COLDEA VIOREL IQAN OQVIDIU  CUI 20626506
Bistrita, str. Vasile Parvan, nr. 4, tel: 0752 073472
E-mail: vio.coldea@yahoo.com

Nr. 29/23.01.2023

Raport de evaluare

Proprietate imobiliara

APARTAMENT cu 3 CAMERE

Str. Aleea Tihuta, bl.5, scara C, etaj 3, apartament 54,
Municipiul Bistrita, jud. Bistrita-Nasaud

INTOCMIT LA CEREREA: BARAN VOICHITA

VALOARE DE PIATA ESTIMATA:

27 7000 EUR sau 136 000 L.EI

Datele, informatille si continutul pre:zentului raport sunt confidentiale si AU vor putea fi copiate in parte sau in
totalitate si nu vor fi transmise unor terti fara acordul scris si prealabil al evaluatorului, al clientuiui si al
utilizatorului BARAN VOICHITA
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Nr. 29/23.01.2023

SINTEZA EVALUARII

-Raport de evaluare cu inspectie - - B
Numele clientului BARAN VOICHITA
Nume proprietar UNICIPIUL BISTRITA o
Proprietate Existenta
Tip proprietate evaluata Rezidential
Subtip proprietate Apartament
Cod postal 420124

Adresa proprietatii

Jud. Bistrita-Nasaud, Bistrita, Str. Aleea Tihuta, bl.5, scara C, etaj 3, apt. 54

Cartier-denumire ansamblu
rezidential - amplasare

Zona A Muresanu-Tihutei

Carte Funciara nr.

Numar cadastral/Numar topografic

Lista actelor de proprietate
{pe care evaluatorul le-a avut la
dispozitie)

- Releveu apartament

L Contract de locatiune nr. 209/B din 01.10.2019

L Nu s-a pus fa dispozitia evaluatorului extras de CF

Dreptul de proprietate

Constructie: Deplin

Parti comune :

Teren:
Utilizare existenta constatata Apartament locuit
Tip constructiv (structura) Beton
Anul construirii 1977
Stare tehnica a constructiei Satisfacatoare
Numar camere 3
Nivel de finisare Inferior

Apartament Ad mp Ac |Au 48,50 mp
Teren

Curs de schimb valutar la data 14,9198
evaluarii {lei/fEUR - curs BNR) N
Data inspectiei 3.01.2023
Data evaluarii 3.01.2023
Valoare abordare prin piata 136 OOOILEI
Valoare abordare prin venit 141 QQO|LEI .
Naloare abordare prin cost
VALOAREA DE PIATA 136 0OOILEI 27 T00EURO
recomandata | -
valoare unitara constructie 2 804LEI/MP Au S5T1EUR/MP Au

Semnatura si parafa evaluatorului

COLDEA VIOREL IOAN OVIDIU
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RAPORT DE EVALUARE

A PROPRIETATII IMOBILIARE TIP REZIDENTIAL

PENTRU INFORMAREA CHIRIASULUI

INREGISTRARE LA
EVALUATOR

Nr. INREGISTRARE LA

29/23.01.2023 BANCA Nr.

' 1. [EVALUATOR

COLDEA VIOREL I0AN OVIDIU

Legitimatie ANEVAR

Nr. 11614

Parafa

Nr. 11614 - valabila 2023

Firma

Adresa evaluatorului

Orasul: BISTRITA
Strada Vasile Parvan 4
Telefon: 0752 073 472
Fax: 0263 212 171

» E-mail: vio.coldea@yahoo.com

| 2. |CLIENT

BARAN VOICHITA

Solicitantul creditului

Numar client - aplicatie

Adresa

UTILIZATORUL
RAPORTULUI

BARAN VOICHITA

3. |PROPRIETATEA

APARTAMENT 3 camere Suprafata utila= 48,50 mp

deosebhite

EVALUATA
~ Anul constructiei: 1977
Proprietar Municipiul Bistrita
Adresa proprietati | = Jud. BISTRITA-NASAUD, Municipiul BISTRITA

Conditii limitative NU ESTE CAZUL

str. Aleea Tihuta, bl.5, scara C, etaj 3, apt. 54

DECLARAREA VALORI

VALOAREA DE PIATA i 27 700 EUR echivalent 136 000 LEI :

ESTIMATA A PROPRIETATII

5. BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII

Informare chirias

EVALUARII

DATA DE REFERINTA A

23.01.2023

CURS DE SCHIMB BNR
LA DATA DE REFERINTA

1 EURO = 4,9198 LEI

DATA INSPECTIEI
PROPRIETATII

Inspectia a fost efectuata de catre evaluatorul autorizat COLDEA Viorel |
loan Ovidiu _in data de 23.01.2023.
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[ 6. gATE PRIVIND DREPTUL | Contract de locatiune nr. 209/8 din 01.10.2019 o
JOE PROPRIETATE - Releveu apartament
- Nu s-a pus la dispozitia evaluatorului extras de CF
- In ANEXA sunt prezentate copii dupa actele mai sus mentionate
= Dreptul de proprietate:
Constructie : deplin
Parti comune :
Teren: Cu cote parti pentru terenul aferent constructiei
= Cartea Funciara cu nr.
= Numar cadastralftopo:
ENTIUNI 1: Situatia | a |
rivind Cartea Funciara
ENTIUNI 2: Abateridela»
inscrierea din Cartea
[Funciara _ -
{ 7. DATE PRIVIND Imobil situat in Bistrita, str. Aleea Tihuta, bl.5, scara C, etaj 3, apt. 54 compus
l DOCUMENTATIA in: 3 camere, 1 bucatarie,1 camara , 1 baie, 1 hol, 1 debara avand
CADASTRALA- uprafata utila de 48,50 mp
Conform RELEVEU - cote parti comune :
- cote teren:
8. [UTILIZAREA ACTUALA A Rezidential locuit ]
PROPRIETATII
| 9. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
| ZONADE AMPLASARE | In zona semicentrala a municipiului, zona A MURESANU -TIHUTEI
| i
i ARTERE IMPORTANTE = Auto: str. A. Muresanu
DE CIRCULATIE IN = Feroviare ; Gara Bistrita-Nord
APROPIERE = Calitatea retelelor de transport: asfaltate
CARACTERUL EDILITAR Tipul zonei
AL ZONEI = Rezidentiala cu blocuri de locuinte construite majoritatea in pericada 1977
1990 si case in regim de inaltime P, P+1E, dar si zona comerciila dezvoltata.
In zona se afla:
* Retea de transport in comun
= Unitati comerciale : magazine, supermarket-uri, farmacii, licas de cult
UTILITATIEDILITARE P Retea urbana de energie electrica: existenta
* Retea urbana de apa: existenta
Retea urbana de termoficare: inexistenta-incalzire individu ala
E Retea urbana de gaze: existenta
Retea urbana de canalizare: existenta
IpRAliH.‘DE POLUARE * Poluare specifica scazuta
RIENTATIV = Poluare fonica redusa
* Poluare cu noxe auto redusa ,
MBIENT F Linistit - |
- B _ ~ P Trafic auto scazut. ) iz
CONCLUZIE PRIVIND Zona semicentrala a municipiului Bistrita. Dotari si retele edilitare bune.
_A_ME_L_AS_AMENTQ_I_._ Poluare redusa. Ambient civilizat. |
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10. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI
DATE GENERALE «  Tipul constructiei:
Bloc de locuinte regim de inaltime P+4E
— 4 apartamente pe nivel
— contorizare separata
— Anul constructiei: 1977
DESCRIEREA Structura: fundatii continue din beton armat, zidarie din beton acoperis
CONSTRUCTIEI tip terasa izolata
» [Instalatii electrice — monofazate
= [nstalatii sanitare — apa, racordat la canalizarea orasuiui
= [pstalatii incalzire cu gaz (centrala de apartament), apa calda de la
centrala
» Starea actuala: satisfacatoare, necesita inlocuirea instalatiilor
Suprafata utila 48,50 mp (49 mp construiti x0,9)
Inaltime camere : 2,4 m
Pardoseli: - parchet stratificat in doua camere si sapa in una
- gresie in baie, bucatarie,
s Tamplarie: a)interioara: lemn, PFL
b} exterioara: PVC cu geam termoizolant
¢) usa intrare din metal
= Finisaje interioare: zugraveli clasice, pereti placati cu faianta in baie si
partial in bucatarie
= Calitatea finisajelor: inferioare, necesita inlocuirea usilor interioare, a
usii de la balcon si a pardoselilor
11. | DESCRIEREA TERENULUI
DATE GENERALE » Suprafata de teren aferenta constructiei este in cota ind viza de:
12. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
DEFINIREA PIETEI SI * Piata locala a locuintelor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI » Zona rezidentiala de blocuri de locuinte
= Din punct de vedere edilitar: - locuinte, magazine, sedii firme
» Din punct de vedere economic: zona semicentrala a Municipiului Bistrita,
zona economica foarte buna, in zona comerciala dezvoitata.
OFERTADE = Medie
PROPRIETATI
IMOBILIARE SIMILARE
CEREREA DE = Medie

PROPRIETATI SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

Dezechilibru in favoarea CERERII

PRETURI IN ZONA
PENTRU PROPRIETATI
SIMILARE

Minim: 40 000 EURO
Maxim: 50 000 EURO

CHIRII IN ZONA PENTRU
PROPRIETATI SIMILARE

Minim: 3,0 EURO/mp
Maxim: 4,06 EURO/mp

CONCLUZII SI TENDINTE
PRIVIND PIATA
PROPRIETATII

preturilor/chiriei

Dezechilibru in favoareca CERERH;
Stagnare, cu usoare tendinte de crestere in favoarea CEFERIl

REZULTATUL CERCETARIl: posibila tendinta d3 crestere a
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~ 13. EVALUARE
REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL

STANDARDELE DE
EVALUARE A BUNURILOR
ANEVAR - EDITIA 2022

SEV 100 - Cadrul general

SEV 101 — Termeni de referinta ai evaluarii

SEV 102 - Documente si conformare

SEV 103 - Raportare

SEV 104 - Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare

13.1. Abordarea prin piata — metoda comparatiilor directe — analiza pe perechi de date
In Anexa P este prezentata determinarea valorii proprietatii utilizand abordarez prin piata —
metoda comparatiei directe.

VALOAREA PROPRIETATII ESTIMATA, . -
UTILIZAND ABORDAREA PRIN PIATA 27 700 EUR echivatent 136 000 LEI

13.2. Abordarea prin venit-capitalizarea chiriei brute
In Anexa V este prezentata determinarea valorii proprietatii utilizand abordarea venit -
metoda capitalizarii chiriei brute

S—

VALOAREA PROPRIETATII ESTIMATA, .
UTILIZAND ABORDAREA PRIN VENIT 28 700 EUR echivalent 141 000 LEI

14. DEFINITII, IPOTEZE Sl IPOTEZE SPECIALE, RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE
SAU PUBLICARE SI ALTELE

14.1. DEFINITII
VALOAREA DE PIATA

“Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la data
evaluari, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, inir-o tranzactie nepartinitoare, dupa un
marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara
constrangere”,

CHIRIA DE PIATA

“Chiria de piata este suma estimata pentru care un drept asupra proprietatii imobiliare ar putea fi
inchiriat, la data evaluarii, intre un locator hotarat si un locatar hotarat, cu clauze de inchiriere adecvaie,
intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile av actionat fiecare in
cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”™.

14.2. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE:

La baza estimarii valorilor raportate stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale, care sunt prezentate in cele
ce urmeaza; opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu acestea, precum si cu celela'te aprecieri din
raport.

Ipoteze:
* Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client / destinatar
(direct de catre proprietar, cand este cazul) si au fost luate in considerare fara a se intreprinae verificari sau
investigatii suplimentare. Descrierea legala a proprietatii facuta de catre evaluator nu se substituie avizelor
juridice emise de specialisti. Dreptul de proprietate este considerat deplin, valabil si transferatil, neafectat de
sarcini sau restrictii’; de asemenea, evaluarea se realizeaza in ipoteza lipsei litigiilor care ir putea afecta
proprietatea evaluata.
= Toate studiile ingineresti (cum ar fi, de exemplu, documentatia cadastrala) puse la dispozi.ia evaluatorului
sunt considerate a fi corecte. Planurile de situatie si alte materialele din aceste studii au fost incluse in raport
doar pentru a ajuta cititorul raportului.
= Se presupune utilizarea terenului si a imbunatatirilor terenului in intericrul limitelor si granit:lor proprietatii.
= Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluarz, din surse pe
care le presupune corecte si de incredere. Evaluatorul nu ist asuma responsabilitatea in cazul 'n care acestea
s-ar dovedi a fi incorecte.
= Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care ¢ neconformitate este descrisa si luata in consider:ire in prezentul
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raport; se considera ca proprietatea evaluata se conformeaza tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati.

= Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvaziva a proprietatii, fiind
evidentiate doar defectele sau deteriorarile constructiitor si instalatiilor vizibile cu ochiul liber. Nu am realizat o
analiza structurala a constructiilor, nici nu am inspectat acele parti care sunt acoperite, neexpuse sau
inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnica precizata, conform informatiilor primite de la
proprietar sau utilizator sau reprezentantii acestora. In lipsa acestor precizari, s-a avut in vedere o stare
tehnica corespunzatoare vechimii, modului de intretinere si activitatilor desfasurate in respectisele constructii.
Se presupune ca nu exista conditi ascunse sau neaparente ale proprietatii, respectiv ale solului care sa
influenteze valoarea. Acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
constructiilor. Evaluatoru! recomanda clientilor preocupati de deteriorarile fizice ale constructiilor sa angajeze
experti tehnici care sa investigheze astfel de aspecte.

* Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
exista conditii ascunse sau neaparente ale solului sau constructiilor care sa influenteze valoarea. Evaluatorul
nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru
a le descoperi. Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament a unor
contaminanti.

= Se presupune ca toate licentele, autorizatiile, acordurile, avizele si orice alte cerinte legale necesare
functionarii au fost sau pot fi obtinute si reinnoite pentru orice utilizare considerata pentru evaluare in acest
raport.

= Se presupune o detinere responsabila si un management competent al proprietatii;

» Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile,
considerand datele disponibile la data evaluarii.

Ipoteze speciale:
La elaborarea prezentului raport nu s-au avut in vedere ipoteze speciaie.

! Identificarea problemelor de natura juridica ale documentelor care atesta dreptul/drepturile de proprietate
asupra bunului/bunurilor evaluate nu este de competenta evaluatorului autorizat si nu ii va angasa raspunderea
{GEV 520 Evaluarea pentru garantarea imprumuluiu)

14.3. RESTRICTII DE UTILIZARE, DIFUZARE SAU PUBLICARE

Prezenta evaluare a fost intocmita pentru scopul deciarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestari servicii dintre evaluator si client. Acest raport de evaluare nu va putea fi utilizat pentru nici un alt scop
decat cel declarat.

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 # fost prevazuta
in raport.

Continutul acestui raport este confidential. Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul
de publicare a acestuia. Nici prezentul raport, nici parti ale sale (cum ar fi, de exemplu, identitatea evaluatorului)
nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul scris prealabil al evaluatorului.

Persoana care primeste o copie a unui raport de evaluare fara sa fi fost identificata de caire evaluator ca
utilizator desemnat sau ca persoana care poate avea acces la raportul de evaluare, sau fara a avea atributii
legale sau reglementate in legatura cu respectivul raport de evaluare, nu poate fi considerata ca utilizator
desemnat al raportului de evaluare si nu este indreptatita la niciun fel de pretentie fata de evaluator.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna
marturie in instanta relativ 1a proprietatea in chestiune.

14 4. SURSE DE INFORMARE

Ofertele ce au fost luate in considerare in raportul de evaluare sunt prezentate in paginile
urmatoare:

Page 7 of 20



4

OFERTE VANZARE APARTAMENTE

Comparabila 1

https.//Amww.olx.ro/d/oferta/apartament-3-camere-
IDgyJK4.html?reason=extended_search_extended_distance

inurd in cont { Comt nou

LOCALEZ ARE

@ Hosaud,

2

OREPTLNEE CONSUMATORNOR

Apartament 3 camere

47 500 € Freql A regroant w Lt e Md DRLe] e

Al mul e S

Aced ewing 0 ot publcit < cbre uh vingigt poes

| mougnazl O eeacTwanziagl

Freaaa sy [ COMpyTiment it Sarletammdy Sumatath ued 60w

A ruemracta 317 - 990 | ey e

DESCRIERE

DESCRIERE

Vand apartament, suprafata de 60 mp, situat la etajul 4, compus din 3 camere, 2
holuri, bucatarie, baie, camara si balcon. Renovat recent, centrala pe gaz. Blocul
este din caramida, reabilitat energetic si cu acoperis nou.
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Comparabila 2

https:/iwww.storia.rofro/ofertafapartament-3-camere-zona-decebal-IDuaKs.html

WP e oz mrete livems w0 ) Beseee spatemectsei s B4 1 = L
C B wonsrar St g etismt S e o bee Bl Ak ok 5 a O
W ereaanatin [l e s herrenonlst [l bseantoee W tates e [ topstos [l manescow- . [ rimgne B [ meosimon v I imeresnan ol mitnsle

o e -
e 1 Y NS

Apartamaent 3 camare, 10na Decebal 53900 €

Ot
© tava e fnmar
e . b R b
Paneersay
Preqentars gensrala
[TLETE S
& Wit Rt *u Supasa vt BT iy
B omanideaTee ) san -
/‘\
S o wa Fak b wriacary " ﬁ%’i
& Pt B« ;

Gft Delta Office ofera spre vanzare, apartament 3 camere, zona Decebal, Bistrita

Acest imobil are o suprafata utila de 59,5 mp, este situat la etajul 3 si este compatimentat
astfel: hol, bucatarie, baie,2 dormitoare, living si baicon inchis.

Se vinde mobilat.

Pret: 53900€

Tel: 0749839689
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Comparabila 3

https://iwww.storia.ro/ro/oferta/apartament-decomandat-cu-3-camere-zona-sens-tDgimb. html

B sesrarmn lreet a0 icomer wperrseen F 4 - N
G wmarT A R : £0 el e B ER Y -
o wnton [l neme e [SEPECSTI « VUV T = - [~ ] m [] -] 3 imeuvndrgn. dl sl 5 s g

[

¥+ Inmper e biad | Lo i g Y B Ao NV 3 A Le h® SRS MM ek Do b

i, Yo e
ﬂﬂ‘,))ﬂ-ﬂ
YL y .
L. & § ; i i 3
2 ] ’ —
. e,
1 ’
1 ¥ 1 -
- W Y T T =
:'gn L §om
f £l ) Ja= vz s e fa a2
: okt Tran M b Rarraha ok
Apartament decomandst cu 3 camaers, Zona Sens 59000 € _,.,,
L . CEIRE )
Sraaung un getl
[ ehmine, |
- [T
Gl e 53 (o= ]
LTt
Prezentare generaly
. Edbratatieu W \ wra "t A
L My U dererps 1 HTe ——.
T e b frcabuneay haloen M
B 19 oty sparusn SR dheromanda iIIAHE
Yt il il ramaiu % -
0 O ST

Oferim spre vanzare apartament cu 3 camere intr-un bloc izolat si acoperit la etajul 4 din 4.

Imobilul are o suprafata de 88mp si este compus din: 2 dormitoare, bucatarie, ho' living, baie
si 2 balcoane.

Dubla orientare, dispune ne pod si parte din uscator.
Se vinde complet mobilat si utilat( fara canapeaua , tv-ul din living si scaunele din bucatarie)

Pret 59.000€ negociabil.

Pe baza ofertelor de mai sus, a informatiilor suplimentare culese despre comparabilele anz'izate si a unei
marje de negociere de 5%, s-a intocmit o grila de piata cu elemente de comparatie care vor f utilizate in
analiza comparativa.
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OFERTE INCHIRIERE APARTAMENTE

Comparabila A

https://www .storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-iosif-vulcan-270-euro-IDp94g.himl

storla . 3 Doy e, (F ks Ly, (LT
- T

¥ Tttt | weesde e i b P o g

Apartamant 3 camave, lasif Yulean 270 Eural 2H0 € m

Praentara ganerala

Baporte:
T ferdacone Mt *u Serelsare L
B rharan e samate 3 & Rmanditevs 1
¥ i Fir] B Fapepranny Apartacunt AT TR
] [ Bakon s = R S
3
Viatawiad peds . A e e e
i I
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Comparabila B

https:/Aww.olx.ro/d/ofertalinchiriez-apartament-cu-3-camere-IDfAmBp.html

L + - o =

® 8 < w l'l'
o= L | 1] ® [ -] Yo. [l dximgan bl B s Bl erymemrieds I e Ml W e iy E -
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Intrd In cont / Cont mou

L wENLM IS Triaa iy

LOCALIZARE

@

Opurina,

Sevans bl
o @
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' A DREFEUNILL COMSUMATORILOA
Inchiriez apartament cu 3 camere e g 4 R pubnces i e s inshor e

240 € T

Rl e e o

migiesypazll aaiunizeazl
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Comparabila C

https:/www.olx.ro/d/oferta/ofer-spre-inchiriere-apartament-cu-3-camere-1DfVV7sj.html

Ofer spre inchiriere apartament cu 3 camere

250 €

B somaraion T ¥

Inod In comtul Ler LK S
el uncovinoupsus ()
M COTEITE B VINZH

lnnrd In cont / Cont oy
>
Suns wanzatond To!miie mesa)
SN e K BT VA S
WOLALIZARE
@ Bmits,
e el
=a
-
OREFTURILE COMSUMATORRLOR

At#H empm a o pubicat da choa un vidter gilve
Cauns wa ke ool devise atvipe ik d

Brwill i i

snsacersrh mgpfreniizeard
ot i ¥ iy nls T
DESCRIERE
Apdalarstul 918 stust e Fualde Nuacel Diov 15 D fzona lamd m spate ta b

PODUINA ATrOEe ol irall [ sl i bate il acdd S o pade e T e ol ey
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15. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar ca raportul de evaiuare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR si cu ipotezele si conditile limitative cuprinse in
prezentul raport. Declar ca nu am 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 evaluarii nu se face in
functie de satisfacerea unei asemenea solicitari. In aceste conditii, subsemnatul, n calitate de
elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul raport de
evaluare.

16. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:

=« Afirmatiile declarate de catre mine si cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeaza pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum si pe concluziile inspectiei asupra proprietatii.

Bl Analizele, opinille si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.

E<@ Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate in
prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

<P Implicarea mea in aceasta misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezuitat prestabilit legat de marimea valorii estimate sau impus de destinatarul evaluarii si legat de
producerea unui eveniment care favorizeaza cauza clientului in functie de opinia mea.

H«@l  Analizele, opiniile si concluziile mele au fost formulate, la fel ca si intocmirea acestui raport, in
concordanta cu Standardele de Evaluare ANEVAR.

8« Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competen.. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o alta persoana nu mi-a aco.dat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

17. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLLARAREA VALORII SELECTATE

IN URMA EVALUARII EFECTUATE DE MINE, A ANALIZElI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA
DE PIATA A PROPRIETATII iIMOBILIARE DESCRISE (SAU DREPTULUL EVALUAT)
ESTE:

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA 27 700 EUR echivalent 136 000 LEI
VALOAREA PROPRI;EETATII A FOST DATA ABORDAREA PRIN PIATA

Semnatura si parafa evaluatorului

COLDEA VIOREL IOAN OVIDIU
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ABORDAREA PRIN PIATA - ANALIZA PE PERECHI DE DATE

Anexa P

CRITERIU si ELEMENTE COMPARATIE SUBIECT COMPAlkA LATERN COMPAZRA RILA COMPAJRA HE
CRITERIUL DE COMPARATIE: EUR/ proprietate
PRET DE OFERTA EUR 47,500 53,900 59,000
MARJA DE NEGOCIERE -5% 5% 5% -5%
PRET OBTENABIL LA VANZARE EUR 45,125 51,205 56,050
ELEMENTE DE COMPARATIE
g D PROPRIETATE Drept deplin Drept deplin Drept deplin Dirept deplin
Ajustare (EUR) ] 0 o
Pret ajustat ( EUR ) 45,125 51,205 56,050
2. CONDITIL DE FINANTARE Numerar/ Credit La piata La piata La piata
Ajustare (ELR) 0 0 0
Pret ajustat ( EUR ) 45,125 £1,208 56,050
3. CONDITII DE VANZARE Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare Nepartinitoare
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare ( EUR}) 0 [ 0
Pret ajustat { EUR) 45,125 51,205 56,050
4. CONDITI] DE PIATA lanuarie 2023 Actuale Actuale Actuale
Ajustare (%) 0% 0% 0%
Ajustare ( EUR) 0 1] 0
Pret ajustat { EUR) 45,125 51,205 56,050
5. SUPRAFATA UTILA TOTALA, mp 48.50 60 59.5 88
Diferenta mp -11.50 -11.00 -39.50
Ajustare ( EUR) -8,649 -9,466 -25,159
Pret ajustat { EUR ) 36,476 41,739 30,891
6. LOCALIZARE/ ORIENTARE TIHUTEI LAMA DECEBAL SENS
Ajustare (%) 0% -10% 5%
Ajustare ( EUR) 0 -4,174 1,545
Pret ajustat { EUR ) 36,476 37,565 32,436
7. ETAS 3/P+3E 4/P+4E 3IP+4E 4/P+4E
Ajustare ( % } 5% 0% 5%
Ajustare { EUR) 1,824 0 1,622
Pret ajustat { EUR ) 38,300 37,565 34,058
8. ANUL, CONSTRUCTIEI 1977 Similar Similar Similar
Ajustare { % ) 0% 0% 0%
Ajustare { EUR) 0 0 0
Pret ajustat ( EUR ) 38,300 37,565 34,058
9. STAREA TEHNICA IMOBIL satisfacatoare buna buna buna
Ajustare (%) -15% -15% -15%
Ajustare ( EUR) 5,745 -5,635 5,109
Pret ajustat ( EUR) 32,555 31,930 28,949
10. FINISAJE inferioare medii Medii Medii
Ajustare (%) -15% -15% -15%
Ajustare { EUR) -4,883 -4,789 -4,342
Pret ajustat ( EUR) 27,672 27,140 24,607
11. ALTE CARACTERISTICI{GARAJ, Nu Nu NU NU
PARCARE, BOXA, ¢tc)
Ajustare (EUR) 0 0 0
Pret ajustat ( EUR)) 27,672 27,140 24,607
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12. COMPONENETE NON-IMOBILJIARE Nu nu mobilat mobilat
Valoarea ajustarii { EUR } 0 -1,000 -1,000
Pret ajustat { EUR ) - rotunjir 27,700 26,100 23,600
TOTAL AJUSTARE BRUTA (EUR ) 21,101 25,065 38,776
TOTAL AJUSTARE BRUTA ( %) 44.42% 46.50% 65.72%
Valoarea adoptata: COMPARARBILA 1 care are cea mai mica ajustare totala bruta
Curs valutar la data evaluarii : 23.01.2023 49198 LEI/EURO
27,700 EURO
YALOARE PROPRIETATE SAREURO fmn
136,000 LEl
2804 LEI/mp

In Anexa F este prezentata grila cu analiza comparativa pe perechi de date. In cadrul acestel analize au
fost iuate in considerare urmatoarele elemente de comparatie pentru care au fost facute ajustari:

Suprafata utila ; Ajustarile se aplica la diferentele + / - suprafata utila ale comparabilelor fat:1 de aria utila a
proprietatii analizate.

Localizare/ orientare : S-a facut ajustari negative si pozitive in functie de zona mai buna siu mai slaba in
care se afla comparabilele

Etaj: S-au facut ajustari pozitive pentru comparabilele aflate la etajul 4

Starea tehnica: S-au facut ajustari negative peniru toate pentru comparabilele intrucat au 5 stare tehnica
mai buna (Subiectul necesita reparatii si inlocuiri de instalatii)

Finisaje: S-au facut ajustari negative pentru toate pentru comparabilele intrucat au finisaje mai bune
(Subiectul are nevoie de inlocuire usi si parchet)

Componente non imobiliare: S-au facut ajustari negative de 1000 eur pentru comparabile's care se vand
mobilate

Deoarece in lucrarea prezenta se cere exprimarea unei singure valori si nu a unui interval c2 valon, pentru

reconcilierea celor trei valori, evaluatorul a ales oferta comparabilei cu cea mai mica ajustere totala bruta
{(comparabila 1).
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Anexa V¥V

ABORDAREA PRIN VENIT
CAPITALIZAREA DIRECTA A CHIRIE]

Chirie lunara (EUR): 140
Aria utila inchiriabila Aui (mp) 48.50
Chirie lunara (EUR/mp): 29
Venit Brut Potential (EURO/an); 1,680
Grad de neocupare (% din VBP): 10%
Venitul Brut Efectiv (EURO/an): 1,512
Cheltuieli aferente proprietaruiui: 5%
Venitul Net din Exploatare (EURQ/an); 1,436
Rata de capitalizare (%): 5.0%
Valoare proprietate (EUR): 28,700
Curs la data evaluarii 23.01,.2023 4.9198
Valoare praprietate (LEI); 141,000

DETERMINAREA RATEI DE CAPITALIZARE

COMPARABILE A B C
Chirie lunara solicitata 270 240 250
Venit Brut Potential (EUR/an) 3,240 2,880 3,000
Grad de neocupare (% din VBP) 10% 10% 10%
Venit Brut Efectiv (EUR/an) 2,916 2,592 2,700
J(;‘g;[)luieli aferente proprietarvlui (% din 59% 594 594
Venit Net din Exploatare (EUR/an) 2,770 2,462 2,565
Valoarea solicitata a proprietatii (EUR) 54,000 50,000 51,000
Rata de capitalizare (%) 5.1% 4.9% 5.0%
Rata de capitalizare medie( % ) 5.0%
Suprafata utila (mp) 73 75 71
Chirie lunara soficitata (EURQ/mp Au) 3.7 3.2 35
Chiria medie 3.5

Abordarea prin venit are la bazd faptul ¢d un o proprietate imobiliard, in funclie de cara:teristicile sale
constructive, tehnice si de poziffe in feritoriu, constituie un potential de venit pe un fermen indelungat (cel putin
egal cu pericada sa de viatd) prin inchiriere, rentd elc. — altfel spus, proprietatea imobifiard arz o valoare de
randament.

Elementele necesare estimérii valorii de randament sunt;

- Venitul brut potenfial (VBP): venitul anual obtenabil din exploatarea / inchirierea proprietatii imobiliare;

- Veenitul brut efectiv (VBE): venitul brut potenfial afectat de gradul de ocupare gi riscul de neincasare a chiriei;

- Cheltuielile de exploatare: cheltuielile care sunt in sarcina proprietarului / investitorului, conform contractutui de
inchiriere (taxe, asigurdri, utilitdfi, management, reparalii, etc.),

- Venitul net din exploatare (VNE). venitul rezultat din deducerea cheltuielilor de exploatare din venitul brut
efectiv,

- Rata de capitalizare (c). reprezinta relafta dintre venitul net din exploatare gi valoarea de piala, rezultats din
analiza comparaltiva a tranzactiilor si inchirierilor de proprietafi imobiliare comparabile / simifare.

Pe baza celor de mai sus, valoarea de piald (Vp) a proprietfii imobiliare in speld se estimeaza pe baza formulei:
Vp=VNE /c.
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Releveu apartament
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