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RAPORT DE EVALUARE
al proprietatii imobiliare: Teren si casa unifamiliala

INREGISTRARE LA INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 6601/03.06.2011 BANCA Nr.
1.1.1EVALUATOR DAN VRINCEANU

Legitimatie ANEVAR Nr. 87172003

Parafa Nr. .8717 - valabila 2011

Firma DARIAN DRS SA.

Adresa evaluatorului

Orasul: Cluj-Napoca

Str. Nicolae Cristea , nr. 25

Telefon: 0264-438033; 0264-438034; 0722-875797
Fax: 0264-438033; 0264-438034

E-mail: darian@darian.ro

1.1.1CLIENT Persoana juridica : SC GRESTINCOM SRL GALATI
Adresa = Mun. Galati, str. Nae Leonard , bl. C11, ap.39
DESTINATARUL
RAPORTULUI SC GRESTINCOM SRL GALATI

1.1.1PROPRIETATEA
EVALUATA

Proprietate imobiliara de tip rezidential - teren si casa unifamiliala formata din :

«  Teren categoria de folosinta curti constructii, in suprafata totala de 655
mp real masurat (275 mp teren liber + 380 mp teren cu constructie);

¢ Locuinta, regim de inaltime P+2E, avand Ac=199.80mp;

A desf =799.20mp; Au=614.55mp; Constructie din zidarie, sarpanta din lemn,

invelitoare tabla lindab; Anul constructiei 1998;

Proprietari

Persoana juridica :
= SC GRESTINCOM SRL GALATI

Adresa proprietatii

= Jud. Galati , Oras Galati,
= Str. Anghel Saligny nr. 67 (fosta Scinteii nr. 118) si str. Anghel Saligny
(fosta Scinteii) nr. 69;

4. DECLARAREA VALORII

LOAREA DE PIATA ESTIMATA

PRIN ABORDAREA PRIN
COMPARATII

368.620 EUR
echivalent 1.524.000 RON

din care valoarea terenului este de 88.400 euro echiv. 365.500 RON

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE T.V.A. LA BAZA ESTIMARII AU STAT TRANZACTIILE INTRE PERSOANE FIZICE, MAJORITARE PE PIATA IMOBILIARA SPECIFICA

Darian DRS S.A.

Nr. Registrul Comertului: J12/595/1991 | Cod unic de inregistrare: RO201020
Cod IBAN: RO24 BACX 0000 0001 3929 6250| Banca UNICREDIT TIRIAC BANK | Capital social 150.000 RON
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1.1.14

BAZA DE EVALUARE Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII Garantare credit

DATA DE REFERINTA A 03.06.2011

EVALUARII

CURS DE SCHIMB BNR LA | 1 EURO =4.1342 RON

DATA DE REFERINTA

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuata de catre dl. Dan Vrinceanu, in data de 24.02.2011 in
PROPRIETATII prezenta reprezentantului solicitantului.

DATA INTOCMIRII

03.06.2011

1.1.1.1/RAPORTULUI DE
EVALUARE

6. |DATE PRIVIND DREPTUL | Dreptul de proprietate: cu titlu de drept de cumparare ca bun propriu in favoarea

DE PROPRIETATE, SC GRESTINCOM SRL GALATI in baza urmatoarelor documente:
SUPRAFATA SI COTE = Contract de vanzare-cumparare autentificat cu nr. 628/13.04.2006 de BNP
INDIVIZE Floarea Urs;
» Carte Funciara : un extras de carte funciara nu afost pus la dispozitia
evaluatorului;
= Numar topografic: 3659 pentru lotul de teren cu constructie ;
= Numar topografic: 4220 pentru terenul liber;
MENTIUNI 1: Situatia privind | = Evaluatorul nu a avut la dispozitie un extras de carte funciara recent, evaluarea
Cartea Funciara realizandu-se in ipoteza in care proprietatea este libera de sarcini.
= La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie sa prezinte un extras
actualizat in conformitate cu normele interne ale finantatorului.

7. | DATE PRIVIND = Documentatie cadastrala: Evaluatorul a avut la dispozitie documentatia cadastrala.
DOCUMENTATIA In documentatia cadastrala pusa la dispozitia evaluatorului sunt inscrise:
CADASTRALA = Teren : 655 mp real masurat (275 mp teren liber + 380 mp teren cu

constructie), categoria de folosinta curti-constructii;
= Constructia cu destinatia de :
= Locuinta, avand Ac= 199.80 mp, Adesf = 799.20 mp; Autila = 614.55
mp; A balc = 116.20 mp;

8. | SITUATIA ACTUALA A *  Situatia ocupantilor : Liber
PROPRIETATII «  Contracte de concesiune / inchiriere : nu e cazul

» Destinatie : rezidentiala

9. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

= Proprietatea este amplasata :
- Intr-o zona rezidentiala, zona cu case si vile de locuit dar si cu blocuri tip
P+4E, pe str. Anghel Saligny ;
= Accesul la proprietate se realizeaza din str. Anghel Saligny;

Vecinatati imediate:

= proprietati rezidentiale;
Stadionul Otelul;

Spitalul de Copii Sf. loan;
Liceul Traian Vuia;
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ARTERE IMPORTANTE = Auto si pietonal:
DE CIRCULATIE N = Str. Anghel Salihny, asfaltat cu 1 benzi pe sens;
APROPIERE = Str. Ghe. Asachi; Str. Casin;
= Calitatea retelelor de transport: strazi asfaltate ;
CARACTERUL EDILITAR | = Tipul zonei : rezidentiala ;
AL ZONEI = in zona sunt amplasate preponderent case unifamiliale cu regim de inaltime

P+M, P; P+1E si blocuri locuinte P+4E;

= Distanta fata de proprietati complementare (magazine, institutii de invatamant,
institutii de cult, etc.) este de cca. 50m;
In zona se mai afla: Complex Flora; Supermarket Billa;

UTILITATI EDILITARE
CONECTATE PE
PARCELA

= Retea de energie electrica: existentd

= Retea de apa: existentd;

= Retea de termoficare: centrala termica;

= Retea de gaze: existenta;

* Retea de canalizare: existenta;

= Retea de telefonie, cablu tv si internet: existenta

AMBIENT - POLUARE

= Civilizat, poluare redusa

CONCLUZIE PRIVIND

= Proprietatea este amplasata intr-o zona rezidentiala mediana, pe str. Anghel

ZONA DE AMPLASARE Saligny a orasului Galati;
= Dotéri si retele edilitare satisfacatoare.
= Ambient civilizat.
10. DESCRIEREA TERENULUI
IDENTIFICARE » Teren : 655 mp real masurat (275 mp teren liber + 380 mp teren cu
constructie), categoria de folosinta curti-constructii;
SUPRAFATA, FRONT = Suprafata teren : 355 mp real masurat;
STRADAL , TOPOGRAFIE | = Front stradal : 25 ml la str. Anghel Saligny;
= Forma: regulata
= Topografie : teren plan
TEREN IN EXCES SAU = Teren in exces : nu exista
SURPLUS = Teren in surplus : nu exista
Vecinatati = Nord - proprietar Chebac Ene.;
= Sud - Proprietar Perianu E;
= Est - str. Anghel Saligny.;
= Vest - Proprietar Tonea Petrica.
Caracteristici legale = Teren in proprietate.
Caracteristici certificat de = Certificatul de urbanism nu a fost pus la dispozitia evaluatorului, evaluarea s-a
urbanism realizat in ipoteza in care nu sunt restrictii.
Restrictii de construire = Autorizatia de construire nu a fost pusa la dispozitia evaluatorului, evaluarea s-a
realizat in ipoteza in care nu sunt restrictii;
11. | DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR

IDENTIFICARE, TIP

« Pe teren se afla o constructie cu destinatia de Locuinta;

ARI| = Arii construite :
= Ac= 199.80 mp, Adesf = 799.20 mp; Autila = 614.55 mp; A balc =
116.20 mp;
STRUCTURA = Infrastructura ( fundatii) : beton

= Suprastructura:
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= Rezistenta : beton ;

= Compartimentari interioare si inchideri perimetrale: caramida si BCA,
= Plangee : beton armat ;
= Acoperis :

= sarpanta: lemn

= invelitoare : tabla lindab;

COMPARTIMENTARE

= DEMISOL: AC=199.80 mp, Adesf.= 155.30mp
(1 magazie, 1 atelier, 1 wc, 1 spalatorie, 1 camera centrala, 1 garaj);

= PARTER: Adesf=148.60 mp ; A terasa = 26 mp
(1 dormitor, 1 WC, 1 bucatarie, 1 baie, 1 hol, 1 debara, 1 sufragerie, 1 terasa);

= ETAJ 1: A desf = 163 mp; Ab=38.10mp
(2 dormitoare, 1 baie, 1 bucatarie, 1 wc, 1 hol, 1 sufragerie si 1 balcon);

= ETAJ 2; A desf=147.75 mp ; Ab= 38.10mp (4 dormitoare, 1 wc, 1 baie, 1 hol si 1
balcon);

FINISAJE INTERIOARE- = Pardoseli: parchet si gresie;
C1-Locuinta = Tencuieli : gletuite ;
= Zugraveli : lavabile in camere si pe hol;
= Peretii sunt placati cu faianta in bucatarie si in bai;
FINISAJE EXTERIOARE = Tencuieli : gletuite;
= Zugraveli lavabile;
= Finisaj tencuiala aplicata ingrijit;
TAMPLARIE Usi interioare pvc si geam termopan, culoare maron;

Tamplarie exterioara din pvc maron cu geam termopan;

INSTALATII S| DOTARI

Instalatii electrice : iluminat incandescent, prize pentru curent;
Incalzire centrala termica alimentata cu gaz;
Canalizare oras;

NECESAR DE INVESTIT

= Nu

STARE FIZICA,
DEPRECIERI

= Stare fizica generala : buna;
= Deprecieri identificate : nu este cazul;

CONCLUZIE PRIVIND

= Aspect ingrijit, utilitati complete .

PROPRIETATEA = Finisaje : medii
= Starea tehnica generala este buna
12. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI S|

= Definirea pietei : Piata locuintelor rezidentiale de tip unifamilial

SUBPIETE! = Arealul analizat : Mun. Galati - zone mediane;
NATURA ZONEI = Zona preponderent rezidentiala;
= Din punct de vedere edilitar: zona stabila
= Din punct de vedere economic: zona cu economie in stagnare
OFERTA DE LOCUINTE = Stare : Buna
SIMILARE = Evolutie : In crestere

CEREREA DE LOCUINTE
SIMILARE

= Stare: Medie
= Evolutie : In scadere

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

= In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile s-au
inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piaté a cumparatorului incepand
cu ultima parte a anului 2008.
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= Transformarea pietei imobiliare intr-o piatd a cumpératorului s-a realizat in

contextul penuriei de capital si a cresterii costurilor cu acesta — context de criza
cunoscut in mediile de afaceri si de participantii pe piata - coroborat cu scaderea
numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si previziunile de accentuare a
continuarii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata mentionata.

PRETURI IN ZONA = Minim: 150 EURO /mp

ANALIZATA PENTRU = Maxim: 200 EURO /mp

TERENURI

COMPARABILE

PRETURI DE OFERTAIN | = Minim: 200.000 EURO

ZONA ANALIZATA = Maxim : 400.000 EURO

PENTRU PROPRIETATI

COMPARABILE

COSTURI DE = Minim: 300 EURO / mp Ad

CONSTRUCTIE = Maxim: 600 EURO / mp Ad

CONCLUZII SI TENDINTE PRIVIND

N piata a cumpératorului - incepand cu ultima parte a anului 2008.
PIATA PROPRIETATII

Trend descendent al valorilor pe piata specifica, numar redus de tranzactii.
Timpul de vanzare mediu al propietatilor de tipul celei evaluate : 6luni;

proprietatii

13. CEA MAI BUNA UTILIZARE
Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite variante posibile
care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicarii metodelor de evaluare in capitolele
urmatoare ale lucrarii.
Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabila si legald a unui teren liber sau construit care este
fizic posibila, fundamentata adecvat, fezabila financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii:

0 ceamaibuna utilizare a terenului liber

0 ceamai buna utilizare a terenului construit.

Destinatii altemative posibile fizic si justificate adecvat de localizarea proprietatii :
= demolare constructie si vanzare teren liber — nu este cazul
= utilizare rezidentiala - posibila fara investiii de adecvare
= tilizare comerciala — spatiu comercial / birouri — nu este cazul
= tilizare comerciala — pensiune— nu este cazul

Destinatii permise legal sin cele identificate ca posibile fizic :
= demolare constructie si vanzare teren liber — presupune cheltuieli obtinerea autorizatiei de demolare
= tilizare rezidentiala — DA
= tilizare comerciala -NU

Practic, tinnd cont de tipul cladirii i de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibild pentru proprietatea
evaluatd este cea de proprietate imobiliara rezidentiala. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U.
aceasta abordare:

0 este permisibila legal;

0 indeplineste conditia de fizic posibila.

0 este fezabila financiar.

0 este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizéri (destinatii).

Anexa nr. 1 cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de piata al
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14. EVALUARE

REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL

STANDARDE = |VS 1 - Valoarea de piata - tip de valoare
INTERNATIONALE DE = |VS 3 — Raportarea evaluarii

EVALUARE - EDITIA A = |VA 2 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului
OPTA, 2007 = GN 1 - Evaluarea proprietatii imobiliare

CADRU LEGAL = Legislatia in vigoare

14.1. ABORDAREA PRIN COMPARATII

Metoda comparatiilor de piata isi are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa, respectiv estimarea valorii se
face prin analizarea pietei pentru a gasi proprietati similare, comparand apoi aceste proprietati cu cea "de evaluat".

Premiza majord a metodei este aceea ca valoarea de piaté a unei proprietati imobiliare este in relatie directé cu preturile de
tranzactionare a unor proprietati competitive $i comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile si diferentele
intre proprietati si tranzactiile care influenteaza valoarea.

Metoda este o abordare globala, care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata, reflectate in mass-
media sau alte surse credibile de informare. Ea se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma tranzactiilor cu imobile
similare sau asimilabile efectuate in zona, sau zone comparabile satisfacator.

S-a aplicat ca metoda analiza comparativa prin exprimarea unor corectii cantitative pentru fiecare element de comparatie.
Evaluatorul a analizat astfel vanzarile si ofertele comparabile pentru a determina daca acestea sunt superioare, inferioare
sau egale proprietatii de analizat. Corectiile au fost exprimate procentual sau in valoare absoluta. Criteriul de selectie a
valorii a fost corectia totala bruté ca procent din pretul de vanzare cea mai mica.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentile imobiliare
colaboratoare i partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
Proprietatile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:
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Proprietati comparabile com

Nr crt. Criterii si elemente de compara tie: Proprietatea de evaluat:

1

2

paratie
3

0 Pret ( euro)

215.000

250.000

200.000

Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1 Drept de proprietate transmis: intergral intergral intergral intergral
2 Conditii de finantare normale similare similare similare
4 Conditii de vanzare normale normale normale normale
Cheltuieli imediat urmatoare dupa
5 cumparare fara fara fara fara
6 Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Galati, str. Anghel Zona Arcasilor Zona Piata Zona Unirii
Adresa Saligny Centrala
7 Localizare: zona mediana similara similara similara
8 Caracteristici fizice
Suprafata teren (mp): 655 400 600 362
Suprafata teren in exces 293 38 238

Utilitati ( en el / apa / canalizare /
gaz metan / termoficare oras / aer

conditionat / alte)

Termoficare proprie

apa,electricitate,
canalizare, gaz

centrala termica

apa,electricitate,
canalizare, gaz

centrala termica

apa,electricitate,
canalizare, gaz

centrala termica

apa,electricitate,
canalizare, gaz

centrala termica

Finisaje imbunatatite superioare medii imbunatatite
Anul constructiei 1998 2010 2008 2007
anexe / garaj da da da da
Arie construita desfasurata 614,55 400 400 380

9 Cea ma buna utilizare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret / mp (EURO) 538 625 526
Aria desfasurata 799,2
Aria cosntruita la sol 199,80

Grila de comparatie :

Element de comparatie Proprietatea Comparabila 2 Comparabila 3

subiect

Comparabila 1

Identificare proprietate Galati, str. Zona Arcasilor Zona Piata Centrala = Zona Unirii

Anghel Saligny

Pret vanzare 215.000 250.000 200.000
TIP COMPARABILA

Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectie unitara sau procentuala -5% -5% 5%
Corectie totala pentru tipul comparabilei -10.750 -12.500 -10.800
Pret de vanzare corectat 204.250 237.500 189.200
DREPT DE PROPRIETATE

Drept de proprietate transferat intergral intergral intergral intergral
Corectie unitara sau procentuala

Corectie totala drept de proprietate 0 0 0
Pret corectat 204.250 237.500 189.200
CONDITII DE FINANTARE

Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectie unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala conditii de finantare 0 0 0
Pret corectat 204.250 237.500 189.200
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CONDITII DE VANZARE

Conditii de vanzare normale normale normale normale

Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala conditii de vanzare 0 0 0

Pret corectat 204.250 237.500 189.200

CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA CUMPARARE

Cheltuieli imediat urmatoare dupa fara fara fara fara

cumparare - investitii de adecvare,

finalizare, finisare

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala cheltuieli imediat dupa 0 0 0

cumparare

Pret corectat 204.250 237.500 189.200

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul ) prezent prezent prezent prezent

Corectie procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala conditii de piata 0 0 0

Pret corectat 204.250 237.500 189.200

LOCALIZARE

Localizare Galati, str. Zona Arcasilor Zona Piata Centrala Zona Unirii
Anghel Saligny

Corectie procentuala 10% -5% 0%

Corectie totala localizare 20.430 -11.880 0

Pret corectat 224.680 225.620 189.200

CARACTERISTICI FIZICE

Teren in exces 293 38 238 0

Corectie unitara 135 135 135

Corectie totala teren in exces 34430 7430 39560

Pret corectat 259.110 233.050 228.760

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz
metan / termoficare oras / aer
conditionat / alte)

Corectie unitara sau procentuala
Corectie totala utilitati
Pret corectat

apa,electricitate
, canalizare, gaz

apa,electricitate,
canalizare, gaz

apa,electricitate,
canalizare, gaz

apa,electricitate,
canalizare, gaz

0%
0
259.110

0%
0
233.050

0%
0
228.760

Termoficare proprie centrala centrala termica centrala termica centrala termica
termica

Corectie unitara sau procentuala 0 0 0

Corectie totala termoficare proprie 0 0 0

Pret corectat 259.110 233.050 228.760

Finisaje imbunatatite superioare medii imbunatatite

Corectie unitara -35 45 0

Corectie totala finisaje -14.000 18.000 0

Pret corectat 245110 251.050 228.760

Necesar de investit nu nu nu nu

Corectie unitara 0 0 0
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Corectie totala finisaje 0 0 0
Pret corectat 245.110 251.050 228.760
Vechime - an constructie 1998 2010 2008 2007
Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala vechime 0 0 0
Pret coectat 245110 251.050 228.760
Aria construita desfasurata 615 400 400 380
Corectie unitara 600 550 600
Corectie totala arie utila 128.730 118.000 140.490
Pret corectat 373.840 368.620 369.250
Garaj si piscina garaj garaj si piscina garaj garaj
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala garaj si anexe -4.000 0 0
Pret corectat 369.840 368.620 369.250
Caracteristici economice normale normale normale normale
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala caracteristici economice 0 0 0
Pret corectat 369.840 368.620 369.250
Utilizare ( zonare) - cea mai buna rezidential rezidential rezidential rezidential
utilizare
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala cea mai buna utilizare 0 0 0
Pret corectat 369.840 368.620 369.250
Componente non-imobiliare ale valorii nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala componente non- 0 0 0
imobiliare
Pret corectat 369.840 368.620 369.250
Corectie totala neta 165.590 131.550 180.050
Corectie totala neta (%) 81% 55% 95%
Corectie totala bruta 201.590 155.310 180.050
Corectie totala bruta (%) 99% 65% 95%
368.620 | euro 1.524.000 | ron
Opinie 600 | euro/ mp Curs 4,1342
Data 03,06,2011

Valoarea asimilata pentru proprietatea supusa evaludrii a fost estimata ca fiind asimiliabila valorii corectate a proprietatii
comparabile 2 deoarece proprietatii 2 i-au fost aduse cele mai putine corectii (corectia bruta procentuala cea mai mica)
avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultata prin abordarea prin comparatii de piata,

analiza pe perechi de date este:
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VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 368.620 EUR

PRIN ANALIZA COMPARATIVA echivalent 1.524.000 RON

14.2. ABORDAREA PRIN COST

Scopul abordarii prin cost este stabilirea valorii de piata a proprietatii prin estimarea costurilor de achizitionare a terenului
(valoarea de piata a terenului) si de construire a unei noi proprietati, cu aceeasi utilitate, sau de adaptare a unei proprietati
vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de constructie / adaptare. Costul terenului se adauga la costul total al
constructiei. Daca este cazul, in mod uzual la costurile de constructie se adauga si stimulentul/profitul promotorului
imobiliar.

In cazul unei proprietati vechi pentru estimarea unei valori care sa reflecte aproximativ valoarea de piata, se scad apoi
sume reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere: deteriorare fizica, depreciere functionala(tehnologica) si
depreciere economica (externa).

1.1.2 Estimarea valorii terenului

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si dezvoltarea, tehnica
reziduala si capitalizarea rentei funciare. Alocarea si extractia combind metoda costului cu metoda comparatiei directe; tehnica
reziduala combind metoda capitalizarii cu metoda costului, iar parcelarea combina cele trei metode.

Metoda comparatiilor directe este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere - ofertd pe piata
imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se utilizeaza la evaluarea terenului liber sau care se considera
liber pentru scopul evaluari. Metoda este cea mai utilizata si preferatd atunci cand exista date comparabile. Prin aceasta
metoda, prefurile referitoare la loturi similare sunt analizate, comparate i corectate in functie de aseménari sau diferentieri. Se
bazeaza pe valoarea pe metru patrat a terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe perechi de date, care reflecta cel
mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare i tipul datelor de piata.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare colaboratoare si
partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Proprietatile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:
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DARIAN DRS S.A. Evaluare proprietate imobiliara de tip rezidential :
Criterii si elemente de

Teren de evaluat:

Terenuri de compara tie

Nr crt. compara tie:
0 Tipul comparabilei
Drepturi de proprietate
1 transmise:
2 Restrictii legale

3 Conditii de finantare normale
4 Conditii de vanzare normale
5 Conditiile pietei: prezent

Localizare: str. Anghel Saligny
6
7 Caracteristici fizice liber
Suprafata (mp): 655
Forma, raport front/ regulata
adancime:
Front stradal - aprox : 25
Topografie: PLAN

Utilitati (en el / apa /

fara restrictii

(enel/apa/

oferta

fara restrictii

similare
similare
normale
prezent

B
oferta

fara restrictii

similare
similare
normale
prezent

Zona Micro 17-zona Zona Micro 17, str. Casin

canalizare / gaz metan/ canalizare / gaz metan

8 termoficare / alte) )
9 Zonare: rezidentiala
10 Cea ma buna utilizare: rezidentiala
Pret total (EURO)
Pret / mp (EURO)

mai buna zona similara
liber liber
199 400
regulata regulata
10 18
similar similar
similar similar
rezidentiala rezidentiala
rezidentiala rezidentiala
34.427 60.000
173 150

oferta
fara restrictii

similare
similare
normale
prezent
Zona Micro 17, str.

Oltului-zona mai buna

liber
230
regulata

15si 15
similar
similar

rezidentiala
rezidentiala
37.950
165

Grila de comparatie pentru teren:

Elementul de COMPARA TIE

Identificare
data

Proprietate
a subiect

prezent

Comparabila

A

Zona Micro

17-zona mai

buna

prezent

Comparabila
B

Zona Micro

17, str. Casin-
zona similara

prezent

Comparabila
C
Zona Micro
17, str.
Oltului-zona
mai buna

prezent

Suprafa ta [mp] 655 199 400 230
PRET VANZARE EUR 34.427 60.000 37.950
Pretul de Vanzare (EUR/mp) - criteriul de
comparatie €173,00 € 150,00 € 165,00
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectie unitara sau procentuala -10% -10% -10%
Corectie totala pentru tipul comparabilei -17,30 -15,00 -16,50
Pret de vanzare corectat 155,70 135,00 148,50
DREPTUL DE PROPRIETATE

fara
Drepturi de proprietate transmise restrictii fara restrictii fara restrictii fara restrictii
Corectia unitara sau procentuala 0 0 0
Corectie totala pentru Drepturi de
proprietate €0,00 €0,00 € 0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 155,70 € 135,00 € 148,50
RESTRICTII LEGALE
Restrictii legale - coeficienti urbanistici similare similare similare
Corectia unitara sau procentuala 0 0 0
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Corectie totala pentru Restrictii legale -

coeficienti urbanistici €0,00 €0,00 € 0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 155,70 € 135,00 € 148,50
CONDITII DE FINANTARE

Condi tii de finan tare normale similare similare similare
Corectia unitara sau procentuala

Corectie totala pentru finan tare €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 155,70 € 135,00 € 148,50
CONDITII DE VANZARE

Condi tii de vanzare normale normale normale normale

Corectia unitara sau procentuala
Corectie totala pentru condi tii de

vanzare € 0,00 €0,00 € 0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 155,70 € 135,00 € 148,50
CONDITII DE PIATA
Condi tii ale pie tei prezent prezent prezent prezent
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru condi tii ale pie tei €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 155,70 € 135,00 € 148,50
LOCALIZARE
Zona Micro
Zona Micro Zona Micro 17, 17, str.
str. Anghel  17-zonamai str. Casin-zona  Oltului-zona

Localizare Saligny buna similara mai buna
Corectia unitara sau procentuala -10,0% 0% -10%
Corectie totala pentru localizare -€ 15,57 €0,00 -€ 14,85
Pret corectat (EUR/mp) € 140,13 € 135,00 € 133,65
CARACTERISTICI FIZICE liber liber liber liber

655 mp ; 199 mp; 400 mp ; 230 mp;
Marime ( dimensiune) si forma regulata regulata regulata regulata
Corectia unitara sau procentuala -5,0% 0,0% 0,0%
Corectie totala pentru formé& i
dimensiuni -€7,01 €0,00 € 0,00
Front stradal - deschidere la fatada 25 10 18 15si 15
Corectia unitara sau procentuala 0% 0% -5%
Corectie totala pentru front stradal €0,00 €0,00 -€ 6,68
Topografie PLAN similar similar similar
Corectia unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%
Corectie totala pentru topografie (
planeitate) €0,00 €0,00 €0,00
Pret corectat (EUR/mp) € 133,12 € 135,00 € 126,97
UTILITATI DISPONIBILE

(enel/apa
e fabs alere/gaz e i smiar s
)

Corectie unitara sau procentuala 0% 0% 0%
Corectie totala pentru utilit ati disponibile € 0,00 € 0,00 € 0,00
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Pret corectat (EUR/mp) € 133,12 € 135,00 € 126,97

ZONAREA

Zonarea - destinatia legala permisa rezidentiala  rezidentiala rezidentiala rezidentiala

Corectie unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%

Corectie totala pentru zonare €0,00 €0,00 €0,00

Pret corectat (EUR/mp) € 133,12 € 135,00 € 126,97

CEA MAI BUNA UTILIZARE

Cea mai buna utilizare rezidentiala  rezidentiala rezidentiala rezidentiala

Corectie unitara sau procentuala 0,0% 0,0% 0,0%

Corectie totala pentru Cea mai buna

utilizare €0,00 €0,00 €0,00

Pret corectat € 133,12 € 135,00 € 126,97

Pret corectat (Eur/mp) €133,1 €135,0 €127,0

Corectie totald netd (absolut) -€ 22,58 €0,00 -€ 21,53
(procentual) -15% 0% -15%

(absolut) € 39,88 € 15,00 €21,53

Corectie totald brutd (procentual) 26% 11% 15%

Suprafata € 655,0

Opinie / mp €135,0

Valoare estimata EURO 88.400

Valoare RON 365.500

Curs valutar 4,1342

1.1.3 ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET AL CLADIRILOR

Costul de inlocuire brut ( de nou)

Costul de inlocuire este costul estimat pentru a construi, la prefurile curente de la data evaluarii a unei cladiri cu
utilitate echivalenta cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectura si planuri actualizate.
Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite costuri directe, iar cele aferente indirect sunt numite
costuri indirecte. Diferenta intre costul de construire si valoarea proprietatii imobiliare dupa terminare, reprezintd profitul
promotorului, care trebuie corelat cu informatiile de pe piata.

Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor
segregate si metoda devizelor. In ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou (brut) pe o
metoda se segregare a costului, respectiv in baza catalogului numit
“COSTURI DE RECONSTRUCTIE-COSTURI DE INLOCUIRE-CLADIRI REZIDENTIALE” de Corneliu Schiopu editat de
Iroval Bucuresti 2009.

In aceasta metoda se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii si exprimate in de unitati de masura
adecvate. Utilizand aceasta metoda, evaluatorul calculeaza un cost unitar bazat pe cantitatea reala de materiale utilizate in
constructie plus manopera, utilaje i transporturi legat de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru pétrat de
suprafata.

Deprecieri
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Deprecierea este o pierdere de valoare faté de costul de inlocuire (de nou) a constructiilor ce poate apare din cauze fizice,
functionale sau externe. Existd mai multe metode de estimare a deprecierii cumulate. Metodele de estimare a deprecierii
sunt: metoda duratei de viata economica, metoda modificata a duratei de viata economica, metoda segregarii, tehnicile de
comparare a veniturilor. Ca o metoda suplimentara, metoda duratei de viata fizica poate fi utilizatd numai pentru a estima
uzura fizica.

In mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda solicitd evaluatorului sa analizeze
separat fiecare cauza a deprecierii, sa o cuantifice si apoi sa totalizeze o suma globala. Daca evaluatorul utilizeaza costul
de Tnlocuire, anumite forme ale deprecierii functionale sunt eliminate automat.
Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o cladire, sunt:
- uzura fizica recuperabila;
- uzura fizica nerecuperabila;
- neadecvarea functionala recuperabil3;
- neadecvarea functionald nerecuperabila;
- deprecierea externa (ce poate fi si temporara)
In general se cuantificd mai intai deprecierea recuperabila si apoi cea nerecuperabild si externa
Costul de inlocuire net
Dupa parcurgerea pasilor aratati mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de inlocuire brut rezulta costul de inlocuire
net al cladirilor gi constructiilor speciale :

ESTIMAREA COSTULUI DE INLOCUIRE NET

Suprafa ta construit a desfasurata Scd (mp) = 799,2 An constructie 1.998

Suprafata
Sc/ Sdc

Denumire / Simbol (mp)

Coef. corectie
distanta de
transport

D =
A =3 C=AxB F=CxDxE
1,036 1,006

Cost catalog Total cost
(euro/mp, lei/mp) (euro, lei)

Coef. corectie Cost total
manopera (euro, lei)

Infrastructur a

1 [Fces | 799,2 | 111,0 | 88.711,2 | 1,036 | 1,006 92.456,2
Total 92.456,2
Suprastructur a/ Structur a
1 |8ZIDCAR30PFS ] 799,2 | 165,3 | 132.107,8 | 1,036 | 1,006 137.684.8
Total 137.684,8
Finisaj interior
1 [FoBFs | 799,2 | 214,5 | 171.428,4 | 1,036 | 1,006 178.665,4
Total 178.665,4
Instala tii electrice
1 |ELINGR ] 799.2 ] 19,2 | 15.344,6 | 1,036 | 1,006 | 15.992,4
Total | 15.992,4
Instala tii si obiecte sanitare
1 |DUSLAWC 2,0 598,6 1.197,2 1,036 1,006 1.247,7
2 [cAaLawc 1,0 850,9 850,9 1,036 1,006 886,8
3 |LAVWC 4,0 332,9 1.331,6 1,036 1,006 1.387,8
Total 0,0 3.522,4
Instala tii de inc alzire cu / Er a ventila tie
1 |INCELFS | 799,2 | 40,3 | 32.207,8 | 1,036 | 1,006 | 33.567,4
Total 1 33.567,4
Invelitori
1 |INVTZ | 799,2 | 52,9 | 42.277,7 | 1,036 | 1,006 | 44.062,5
Total | 44.062,5
Scara interioara
1 [scasTeiA | 1,0 | 25438 | 2.543,8 | 1,036 | 1,006 2.651,2
Total 2.651,2
Finisaj fa tada cladire (calcul pentru suprafe tele opace)
1 [Finisaj cu tencuiala 0,0 34,9 | 0,0 | 1,036 | 1,006 0,0
Total 0,0 0,0
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO, LEI) 508.602.4
TOTAL COST (CIB) CU TVA (EURO/MP, LEI/MP) 636.4
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO, LEI) 427.397.0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (EURO/MP, LEI/MP) 534.8

14



DARIAN DRS S.A. Evaluare proprietate imobiliara de tip rezidential :

Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizi__ce

Sdc (mp) =

Cost de inlocuire
Denumire substructur a brut CIB
(euro, lei)

Valoare ramasa
actualizat a(1)
(euro, lei)

Uzura fizica

(%)

1 Structura de rezistenta 230.141,1 184.112,8
2 |Finisaj 181.316,6 20% 145.053,3
3 Instalatii electrice 15.992,4 20% 12.793,9
4 Instalatii sanitare 3.522,4 20% 2.817,9
5 Instalatii de Tncalzire 33.567,4 20% 26.854,0
6 Tnvelitori si terase 44.062,5 20% 35.250,0
7 Fatada 0,0 20% 0,0
Total cost cu tva (Euro, Lei) 508.602 | 406.882
Total cost cu tva (Euro/mp, Lei/mp) 636 509
Total cost fara tva (Euro) 427.397 341.918
Total cost fara tva (Euro/mp) 535 428 |
Calcul depreciere externa
Nr. crt. Denumire indicator Valoare
1|Chiria in conditii de piata 800
Chiria posibila de obtinut in
2|prezent - euro / luna 500
Pierderea de chirie - euro /
3Jluna 300
4|Grad de ocupare 80%
5|MVBE 200
Depreciere externd aplicabild - euro 48.000
Tabel centralizator pentru analiza deprecierii func ___tionale si externe
Nr. crt Denumire depreciere Valoare
1 Neadecvare functionala 0
2 Depreciere externa 48000
Total cost fara TVA (Euro/mp) 368
Total cost fara tva (Euro) 293.918
TOTAL VALOARE TEREN (EURO) | | | 88.400]|
TOTAL VALOARE ABORDAREA PRIN COST (EURO) | 382.300
TOTAL VALOARE ABORDAREA PRIN COST (LEI) 1.581.000
1.1.4  Rezultatul abordarii prin cost este :
VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 382.300 EUR

PE BAZA DE COST

echivalent 1.581.000 RON

Valoarea estimata prin aceasta abordare include si valoarea terenului.
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15.RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Avénd in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si informatiile
de piata care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaludrii $i caracteristicile proprietatii imobiliare supuse
evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piata estimata a proprietatii imobiliare descrise este:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 368.620 EUR
echivalent 1.524.000 RON

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN ABORDAREA PE BAZA DE
COMPARATII

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE T.V.A. LA BAZA ESTIMARII AU STAT TRANZACTIILE INTRE PERSOANE FIZICE, MAJORITARE PE PIATA IMOBILIARA

T VALUATS:

Dan Vrinceanu TR

Evaluator proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR f ‘ IR R00=

<

S.C. DARIAN DRS SA.

16. DEFINITII

VALOAREA DE PIATA - conform IVS 1

Valoarea de piata reprezinta suma estimata pentru care o proprietate va fi schimbata, la data evaluarii, intre un cumparator
decis si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pret determinat obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzétoare,
in care partile implicate au actionat in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

17. IPOTEZE S| CONDITII LIMITATIVE

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorului este
exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele
ipoteze si limite de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt urméatoarele:

Ipoteze:

» Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client si au fost prezentate
fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si
marketabil;

» Evaluatorul a avut la dispozitie documentele ce s-au anexat prezentului raport si considerate parte integrantd, din
care s-au extras datele mai sus prezentate. Proprietatea a fost evaluata si considerata ca fiind libera de sarcini.
Orice diferenta intre situatia luata in calcul de evaluator si cea prezentatd finantatorului impune invalidarea
prezentului raport.

» Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificata 0 non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;
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»

»

>

Presupunem c& nu exista nici un fel de contaminanti si costul activitétilor de decontaminare nu afecteaza valoarea;
nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a materialelor
periculoase;

Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii metodelor de evaluare
utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conducé la estimarea cea mai
probabila a valorii proprietétii in conditiile tipului valorii selectate;

In cadrul inspectiei nu s-au facut sondaje pentru identificarea defectelor ascunse ale cladirii i acest raport nu
valideaza starea tehnica a cladirii;

Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile in lumina
faptelor ce sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie existand posibilitatea
existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

Conditii limitative:

»
>

YVVY YV VYV V VV V

Suprafetele considerate se bazeaza pe valorile inscrise in documentele puse la dispozitia evaluatorului;

Valorile estimate in EUR sunt valabile atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei, nivelul
cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb etc.) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare valorile
pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar nu este
liniara);

Orice alocare de valori pe componente este valabila numai in cazul utilizarii prezentate in raport. Valori separate
alocate nu trebuie folosite in legatura cu o alta evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in
instanta relativ la proprietatea in chestiune;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea evaluatorului) nu trebuie
publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.
Valoarea a fost exprimata tindnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si aprecierile exprimate in raport
si este valabila Tn conditiile generale si specifice aferente perioadei aprilie 2011

Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;

Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

18. INFORMATII UTILIZATE

Situatia juridica a proprietatii imobiliare si ariile propietatii ;

Informatii privind piata imobiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);

Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliaré evaluata (situatie juridica, istoric -
precizate prin CF prezentat), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor furnizate;

presa de specialitate si evaluatori care isi desfagoara activitatea pe piata locala;

baza de date a evaluatorului;

informatii existente pe site-urile www.piata-az.ro, www.imobiliare.ro, www.mix-up.company.imobiliare.ro,
www.edil.ro, etc.;

Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din municipiul Galati si din zona in
care se situeaza apartamentul supus evaluarii.

19. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tindnd cont de scopul evaludrii, s-au urmérit recomandarile standardului international de aplicatie in evaluare: IVA 2-
,Evaluarea pentru garantarea imprumutului”.

Garantia (propusd) evaluata este de natura unei proprietati imobiliare de tip rezidential — casa unifamiliala. Proprietatea
imobiliara subiect se preteaza ca si garantie bancara si nu are restrictii de forma si dimensiune, de calitatea imobilelor
vecine sau a locuitorilor.
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=9

In aceastd ipostaza, s-a putut apela la estimarea unei ,valori de piata” asa cum este ea definitd in standardul international
de evaluare IVS 1.

20. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efecturii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare lunii iunie 2011. Data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii) este 03.06.2011.
Evaluarea a fost realizata in 03 iunie 2011, care este si data raportului.

21. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finald a evaluarii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea
valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta este 4,1342 RON pentru 1 EUR. Exprimarea in
valuta a opiniei finale o consideram adecvata doar atat vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu
suferda modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb si evolutia acestuia
comparativ cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliara specifica etc.)

22. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimata ca opinie in prezentul raport reprezinta suma care urmeaza a fi platita integral in ipoteza unei tranzactii
fara a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing) etc.

23. RISCUL DE GARANTIE

Garantia (propusa) evaluata este de natura unei proprietati imobiliare de tip rezidential. Din punct de vedere al pretabilitatii
ca si garantie bancara, proprietatea subiect este fara ,restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de
calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora”, putdndu-se proceda la estimarea unei ,valori de piatd”, utilizabile
pentru scopul exprimat (garantie bancara).

Referitor la prevederile suplimentare cerute de standardul international de Aplicatie in Evaluare IVA 2 — Evaluarea pentru
garantarea imprumutului, facem urmatoarele precizari :
= Referitor la ,activitatea curenta si tendintele pietei relevante” :

0 piata este o ,piata a cumpératorului” incepand cu ultima parte a anului 2008;

0 piata este putin activa datotita scaderii numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar;

0 previziunile prevadd accentuarea continudrii trendului descendent a evolutiei preturilor pe piata
mentionata.

= Referitor la ,cererea anterioara, cea curenta si cea anticipata pentru categoria de proprietate in cadrul localitatii™:

0 Pana in ultima parte a anului 2008 s-a manifestat o cerere in crestere, dupa care, pana in prezent,
cererea a scazut datorita posibilitatilor reduse de finantare si a cresterii costurilor cu aceasta;

0 In conditile in care nu se anticipeaza o relaxare a creditarii persoanelor fizice, principalii cumparatori pe
aceasta piata, coroborat cu amplificarea dezechilibrelor legate de puterea de cumparare a populatiei
generate de criza financiara, anticipam o continuare a scaderii cererii pentru proprietatile imobiliare de tip
rezidential;

= Referitor la ,cererea potentiala si posibila pentru utilizari alternative’, datorita localizarii proprietatii si caracteristicilor
tehnico — constructive posibilele utilizari alternative sunt transformarea in proprietate de tip comercial — destinatie
birouri, cu o cerere mai redusa decat cererea pentru destinatia rezidentiala;

= Referitor la ,vandabilitatea curenta a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia” precizam ca vandabilitatea
curenta a proprietatii in acest moment este sub media pietei, datorita faptuilui ca proprietatile rezidentiale mari (case
unifamiliale) sunt cele mai putin tranzactionate in acest moment. Acest fapt estimam ca se va mentine si in viitorul
apropiat;

= Referitor la ,orice impact al unor evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii garantiei”, pentru proprietatea
imobiliara evaluata exista riscul dat de evolutia pietei imobiliare din ultima perioada si anume scaderea numérului
tranzactiilor pe segmentul imobiliar si continuarea trendului de evolutie in scadere a preturilor proprietatilor imobiliare
de tip rezidential.
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= Referitor la ,abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al evaluarii cu informatii de piata” precizam ca opinia
evaluatorului a fost exprimata in baza abordarii prin comparatii de piata, informatiile utilizate privind proprietatile
imobiliare comparabile fiind preluate din tranzactii si oferte cu proprietati similare la data evaluarii.

24. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din Romania valorile estimate de catre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incd un interval de timp limitat dup& aceasta datd, in care conditiile
specifice nu suferd modificari semnificative care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare, stadiul de
dezvoltare al pietei imobiliare specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor
evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaludrii.

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si destinatarului.
Nu acceptam nici o responsabilitate daca este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie pentru alt scop, in
nici o circumstanta.

25. DECLARATIE DE CONFORMITATE
Declaram ca prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de
Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in
prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea
evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare
venita 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 functie de satisfacerea unei asemenea solicitari.

26. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificam ca:

o afirmatiile prezentate i sustinute in acest raport sunt adevarate si corecte.

0 analizele, opiniile si concluzile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile limitative
specifice si sunt analizele, opiniile si concluzile noastre personale, fiind nepartinitoare din punct de vedere
profesional.

0 nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare $i nici un interes sau influentd legata de partile implicate.

0 suma ce ne revine drept plata pentru realizarea prezentului raport nu are nici o legatura cu declararea in raport a
unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa favorizeze clientul si nu este influentata de aparitia
unui eveniment ulterior.

0 analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele, recomandarile si
metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania) si
standardele Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC).

0 evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

0 proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator in prezenta reprezentantului proprieratului .

0 in elaborarea prezentului raport nu s-a primit asistenta semnificativa din partea nici unei alte persoane in afara
evaluatorului care semneaza mai jos.

Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere, cu acordul scris si prealabil al evaluatorului)
si verificat, in conformitate cu Standardul International de Practicé in Evaluare GN11- Verificarea evaludrii.

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a indeplinit cerintele
programului de pregatire profesionala continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.
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Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere profesionala la ALLIANZ -
TIRIAC ASIGURARI S.A. Firma DARIAN DRS S.A. are incheiatd asigurarea de raspundere profesionald la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.

27. PREZENTAREA EVALUATORULUI

DARIAN este jucétor principal pe piata serviciilor de evaluare, domeniile de baza fiind evaluare de proprietati imobiliare,
evaluare de afaceri, evaluare de masini si echipamente, evaluare de active financiare, evaluare de active necorporale.
Destinatiile pentru care intocmim rapoarte de evaluare sunt garantii bancare, raportéri financiare, vanzare-cumparare,
asocieri, fuziuni, lichidari, informarea clientului etc. Serviciile fumizate mai includ si elaborarea de planuri de afaceri, studii
de fezabilitate, proiecte pentru finantare, servicii de consultanta financiara si in management. Recent, am realizat evaluarea
de proiecte pentru finantari din fonduri europene.

Activitatea DARIAN se desfagoara pe plan national, prin cele 20 de birouri proprii din cele mai mari orage ale tarii si o retea
de evaluatori colaboratori in celelalte judete, asigurdnd o buna cunoastere a pietei imobiliare roménesti. Echipa este
formata din evaluatori membri titulari (la toate sectiunile) si membri acreditati ANEVAR, membri ai altor asociatii
profesionale internationale, cu experientd in domeniul evaluarii, scopul principal fiind prestarea unor servicii la calitatea i
standardul cel mai bun al profesiei, perfectionarea, pregatirea continua si promovarea celor mai bune practici.

Experienta pe piata evaludrii se concretizeaza in 16 ani de evaludri in toate domeniile, contracte si conventii nationale
incheiate cu institutii bancare si guvernamentale. Am dat consultant in evaluare, am evaluat afaceri si patrimonii pentru un
numar de peste 10.000 de clienti, societéti comerciale, insuménd peste 500.000 de active de natura proprietatilor imobiliare,
mijloace fixe sau bunuri mobile. De asemenea, in ultimii ani am avut peste 50.000 de clienti persoane fizice pentru care am
efectuat rapoarte de evaluare pentru proprietati rezidentiale sau terenuri in toate zonele tarii. Valoarea actualizata a afacerilor,
proprietatilor imobiliare, mijloacelor fixe si bunurilor evaluate din 1993 pana in prezent de cétre Darian este de aproximativ 20
miliarde EURO.

DARIAN este din anul 1994 membru corporativ ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor din Romania). Lucrarile sunt
realizate cu respectarea Standardelor Internationale de Evaluare (IVS), cu cele europene ale Grupului European al
Asociatilor de Evaluatori (TEGOVA) si recomandarilor asociatiei profesionale.

SRy, -
DARIAN DRS S.A. are certificat sistemul de asigurare a calitatii conform ISO 9001: 2008, prin f . ‘i \,
-

SGS-ICS din anul 2003, recertificat in anul 2009. IKAS
e SBS | wliEThe

ags

Mai multe detalii privind activitatea firmei, serviciile prestate, portofoliul de clienti etc. sunt
disponibile pe site-ul nostru www.darian.ro . Ne puteti contacta pentru intrebari punctuale la darian@darian.ro.
Date de contact:

Cluj-Napoca - Str. Nicolae Cristea, nr. 25; tel / fax: 40 / 264 / 438033(34), 0372 / 706550, 0722/875797
Bucuresti - Union Int'l Center, str. I. Campineanu 11, et. 6, Tel / Fax: 40/ 21/ 3122786, 0723 / 574000
Timigoara - Str. Mihai Viteazu nr. 30 B, Tel/fax 40 /256 /432822, 0726 / 755620

Constanta - B-dul. Mamaia nr. 135-137, Tel/fax 40 /241 /508400, 0726-755625

lagi -Str. Stefan cel Mare nr. 8, etaj 1, Tellfax 40/ 0232 /216073, 0726-755627

Brasov - Str. Eroilor nr. 17, Centrul MODAROM, etaj 4, Tel/fax 40 /268 / 474770, 0726 / 755624
Sibiu - Str. Scoala de Tnot, nr. 3/ 47, Telffax 40 / 269 / 244243, 0722 | 524.236

Galati - Str. Brailei, nr. 7-9 (incinta Vox Center), et. 3, cam. 317, Tel/fax 40 / 236 / 494969, 0720 / 067085
Arad - Str. Célugareni nr. 3, Tel / fax 40 / 257 | 272488, 0729 / 885407

Craiova - Str. Calea Bucuresti, bl. A3, sc. 2, ap.2, Tellfax 40 / 251 / 315478, 0372 / 706567

Ploiesti - Str. Maramuresului, nr. 21, Tel/fax 40 / 244 / 522128, 0730 / 277050

Pitesti - Str. Teilor nr. 49, Tel / fax 0372/706557, 0722-600875

Suceava - Str. Stefan cel Mare, nr. 26, ap. 1, Tel/fax 40 / 230 / 522168, 0722-765274

Oradea - Str. George Enescu, nr. 21, Tel/fax 40 /259 / 414242, 0720-440009

Tg. Mures - Str. Matei Corvin nr. 5, Tel/fax 40 / 265 / 264068, 0729 / 885409

Alba lulia - Str. 1.C. Bratianu nr. 20, tel. 40/ 358 / 101759, 0258 / 812250, 0730 /011092

Deva - Str. 1 Decembrie nr. 14, etaj 2, Tel/fax 0254 / 232822, 0730 — 011093

Baia Mare - Str. Transilvaniei, nr. 6A, ap. 56, et. 1, tel. 40 / 262 / 221199, 072 / 4576572,
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Resita - Str. Lucian Blaga nr. 1, Tel/fax 40 / 255 / 212155, 0730 / 277054
Bacau - Str. Energiei, nr. 32, 40/ 234 / 517000, 0731 / 730347
Membru al:
ANEVAR
28. ANEXE

+ ANEXANR. 1 - OFERTE SI INFORMATII DE PIATA UTILIZATE
«  ANEXANR. 2 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII
* ANEXANR. 3- LOCALIZAREA PROPRIETATII

ANEXA NR. 1 - OFERTE $I INFORMATII DE PIATA UTILIZATE

Oferte comparabile:
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.Inapoi (lista oferte) Cod oferts; veB6080 | Publicata pe 30-05-2011 -q_.l\dauga la favarite s Trimite pe mai %‘ Prirt
Casa de vanzare in 140.000 euro Informatii contact:
GALATI , Z0Nna AUREL VLAICU &1\#“03}(% Agertia Imobiliara:
An constructie: 2008 Camers: 5 ¥ ?Eﬁ{‘ﬂg‘ ISIOBIL Ak
Suprafata util: 20mp  Bai 4 I Agent: Florin Cogean
Suprafata teren; 250 mp  Bucatarii 3
hohila: nu o Incalzive: centrala temnica m
Utilitati si Dependinte: Nivele: | 0236416006
imbunatatiri: 1 Ccufe s Parter 0753315168
* [az metan " oanexe * Mansarda
® apa curenta ite-ul agentiei
= canalizare
® telefon &, - . . .
« internet | ¥ Trimite mesaj:

http://www.cauta-imobiliare.ro/detaliu/vc66080.htm

‘Inapoi (lizta oferte) Cod oferta: ved0692 | Publicata pe 30-05-2011 -q_Adauga la favorite e Trimite pe mail %‘ Pririt
Casa de vanzare in 210.000 eyro  Informatii contact:
Galati , zona Micro 14 &mmm% Agentia Imobiliara;
An constructie 2008 Camere: 5 ¥ SRS DEIEAT
o S FAMILIA
Suprafata utila; 480 mp  Bai 2 I Agent: Florin Cogean
Suprafata teren: 800 mp  Bucatarii: 1
Mobila; nartial ~ Incalzire: centrala termica m
.Utl|ltatl si ) Dependinte: Nivele: | 0236416006
imbunatatiri: * rutte » Subsol 0753315168
® [az metan = gradina = Dermigol
= apa curenta " anexe = Parter intra pe site-ul agentiei
* telefn * garg) * Etaj 1
" ® haci i - .
Iiternet | '} Trimite mesaj:

http://www.cauta-imobiliare.ro/detaliu/vc40692.htm
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* Irzgacl (ista aferte) Cood oferta: veT0829 | Publicata pe 06-05-2011

Yila de vanzare in
Galati , zona Micro 17

105.000 euro

Anconstructie: 2004 - Camere 5
Suprafata utila: Z0mp  Bai 2

Suprafata teren: 330 mp Bucataiit ]

Moble o hese  fam
Utilitati si Dependinte: Nivele:
imbunatatiri: " s o DR

* gaz metan * Parter
* apa curenta * Etaj 1
® canalizare

® talefon

® irternet

Specificatii:
-constructie din paroterm,acaoperita cu tigla Gerard finisata interior toate
autonzatile

-q_a'-\daugalaTavorrte A Trimite: pe mail i“ Prirt

Agentia Imobiliara, Agentia imabiliara
media plus
Agent: Gina

Informatii contact:

|
\‘ 0744123498,0724055421

1.'# ¥ Trimite mesaj:

Murmele dvs:™
Tel. dve™ |

dential :

|
|
Ernailul ds: | ‘

‘ Sunt nteresat de aceasta oferta. [cod:
O]

http://www.cauta-imobiliare.ro/detaliu/vc70829.htm

& i it oferte)
Vila de vanzare in 110.000 euro
Galati , zona Micro17
An constructie: 2010 Camere: 3
Suprafata utila; 0mp Bai: 2
Suprafata teren: 5 mp Bucatarii 1
Mahila; nu - Incalzire: centrala termica
Utilitati si Dependinte: Nivele:
imbunatatiri: ' cute + Demisol
® gaz metan . Part_er
* apa curenta * Etaj 1
= canalizare
= telefon
® intemet

Cod oferta veT0240 | Publicata pe 21-04-2011 -q_Adauga la favaorte . Trimite pe mai &‘ Prirt

Informatii contact:

bgﬁ““'“c""'lu& Agentia Imohiliara:
ki AGENTIA IMOBILIARA
FAMILIA
I Agent: Florin Cogean

FANILIA

' 0236416006
0763315168

intra pe site-ul agentiei

| ¥ Trimite mesaj:

http://www.cauta-imobiliare.ro/detaliu/vc70240.htm
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«Inapoinista oferta) Cod ofeds: veT0F00 | Actualizata pe 21-05-2011 iAdauga lafavorite  a! Trimite pe mail %" Prirt
Casa de vanzare in 250.000 eyro  Informatii contact:
GALATI, zona PIATA CENTRALA A
An constructie; -~ Camere; B HESE EUNORE
Suprafata utila: 0mp - Bal 2
Suptafata teran: BO0mp  Bucatani 1
Utilitati si Dependinte:
" 0742409644
Specificatii:
CASA ESTE LIBERA I

http://www.cauta-imobiliare.ro/detaliu/vc70700.htm

0 Inapai (lista oferte) Cod oferta; we62650 | Publicata pe 27-04-2011 -q_ Adauna la favarite A Trimite pe mail %‘ Prirt
Vila de vanzare in 215.000 eurg  'nformatii contact:
Galati, zona Arcasilor Agentia Imobiliara: AXA IMOBILIARE
GALATI

Carnere; 10

An constroctie:

Agent: Catalin Creteanu

' 0745253311

0722642700

Utilitati si Dependinte: Nivele: intra pe site-ul agentiei
imbunatatiri: * cutte » Subsol
* gaz metan = gradina = Partar i ¥ Trimite mesaj:
* apa curenta " anexe * Etaj 1
* canalizare ' garg) * Mansarda Nurngle dvs* | |
® telefon * beci .
+ internet Tel. dvs: | |

Emailul dvs: | |
Specificatii . . Sunt interesat d aceasta oferta. [cod:
Yila in zona Arcasilor,situata pe alee proprietate,cu piscina. V52650

Finisaje de calitate vila este complet amenajata si locuibila.
Centrala cu gazeificare.

http://www.cauta-imobiliare.ro/detaliu/vc62650.htm
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tlnapoi (lizta ofette) Cod oferts; web9976 | Publicata pe 16-04-2011

Vila de vanzare in

galati , zona unirii
Alress st uniri 30
Repere: liceul cfr

An constructie: 2007 Carmers: 7

Suprafata teren: 0 Bucatari:

M In

Utilitati si Dependinte: Nivele:
imbunatatiri: . curte « Parter

* fjaz metan = grading = Eta 1

® apa curenta * Mansarda
= canalizare

= telefon

= internet

200.000 euro

-q_Adauga la favorte . Trimite pe mail - &5 Print

Informatii contact:

Particular; corut constantin

t 0742528456

| '} Trimite mesaj:

Murmele dvs:*| |
Tel. dvs:* | |

Emailul dvs: | |

http://www.cauta-imobiliare.ro/detaliu/vc69976.htm

TERENURI:

‘ Inzpoi (lista oterte) Cod oferts; vt69129 | Publicata pe 28-03-2011

Teren de vanzare in
Galati , zona Micro17

Adresa: Micro 17

34.500 euro

Tip teren: intrailan Front stradal: 10 ml
Suprafata; 193 mp - Lungime: 20 ml
Regim inaltime: ... Latime: Bml
Utilitati:

&9 Gaz metan: «

r:.' Apa curenta: 4

"i Electricitate: o

Constructie pe teren; da

Cale de acces: Oirurn European
Inclinatie: drept
Recomandat pentru; constructil case
Faolosit anteriar: Casa locuit

Specificatii:
Tel 0723080255

-l_ Adaugs la tavorite pe! Trimite pe mail %‘,. Frint

Informatii contact:

Particular: Aurel

( 0723080255
i

n.""'-: "# Trimite mesaj:

Mumele d\rs:*| |
Tal dvs® | |

Emailul dvs: | |

Mr vizite: B2
Oferta publicata pe: 2803 2011
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@@ Irapoi (lista oferts)

Teren de vanzare in

Cod nferts: vif1395 | Actuslizata pe 06-04-2041

Galati , zona Micro17

Repere; Str.Cazin

TIR BB i

Regim inaltime:
Utilitati:
Q Gaz metan:

“: Electricitate:

Constructie pe teren;
C;|;d;;0;;8: ............
Inclinatie:
Recomandat pentru;

Specificatii:
Pretul este negociabil.

60.000 euro
ntravilan  Front stradal: 18 ml
A0 mp o Lungime: 22 ml
Latirme: 18 ml

Drum Comunal asfaltat

drept

constructii case

Prima pagina

tocmai.o

Anunturi din toata Romania

teren intravilan
Publicat de pEersoana fizica Cristi Haria, 5 Februarie

Pret: 165 EUR

quauga ia tavarite  pw’ Trimite pe mail - % Frint

Informatii contact:

ATLANTIS imobiliare

Agentia Imobiliara: ATLANTIS Imobiliare
Galati
Agent: Ovidiu Wasile

' 0769258513
0723136361

n." = ¥ Trimite mesaj:

Mumele dvs‘*| |
Tel dvs:™ | |

Emailul dvs | |
=

Adauga anunt Ofarte Cereri

Prima pagina > Anunturi Galati = Anunturi terenuri Galati > teren intravilan

Tip anunt: Oferta vanzare  Suprafata: 230 mp  Zona: Micro 17 | Str. Oltului.

Localitate: Galati

Tip teren: intravilan

“and Z30 mp teren cu casa demolabila, deschidere la doua
strazi, canalizare, apa, curent. gazele sunt la 10 metn de
teren. zona rezidentiala.

o Telefon: 0742841580
=

http:///vvww.tocmai .ro/gal ati -tereﬁ-i?ﬁravi |an-890054.html h

tocmai.ro on Facshook
Eeelaly | phije | 3364

Distribuie

Contacteaza pe e-mail _@-Trimite unui prieten
\ 4

=
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ANEXA NR. 2 - FOTOGRAFII ALE PR‘OPRIETATII
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ANEXA NR. 3- LOCALIZAREA PROPRIETATII :

Str. PRELUNGIREA BRAILEI
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