest prmclpm

este cunoscut ca panmb;ul substitutiei. ‘

Metoda cgstulpl presupune ca valoarea max1rna a umn bun
pentru un curnparator cunoscator este .sume ‘caré este ng cesruw
pentru a cunipara. 'QI'I construi un bun*nou cu utilitate echWalenta
Cand bunul nu-gsteneu, costul curent brut trebuie modlﬁcaq pentiu
toate-formiele de deprecierec carg. i“se pot atribui bunulm pana I;J
data evaluarii, .

Baza metode1 costului este costul de inlocuire net (Anexa 4).

In cea mai mmpla forma a sa, abordarea prin cost refjrezinta

costul curent (ca si cum ar fi nou), minus deprecierea din orice
cauze: fizice, furictiohale, egonomice.
Evaluatorul identifica proprietatea ce trebuie evaluata, estimeaza
costul curent de inlocuire/ reproductie de nou si scade idepL}eclelea
totala, care face bunul mai putin atragator fata de situatia carig 4 m
fi fost nou.
Cost brut — Depreciere = Valoare e
Forme de depreciere: s

. b o
fML - ":'1] ! [‘jﬂ_u I

mm s:unfrurd' CERTIFICAT Nr1?77 Q.
SR EN 130 5001120008
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Uzura fizica — reprezints pierderea de valoare ori de utilitate 7
unui bun mobil datorita wzarii ori expirarii duratei de via.t%l utila,
cauzate de wtilizare si stricagiuni, deteriorari, expunere la diversc
elemente, suprasolicitare si factori similari, e

Deprecicrea functionalg! - reprezinta pierderea in valoard sit;
utilitate & unui bun mobil, ¢ uzate de ineficienta ori nepotriviri in

‘o ... - insdsi bunul cand este comparat ¢u-o-proprigtate inlocuitodre maj

! eficienta si mai putin costisjtoars, pe care tehnologia’ qnoqlemet 8

| _.. . deavoltat-o; "pierderea de'f\féjl'gare reste. cauzata de cdnditii : din
© " . . . interiprul proprietatii. ST R T B

L " * "Deprecjerea.. externg .\ éprezintd” pierderea niti; -_'y'qlog‘i'e; sau

. “utilitate a. uriui bun mobil,. cauzata de-factoxi externi proprietatii

] ‘ (cum ar fi preturir\creg,cute la ;Taterii prime, muneca ori utilitati) fara

b o érestere in preg.‘tpi'ddusul H - o

Lo ; Valoarea dete .i_nqtaliprin aceasta’ metoda pre upuby

coftitivitatea wtiliZarii buhlil,‘-l‘_j potrijt scopului pentru carg a fo;gg

proiectat si construit, e i P o

In situatia bunurilor cafe fac obicctul predentei evaluar| a folll

determinata ponderea fiecqruia  din tipurlle ‘de depreciere. cqre

. ;- ‘afectéaka - '\?ii{_Ibarea sh fespecily  uzure' fizica, 'neadecvart

* /. ¢ functionala si depreciérea ;jin cauz}; externe ‘prin metoda clo'stului
de’infoetire, | -, .. ' I

1 . i
\ 0 1
M H

Veloarea de piata deternfinata prin metoda’ costurilor ipen_‘r._rj
imobilele analizat¢ este de: -‘ i

483.413 EUR, eg' ;tgzd!g' ntula 2,249,757 LEI — imbbgl cu mansgfiti
. v 't dincare s -

64.1 OOIEUR, réﬁrezinta valoarea tergnu’lu@ {cont 2111) ] i
- 419.099 EUR, re};r}é:i:ita’;va{aarea corpului, €1 — Hotel (cont 212 w2131 )
214 EUR, reprezinta valoarea Anexel neintabulate ;e

417.982 EUR, echivalentul i 1.945:347 LEI - imobil favgumansarda

* din care ..
: 64.100 BUR; reprezinta valoarea terenvlil (cont 2111) |
353.668 EUR; reprezinta valviveq .corpului C1 — Hotel (cont 212 +2131)
214 EUR, reprezinta valoarea Anexei neintabulate
- IAYET

Valorile estimate nu contin TVA

¥

cost — bunuri prudent si informat ar plati pentru un bun cel mult costul. dv

mobile productie al unui inlocuitor cu aceeasi utilitate, Acest princ:Tpiu este
cunoscut ca principiul substitutiei, :
Metoda costului presupune ca valoarea maxima a unui bup pentru

..__-_.Li?] :

rat " ‘ 2....,4 -
Jo v RS IIIT. s
peoglandard  CERTIFICAT Nr177 Q [ E
Al SR EN 180 5001:2000 - ; ' R
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‘ourehit’ (ca si cum ar fi noy)

" ~fost hou,

’ 'ﬁroﬁi'ci_ététi"ﬁiﬁritﬁ uziHl chuzatd de filikare, rosaturi, ca zaturi,

- Uzura.fizied a finut-seama de; ! - ° - .,

un cumparator cunoscator e$te suma care este necesara pentru’ a
cumpara ori construi un bup nou cu utilitate echivalenta] Cand
bunul nu este nou, costyl cyrent brut trebuie modificat pentnu toate
formele de depreciere care i |se pot atribui bunului, pana la. daga
evgluarii. ; ) :i......,:
In cea mai simpla farma a .s,aj, abordarea prin cost reprezints costil
5 niltius-deprecierea din _.orioej cauze.
fizice, functionale, economice, ' A

. Evaluatoiul identifica Ei'b]'iri:fgtea--ee..tr.ebqie evaluata, ;estil eaza

costul-cureit de inlocuire/. réproductie de nau, si'scade-depreciersa

" totdla, care face-bunul mai pugin\gti*agat‘d}_fa_tq de situéﬁi_a._o_aufill:i_-l-f;:‘"ﬁ’;‘i__l

i

Cost brut — Depyecicre = Valoare

! &
Estifnarea depnecierii acumulate s

LI B

- Deprecierea - reprgzipta o pjerdere -de valbare fata de co;:ilt;ui dd

recorstructie  ce Poaté: apare din ,dguze fizice, _fmgi_()_ng]g"‘_srl:if{'.i“
externe. ' i A
Principalele tipiiti de depreciei& care pot afecta un bun sunt;
- Uzura fizica - pierdereg de valoare sau ‘de utilitate unei

o

T elemente de medju, suprasol ci-,tm}._e".
| ) : ’

deteriordri, e

erl putere la divers
si favfort; etg,i . .

it

1 1

| 1
0 Durata de viata normali conform HG 2139/ 2004 s wn
o Vérsta efectivi,’ . - ki
0 Constatirile dinf hiima inspectiei B ; '
o Informatiile soliditate si primite de la proprietar | ;
- neadecvare functionala - pierderea in valoate sau de utilitate =
unej proprietéti'r', E:étt;zaté de ineficiente sau neadecviri In Tnsis

i sl

- calitatea  proprietifii .ciid este comparati cu o proprietate

inlocuitoare mai eficientdl.5i” mai " putin costisitoare, pe (_.:lél_lre
tehnologia moderng a.dezvoltat-o; - e
Deprecierea functionald se aplici: B

o Valorii-dup#.deducerea-uzurii fizice

. 0 Reprezentind o asimilare subunit_aré_ fafd .de--subst"'ituujl hqu'

estimat- ... B
o Ineficienta

0 Schimbari in tehnologie ;
- depreciere din cauze externe - se datoreaza unor factori f;xterm".l
proprietatii imobiliare cum ar fi modificarea cererii, utilizarca
bunurilor, finantarea, etc, ' ‘

Depreciere externa a fost determinata din piata; astfel P
o Prin incadrarea costului de inlocuire net rezultat in -cotat}ile de
PO i
[..Il 25 : . :
S ! | i ‘-'.-‘_.}
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piata (preluate fie de la producatori sau degleri, fie din badri:n']'
abordarii prin piata — vezi qaryitolul aferent), Verificarea incadrarii
s-a efectuat pentru o pondsre semnificativa din bunurile existentc
(selectiv, dat filnd numarul; considerabil al acestora), lar procentul”
de depreciere obtinut a fost;e%ttrapolat si pentru celelalte bun , ri din-
aceeasi categorie, in funotie in principal de vechime dar si'de alte
- earattéristiof tehnico-descriptive,” = . . e
Cotele de depreciere externa |aplicate in evaluare tirf é”d{t de toafe

. aspectelé entionate anteérioi se-prezinta, in urmetoarel¢ .intervale

. - ... procentuals, in functie de gfipamijloacelor fix¢ atmlizate, | =
T §ftuatia proprietatii-cdre, fice obiectul prezentei~dialuari |a fo'sé
"deterrhinata ‘ponderea_fiecarula " din- tipuril¢ de depreciere’ ‘card
afecteaza valoarea ) sa reTpectiv uzura ; fizica, neadpByart

functionala si d?b'fecfiérea dinl eauze externe prih metoda ccrstu'lq’i_,

LIS

. de inlocuire net. o L= | R
§ ftel;--valoarea &’3 ;J’iata--‘,pengp Jéqhipan"ien’t obtinuta in ‘urma

L. a ilicarii abordarii prin cost st de:

TR

F
o uiih
Y e,

18.444 EURQ, bchivalentul a 85.837 LEI | &
m“!___wmkr—lmvmwmmr—nl—‘——————p R §

i' Vg‘léaréa i cntine TVA 3

" -
. ‘.f'l.l

; , . .:..-..--.-.-. . i _.I 5 . . .' '. I . ‘:.i
5. Abordarea priri - - Penfru __(wah,lare_a_.1 cebanelor :a fost aplicata abordarea prin venl'lg prih

Venituril-'- metoda fluxului ectualizat de numerar, utilizata pentru a CoNvEri
Metoda Discount VeRitul anual obtinut-din exploatarea unei proprietati imobiliare intr-un
Cash Flbw' indicator de valoarg {d¢ piata a acelei proprietati; egenta agestei metode

deriva din teoria utilitatii, care confera o anumita valoare unu{ bun /
proprietati cunipaf;st(.e) ‘numaj in masura in care cumpﬁra_toml
(investitorul) realizepza lo' satisfactie din achizitia respectiva, I cazul
proprietatii, déegst‘éi’ safisfactie ‘se reflecta prin castigurile viitoaie
- realizabile din expldatarea obiectului~proprietatii; la aplicarea jacésti
mietode e presupune ca un invedtitor-mediu isi propune-obtinerea de
venituri din exploatarea~ proprietatii pastrand utilizarea actuila; «n
cadrul evaluatii se urmareste trei aspecte importante: castigiil disponibi!
din” exploatare, stabilirea ratei -de capitalizare si actualizare, | ageste
variabile vor tine seama de informatiile obtinute din piate img!bi!iar'a
specifica proprietatii evaluate, i
Pentru aplicarea inetodei capitalizarii veniturilor am estimat un grad de
ocupare obtenabil mediu de 50% si o crestere anuala cu 1%/ pentru
urmatorii ani. s
Numar unitati cazare: 24 de camere, din care o camera superipaya,, 4
camere triplex, 17 camere duble si 2 camere single (4 camere dube-la
mansarda), L
Tarif cazare: Conform analizei pistei, principalii competitori practiga

i

: I ) b
aSe BT v
AL 3 I ) :

o giwiined  CERTIEIGAT Nrd77 Q| -
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e “—'s
TAL v
iro gtandared

urmatoarele tarife; o ! .
Evaluatorul estimeza un tarif mediu net obtenabil pe camera de 32
Euro/noapte, oxolusiv tva (din care au fost scazute taxa hoteliere, mic
dejun), ! : .
Venitul anual net a fost capitalizat la o rata de 11%, relevanta pentri
acest tip de proprietate (conform studiilor de piata publicate de asbdiatii
profesionale = ANEVAR; RICS-si.campanii imobillare precum ight
" Frank, Jones LangLasalie, Colliérs etc). T v el L W N
Valorilg _ de. pieta--obtinute. .]:uzf,q___aotualizare fluxurilor de numerar
- geherate.de utilizarea proprletgtill'or eviluate esta de; o ey

e e 3 - fﬂ' -
in cdare |- .121

: 64.100 EUR, yeprezintq valoarea terenulyi (cont 2111)

} 5481242 EUR, re, t’eziqim valoarea corpulul CI— Hotgl (cont 212 + 21 31
o ',':" 214 BUR, reprezinia }valaarea Anexel fleiq‘tabulate _'J
b ) }&-3‘1{4 EYy R, repreﬁig}:‘f}’aaare'a bunurflor mobile 7 mobiller (cont 2 1T
: o Ry | ;o

LR

g

b

Vol ™
il fara mansarde ...
et B et 101

: 1

in care

RTINS . 64.100 EUR, reprezipta.valoarea.terenyilui '(\cant 2111) . 7

t. - d43242EUR ‘re}arezima,-‘v_a!dnfre,g-’carﬁului C/H, Hotel (cont 212 + 2131)'
- 214°EUR, reprezinta valoa ‘ea.Anexei nk\imqbulate ]2
18,444 EUR, reprezinta valogreq bunurt'lor mobile =, mybilier (cont\214)

" Valotile estimaté nu contin TVA

ir

-
' -y,
E)

R

et el Ao el 4

o

S ) '
EL}_ 27 |
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CAP. VII -ANALIZA REZULTATEL B SI CONCLUZIA ASUP] RA" .
VALORI!
l. Reconcilierca Pentry reconcilierea mdwa;ulor asupra valorli obginute in urma apliciril
valorilor abordarilor valorii, evaluatorul . v?rifici din nou fntregul proces de evaluars,

asigurandu-se cii informa;iile disponibile gi tehnicile de analizd a lor, pricum
Si_judecata ‘uplicatd, au Soridusia-- -rajiopamente coerents. Sunt révizulc

-----

;- informatiile utilizate, pentru sigux’anta ca acestea sunt pertinente, autentice si
] aufio]ente._ o ey — |

Reconcillerea neceslti un rathnament profesjonlst, bazat pe-o Janaliza
atentsi, Togiod a _proceselor care-duc fa fiecars indioaﬂe a’valortt: Criteriile cu
ajutorul ofirora evaluatorul 11 fortuleazi O'Opinie ﬁnala asupia’ valo:ii sunt;

- . adecvdriea, preolzia sl cantltatea’} It‘orrnatiilor. .,
Avand In vedere: atat cantitates, calitatea i]Lfomnatillor detipute si

adecyarea abordarilgr prezentate, cat si prinoipiul prudentei adecvat scopului
evaluarii, evaluatoﬂl,oﬁineaza ¢a valoarea de piata a proprietatﬂ arjalizate
este de: /; e

gl

" 64.100 EUR, repreéinta valoarea terenuluh (cont 2111)
548 242 EUR, reprezinta valogrea corpului Cl ‘fotel (cont 212 +1213]1)

18, 444 EUR, rep; ezinm valogred bunuyilor mobtle\— mobiller (cont|214) '

e s

' .
$525.000. EUR, 1eckiva[entul a 2.443.298 LET — imobil ara r_n_rm_rt_rd_ g %
din care P

64.100 EUR,; reprezinia valoarea terenului (cont 2111 1w
442,242 EUR, reprg;inta valoarea corpului Cl —~ Hotel {cont 212 +|213))
214°EUR, reprezinta valoarea Anexel neintabulate ‘
I 8.444 EUR, reprezz’nta, valoarea bunurilor mobile — mobilter (cont, 27 4J

l Valorlle estzmate nu canfin TVA

21l4 EUR, reprezi talyaloav‘Fa Ahexe]i eintabulate

. Réferitor la valoareaﬂaleasa pot fi preclzate urmathrele. ' |
" Viloarea a fost exprlmat.a Bt este vilabila in condltnle si pteueclenle

'prezentulul raport; . :
* Valoarea.nu tine seama’ de responsabilitatile, de- mediu si-de ¢osfurile

implicate de conformarea la.cerintelé legale; e g
Valoarea este o predlctie'
Valoarea este subiectiva;

e Bvaluaréa este 6 opinie asupra unei valori, i
Intocmit azi, 27,02.2017 .
Evaluator ANEVAR S.C. “GMT- EVALUARI ST CONSULTANTA” iS' R.L,

\'t'-’ "0““::';._.‘

Munteanu Vasilg oy B
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ANEXE, ;
!. Grila comparatie directa teren i date de plata|utilizate;
2. Grila costuri de inlocuire - imobile; _ ;E
3. Grila costuri de inlocuire - bunuri mobile o
4. Grila abordarea prin venit si date.de piata utilizate;
S, Harta localizare; """ , T —
6. Fotografii,

7.-\Documente proprietate;’ L b —
¢ : Tl e "'.,,_ ne . P P -
- N N . 1| e i
Lo J
L] '. 1
1 { S .
I i :
T ) ] 4
" B3 I
! _:f '| PRl i | ;
[)
1 5
<
: i eaten ' T N R
. ! AL F) R s
Fi - | k , \ \
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S
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Anexa 1 - Grila campamtie directa teren
i

PROPRIETATILE IMOBILIARE COMPARABILE

AR II'(DJ’\RE.F\ PRIN PIATA (TEREN)

Elemente descnptwe Si biect ~ Comip. 1 Comp 2

_Valoare oferta’[tranzactle- ? | : 49500 49000 872760
Suprafata 640 mp : 500 mp 28mp
| Pret de vanzarefEar/mp) . R T ;@LQD Q000 |
leoultranzacﬂe, . S IR D T ita -.; 2 _loferta |
Discount negoclere +5% __1*5% 5% .

: :al:g: tea oferta'ltranzactle- EByro . . ST 9405 .| i . l95,00.
T N o
B P B B T T CURE A L1 DR R T TP N

_AJustare pentru Hp tranzactle ~ ... - - e 0% : 00% . 0;/0 0;/°
Alustare pentru tip tfanzactie (eur) R - ] AT
Pret ajustat (EURG) < Sy oy _ 94,05 93,10 il ..:‘.'9.5.’3{72 ks,
Conditll de finkntars _ ' Deplata: . |~ TOEBEE | _plpints . f. % SRR
Valoarea ajustarfi (%) K2 ‘ i 0 _ .0-0/0 : 7}960 i
Valoarea ajustarll (Eur/mp) IR - : ; PR . e ¢
Pret ajusi:'at : e ! 193,10 i : _95r(7'19 |

1 2 *n T T e IS TR ",.", v -.-,‘:_-;:_- R , 1

Condlitlfivanzare. . Y t = AL Iﬂﬁ_gvaﬂgm |
Valoarea ajustarll (%6) - 00/0 nv--. SEEE.
Valoarea ajustarll (Eur/mp) 1 . , Ehe.
PI‘Et ajustat .‘ . ‘ H N 9.4’05] . ! 'I 93’10. — 95’010| -}l ' 3 |
Cheltulell necesare Imediat dupa. YR '; Ny - _ Nu- ' Ny - e
cumparare . ‘ S P : : , - e

Valoarea ajustarll (Eur/mp) . ' e L S : : : 0 .0 -—‘
Pret ajustat’ . _ R T .:.93,10, |
Conditi}ale plotel (data.ofertel) |- G 311 T g
Valoarea ajustarll (Eur/mp) ) 3 - o
Pret ajustat S

ELEMENT DE COMPARATIE _ FICE pnopmsm’;n ,
: il ‘Slnal?,-:-Str. {1 ' I

Locallzare Porumbel Mierlgl; zona {| Fur Ira, 20

zona. Tlrui i T"’Ul Cu P@'Umbep furﬁ (’il X ; |
. : - cu: Porujﬁ\ RSPt ok LT : » __ B

Valoarea ajustarll (%) . _ 5% 5% . 0%
Valoarea ajustarll (Eur/mp) e .- 5 5 - 0 _.
Pret ajustat : 98,75. . | 97,76 95,00

) Au fast‘ aplicate ajustar! pozitive pentru comparabllele 1 si . 2 intrucal

Explicare ajustari sunt situate In zona mal greu accesiblla, mal indepartats de s!rada

: pr/tzclpala decat sublectul analizat, & 3‘ - _, ]
R . drum dram-asfaltat | i piktii |

G = 2. asfaltat d]%Um_‘qggfaltq? e il _ f a3 . & :,l“‘“
Valoarea ajustarll (%) 0% 0% : Tou)
Valoarea ajustaril (Eur/mp) 0,0 0,0 38,5
Pret ajustat 98,75 97,76 104,55‘.,

A fost aplicata ajustare pozltiva pentru cornparablia 3 intheat e

Explicare ajustar] accgsul a’fn drum p!etru/t /ar sub/ectu/ din drum asfaltat. " - 2
Destinatle _ 1 contercléls. ). “doterplals. - 7| comerclal chmerciale, |
Valoarea ajustarii (%) 0% 0% 0% _ |

'-_‘“»1:“ . ; 2 'l
K'L |J'I 3_'._)_._.. - " "’J'-j !
smn'&nrd CERTIFICAT Nri77 Q [ & PR |
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!ul

Valoarea ajusta| {Eur/mp) 0 0 Al

Pret ajustat | 198,75 9 76 104,530 E
Nu au fost necesare alustarl intrucat togte comparabllele au, L {n.

Explicare aju#arl ] buna utllzare s con rr:/a/a'. r j

1!
Aoaltg

l

Expllca re nj uqtarl

1 rono

!'«.

//mlta tefend/ %,

Teren undr'

Total ajustare bruta procentual _

ot "-J" ’( A3,

‘Valoarea umtara eshmata

otund) (eur/mp.)’

aloarea estimata (eur)
Curs valptar (ron/eur)
aloare estimata

r"’\

umm‘fnrd C!‘.’:m'll‘lﬂl\‘l Nri7T Q

8% EN 1SO god1i2500

-.r;muéaﬂm |

Utilleaty . - - " s 2 | SORGR- tillcatl
B B . M Tien{taltetestiti
Valoarea ajustaril. (%) """ 0% & ]
Valoarega ajustar| (Eur/mp) 000
Pret.ajustat 198,75 $7,76 L. 104,50 !
Nu au fost necssaf e aju:tarl /ntrucat todty camppmb_'{{e/a a

ut///t'errx.{e-. i .i

JTntraviian. " Da. T .'f_-l oo
Valoarea ajustarl[ (%) s [ 0%
Valoarea ajustaill (EUR/mp) ;] 0
 Pret ajustat '-; ' i A 98,75 ?4'47;5 e t |
i i 5 ] a oate compara esun |
I, KT B x D R T * “' ,“”“.
Desc'hfdere % ?ﬂé §1 gﬂ? il 22 m_l Sy
ARG AT | P MRV L
Raport deschldere, ad nclmezl . 129" Ji i ({QQ 0,58
Valoarea ajustarll (%) . . . - oy 0% 0% i
Valoarea ajustari, (EUR/mp} 0 0 0o tda o
Pretajustat =~ “” | 98,75 34’;6 o wﬂ:.’? ]
b | /8 15, /7
Explicare aju s'tar.l .‘ Ny au fostned‘efareausiiﬁ-gré?ggz\ oate compara / ! 4{ i
Suprafata 640 mp F el g ,@Q{[ﬁb; k5 BOE *mb. ] 528.m QT
| Valoarea ajustarll (%) 1,4% 1/4% -4 9%1 :
Valoarea. ajustarll (EUR/mp) 1,38 1,37 1,96
Pret ajustat = ° N 100,14 88,12 102;‘54? .
: Pentri terequr//e cu suprafata sub 1000mp|valoarea terenufy, i este dfrr 1a.
E - préﬁa rtlonals cu suprafsta terenult, Asirel au fost aplics f ajusteiri
Xplicare ajustar] , ng?t/ e cu 1% pentru flecare 1 a0 !7}9 diferenta ihtre s iplect si.
Jarablla,

L ...';- B r { s r

Alte ajustari ' '.qlé% e nclingt .
Valoarea ajustarl (%) ), Q%_. u 0%s; .
Valoarea ajustarll (EUR/mp) - il 0,00 0j00 o OO0

~Ny au fost necesare ajustarl Inlrucat toata comparabliele surit tereww- |
Expllaare ajustari =T . e ey {nc//nate. ‘ ' :
Valoare afustats T Ay A
Total ajustare brta 1 e
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ANEXA 1 - CALCUL CASHFLOW IN PERIOADA 2819-2022

Valoare D.C. D.C. D.C. D.C. D.C. n.C.
Nr. Venituri /
ert Denumire / plata ereantn Creante total propusa la
3 ante lotn plata prin plan Luna 9 Luna 10 Luna 11 Luna 12 Luna 13 Luna b+
1 Incasari
V q ivi >
1| (carare) dun activitates curenta 179549491 | 1.795.49491 | 5450000 | 4950000 | 3254000 | 2900000 | 4750000 | 665000
5 | senhuridin DAL 111600000 | 111600000 | 232500,00
Total incasari 2911.494,91 251149401 | 287.000,00 | 4950000 | 32.54000 | 2900000 | 4750000 | 6650000
[ Plati curenie
3 | Onorariu Administrator Judiciar 33.320,00 33.320,00 1.190,00 1.190,00 1.19G,00 1.190,00 1.150,00 1 190,00
o | Onoreriu pracentusl Adminisirator 105.649,31 105 649,31 2.181,38 180,18 180,18 | 2.181,38 180,18 180.18
5 | Cheltuicli Administrative:
salarii 140.000,00 140.000,00 5000 5000 5000 5000 5000 3000
cam 2,25% 3.164,00 3.164,00 113 113 13 113 113 TE
imp micro 11.455,00 11.455,00 1250 1300
carburant 14.000,00 14.000,00 500 500 500 500 500 500
cost mic dejun 68.800,00 68 800,00 2200 2100 2000 2200 2200 2200
consum apa 15.200,00 15.200,00 600 500 500 500 510 520
consum gaz 34.400,00 34.400,00 1750 1750 1500 1000 1000 7750
consum en el 38.500,00 38.500,00 1500 1500 1300 1250 1250 1250
servicii intermediere turism 53.400,00 53.400,00 2500 2500 1200 1200 1200 LS00
impozit cladiri 16.340,00 16.340,00 583 583 587 583 583 581
impozit teren 2.380,00 2 380,00 85 85 85 85 83 &
alte taxe primarie 2.100,00 2.100,00 75 75 75 75 75 75
cost mrf 4.800,00 4,800,00 300 100 50 50 50 106
chelit cu asigurarea 15.500,00 15.500,00 1500 1500
comisioane bancare 3.500,00 3.500,00 125 125 125 125 125 123
. - . 1
chelt cu intretinerea si 11.900,00 11.900,00 435 425 425 425 425 433
reparatii
] 1
e al
S THCTC e 54.150,00 54.150,00 2750 1750 1750 1000 1000 o
contributii, etc.)
Creante nascute in perioada de
observatie (salarii, contributii, 6341328 63.413.28 3963,34 396334 3963,34 396334 3963 .34 39631
6 | impozit. TVA) ,
111 Plaia creditori ‘
7 | Ev NEWEUROPEFUNDINGII | 5003 11357 | 2,093.113,57 | 40.000,00 40.000,00 I
DIRECTIA GENERALA
REGIONALA A FINANTELOR
PUBLICE BUCURESTI in 30.565,96 30.565,96 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091.63 1 091.63
reprezentarea Adiministratiei
8 | Finantelor Publice Sector 5
9 | PRIMARIA ORASULU] SINALA 75.424,38 75.424,38 2.693,72 2693,72 2.693,72 2.693,72 2693,72 269372
ELECTRICA FURNIZARE S.A. -
5.F.E E MUNTENIA NORD
PLOIESTI - AGENTIA DE 3.089,48 3.089,48 308,95 308,95
FURNIZARE A ENERGIE!
10 | ELECTRICE PLOIESTI i
GRUP SALUBRIZARE URBANA ‘
. PRIN AD TRA
| S ARAC.ITI?IILSISTETDR 1.404,61 1.404.61 140,46 140,46 -
11 | CRISTIAN DRAGOS |
12 | HIDRO PRAHOVA S.A 1.766,24 1.766,24 176,62 176,62
TIGER DISTRIBUTION
13 | CONSTRUCT SRL 14.159,08 14.159,08 141591 141591
Total platd 2.911.494,91 2.911.49491 7441801 | 2622487 | 2432887 | 70.068,01 | 2323487 | 2334487




ANEXA 1 - CALCUL CASHFLOW IN PERIOADA 2019-2022

D.C. Dn.C. D.C. D.C. D.C. D.C. D.C. D.C. D.C.
Luna 15 Luna 16 Luna 17 Luna 18 Luna 19 Luna 20 Luna 21 Luna 22 Luna 23
1 88.214,00 71.000,00 65 540,00 67.500,00 52.500,00 88.500,00 76.500,00 69.500,00 48.500,00
2 325.500,00
88.214,00 71.000,00 65.540,00 67 500,00 52.500,00 88 500,00 402.000,00 69.500,00 48.500,00
3 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190.00
4 2.657,38 2084,18 180,18 2.181,38 1608,18 180,18 2.657,38 180,18 180,18
5
5000 . 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 3000
113 113 113 113 113 113 I3 113 113
990 1050 1300
500 500 500 500 500 500 500 500 500
2500 2500 2400 2200 2200 2500 2200 2100 2000
600 650 550 520 500 600 600 500 500
750 750 750 750 1500 1700 1750 1750 1300
1500 1500 1300 1300 1300 1500 1500 1500 1300
2500 2500 2000 1200 1200 2500 2500 2500 1200
583 583 583 583 583 583 583 383 547
85 85 85 85 85 85 85 85 B35
75 75 75 75 75 75 75 75 73
300 500 300 50 50 300 300 100 3
1500 1500 1500
125 125 125 125 125 125 125 125 125
425 425 425 425 425 425 425 425 425 ]
2750 2750 1150 1000 1000 2750 2750 1750 1754 .
6 3963,34 3963,34 3963,34 3963,34 3963,34 3963,34 3963,34 3963,34 396334 |
7 50.000,00 40 000,00 40.000,00 30.000,00 50.000,00
8 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091.63 1.091,63
9 2693,72 2693,72 2.693,72 269372 269372 2693,72 269372 2.693,72 2693,72
10 308,95 308,95 308,95
11 140,46 140,46 140,46
12 176,62 176,62 176,62 .
13 14159 1.41551 1.41591
83.934,01 69.078,87 24.474,87 69.638,01 55,202,87 27.874,87 $4.944,1 2622487 24.328,87 ".




ANEXA 1 - CALCUL CASHFLOW IN PERIOADA 2019-2022

D.C. D.C. D.C. D.C. D.C. D.C, D.C. D.C. n.C.
Luna 24 Luna 25 Luna 26 Luna 27 Luna 28 Luna 29 Luna 30 Luna 31 Luna 32
1 42 500,00 43 500,00 48.510,00 75 500,00 84.500,00 69.400,00 85.320,00 69.500,00 86.500,00
2
42 500,00 43.500,00 48.510,00 75 500,00 84 500,00 69.400,00 85.320,00 69.500,00 86.500,00
3 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.190,00 1.194,00
4 2.657,38 180,18 4940,18 503738 180,18 180,18 5.037,38 4940,18 180,18
5
5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000 5000
113 113 13 113 113 113 113 113 113
1350 1065 1050
500 500 500 500 500 500 500 500 500
2500 2500 2500 3500 3500 2500 2200 2200 3500
500 510 520 600 650 550 520 500 600
1000 1000 750 750 750 750 750 1500 1700
1250 1250 1250 1500 1500 1300 1300 1300 1500
1500 1500 1500 2500 2500 2200 1500 1500 2500
583 583 583 583 583 583 583 583 583
85 85 85 85 35 85 85 85 85
75 5 75 75 75 75 75 75 75
50 50 100 300 500 300 50 50 300
2000 2000 2000
125 125 125 125 125 125 125 125 125
425 425 425 425 425 425 425 425 425
1250 1250 1250 3000 3000 3000 1250 1250 3000
6 3963,18
7 50 000,00 100.000,00 100 000,00 100.000,00 100.000,00
8 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63
9 269372 269372 2.693,72 2693,72 2.693,72 269372 2693,72 2,693,72 1693,72
10 308,95 308,95 308,95
11 140,46 140,46 140,46
12 176,62 176,62 176,62
13 1.415,91 1.41591 1.41591
B1.943,85 20.121,53 124.691,53 134.175,67 24.461,53 22.661,53 129.580,67 125.121,53 25,161,53




ANEXA 1 - CALCUL CASIFLOW IN PFERIOADA 2019-2022

D.C. D.C. D.C. D.C. TOTAL
Luna 33 Luna 34 Luna 35 Luna 36

1 88 000,00 72.500,00 59.500,00 62 970,91 1.795.494,91
2 | 558.000,00 1.116.000,00
646.000,00 72.500,00 59.500,00 62.970,91 2911.494,9%
0,00
3 1.190,00 1.190,00 §.190,00 1.190,00 33.320,00
4 16.937,38 16840,18 16.840,18 14.705,65 105.649,31
5 0,00
5000 5000 5000 5000 140 000,00
113 113 113 113 3.164,00
1050 1050 11.455,00
500 500 500 500 14.000,00
3500 2500 2200 2200 68.800,00
600 500 500 500 15.200,00
1750 1750 1500 1500 34.400,00
1500 1500 1300 1300 38 500,00
2500 2500 1500 1500 53.400,00
583 583 587 587 16.340,00
85 85 85 85 2 380,00
75 75 75 75 2.100,00
300 100 50 50 4,800,060
2000 15.500,00
125 125 125 125 3.500,00
425 425 425 425 11.900,00
3000 2000 2000 2000 54 150,00
6 63.413,28
0,00
7 | 350.000,60 350.000,00 350.000,00 303.113,57 2,093.113,57
8 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,95 30.565,96
9 2.693,72 269372 269372 2.693,94 7542438
10 308,95 308,93 3.089,48
11 140,46 140,47 1.404,61
12 176,62 176,66 1.766,24
13 141591 1.415,89 14.159,08
397.060,67 389.571,53 387.775,53 341.847,06 2.911.494,91




ANEXA 2 — MODALITATEA DE PLATA A CREANTELOR INREGISTRATE LA DOSARUL CAUZEI

Nr. Creanta
ert. Denumire creditor Luna 9 Luna 10 Luna 11 Luna 12 Luna 13 Luna 14
| ERBNEWEUROPEFUNDINGIL | 5093.113,57 |  40.000,00 40.000,00
DIRECTIA GENERALA
REGIONALA A FINANTELOR
PUBLICE BUCURESTI in 30.565,96 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.095.63
reprezentarea Administratici
2 | Finantelor Publice Sector 5
3 | PRIMARIA ORASULUI SINATA 75.424,38 2.693,72 2.693,72 2.693,72 2.693,72 2.693.72 2.693.71
ELECTRICA FURNIZARES.A. -
§ F.E E. MUNTENIA NORD
PLOIESTI - AGENTIA DE 3.089,48 308,95 308,95
FURNIZARE A ENERGIEI]
4 | ELECTRICE PLOIESTI
GRUP SALUBRIZARE URBANA
S A. PRIN ADMINISTRATOR
JUDICIAR C.11. SILISTE 1.404,61 140,46 140,46
§ | CRISTIAN DRAGOS
6 | HIDRO PRAHOVA 5.A. 1.766.24 176,62 176,62 I3
1 | DGR TR 11O 14.159,08 141591 1.415,91 |
Total plati 2.219.523.32 45.827,29 3.785.35 3.785.35 45.827,29 3.785,35 378535 |
ANEXA 2 - MODALITATEA DE PLATA A CREANTELOR INREGISTRATE LA DOSARUL CAUZEI
Nr.
ert. | Luna 1§ Luna 16 Luna 17 Luna 18 Luna 19 Luna 20 Luna 21 Luna 22 Luna 23 Luna 24
1| 50.000,00 | 40.000,00 40.000,00 | 30.000,00 50.000,00 30.000.00
2| 1.091.63 1.091.63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091.63 1.091,63 1.091.63 1.091.63 1.091.63
31 269372 2.693.72 2.693.72 2.693,72 2.693,72 2.693,72 2.693,72 2.693.72 2.693,72 2.643.72
4 308.95 308.95 308.95 J08.93
5 140,46 140.46 140,46 140,446
6 176,62 176,62 176,62 176.621
7 1.415,91 141591 1.415,91 1.415.91
55.827.29 | 43.783,35 3.785.35 45.827,29 | 33.78535 3.785,35 55.827.29 3.785,35 3.785.35 55.827,%‘)
ANEXA 2 — MODALITATEA DE PLATA A CREANTELOR INREGISTRATE LA DOSARUL CAUZEI
Nr,
ert. | Luna 2§ Luna 26 Luna 27 Luna 28 Luna 29 Luna 30 Luna 31 Luna 32 Luna 33 Luni 34
1 100.000,00 | 100.000,00 100.000,00 | 100.000,00 350.000,00 350.000.00
2 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 1.091,63 09163
3 2.693,72 2.693,72 2.693,72 2.693.72 2.693,72 2.693.72 2.693,72 2.693,72 2.693,72 2.693.72
4 308.95 308,95 308.95 i
5 140,46 140,46 140,46 i
6 176,62 176,62 176.62 -
7 1.415,91 1.4159] 1.415,91
3.78535 103.785,35 | 105.827,29 3.785.35 3.785.35 105.827.29 | 103.78535 3.785.35 355.827,29 353,785,35




ANEXA 2 — MODALITATEA DE PLATA A CREANTELOR INREGISTRATE LA DOSARUL CAUZEI

Nr.

crt. Luna 35 Luna 36 TOTAL
1 350.000,00 303.113.57 2.093.113,57
2 1.091.63 1,.091,95 30.565,96
3 2.693,72 2.693,94 75.424,38
4 308,93 3.089.48
5 14047 1.404,61
[ 176,66 1.766.24
7 1.415,89 14.159,08

353.785,35 308.941,41 2.219.523,32
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