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APARTAMENT nr. 3, compus din 2 camere si dependinte, situat in Cartier

Central, str. C.A. Rosetti, nr. 2, blocul D 6, scara C, etajul 1, municipiul

Pitesti, jud. Arges
INREGISTRARE LA INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 151/08.08.2011 BENEFICIAR Nr. /.
1. |EVALUATOR OPREA-BARAC IONEL
Legitimatie ANEVAR Nr. 9381 / 2005
Parafa Nr. 9381 — valabila 2011
Adresa evaluatorului ® Orasul: PITESTI, jud. Arges
» str. Eremia Grigorescu, bl. P20, sc. A,et. 1,ap. 5
= Telefon: 0745.017693; 0728.827854
= Fax: 0248.217428; E-mail: oprea_barac@yahoo.com
EVALUATOR OPREA-BARAC IONEL

2. |CLIENT (cel care pliteste

executarea raportului)

S.C. LUX PROFI INTERMONT S.R.L.

Nr. de ordine in reg. comertului/an J03/1578/2003
Cod fiscal 15938293

Adresa Com. Mosoaia, sat. Hintesti, nr. 115(corp A), judetul Arges
DESTINATARUL oot e
RAPORTULUI Lichidator judiciar T&T INSOLV IPURL.

3. | BUNURILE APARTAMENT nr. 3, compus din 2 camere si dependinte, situat in Cartier
EVALUATE (conform | Central, str. C.A. Rosetti, nr. 2, blocul D 6, scara C, etajul 1, municipiul Pitesti,
inspectiei) jud. Arges
Proprietar S.C. LUX PROFI INTERMONT S.R.L.

Conditii limitative
deosebite Nu sunt

4.1. DECLARAREA VALORII DE PIA'L% ESTIMATE DE CATRE EVALUATOR
IN TABELUL DE MAI JOS SE DECLARA ,,VALOAREA DE PIATA ]}STIMATA” PENTRU BUNURILE
SUPUSE EVALUARIL. VALOAREA DE PIATA ESTE ESTIMATA IN LEISI ECHIVALENT EURO,

INCLUSIY TYA.
VALOAREA DE PIATA
Nr. | DENUMIREA BUNURILOR EVALUATE ESTIMATA
s LEI EURO
APARTAMENT nr. 3, compus din 2 camere si dependinte, situat in
1. | Cartier Central, str. C. A. Rosetti, nr. 2, blocul D 6, scara C, etajul 1, 339.444 80.300
municipiul Pitesti, jud. Arges

5. |BAZA DE EVALUARE Valoarea de piatd
5 Determinarea valorii de piati in vederea vanzirii in cadrul procedurii de
SCOPUL EVALUARI lichidare.
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuati de ciitre evaluator la data de 12.07.2011
DATA INTOCMIRI
RAPORTULUI DE 12.07.2011
EVALUARE
CURS Ii)E SCHIMB BNR LA
DATA INTOCMIRIX -
RAPORTULUI DE LEURG= 12072 LEL
EVALUARE
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DATE PRIVIND Temei legal:
DREPTUL DE Contract de vanzare — cumpérare nr. 1842/12.05.2008
PROPRIETATE
MENTIUNI 1: Situatia = Documentatie cadastrald nr. 17251/18.04.2008
privind Cartea Funciard | ® Nr. cadastral al corpului de proprietate: 1140
» Carte funciard nr. 4017 N a municipiului Pitesti.
MENTIUNI 2: Abateri
de la Inscrierea din ®= Nu sunt
Cartea Funciari
DATE PRIVIND = Suprafata in}'egistrati n documfmtagia cadastrala: :
- Suprafata utild a apartamentului, conform actelor de proprietate =77 mp;
DOCUMENTATIA : : .
< - Suprafata utild a apartamentului conform masuritorilor cadastrale=
CADASTRALA
81,43 mp.
UTILIZAREA
ACTUALA A Locuinta.
PROPRIETATII
DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Intravilan, municipiul Pitesti, Cartier Central, str. C.A. Reosetti, nr. 2, jud.
Arges.
ARTERE IMPORTAANTE = Auto: B-dul. LC.Britianu; B-dul Republicii; Calea Craiovei; str.
DE CIRCULATIE IN Egalitatii.
APROPIERE = Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu 2 benzi pe sens.
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI ® Zona rezidentiald blocuri de locuinte.
In zoni se afla:
® Retea de transport in comun in apropiere cu mijloace de transport
suficiente
» Unititi comerciale in apropiere: suficiente, bine aprovizionate.
UTILITATI EDILITARE | = Retea urbani de energie electricii: existentd
= Retea urbani de apa: existentd
= Retea urbani de termoficare: existentd
= Retea urband de gaze: existentd
= Retea urband de canalizare: existentd
» Retea urbani de telefonie: existentd
GRADUL DE POLUARE | = Poluare fonicd medie
ORIENTATIV (rezultat = Jdem cu noxe auto
din observatii)
AMBIENT = Trafic auto: mediu/intens
= Trafic pietonal: mediu
CONCLUZIE PRIVIND Zona de referinta centrald, amplasare favorabild. Dotiri si retele edilitare
AMPLASAMENTUL complete. Poluare medie. Ambient civilizat.
10.1 | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

DATE GENERALE

= Tipul constructiei — bloc de locuinte

Anul construirii —

Regim de indltime: P+2

Renoviri — DA

Abateri de Ia CF nu sunt

Modificari exterioare fatd de plan — nu sunt
Modificdri interioare fatd de plan- nu sunt
Cartea constructiei — NU are

Alte caracteristici (grad de seismicitate a zonei: are sau nu bulina rosie,
cliidire de patrimoniu, monument istoric sau orice alte restrictii cunoscute
de evaluator etc) — nu sunt
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DESCRIEREA = Fundatii din beton si elemente prefabricate
CONSTRUCTIEI = Structura de rezisten{d independenti - cadre din beton armat
» Pereti — cadre din beton armat
= Finisaje exterioare pereti tencuiti si drigcuiti,
= Instalatii: a) electrice monofazate b) sanitare (apdi, canal) c) gaze,
incilzire cu centrald proprie.
= Starea actuald: foarte buni.
DESCRIEREA » Compartimentare, conform releveu apartament.
APARTAMENTULUI » Dormitor =11,93 mp; Baie=11,53 mp; Debara= 1,66 mp; Living=45,54 mp;
Bucitarie=9,79 mp; Cimard=0,98 mp. Total suprafati utili=81,43 mp.
= Finisaje interioare: superioare.
= Pardoseli: parchet in camere; gresie in hol, baie, bucitarie, sufragerie;
faiantd n baie. Tamplirie exterioard: PVC ferestre cu geam termopan.
= Tamplirie interioard: usd din lemn masiv Ia intrare.
= Calitatea finisajelor: superioara.
= Alte amenajari — nu sunt
= Starea actuali: foarte buna
= Comentarii: nu am observat fisuri, cripéturi, infiltratii apa sau igrasie
ALTE DOTARI SI Nu sunt
AMENAJARI
11.1 | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI S1
SUBPIETEI = Piata spatiilor pentru locuinte.
NATURA ZONEI = Zoni rezidentiald de blocuri de locuinte.
= Din punct de vedere edilitar: zona in stagnare.
* Din punct de vedere economic: economie activi, in dezvoltare etc.
= Informatii despre taxele si impozitele locale: conforme cu
reglementirile codului fiscal
OFERTA DE » In crestere
PROPRIETATI * Buni
IMOBILIARE SIMILARE
CEREREA DE = In scidere
PROPRIETATI » Slabi
SIMILARE
ECHILIBRUL PIETEI = Dezechilibru in favoarea CERERII
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)
PRETURI PENTRU = Minim: 48.000 EURO
PROPRIETATI = Maxim: 110.00¢ EURO
SIMILARE
CHIRII PENTRU * Minim: 200 EURO / luna
PROPRIETATI = Maxim: 400 EURO /luna
SIMILARE
CONCLUZII SI TENDINTE » Dezechilibru in favoarea CERERIL Tendintd de sciddere in favoarea
PRIVIND PIATA CERERII
PROPRIETATII » REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea SCADERII preturilor si
a chiriilor. GREU VANDABIL.
12. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE = JVS 1 — Valoarea de piatii — baze de evaluare
INTERNATIONALE DE = JVS 2 — Baze de evaluare diferite de valoarea de piata
EVALUARE —-EDITIA A | = IVS 3 —Raportarea evaludrii
VIHI-A, 2007 = TVA 2 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului
= GN 1 — Evaluarea proprietitii imobiliare
ALTE REGLEMENTARI | Nu este cazul
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12.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe

in anexa nr. 1.1 este prezentati determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei de piatd
prin corectii brute pentru imobilul supus evaludrii.

In tabelul de mai jos se declard ,,valoarea de piati estimatd”. Valoarea de piatd este estimatd
inlei si echivalent euro, inclusiv TVA.

, VALOAREA DE PIATA
Nr. | DENUMIREA BUNURILOR EVALUATE ESTIMATA
et LEI EURO
APARTAMENT nr. 3, compus din 2 camere si dependinte, situat in
1. | Cartier Central, str. C.A. Rosetti, nr. 2, blocul D 6, scara C, etajul 1, 339.444 80.300
municipiul Pitesti, jud. Arges

12.2. Evaluare prin metoda capitalizirii venitului generat de proprietate (chirie)
Evaluare prin Metoda reziduali-pentru terenul supus evaludrii

fn anexa nr. 2.1este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda capitalizarii venitului
generat de proprietate din chirie.

In anexa nr. 3.1 este prezentatd estimarea ratei de capitalizare.

In tabelul de mai jos se declard ,,valoarea de piatd estimat®” pentru aceste bunuri, metoda
capitalizdrii venitului generat de proprietate din chirie.

Valoarea de piatd este estimatd inleisi echivalent euro, inclusiv TVA.

VALOAREA DE PIATA
Nr. | DENUMIREA BUNURILOR EVALUATE ESTIMATA
e % , LEI EURO
APARTAMENT nr. 3, compus din 2 camere si dependinte, situat in
1. | Cartier Central, str. C.A. Rosetti, nr. 2, blocul D 6, scara C, etajul 1, 330.144 78.100
municipiul Pitesti, jud. Arges

13. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

13.1 DEFINITII
» VALOAREA DE PIATA

Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate (bun) va fi schimbatd, la data
evaluiirii, intre un cumpdaritor decis §i un vénzitor hotdirdt, intr-o tranzactie cu pre{ determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzitoare, in care pértile implicate au actionat in
cunostintd de cauza, prudent si fird constrangere.

13.2. IPOTEZE $1 CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisé folosirea
raportului de cétre o tertd persoand fird obtinerea, in prealabll a acordului scris al clientului,
autorului evaludrii si evaluatorului verificator, aga cum se precizeazi la punctul 8 de mai jos. Nu se
asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoand 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 orice astfel de persoand, pagube rezultate in urma deciziilor sau actiunilor intreprinse
pe baza acestui raport.

2. Raportul de evaluare isi péstreazé valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piatd,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, ramén nemodificate in raport cu cele
existente la data intocmirii raportului de evaluare.

3. Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazi fie bun

evaluate, fie dreptul de proprietate asupra acestora si care nu sunt cunoscute de cétre eva}uator
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acest sens se precizeazd cd nu au fost facute cercetdri specifice la arhivele electronice, iar
evaluatorul presupune cd titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona, cd nu existd
datorii care au legiturd cu bunurile evaluate si acestea nu sunt gajate sau inchiriate. in cazul in care
existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionatd in raport. Bunurile se
evalueazi pe baza premisei ci acestea se afld in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si
responsabild.

Bunul imobil nu a fost expertizat detaliat.

Dac# nu se arati altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostintd asupra unor defecte

ascunse sau invizibile ale bunurilor. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in privinta

stirii in care se afld bunurile si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de situatii si a

eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese tehnice de testare necesare

descoperirii lor.

6. FEvaluatorul obtine informatii, estiméri si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considerd a fi credibile si evaluatorul considerd ci acestea sunt adevirate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de
terte parti.

7. Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar gi autorul nu il va dezvélui
unei tere persoane, cu exceptia situatiilor previzute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau atunci cAnd proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

8. Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de cétre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de citre client si in scopul precizat in raport.

9. Consimtimantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma este
necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sd poatd fi utilizatd, in
orice scop, de ciitre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor destinatari ai
evaludrii care au fost precizati in raport. Consim{amantul scris si aprobarea trebuie obfinute nainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) si poatd fi modificat sau transmis unei tere pérti,
inclusiv altor creditori ipotecari, altii decét clientul sau altor categorii de public, prin prospecte,
memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu
este destinat asigurdtorului proprietatii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu
are legdturd cu valoarea de asigurare.

g

13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu fotografii din care rezulti starea apartamentului.
In procesul de evaluare au fost utilizate date i informatii in EURO si RON (lei noi), conversia in alte
valute urmand a fi efectuaté de cétre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE
= Piata locald a spatiilor de locuinta.

14. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ci raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu
reglementirile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele i conditiile limitative cuprinse
in prezentul raport. Declar ¢d nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes actual sau
viitor fatd de proprietatea evaluati. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe
solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor persoane care
au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in
functic de satisfacerca unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemmatul, in calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele i concluziile prezentate in prezentul raport de

evaluare,
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15. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostintd de cauzi si cu bund credintd ci:

L.

Afirmatiile declarate de c#tre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate si corecte.
Estimérile §i concluziile se bazeazd pe informatii §i date considerate de cétre evaluator ca fiind
adevdrate si corecte, precum §i pe concluziile inspectiei asupra bunurilor, pe care am efectuat-o la
data de 12.07.2011.

. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele i concluziile limitative

mentionate si sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepdrtinitoare.

. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face obiectul

prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind pértile implicate in prezenta
misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionati de formularea sau prezentarea unui rezultat
prestabilit legat de mirimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaludrii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeazi cauza clientului in functie de opinia mea.

Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordantd cu Standardele Internationale de Evaluare.

Posed cunogstintele si expenen‘ga necesare mdephmm misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistentd
profesionald in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORI SELECTATE

N URMA EVALUARI EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA
BUNULUI IMOBIL DESCRIS, ESTE:

VALOAREA DE

Nr. | PENUMIREA BUNURILOR EVALUATE PIATA

ert. ESTIMATA
LEX EURO

APARTAMENT nr. 3, compus din 2 camere si dependinte, situat
1. | in Cartier Central, str. C.A. Rosetti, nr. 2, blocul D 6, scara C, 339.444 £0.300
etajul 1, municipiul Pitesti, jud. Arges

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA A FOST DETERMINATA PRIN METODA

COMPARATIILOR DE PIATA SI INCLUDE TVA.

STAMPILA DE EVALUATOR
SI SEMNATURA
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EVALUATOR
OPREA-BARAC IONEL
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