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Teren si Constructie P+IE situate in Com.
Berceni, Jud. Ilfov, Str. Zanelor nr. 24E

proprietatea lui

SCM.D.P. OPTYNET S.R.L.

intocmit la cererea

SCM.D.P. OPTYNET S.R.L.

Bucuresti, Iunie 2016

Utilizarea prezentului RAPORT DE EVALUARE in alte scopuri
decdt cel pentru care a fost contractat si in afara limitelor legale
nu implica sub nici o forma firma de evaluari si nu are acordul acesteia.
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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR

IMOBILIARE TIP VILA DUPLEX

GARANTAREA CREDITELOR

INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 155/23.06.2016
. EVALUATOR Roxana Rosemarie Savaliuc
Legitimatie ANEVAR | Nr. 15972
Parafa Nr. 15972-EPI , EI, EBM - valabili 2016
Firma Roxana Rosemarie Savaliuc Intreprindere Individuala

Adresa evaluatorului

» Orasul: BUCURESTI
m Telefon: 0722.24.00.25
u E-mail: evaluari.bestvalue@gmail.com

. CLIENT (cel care Persoana juridica: SC M.D.P. OPTYNET S.R.L.
pldteste executarea
raportului)
Solicitantul Persoana juridica: SC M.D.P. OPTYNET S.R.L.
raportului
Adresa = Oras Popesti Leordeni, Judet Ilfov
= Str. Sf. Apostoli nr. 8
DESTINATARUL
RAPORTULUI SC M.D.P. OPTYNET S.R.L.
Societate aflata in insolventa
PROPRIETATEA Imobil tip duplex compus din constructie cu regim de
EVALUATA inaltime P+1E si teren, situat in intravilanul Com. Berceni,
Jud Iifov.
Constructie cu amprenta la sol de 108 mp, in suprafata
utila de 151,20 mp, in suprafata totala de 191,46 mp,
respectiv in suprafata desfasurata de 216 mp, conform
releveului pus la dispozitia evaluatorului.
Teren intravilan in suprafata de 401 mp conform actelor,
respectiv 402 mp rezultati in urma masuratorilor
cadastrale.
Proprietar Persoana juridica: SC M.D.P. OPTYNET S.R.L.
Adresa proprietdtii s Comuna Berceni, Judet Iifov

e Str. Zanelor nr. 24E




4. DECLARARFEA VALORIT

DECLARAREA VALORII

87.500 EUR echivalent a 395.316LEI

Valoarea de piata la stadiul actual din care: constructie: 80.100 EUR

teren: 7,400 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

5. BAZA DE Valoarea de piatd
EVALUARE
SCOPUL Garantare credit
EVALUARII
DATADE 23.06.2016
REFERINTA A
EVALUARIT
CURS DE SCHIMB |1 EURO =4,5179 LEI
BNR LA DATA DE
REFERINTA
DATA INSPECTIEI | Inspectia a fost efectuatd la data de 22.06.2016 de cdtre
PROPRIETATII evaluator in prezenta reprezentantului vanzatorilor.
Reprezentantul proprietarei este cel care poarta intreaga
responsabilitate pentru corectitudinea si precizia datelor
Jfurnizate in cadrul inspectiei.
DATE PRIVIND Dobdndirea:
6. |DREPTUL DE Temei legal: nu este cazul - Alte situatii:
PROPRIETATE Temei contractual:

- Contract de Vanzare-Cumparare cu incheierea de
autentificare nr. 1778 din 14.06.2011 la BNP Chiras
Bianaca;

- Autorizatie  de Construire nr. 387 din 04.08.2015
eliberata de Primaria Com. Berceni, Jud. Iifov;

- Proces Verbal de receptie la terminarea lucrarilor nr. 1
din 18.12.2015 eliberat de Primaria Com. Berceni, Jud.
Ilfov;

- Certificat de nomenclatura stradala si adresa din 2016;

Alte documente:
- Incheiere de Intabulare: 90933/12.04.2016 OCPI Iifov;
- Extras de Carte Funciara imobil: 90933/12.04.2016 OCPI
Ilfov;
- Plan de amplasament — a fost prezentat,
- Releveu locuinta din 03.04.2016 executat de Ing. Bughiu
Emil Darnut;
- Fisa corpului de proprietate — nu a fost prezentata;

- Certificat de performanta engmg_'eﬁc@ T VC,'nu[ Jfost
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prezentat;

In ANEXA nr. 1 sunt prezentate copiile documentelor de
atestare a dreptului de proprietate  (partial)

- Dreptul de proprietate: Deplin

- Cartea Funciard cu nr. 51396, OCPI Ilfov,

- Numar cadastral teren: 51396

- Numar cadastral constructie: 51396-C1

- Incheiere de Intabulare: 90933/12.04.2016 OCPI Iifov;

- Extras de Carte Funciara imobil: 90933/12.04.2016 OCPI
Ilfov;

- MENTIUNI in CF: - Nu sunt.

In ANEXA nr. 2 sumt prezentate copiile incheieri de
intabulare si ale extrasului de carte funciara.

MENTIUNI 1:
Situatia privind
Cartea Funciara

Descriere: constructie tip vila duplex cu regim de inaltime

parter si un etaj, cu 6 camere si dependinte.

- Teren intravilan in proprietate in suprafata de 401 mp
conform actelor, respectiv 402 mp rezultati in urma
masuratorilor cadastrale

MENTIUNI 2:
Abateri de la
inscrierea din Cartea
Funciara

o Ny sunt.

DATE PRIVIND = Solicitantul evaludrii a pus la dispozitia evaluatorului
DOCUMENTATIA | planul de incadrare in zona si releveul constructiei;
CADASTRALA Suprafata inregistrata in documentatia cadastrala:
Suprafata construita la sol = 108 mp
Suprafata utila parter = 75,24 mp
Suprafata totala parter = 103,78 mp
Suprafata utila etaj = 75,96 mp
Suprafata totala etaj = 87,68 mp
Total suprafata utila =151,20 mp
Total suprafata totala = 191,46 mp
Suprafata desfasurata cf. Plan Amplasament =
216,00 mp
Suprafata de teren intravilan = 401 mp conform
actelor, respectiv 402 mp rezultati in urma masuratorilor
cadastrale
In ANEXA nr. 3 este prezentatd copia planului de incadrare in
zona si releveul constructiei.
SITUATIA La data evaludirii imobilulul era liber.
ACTUALA A
LOCUINTET




9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE
AMPLASARE

Mediana - cartier rezidential de case si vile.
Zona de grad seismic: VIII
Risc foc gradul I-11

ARTERE
IMPORTANTE DE
CIRCULATIE IN
APROPIERE

® Auto.

= Bld. 1 Mai

= Magistrale metrou: nu este cazul

s Feroviar: nu este cazul

® Naval: nu este cazul

= Tramvaie: nu exista

» Troleibuze: nu exista

» Autobuze: 418 si 419

u Retea de trasport privat tip Maxi-Taxi: exista
Calitatea retelelor de transport: asfaltate, cu una si doua benzi
pe sens.

CARACTERUL
EDILITAR AL
ZONEI

Tipul zonei:

s Cartier rezidential de locuinte individuale si blocuri de
locuinge cu regim mic de inaltime.

In zond se afld:

Retea de tramsport in comun cu mijloace de transport

suficiente.

= Unitdti comerciale in apropiere: magazine suficiente, bine
aprovizionate cu mdrfuri de bund calitate.

w Unitdti de invagdmadnt: Scoala Generala locala

s Unitdti medicale: cabinete particulare

® Institufii de cult: biserici locale

w Sedii de banci: nu este cazul

®» Institutii guvernamentale: nu este cazul

» Muzee: nu este cazul

» Parcuri: nu este cazul

» Lacuri: Sterii si Mamina

s Cursuri de apa: nu este cazul

u Altele: nu este cazul

UTILITATT
EDILITARE

s Refea urband de energie electricd: existentd
= Retea proprie de apd.: existentd

8 Refea proprie de termoficare: existentd

® Refea urband de gaze: existentd

= Refea proprie de canalizare: existentd

= Refea urband de telefonie: existentd

n Altele: internet, telefonie, cablu tv: existente

GRADUL DE
POLUARE
ORIENTATIV
(rezultat din
observatii sau
informatii ale

= Poluare fonicd redusa/medie
» Jdem cu noxe auto




evaluatorului, fard
expertizare sau
determindri de
laborator ale
noxelor).

AMBIENT

» Trafic auto mediu

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Zona de referinta mediana -amplasare favorabild.
Dotdri gi refele edilitare satisfacdtoare.

Poluare medie.

Ambient civilizat.

DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (VILA)

10 | AMPLASAMENT s LOCUINTA TIP VILA DUPLEX cu regim de inaltime:
PARTER si 1 ETAJ
ANUL PIF = 2015
ORIENTARE » Fatada cesei/vilei
= Cardinal: Sud - Est
DESCRIEREA s Fundatii: continue din befon armat
CONSTRUCTIEI » Structurd: stalpi, pansee, grinzi din beton armat,cu
CARACTERISTICI termoizolatie la exterior din polistiren cu grosime de 10 cm.
= [nchideri perimetrale: din caramida
= Acoperis: sarpanta din lemn, astereala si tabla Lindab
= Finisgjele exterioare: Medii
- Pereti din caramida, tencuiti, cu termoizolatie din
polistiven cu grosime de 10 cm;
- Acoperis sarpanta din lemn, astereala si tabla Lindab
» Finisaje interioare: Medii
- Pereti din caramida, gletuiti si zugrdviti partial cu
vopsele super lavabile;
- Pardoseli cu parchet laminat in camere;
- Pardoseli la nivel de sapa din beton in bai, bucatarii,
dependinte si terase;
- Pereti plcati cu faiantain bai;
- Usi de acces este metalice;
- Usile interioare sunt noi, din MDF;
- Tamplaria ferestrelor este din PVC cu cu suprafata
vitrata termoizolanta;
- Obiectele sanitate sunt noi, de calitate medie;
- Scarile de acces de la parter la etaj sunt din beton
armat. Treptele si contratreptele nu sunt placate;
® Aspect exterior: ingrijit;
® Aspect interior: in curs de finalizare a lucilor de finisare,
INSTALATII SI DOTARI | = Normale: Trifazic
ELECTRICE ® Sistem de supraveghere. nu este cazul g

» Curenti slabi (telefonie §i cablu TV)




w Instalatii si dotari noi, din cupru
s Instalatia elecirica este in stare buna
s Contorizare individuala

INSTALATII SI DOTARI | = Centrala termica pe gaz, proprie imobilului
INCALZIRE = [nstalatii in stare foarte buna

® Instalatii si dotari noi, din polipropilena

s Corpuri radiante noi, din otel
INSTALATI SI DOTARI | = Put forat la medie adancime
ALIMENTARE CU APA = Instalatii §i dotdri noi, din polipropilena

= Instalatiile sunt intretinute foarte bine
INSTALATI SI DOTARI | ® Din reteaua urbana
ALIMENTARE CU GAZE | ® Instalatii §i dotdri noi

®» Instalatiile sunt intrefinute foarte bine

= Contorizare individuala.
INSTALATIH SI DOTARI | = In sistem fosa septica individuala, proprie imobilului evaluat

EVACUARE APA UZATA

= Instalatii §i dotdri noi
= [nstalatiile sunt intretinute foarte bine

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE
BAZA

» Aspectingrijit, utilitdti complete.

= [n urma inspectiei obiectivului evaluat nu au fost identificate
probleme majore (fisuri, etc) fapt pentru care determina
consultantul sa nu recomande efectuarea unei expertize
tehnice.

» Consultantul nu este responsabil pentru vicii ascunse, pentru
nerespectarea proiectului de executie, iar lucrarile ascunse se
considera a fi executate (fundatii, centuri, stalpisori,
buiandrugi).

11 DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

v Amplasare mediana fata de centrul localitatii.

= Suprafata = 401 mp conform actelor, respectiv 402 mp
rezultati in urma masuratorilor cadastrale.

= Deschiderea la drum = 14,49 ml

= Tip drum acces: asfaltat

DESCRIERE

» Dimensiuni: Lungime 23,29/25,29 ml x Latime 14,49/15,43
ml

s Forma: dreptunghiulara

» Inclinare: plat

s Alte obervafii: nu exista

IMPREJMUIRE

» Lungime 23,29/25,29 ml x Latime 14,49/15,43 ml

CONCLUZIE PRIVIND
APLASAMENTUL

" Aspectingrijit, utilitdfi complete.

12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI | = Piata locuingelor rezidentiale

SI SUBPIETEI

NATURA ZONEI = Zond rezidentiald de locuinfe individuale cu regim mﬁ de
inaltime TS
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= Din punct de vedere edilitar: zona in curs de dezvoltare
= Din punct de vedere economic: zond cu economie in stagnare
= Informatii despre taxele si impozitele locale: nu se cunosc

OFERTA DE
LOCUINTE
SIMILARE

® Datele pentru primul semestru al anului 2016 au evidentiat o
stagnare a numdrului de unitafi locative finalizate si
nevdndute in comparatie cu aceeagi perioada a anului 2015.
Cu toate ca prognozele ardtau un numdr record de noi unitdfi
locative a se finatiza in 2014-2015, abia s-a atins nivelul
inregistrat in 20006, fiind mai mic in comparatie cu celelalte
capitale din regiunea est europeana.

= Tindnd cont de activitatea redusa de vdnzare a unitdfilor
rezidentiale, este pufin probabil ca dezvoltatorii sa-si asume
viscul si sa propund ansambluri rezidenfiale de mare
anvergura.

= Pe de o parte lipsa activitdtii de tranzactionare poate
determina umii dezvoltatori sa mai reducd preturile de
catalog iar pe de alta parte poate apdrea o alta corectie a
pretfului de vdnzare atunci cdnd dezvoltatorii vor demara
proiecte noi, mult mai ieftine.

CERERFA DE
LOCUINTE
SIMILARE

Piata creditelor ipotecare a cunoscut o stagnare si in 2015.
Valoarea creditelor a ramas constnata. Fiind susfinuta si de
Sluctuatia ratei de schimb pentru creditele contractate in
moneda Euro. Acesta reflecta atdt puterea de cumpdrare cat si
accesul la creditele ipotecare. Cel mai probabil, cererea pentru
spatii rezidenfiale va cunoagte o crestere doar atunci cdnd
preturile de vinzare si creditele ipotecare vor deveni
accesibile; ca urmare, nu se asteaptd o revenire a cererii nici in
prima parte a anului 2016. Urmdnd o tendinta similara celei de
anul trecut, clientii care au inchis tranzactii in primul semestru
din 2016 au fost cei cu o nevoie imediata, care au gdsit o oferta
Jfinanciara buna sau au vrut sa profite de condifiile oferite de
programul ,, Prima casa ,,.

ECHILIBRUL
PIETEI (RAPORTUL
CERERE/ OFERTA)

o Dezechilibru in favoarea OFERTEI

PRETURI IN ZONA
PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE

" Minim: 80.000 EURO
" Maxim: 95.000 EURO

CHIRII IN ZONA
PENTRU
PROPRIETATI
SIMILARE

= Ny este cazul




CONCLUZIT §I
TENDINTE PRIVIND
PIATA PROPRIETATII

In continuare este agsteptatd o scddere a preturilor de
tranzactionare.

In consecintd, potentialii cumpdrdtori vor amdna decizia
de a achizifiona proprietdfi rezidentiale. in urmdtoarele
luni, contextul economic, va avea un efect important
asupra deciziei de achizifionare. Piafa va fi marcatd, in
continuare, de un numdr limitat de tranzactii §i de o
activitate restrdnsd a potentialilor cumpardtori.  Cel
mai  important segment al pietei rezidentiale se
concentreazad pe unitdfile locative cu suprafete mici sau
care se incadreazd in programul ,, Prima Casd " unitdji
care sunt in numdr foarte limitat in oferta actuald. Din
punctul de vedere al potentialilor cumpdrdtori,
prefurile nu vor prezenta o scddere semnificativd, cu
excepfia situatiei in care apare o noud ofertd care sd
rdspundd cererii existente pe piatd. Ca sd apard pe piafd
astfel de oferte, este nevoie de o imbundtdfire a
mediului economic si a finanfdrii proiectelor rezidentiale
de anvergurd.

REZULTATUL CERCETARII: scidere semnificativa a

preturilor/ chiriilor

Dezechilibru in favoarea CERERII

REZULTATUL  CERCETARII:  posibilitatea  scaderii
preturilor / chiriilor

Anexa nr. 4 cuprinde extrase privind prefurile/chiriile pe
segmentul de pia{d al proprietdfii

13. EVALUARE

REGLEMENTARI ST CADRU LEGAL

STANDARDE
INTERNATIONALE DE
EVALUARE - 2011

CADRU LEGAL

ALTE REGLEMENTARI

s [VS - Cadru general

= JVS 103 — Raportarea evaludrii

» [VS 310 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului

s JVS 230 — Evaluarea proprietdtii imobiliare

» Catalogul privind clasificarea §i duratele normale de
Junctionare a mijloacelor fixe, aprobat HG 2139/2004

®  Decretul 256/1984 - pentru confort si diferente preturi intre

Nivele

s Cataloage de reevaluare a clddirilor de locuit si
administrative, elaborate de Comisia Centrala
pentruinventarierea si Reevaluarea Fondurilor Fixe - 1964.

= [ndreptar tehnic pentru evaluarea imediata la pretul zilei, a
costurilor elementelor si constructiilor de locuinfe —
procentualsi valoric " - Octombrie 2010, editat de Matrix
Rom SRL.




13.1. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparatiei directe pentru constructie si
teren.

In ANEXA nr. 5 este prezentatd determinarea valorii de piafd prin metoda comparatiei
de piatd prin corectii brute.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 87.500 EUR echivalent a
METODA COMPARATIEI DIRECTE 395.316 LEI
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.2. Abordarea (evaluarea) prin metoda comparafiei directe pentru teren.

In ANEXA nr. 6 este prezentatd determinarea valorii de piafd prin metoda comparatiei
de piatd prin corectii brute.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 7.400 EUR echivalent a
METODA COMPARATIEI DIRECTE 33.432 LEI
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

13.3. Evaluare prin metoda multiplicatorului chiriei brute.

In ANEXA nr. 10 este prezentatd determinarea valorii de piatd prin metoda
multiplicatorului chiriei brute, generat de proprietate din chirie.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN N .
METODA MULTIPLICATORULUI CHIRIEI u a fost aplicata

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14. DEFINITII, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

14.1 DEFINITII
VALOAREA DE PIATA

Valoarea de piafd reprezintd suma estimatd pentru care un acliv sau o datorie ar putea
fi schimbatd, la data evaludrii, intre un cumpdrdlor decis §i un vanzdtor hotdrdt, inir-o
tranzactie nepartinitoare, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care
piirtile implicate au actionat in cunogtintd de cauzd, prudent §i fdrd constrdngere.

14.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului §i in scopul precizat. Nu este
permisd folosirea raportului de cdtre o tertd persoand fiird obtinerea, in prealabil,
a acordului scris al clientului, autorului evaludrii §i evaluatorului verificator, asa
cum se precizeazd la punctul 8 de mai jos. Nu se asumd responsabilitateg, fajd de




nici o altd persoand in afara clientului, destinatarului evaludrii §i 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.

Raportul de evaluare isi pdstreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile
de piatd, reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rdmdn nemodificate
in raport cu cele existente la data intocmirii raportului de evaluare.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteazd
fie proprietatea imobiliard evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i
care nu sunt cunoscute de cditre evaluator. In acest sens se precizeazd cd nu au fost
fdcute cercetdri specifice la arhive, iar evaluatorul presupume cd titlul de
proprietate este valabil §i se poate tramzactiona, cd nu existd datorii care au
legciturdi cu proprietatea evaluatd §i aceasta nu este ipotecatd sau inchiriatd. In
cazul in care existd o asemenea situafie §i este cunosculd, aceasta este mentionatd
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei cd aceasta se afld
in posesie legald (titlul de proprietate este valabil) si responsabild.

Se presupune cd proprietatea imobiliard in cauzd respectd reglementdrile privind
documentatiile de urbanism, legile de constructie §i regulamentele sanitare, iar in
cazul in care nu sunt respectate aceste cerinfe, valoarea de piafd va fi afectatd.
Proprietatea nu a fost expertizatd detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare
prezintd dimensiunile aproximative ale proprietdtii §i este realizatd pentru a ajuta
cititorul raportului sé vizualizeze proprietatea. In cazul in care existd documente
relevante (mdsurdtori de cadastry, expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege cd evaluatorul nu are cunostinid
asupra stdrii ascunse sau invizibile a proprietdfii (inclusiv, dar fird a se limita
doar la acestea, starea §i structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice §i
alte sisteme de functionare, fundatia, etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu
(de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate invecinatd, inclusiv
prezenta substantelor periculoase, substanfelor toxice etc.), care pot majora sau
micsora valoarea proprietdfii. Se presupune cd nu existd astfel de conditii dacd ele
nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada
efectudrii analizei obignuite, necesard pentru intocmirea raportului de evaluare.
Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al
stdrii proprietdfii, astfel de informatii depdsind sfera acestui raport gi/sau
calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu oferd garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afld proprietatea §i 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.

Evaluatorul obtine informatii, estimdri §i opinii necesare infocmirii raportului de
evaluare, din surse pe care le considerd a fi credibile §i evaluatorul considerd cd
acestea sunt adevdrate §i corecte. Evaluatorul nu isi asumd responsabilitatea in
privinfa acuratetei informatiilor furnizate de terte pdrfi.

Continutul acestui raport este confidential pentru client §i destinatar si autorul nu
il va dezvdlui unei terfe persoane, cu excepfia situatiilor previzute de Standardele
Internationale de Evaluare si/sau atunci cdnd proprietatea a intrat in atentia unui
corp judiciar calificat.




9. Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de cdtre
clientul numit in raport, in scopul utilizdrii precizate de cdtre client §i in scopul
precizat in raport.

10. Consimtamdntul scris al evaluatorului §i al evaluatorului verificator (dacd al
acestuia din urmd este necesar), trebuie obfinut inainte ca oricare parte a
raportului de evaluare sd poatd fi utilizatd, in orice scop, de cdtre orice persoand,
cu exceptia clientului §i a creditorului, sau a altor destinatari ai evaludrii care au
fost precizati in raport. Consimgamdntul scris §i aprobarea trebuie obtinute inainte
ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis
unei terfe pdrfi, inclusiv altor creditori ipotecari, alfii decdt clientul sau altor
categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii,
vdnzare sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asigurdtorului
proprietdfii evaluate, iar valoarea prezentatd in raportul de evaluare nu are
legdturd cu valoarea de asigurare.

11. Ipoteze speciale:

Evaluatorul a examinat Planul imobilului si a identificat proprietatea impreuna cu
proprietarul sau reprezentantul acestuia; locatia indicata si limitele proprietatii
indicate de proprietar se comsidera a fi corecte. Evaluatorul nu este
topograf/topometrist/geodez si nu are calificarea necesara pentru a masura si
garanta ca locatia si limitele proprietatii asa cum au fost ele indicate de proprietar
si descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest
raport are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in
raport in ipoteza in care aceasta corespunde cu cea din documentele de
proprietate. Orice neconconcordanta intre proprietatea identificata si cea din
documentele de proprietate invalideaza corespondenta dintre valoarea estimata si
proprietatea atestata de documentele de proprietate dar pastreaza valida valoarea
estimata pentru proprietatea identificata in raport.

Evaluatorul prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultanta sau sa depuna marturie in instanta relativ la proprietatea ce face
obiectul prezentului raport de evaluare.

14.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu cel pugin 2 fotografii din care rezultd
incadrareain zona in care se afld proprietatea §i minim 3 fotografii din interiorul

imobilului.
In procesul de evaluare se vor utiliza date §i informatii in EURO si LEI conversia in
alte valute urmdnd a fi efectuatd de cdtre destinatar.

14.4. SURSE DE INFORMARE

Evaluatorul a fost de acord sd-si asume realizarea misiunii incredintate de cdtre
clientul denumit in raport, numai in scopul utilizdrii precizate de cdire client i in
scopul precizat inraport.
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Valorile de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din baza de date
proprie evaluatorului, de la agentiile imobiliare, din presa scrisa (cotidiene si
periodice) si internet (anunfuri apdrute pe site-uri).

Cotidiane: Romdnia Libera
Periodice: Anuntul Imobiliar, Anunful A-Z
Internet:Site-uri specializate de anunturi de mica publicitate.

Valoarea este data in LEI si EUR, conversia in alte valute urmdnd a fi efectuatd de

cdtre destinatar.

15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in
concordantd cu reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare §i cu ipotezele
§1i conditiile limitative cuprinse in prezentul raport. Declar c¢d nu am nici o relatie
particulard cu clientul §i nici un interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd.
Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazd pe solicitarea obfinerii 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 funcfie de satisfacerea unei asemenmea solicitiri. In aceste conditii,
subsemnatul, in calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele gi
concluziile prezentate in prezentul raport de evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinid de cauzd §i cu bund credintd ca:

1. Afirmatiile declarate de cditre mine i cuprinse in prezentul raport sunt adevdrate §i
corecte. Estimdrile si concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de
cdtre evaluator ca fiind adevdrate §i corecte, precum §i pe concluziile inspectiei
asupra proprieltdtii, pe care am efectuat-o personal.

2. Analizele, opiniile §i concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele §i concluziile
limitative mentionate §i sunt analizele, opiniile §i concluziile mele profesionale
personale, impartiale §i nepdrtinitoare.

3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa proprietdtii imobiliare
care face obiectul prezentului raport de evaluare §i nu am nici un interes personal
privind pdrtile implicate in prezenta misiune, exceptie fdcdnd rolul mentionat aici.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau
prezentarea unui rezultat prestabilit legat de mdrimea valorii estimate sau impus de
destinatarul evaludrii §i legat de producerea unui eveniment care favorizeazd cauza
clientului in functie de opinia mea.

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

6. Posed curnogtingele si experienta necesare indeplinirii 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.




17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE (NOI), A ANALIZEI
INFORMATIILOR APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA
MEA (NOASTRA) ESTE CA VALOAREA DE PIATA A PROPRIETATII
IMOBILIARE DESCRISE (SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE {’IA TA 87.500 EUR echivalent a 395.316 LEI
RECOMANDATA LA STADIUL din care: constructie: 80.100 EUR
ACTUAL teren: 7.400 EUR
VALOAREA DE _PIAIff A FOST COMPARATIEI DIRECTE/RELATIVE
DETERMINATA PRIN METODA

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

EXPERT EVALUATOR ANEVAR
Specializari EPI, EI, EBM

Roxana Rosemarie Savaliuc
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