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Stimati Colegi,

Anul 2008 se apropie de sfarsit si aceste momente de decembrie reprezinta clipe de bilant, in
care fiecare ,tragem linia”, vedem ce a fost bine, ce a fost mai putin bine si incercim si ne
propunem ce avem de facut in anul viitor.

Sunt 1nsd niste lucruri mai presus de noi, pe care le consemnam doar, neavand puterea sa le
influentdm. Cristina a fost invinsa de boala necrutatoare, dupa ce ne-a mai predat un ultim ,,curs”
despre ce Inseamnd sa lupti pana in ultima clipad. Dumnezeu sa o odihneascd intre cei Drepti. Va
rdmane pentru totdeauna n inimile tuturor celor care am cunoscut-o.

Exista si lucruri pe care le consemnam si pe care avem datoria §i puterea sa le influentam.
Ma refer aici la efectele crizei financiare din anul 2009 asupra profesiei de evaluator. Stim cu toti ca
efectele acestei crize se regdsesc din ce in ce mai vizibil si Tn Roménia. Domeniul investitiilor
imobiliare si industriile conexe acesteia resimt din plin oprirea activititii. Toti evaluatorii care
realizau rapoarte de evaluare pentru institutii bancare trec printr-o reducere a activititii. Am
consemnat aceastd problema pentru ca, aga cum a rezultat din Raportul ANEVAR 2008 (publicat pe
site la ,,Pozitia oficiala a ANEVAR”), principala piatd a membrilor ANEVAR 1in anul 2008 a fost
legata de evaluarea proprietatilor imobiliare, $i mai mult de jumatate, evaluarea pentru garantarea
imprumuturilor.

Cei care au avut un portofoliu de activitdti diversificat, realizand si rapoarte de evaluare
pentru raportare financiard sau evaludri de companii pentru vanzari/ cumparari, fuziuni, divizari,
delistari, nu au resimtit reducerea drastica a activitatii.

Referitor la provocérile anului 2009, as indrazni sd pomenesc aici cateva ganduri legate atat
de actiuni ale ANEVAR, dar si de unele actiuni individuale ale evaluatorilor.

Din punct de vedere al asociatiei, pentru anul 2009, se va urmiri o intensificare a
programelor de pregitire inspre zona in care piata evaluarii o cere (evaluarea activelor financiare -
seminar pentru membrii titulari, evaluarea pentru raportare financiara, etc.), continuitate in masuri
etice ferme §i transparente, sustinerea sau chiar demararea unor actiuni referitoare la culegerea de
informatii necesare realizarii rapoartelor de evaluare, revizuirea si modernizarea regulilor pe baza
carora se desfasoara profesia in Romania, respectarea cu strictete a cerintelor legate de pregatirea
continud etc.

Din punct de vedere individual, cred ca este esential ca obiectivul numarul 1 sa fie atat
calitatea rapoartelor de evaluare, cat si calitatea atitudinii noastre in calitate de consultanti. Rolul
consultantului este foarte important in aceastd perioada de incertitudine, iar opinia acestuia trebuie
sa fie la cel mai ridicat grad de competentd. Putem asigura acest lucru prin participarea la programe
de instruire, acces la studiile si bibliografia existente atat in biblioteca ANEVAR, cat si in diverse
alte surse si, nu in ultimul rand, colaborarea intre noi, evaluatorii activi din cadrul ANEVAR. in
acest moment, exista loc 1n piata pentru toti evaluatorii competenti. Trebuie doar sa urméarim trendul
acesteia §i sa anticipam masurile ce se cuvin. Cuvintele cheie cred ca sunt: competentd, etica §i
profesionalism. Prin respectarea acestora, sunt convins ca anul 2009 poate Insemna unul important
in evolutia profesiei de evaluator in Romania.

As incheia aceste randuri spunand ca, n aceastd perioada de incertitudine legatd de numarul
de tranzactii, valorile de piata etc., fiecare raport de evaluare va trebui tratat cu atentie suplimentara
si toate informatiile din raport trebuie sa fie foarte bine justificate.

Consiliul Director si-a propus sa analizeze si sa faca publice 1n cel mai scurt timp o serie de
recomandari referitoare la realizarea rapoartelor de evaluare in conditiile curente ale pietei, care sa
fie transmise atat tuturor evaluatorilor, cat si publicului interesat de activitatea de evaluare. Urmariti
site-ul ANEVAR si veti intra la timp 1n posesia tuturor informatiilor noi.

Vi doresc un an 2009 in care tot ce va doriti sa se implineasca!

Cu cele mai sincere ganduri,
Adrian VASCU
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HOTARARILE ADOPTATE IN SEDINTA CONSILIULUI DIRECTOR

DIN DATA DE 17 OCTOMBRIE 2008

In sedinta Consiliului Director din data de 17 octombrie 2008 de la Suceava, au fost adoptate
urmatoarele hotarari:

1. H 46 — Discutiile din cadrul fiecarei sedinte a Consiliului Director vor fi consemnate sub forma
unei minute care va fi semnatd ulterior de catre membrii CD care au participat la aceasta, cu ocazia
urmatoarei sedinte.

2. H 47 — Se aproba Referatul Comisiei de Eticd gi Disciplind referitor la sanctionarea cu
»avertisment scris cu actiune corectiva profesionala” a evaluatorului MOROSAN MIHAIL, actiune
corectivd constand In absolvirea seminariilor SPIC D 06 — Standarde Internationale de Evaluare si
SPIC D 07 — Raportul de evaluare si raportul de verificare.

3. H 48 — Se aproba Referatul Comisiei de Etica si Disciplind referitor la sanctionarea cu

»avertisment scris cu actiune corectiva profesionala” a doamnei DRAGOI VALERIA.

Fatd de varianta propusd initial de comisie, conform cireia doamna Dragoi ar fi trebuit sd parcurgd
doar seminarul D 06 — Standarde Internationale de Evaluare, Consiliul Director a decis ca alaturi de
acest seminar si fie absolvit si SPIC D 07 — Raportul de evaluare si raportul de verificare,
sanctiunea fiind similard cu a domnului Morosan Mihail.

4. H 49 - Se aprobi Referatul Comisiei de Etica si Disciplina referitor la sanctionarea
evaluatorului JUNCU CONSTANTIN cu ,,excluderea din asociatie” conform art. 28, alin. 2 lit. d)
din Statutul ANEVAR.

5. H 50 — Se aproba Referatul Comisiei de Etica gi Disciplind referitor la sanctionarea evaluatoarei
GEORGITA VIRGINIA cu ,excluderea din asociatie” conform art. 28, alin. 2 lit. d) din Statutul
ANEVAR.

RECOMANDARI PRIVIND UTILIZAREA

RAPOARTELOR UNIFORME

= SCOPUL RAPOARTELOR UNIFORME

Conceperea si lansarea rapoartelor de evaluare uniformizate (pentru apartamente, proprietati
rezidentiale unifamiliale si terenuri), care au fost denumite generic “RAPORT UNIFORM DE
EVALUARE”, au fost determinate de necesitatea rezolvarii unor aspecte practice in domeniul
evaluarii. Astfel, desi s-a urmarit elaborarea acestor rapoarte pentru uniformizarea cerintelor
bancilor, privind raportarea evaludrii si facilitarea verificarii rapoartelor de evaluare realizate
pentru bénci, o prioritate a fost si punerea la dispozitia evaluatorilor de proprietati imobiliare a
unui model de raport de evaluare care sa corespunda cerintelor standardelor de evaluare. Din acest
motiv, s-a considerat util ca modelul de raport sa cuprinda si sa solicite inglobarea, pe cat posibil,
a cat mai multora dintre informatiile, datele, elementele, ipotezele, regulile, reglementarile etc. ce
trebuie incluse intr-un raport de evaluare. Aceasta opinie s-a desprins din numarul mare de
rapoarte de evaluare neadecvate, primite de cétre bancile comerciale de la foarte multi evaluatori,
rapoarte care au fost deficitare din cauza absentei unora dintre informatiile de baza:
adresa/localizarea garantiei materiale, informatii privind modul de constituire a dreptului de
proprietate (acte juridice, date de publicitate imobiliara si cadastru, descrieri s.a.), sumar descriptiv
al garantiilor etc.

Nu in ultimul rand, s-a incercat s se realizeze si sa se puna la dispozitia tuturor evaluatorilor
imobiliari, un tip de raport de evaluare sistematizat si usor de completat. Faptul cad acesta a fost
conceput in format “word”, a fost determinat de posibilitatea de a putea introduce atatea date cate
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sunt necesare, fara ca informatiile sa poatd fi “ascunse” din eroare, ca in formatul “excel”,
formatul “word” acceptand extinderea celulelor de tabel, atat cat este necesar.

= CODUL CULORILOR SI MODUL DE UTILIZARE A RAPORTULUI

In rapoartele uniforme sunt utilizate 3 culori pentru text. Culorile utilizate au urmatoarele
semnificatii:

a) text scris cu literd de culoare neagra: se considerd ca nu este necesard modificarea lor de cétre
evaluator, daca sunt Intrunite toate conditiile incluse in acel text. In general, s-a cautat ca
textul respectiv sa fie cat mai complet si cu caracter universal valabil

OBSERVATIE: in cazurile necesare, evaluatorul poate introduce text nou, scris cu aceeasi
culoare, fara a face nicio precizare asupra acestui fapt.

Exemplu: consideram cd in cazul Raportului Uniform pentru evaluarea proprietétilor
rezidentiale, la rubrica “GARAJ INDEPENDENT”, textul actual este urmédtorul:

GARAJ = Anul construirii: 1989
INDEPENDENT = Suprafata construita Sc =35 mp
= Elemente constructive

= Alte amenajari

Pentru situatia in care garajul este o constructie cu regim constructiv P+1E, iar evaluatorul
considera oportuna semnalarea acestui fapt, textul poate deveni:

GARAIJ = Anul construirii: 1989

INDEPENDENT = Regim constructiv: P+1E

= Suprafata construita: Sc = 35 mp

= Suprafata construita desfasurata: Scd = 65 mp
= Elemente constructive

= Alte amenajari

iar culoarea finala a intregului text va fi cu font negru.

b) text scris cu literd de culoare albastrd: cuprinde zonele asupra céruia intervine evaluatorul,
pentru completarea datelor reale privind proprietatea, privind valorile estimate sau privind date
de identificare evaluator/ beneficiar, etc. Aceste texte se modificd, in mod normal, in cadrul
fiecérui raport. In cazul in care nu este necesar sa fie completat, se recomandd stergerea
textului neutilizat sau adaptarea acestuia conform situatiei.

Exemplul 1: consideram ca in cazul Raportului Uniform pentru evaluarea apartamentelor, la
punctul 9 “SITUATIA ACTUALA A APARTAMENTULUTI”, textul actual este urmatorul:

9. | SITUATIA ACTUALA A | Ocupat de proprietar, inchiriat, liber, eliberabil la
APARTAMENTULUI vanzare sau in termen de ... zile/ siptamani/ luni etc.;
Transformat in birou de firmad/ cabinet medical/
magazin etc.

Consideram ca situatia reald corespunde unui apartament inchiriat si transformat in spatiu
comercial. Textul final, scris cu font de culoare neagra, va fi:

9. | SITUATIA ACTUALA | inchiriat, transformat in spatiu comercial.
A APARTAMENTULUI
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Exemplul 2: in Raportul Uniform pentru evaluarea apartamentelor, la punctul 10 “ARTERE
IMPORTANTE DE CIRCULATIE IN APROPIERE”, textul actual este urmitorul:

ARTERE = Auto:
IMPORTANTE DE - Bdul. XXX
CIRCULATIE IN - Strada
APROPIERE - Bdul. YYY
= Magistrale metrou: Magistralele 2 si 3 cu acces la statia ,,Piata
Victoriei”

= Feroviar: statia Gara de Nord (sau ruta: Bacau — Pascani,
Bucuresti — Cluj etc.)

= (Naval: Daca este cazul)

= Calitatea retelelor de transport: asfaltate/ neasfaltate/ cu multe
benzi pe sens / inguste (creeazia blocaje) etc.

Pentru orasul BRASOV, care nu dispune de cai de circulatie navala si nici de retea de metrou,
textul final si forma sa, trebuie sa fie astfel:

ARTERE = Auto:
IMPORTANTE DE - B-dul. Republicii
CIRCULATIE IN - Strada Dreapta
APROPIERE = Feroviar:

- Gara BRASOV (rute principale: Bucuresti — Cluj, Brasov
— intorsura Buziului etc.)
- Gara BARTOLOMEU (ruta Brasov — Zarnesti)
= Calitatea retelelor de transport rutier: asfaltate, cu multe
benzi pe sens (2 — benzi pe sens)

c) texte scrise cu litere de culoare rosie: cuprind opinii si sugestii ale elaboratorilor acestui
material. ACESTE TEXTE SE STERG DE CATRE EVALUATOR, LA ELABORAREA
CONCRETA A FIECARUI RAPORT.

Atat in cazul Raportului Uniform pentru evaluarea apartamentelor, cat si in cel al Raportului
Uniform pentru evaluarea proprietatilor rezidentiale, la punctul 6 apar unele MENTIUNI.
Rolul acestora este de a atrage atentia evaluatorului asupra necesitdtii informarii
clientului/beneficiarului asupra unor situatii deosebite. Vom prezenta 3 exemple de abordare a
acestor situatii, care pot fi si de alt tip.

Exemplul 1: in Raportul Uniform pentru evaluarea apartamentelor, MENTIUNEA 1 are
forma:

MENTIUNI 1: Situatia |=* ABSENTA CARTII FUNCIARE: In cazul in care evaluarea

privind Cartea Funciara este realizata de catre evaluatorul angajat al unei banci, se va
preciza prevederea din norma Bancii. In alte cazuri,
evaluatorul va face precizarile care se considera necesare.

= Extras vechi de Carte Funciara: In cazul in care evaluarea este
realizata de catre evaluatorul angajat al unei bénci, se va
preciza prevederea din norma Bancii. In alte cazuri,
evaluatorul va face precizarile care se considera necesare.
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Daca raportul nou, de actualizare, este intocmit de catre evaluatorul unei béanci, pentru banca la
care este salariat, evaluatorul poate omite faptul ca nu existd extras nou de Carte Funciara,
atata timp cat proprietatea evaluata este ipotecata la banca respectiva, iar din punct de vedere
al situatiei de fapt nu s-a intamplat niciun eveniment care sa impuna notarea acestuia in Carte
Funciara. Prin urmare, evaluatorul va elimina ambele celule, textul fiind inutil, informatia
respectiva putand fi inscrisa in celula de mai sus, in randul referitor la “Mentiuni speciale in
Cartea Funciard” sub forma: “Ipotecat in favoarea Bancii ....

Exemplul 2: in Raportul Uniform pentru evaluarea apartamentelor, MENTIUNEA 2 are
forma:

MENTIUNI 2: Abateri | *= Ex: Transformat din apartament cu 4 camere in apartament
de la inscrierea din cu 3 camere prin recompartimentare cu autorizatie sau fara
Cartea Funciara = Eroare la inregistrarea datelor (adresa eronati/ numele
proprietarului eronat etc.)

Daca apartamentul evaluat este transformat din apartament cu 4 camere, in apartament cu 3
camere, fara autorizatie de modificare, in celula de la punctul 6, dupd toate informatiile acestui
punct, evaluatorul poate introduce un rand nou, sub forma de OBSERVATIE, astfel (textul se
considera prelucrat in forma finala):
= Dreptul de proprietate: Deplin
= Cartea Funciara nr. 3222, localitatea Buftea, judet Ilfov
= Numar cadastral: 23/0;1
= Mentiuni speciale in Cartea Funciara: ipotecat in favoarea Bancii ....
= Extras de Cartea Funciara: nr. / 23.01.2006, ANCPI sector / judet Ilfov
in ANEXA nr. 2 este prezentati copia xerox a Extrasului de Carte Funciari
sau a incheierii de intabulare in Cartea Funciara
= OBSERVATIE: apartamentul a fost transformat din apartament cu 4 camere, in
apartament cu 3 camere, fara autorizatie de modificare. Situatia este cuprinsa in
conditiile limitative ale raportului de evaluare.

Exemplul 3: in Raportul Uniform pentru evaluarea proprietatilor rezidentiale, MENTIUNEA 2
are forma:

MENTIUNI 2: Abateri/ | = Transformari prin extinderi, recompartimentari, etc., cu

neconcordante de la autorizatie sau fara
inscrierea din Cartea = Eroare la inregistrarea datelor (adresa eronatid/ numele
Funciara proprietarului eronat etc.)

Consideram ca in Cartea Funciard nu este inscris garajul, existent pe teren, ca §i constructie
independenta. Fiind vorba de o neconcordantd fatda de situatia reald, eventual de absenta
cadrului juridic pentru inregistrarea dreptului de proprietate asupra garajului, evaluatorul
trebuie sd semnaleze acest fapt, atat pentru a nu evalua garajul, cat si pentru a aviza
proprietarul asupra implicatiilor privind diminuarea valorii proprietatii din acest motiv. Daca
asupra MENTIUNII 1 nu sunt observatii, aceasta va fi stearsa din raport, iar MENTIUNEA 2
va avea forma:

MENTIUNE/OBSERVATI | = Constructia independentd GARAJ, nu este inscrisa in Cartea
E: Abateri fata de inscrierea | Funciara si nu se va evalua.
din Cartea Funciara
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d) texte scrise cu litere de culoare verde reprezintd ultimele completari la raportul de
evaluare. Se completeaza ca si cele de culoare albastrd, iar in cazul in care nu se
completeaza, se sterg.

» ALTE RECOMANDARI

Fata de cele prezentate mai sus, mai recomandam evaluatorilor:
e climinarea din text a formulelor alternative, cand acestea nu au sens. Exemplu:
- text initial:

6. |DATE PRIVIND | ........
DREPTUL DE = Sarcini, conform CF partea a IIl a
PROPRIETATE - Dreptul de proprietate: Deplin/ Condominium/ Cu

clauzii/ Cu servitute, inchiriat, In litigiu, in sechestru etc.
(Alta situatie)

- Cartea Funciara nr. 3222, localitatea Buftea, judet Ilfov

- Numar cadastral: 23/0;1

-  Mentiuni speciale in Cartea Funciari: Cu drept de
uzufruct viager in favoarea XXX/ ipotecat in favoarea
YYY

- Extras de Cartea Funciara: nr.... / 23.01.2006, ANCPI
sector/ judet Ilfov

- in ANEXA nr. 2 este prezentatii copia xerox a Extrasului
de Carte Funciari sau a incheierii de intabulare in
Cartea Funciara.

- text final, 1n care s-au identificat situatiile certe (drept deplin, neipotecare etc.) si din care s-a
eliminat formula (Alta situatie)

6. [DATE PRIVIND | ........
DREPTUL DE = Sarcini, conform CF partea a III a
PROPRIETATE - Dreptul de proprietate: Deplin

- Cartea Funciara nr. 3222, localitatea Buftea, judet Ilfov

- Numar cadastral: 23/0;1

- Mentiuni speciale in Cartea Funciari: Cu drept de
uzufruct viager in favoarea XXX

- Extras de Cartea Funciara: nr.... /23.01.2006, ANCPI
sector/ judet Ilfov

- in ANEXA nr. 2 este prezentati copia xerox a Extrasului
de Carte Funciara si a incheierii de intabulare in Cartea
Funciara.

e climinarea din text a formulelor indicative, cand acestea nu au sens. Exemplu:
- text initial:

GRADUL DE CONFORT | = Confort: 2
(optional)

- text final, din care s-a eliminat formula indicativa (optional):

| GRADUL DE CONFORT | = Confort: 2

Sau:
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- text initial:

STANDARDE = [VS 1 - Valoarea de piata — tip de valoare
INTERNATIONALE = IVS 2 — Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata
DE EVALUARE — = [VS 3 — Raportarea evaluarii

EDITIA A VIII-A, 2007 | = IVA 2 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului
= GN 1 - Evaluarea proprietitii imobiliare
= Altele — dupa caz

- text final: s-a eliminat formula indicativa “Altele — dupa caz”

STANDARDE = [VS 1 - Valoarea de piata — tip de valoare

INTERNATIONALE | = IVS 2 — Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata

DE EVALUARE — = [VS 3 — Raportarea evaluarii

EDITIA A VIII-A, = [VA 2 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului

2007 = GN 1 - Evaluarea proprietatii imobiliare
PRECIZARE FINALA

Finalizam, n acest moment, elaborarea a 3 lucrari cu destinatie practicd pentru toti evaluatorii si
nu numai; acesta este momentul potrivit sd multumim:

= ARB - Asociatia Romand a Baéncilor, d-lor. Radu Gratian GHETEA - Presedinte, Radu
NEGREA - Secretar General, Constantin BARBU — Director General si Stefan DINA —
Consilier, care au asigurat Comisiei cadrul si logistica de lucru si care ne vor sprijini §i in
continuarea activitatii;

= [ROVAL - pentru verificarea Rapoartelor Uniforme si a Recomandarilor privind utilizarea
acestor rapoarte, atat sub aspectul formei, cat si al fondului acestora. IROVAL a raspuns prompt
si cu intelegere solicitdrilor; mentiondm pe d-nii. Sorin V. STAN, Puiu Doru TIBERIU si pe d-
na. Carmen PANAIT;

* Tuturor membrilor Comisiei, pentru activitatea indelungata si contributia decisiva in elaborarea
acestor rapoarte;

= Tuturor reprezentantilor bancilor comerciale, care, prin observatiile si opiniile exprimate pe
parcursul elabordrii celor 3 rapoarte de evaluare, au contribuit la finalizarea lor.

Din partea Comisiei,
ing. loan MUSAT

NOTA EDITORULUI

Publicam variantele finale ale celor trei rapoarte uniforme de evaluare pentru garantarea
imprumuturilor: pentru teren, apartamente si proprietiti imobiliare. Acestea sunt insotite de
instructiunile elaborate de aceiasi Comisie de creditare de pe langd ARB, pentru utilizarea acestor
rapoarte.

Atragem insd atentia colegilor nostri sa utilizeze aceste rapoarte numai cu acordul bancii
beneficiare, deoarece existd informatii cd acestea nu sunt Intotdeauna agreate. De asemenea,
mentionam cd aceste rapoarte au fost dezvoltate exclusiv in scopul evaludrii garantiilor pentru
creditare si pentru bancile care le solicitd. Nu recomandam extinderea utilizarii acestor formate
pentru alte scopuri ale evaluarii, unde standardul de bazad in elaborarea rapoartelor de evaluare
ramane [VS 3. Pe langa forma raportului de evaluare, obiectivul principal al raportului de evaluare
este fondul acestuia. Variantele electronice ale rapoartelor pot fi solicitate la adresa
doru.tiberiu@anevar.ro.

IROVAL
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‘ Elemente de identificare raport (nume client, tip imobil, localitate)

RAPORT DE EVALUARE
A PROPRIETATILOR IMOBILIARE TIP ,,TEREN LIBER”

PENTRU GARANTARE CREDIT

INREGISTRARE LA Nr INREGISTRARE LA Nr
EVALUATOR ) BANCA .
1. |[EVALUATOR SC Firma / P.F.A. POPESCU Ion
Legitimatie ANEVAR Nr. XXXX /200_
Asigurare profesionala 50.000 EURO /nr. 1441 /200 _
nivel de acoperire/nr./an
Reprezentant —functia Georgescu Vasile - administrator
Expert evaluator Romica Radu
Parafa Nr. XXXX - valabili 200 _
Adresa evaluatorului = Orasul: BUCURESTI
= Strada/ B-dul. Onesti nr. 26, bloc V53d, scara 1, etaj 2, apartament 5,
sector 3
= Telefon: 0777.333.111; 777.77.99, Fax: 777.77.88
= E-mail: popescu.ionut@xxx
2. CLIENT (cel care pliateste | Persoana fizici: VASILESCU Ilie / Persoana Juridica: HVB Bank / S.C.
executarea raportului) “TEXA REI” S.R.L.
Adresa = Orasul: BUCURESTI,
= Strada/ B-dul. Onesti nr. 26, bloc V53d, scara 1, etaj 2, apartament 5,
sector 3
= Telefon: 0777.333.111; 772.77.99
= Fax: 777.77.88
= E-mail: hvb@xxx / etc.
DESTINATARUL
RAPORTULUI (cel care
beneficiaza de raport — de
regula banca creditoare)
3. PROPRIET:ATEA TEREN (tip) intravilan (categoria de folosinta: curte, constructii, arabil,
EVALUATA (conform faneata, vie, livada, padure, luciu de apa, etc.) / extravilan
inspectiei) - tip acces (direct/ servitute)
- suprafata......eeeennee ,
- deschidere..........cceueueuee
- regim juridic..............
- ingradit/neingradit
- mentionarea regimului economic si tehnic al terenului, conform
regimului urbanistic
Proprietar Persoana fizici: IONESCU Ilie/ Persoand Juridica: S.C. “AXA DOI”
S.R.L.
Adresa proprietatii = Orasul: BUCURESTI
= Strada/B-dul. Onesti nr. 26, sector 3
= Tarla........... parcela ........ (in cazul in care este extravilan)
Se va specifica, dupa caz, numele cartierului in care este amplasat terenul,
asa cum este intilnit in anunturile publicitare.
Conditii limitative Neconcordante cu documente de proprietate si de cadastru;
deosebite Alte mentiuni: existenta unor constructii neintabulate, conditii deosebite
(poluare, inexistenta unui drum de acces, existenta in apropiere a liniilor
de inalta tensiune etc)
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Observatii

Orice aspect care poate determina acceptarea in garantie a terenului sau
care are influenti asupra valorii evaluate (rezumat).

DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA A TERENULUI (FARA TVA)

200.000 LEI
echivalent 55.000 EUR

TIP DE VALOARE Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII Garantare credit

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuata de citre (nume si prenume inspector) la data de
TERENULUI 27.02.2006.

DATA EVALUARII 29.02.2006

DATA RAPORTULUI

DE EVALUARE

CURS DE SCHIMB' BNR | 1 EURO =3,6161 LEI (si pentru alte valute, in functie de cerintele
LA DATA EVALUARII beneficiarului)

DATE PRIVIND = DESCRIEREA TERENULUI conform actelor de

DREPTUL DE proprietate:

PROPRIETATE o DIFERENTE constatate cu ocazia inspectiei:

o Lista actelor de proprietate:

- Decizia/ dispozitia de aprobare a restituirii in natura, emisa conform

Legii nr. 10/2001, republicati, cu modificirile si completarile ulterioare;

- Decizia de restituire in naturd emisd de Comisia Centrald pentru

Stabilirea Despagubirilor, conform Titlului VII din Legea Nr. 247/2005

cu modificarile ulterioare.

- Contract de vinzare/cumparare autentificat sub nr. ../........

- Contract de schimb, incheiere de autentificare nr. ...../29.02.2006

- Donatie — Act de donatie autentificat cu nr... /......

- Certificat de mostenitor autentificat cu nr...../.......

- actul constitutiv al societatii comerciale privind aportul in natura al

bunului imobil

- hotirarea adunirii generale a actionarilor de fuziune/ divizare a

societiatii comerciale si certificatul de inmatriculare de la registrul

comertului privind inregistrarea fuziunii/divizarii societitii comerciale

- act aditional la actul constitutiv al societatii comerciale care se divide

sau fuzioneaza

= Dreptul de proprietate: Deplin/ Condominium/ Cu clauza/ Cu
servitute, inchiriat, in litigiu, in sechestru etc. (Alta situatie)

= Cartea Funciara nr. 3222, localitatea Buftea, judet Ilfov

= Numar cadastral: 23/0;1
Mentiune*: se recomandd precizarea cadastrala a cotei indivize/

servitutii, fira a fi inclusa in evaluare.

= Mentiuni speciale in Cartea Funciari (sarcini): Cu drept de uzufruct
viager in favoarea XXX/ ipotecat in favoarea YYY

Extras de Cartea Funciara: nr... / 23.01.2006, ANCPI sector/ judet Ilfov
(ANEXA NR. 10)

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciara

= Absenta cartii funciare
= Extras vechi de Carte Funciara

MENTIUNI 2: Abateri /
neconcordante de la
inscrierea din Cartea
Funciara

= Eroare la inregistrarea datelor (adresa eronati/ numele proprietarului
eronat/ nr. cadastral eronat/ nr. eronat de carte funciara etc.)
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7. | DATE PRIVIND = (Se va mentiona existenta documentatiei cadastrale / documentatie
DOCUMENTATIA topo acolo nu exista documentatie cadastrali)
CADASTRALA = Suprafata inregistrati in documentatia cadastralid/ documentatia topo:
= TEREN: §;=........... mp, din care cota indiviza:
Mentiune*: se recomandd precizarea cadastrala a cotei indivize/
servitutii, fira a fi inclusa in evaluare.
in ANEXA NR. 11 este prezentat planul de situatie (documentatia
cadastrala.
8. | UTILIZAREA ACTUALA | Teren liber de constructii cu destinatie.......(conform inscrierii din ultimul
A TERENULUI act de reglementare — certificat de urbanism ori alt astfel de document -
si constatat de evaluator cu ocazia inspectiei), cu precizarea
indicatorilor tehnici POT si CUT.
Teren cultivat cu ........ / necultivat
9. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE URBANA: Ultracentral, Central, Median, Periferic. Se propune
< 1 . mentionarea identificatorului zonal, daca acesta este disponibil. Ex: zona
Se completeaza diferentiat, »0” sau ,,1” sau etc. Se va specifica, dupa caz, numele cartierului in care
rﬁlu?;fle de zona: urban sau este amplasat terenul, asa cum este intilnit in anunturile publicitare.
RURALA: Ultracentral, Central, Median, Periferic. Se propune
mentionarea identificatorului zonal, daca acesta este disponibil. Ex: zona
,,0” sau ,,1” sau etc.
Se va mentiona distanta localititii paAna la cel mai apropiat centru urban
si numele acestuia.
ARTERE IMPORTANTE | = Auto:
DE CIRCULATIE iN - B-dul. XXX
APROPIERE - Strada
- Bdul. YYY
= Magistrale metrou: Magistralele 2 si 3 cu acces la statia ,Piata
Victoriei”
= Feroviar: statia Gara de Nord (sau ruta: Baciu — Pascani, etc.)
= (Naval: Daca este cazul)
= Calitatea retelelor de transport: asfaltate/ neasfaltate/ cu multe benzi
pe sens/ inguste (creeaza blocaje) etc.
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI = Cartier rezidential de vile, blocuri de locuinte, zona industriala,
comerciala etc.
in zoni se afld sau NU se afli
= Retea de transport in comun in apropiere/ la distantd, cu mijloace de
transport (in)suficiente
= Unititi comerciale in apropiere/ la distantd: magazine (in)suficiente,
bine/slab aprovizionate cu marfuri de buni/ slaba calitate, piata
agroalimentari, magazine de lux, supermarket-uri (Carrefour, Mall,
Cora, Metro etc.)
= Unititi de invitimant (mediu/superior)
= Unitati medicale (Spitalul Judetean, Spitalul Universitar de Urgenta
etc.)
= Institutii de cult, Sedii de banci, Institutii guvernamentale , Muzee
= Parcuri (,,Regina Maria” etc.), Lacuri (,,Herastrau” etc.)
= Cursuri de apa (Canalul ,,BEGA” etc.)
= Altele
UTILITATI EDILITARE | = Retea urbani de energie electricii: existentd sau inexistentdi (se va
mentiona distanta pana la cel mai apropiat stilp de energie electrica)
= Retea urbana de apa: existentd sau inexistentd
= Retea urbana de termoficare: existentd sau inexistentdi
= Retea urbana de gaze: existentd sau inexistentd
= Retea urbana de canalizare: existentd sau inexistentd
= Retea urbana de telefonie: existentd sau inexistentd
= Altele
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GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV (rezultat
din observatii sau
informatii ale
evaluatorului, fara

= Absenta poluarii

sau

= Poluare intensa fonica

= Poluare cu noxe auto

= Poluare chimica (de la fabrica ,,XXX”)

expertizare sau = Altele
determiniri de laborator
ale noxelor).
AMBIENT = Linistit
= Trafic auto intens
= Dezolant

= Alte caracteristici

CONCLUZIE PRIVIND

Zona de referinta (periferica etc.), amplasare (deosebit de) favorabila,

AMPLASAMENTUL nefavorabila etc. Dotiri si retele edilitare satisfaiciatoare sau nu. Poluare
redusa sau accentuati. Ambient civilizat sau nu.
10. | DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

= Amplasare : central/ median/ periferic

= Suprafata: S =234 mp

= Deschiderea la strada: 18 ml

= Tip drum acces: pietruit, asfaltat, etc.

* Regim juridic pentru drum: public,
indiviziune, drept de servitute

proprietate exclusiva/

DESCRIERE Dimensiuni LxI1
Forma: regulati/neregulata
Inclinare: plat, cu denivelari, panta lina, abrupta, etc.
Stare teren: neexploatat, cultivat, etc;
Caracteristici conf. CU (daca acesta exista): POT, CUT, altele
Utilitati existente pe proprietate: energie electrica, altele
Utilitati existente in zona : apa/gaze, etc. (cu mentionarea aproximativa a
distantelor pana la acestea)
Alte observatii
RESTRICTII = Privind construirea

= Altele

11.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI = Piata terenurilor
SUBPIETEI
NATURA ZONEI * Zond rezidentialda de blocuri de locuinte, vile, zonid industriala,
comerciala etc.
* Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare/ in stagnare/ in
amenajare/ in declin etc.
* Din punct de vedere economic: oras/ zoni cu economie (in)activa, in
dezvoltare, in regresie, somaj ridicat/ redus etc.
* Informatii despre taxele si impozitele locale: se pot da informatii
despre cuantumul taxelor, daci se cunosc
OFERTA DE = fn crestere / scidere / stagnare
TERENURI SIMILARE | sau
= Buni / medie / siraca
CEREREA DE = fn crestere / sciidere / stagnare
TERENURI SIMILARE | sau
* Buna / medie / siraca
ECHILIBRUL PIETEI = Dezechilibru in favoarea OFERTEI / CERERII
(RAPORTUL CERERE/ | sau
OFERTA) = Echilibru
PRETURI IN ZONA * Minim: 50.000 EURO echivalent ........ LEI
PENTRU TERENURI = Maxim: 300.000 EURO echivalent ........ LEI
SIMILARE * Minim: EURO/mp

* Maxim: EURO/mp
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Optional: PRETURI IN
ZONA VECINA PENTRU
TERENURI SIMILARE

Minim: 25.000 EURO echivalent ........ LEI
Maxim: 50.000 EURO echivalent ......... LEI
Minim: EURO/mp

Maxim: EURO/mp

CONCLUZII SI TENDINTE Dezechilibru in favoarea OFERTEI / CERERII; Tendinti de crestere

PRIVIND PIATA in favoarea OFERTEI / CERERII

TERENURILOR = REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea reducerii/ cresterii

preturilor VANDABIL, GREU VANDABIL, NEVANDABIL
Se vor anexa oferte care sustin elementele de piatd cuprinse in prezentul
raport.
12. EVALUARE

REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL

STANDARDE = VS 1 - Valoarea de piata — tip de valoare

INTERNATIONALE DE

EVALUARE - EDITIA A

= IVS 2 — Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata
OPTA, 2007 = IVS 3 — Raportarea evaluarii

= IVA 2 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului

= GN 1 - Evaluarea proprietitii imobiliare

= Altele — dupa caz

REGLEMENTARI

ALTE Daca este cazul

12.1 Evaluarea prin metoda comparatiei vanzarilor

In ANEXA nr. 1 este prezentati determinarea valorii de piatd prin metoda comparatiei vanzarilor.

VANZARILOR

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA
PRIN METODA COMPARATIEI

200.000 LEI
echivalent 55.000 EUR

12.2 Evaluarea prin metoda parcelarii si dezvoltarii

In ANEXA nr. 2 este prezentati determinarea valorii prin metoda parcelarii si dezvoltarii.

VALOAREA DETERMINAT:& PRIN METODA 206.000 LEI
PARCELARII SI DEZVOLTARII

echivalent 57.000 EUR

12.3 Evaluarea prin metoda repartizarii (alocarii)

In ANEXA nr. 3 este prezentati determinarea valorii prin metoda repartizarii (alocrii).

VALOAREA DETERMINATA PRIN METODA 206.000 LEI
REPARTIZARII (ALOCARII)

echivalent 57.000 EUR

12.4 Evaluarea prin metoda extractiei

In ANEXA nr. 4 este prezentata determinarea valorii prin metoda extractiei.

14
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VALOAREA DETERMINATA PRIN 206.000 LEI
METODA EXTRACTIEI echivalent 57.000 EUR

12.5 Evaluarea prin metoda reziduala

In ANEXA nr. 5 este prezentati determinarea valorii prin metoda reziduala.

VALOAREA DETERMINATA PRIN 206.000 LEI
METODA REZIDUALA echivalent 57.000 EUR

12.6 Evaluarea prin metoda capitalizarii rentei funciare (chiriei)

in ANEXA nr. 6 este prezentata determinarea valorii prin metoda capitalizarii rentei funciare
(chiriei).

VALOAREA DETERMINATA PRIN 206.000 LEI
METODA CAPITALIZARII RENTEI echivalent 57.000 EUR
FUNCIARE (CHIRIEI)

OBSERVATIE:

Rata de capitalizare se calculeaza pe baza datelor de piata si se prezinta in ANEXA NR. 7.

PRECIZARE:

Metoda comparatiei vainzarilor poate fi acceptata ca singura metoda de evaluare, numai in
cazul in care cantitatea si calitatea informatiilor folosite sunt relevante si suficiente.

Cand comparatia vanzarilor nu este posibila, pot fi aplicate cu precautie celelalte metode de
evaluare (minim 2).

13. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE
13.1 DEFINITII

= VALOAREA DE PIATA

»Valoarea de piata reprezintia suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbatd, la data
evaludarii, intre un cumpardtor decis §i un vdanzdator hotardt, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat in
cunostintd de cauzd, prudent i fard constrdngere.”

OBSERVATII:

Daca se determina un alt tip de valoare, diferit de valoarea de piata, se vor face precizarile
corespunzatoare.

13.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

1. Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de catre o tertd persoana fard obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, agsa cum se precizeaza la punctul 8, de
mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara clientului,
destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris si nu se acceptd responsabilitatea
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10.
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pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreazd valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali §i politici, rdman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeaza ¢ nu au fost ficute cercetiri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil i se poate tranzactiona,
ca nu existd datorii care au legdturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriata. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscutd, aceasta este mentionati
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueazd pe baza premisei ca aceasta se afla in posesie
legala (titlul de proprietate este valabil).

Se presupune ca proprietatea imobiliara In cauza respecta reglementdrile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piatd va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (masuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacad nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra starii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fard a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara n cauza sau de pe o
proprietate invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune ca nu exista astfel de conditii, daca
ele nu au fost observate, la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii
analizei obisnuite, necesara pentru Intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii
depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau implicite in privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera cd acestea sunt adevarate si
corecte, surse pe care le va indica 1n raportul de evaluare. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare
si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unei autoritati judiciare.

Evaluatorul a fost de acord sd-s1 asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de cétre client si in scopul precizat in raport.

Consimtdmantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (dacd al acestuia din urma
este necesar), trebuie obtinut Tnainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata,
in orice scop, de catre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului (prin creditor se va
include orice unitate a creditorului si/sau orice prepus al acestuia care lucreaza in interesul
creditorului), sau a altor destinatari ai evaluarii care au fost precizati in raport. Consimtadmantul
scris si aprobarea trebuie obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poata
fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau
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altor categorii de public, prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vinzare
sau alte mijloace. Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii evaluate, iar
valoarea prezentata in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat de cétre banca creditoare.

OBSERVATIE: Este preferabil ca evaluatorul sa ia in considerare si si prezinte atitea
ipoteze si conditii limitative, cite considerd ca sunt real necesare, in raport cu situatia
concreta si pentru protectia sa.

13.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu 6 fotografii din care rezultd Incadrarea proprietatii
imobiliare in zona. (In mod necesar si cand este cazul, fotografiile vor prezenta imagini cu aspecte
negative care au influenta asupra valorii prin reducerea acesteia) (ANEXA NR. 8).

In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si RON (lei noi), conversia in alte
valute urmand a fi efectuatd de catre destinatar.

13.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul va prezenta in ANEXA NR. 12 sursele de
informare, dupa modelul urmator (exemplu):
Preturile comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:

- pentru COMPARABILA 1: noul / vechiul proprietar (date de identificare);

- pentru COMPARABILA 2: notariat (date de identificare);

- pentru COMPARABILA 3: agentia imobiliara X (date de identificare);

- pentru COMPARABILA 4: agentia imobiliara X (date de identificare);

- pentru COMPARABILA 5: agentia imobiliara X (date de identificare);

- etc.

14. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordantd cu
reglementarile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse 1n prezentul raport. Declar cd nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se
bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii
nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. In aceste conditii, subsemnatul, in
calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

15. CERTIFICARE

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

1. Afirmatiile declarate de cdtre mine §i 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 proprietétii.

2. Analizele, opiniile si concluziile mele sunt limitate doar de ipotezele si concluziile limitative
mentionate si sunt analizele, opiniile si concluziile mele profesionale personale, impartiale si
nepartinitoare.
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3. Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietitii imobiliare care face
obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un interes personal privind partile implicate
in prezenta misiune, exceptie facand rolul mentionat aici.

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

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

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii Tn mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nicio altd persoand nu mi-a acordat asistenta
profesionald n vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

16. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII DE PIATA 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 PIATA 163.000 LEI echivalent 45.000 EUR
RECOMANDATA

VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIEI DIRECTE/ Alt3 metodi
DETERMINATA PRIN METODA ’

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

EXPERT EVALUATOR STAMPILA DE EVALUATOR
si
nume $i prenume SEMNATURA
g STAMPILA SOCIETATII
SOCIETATEA COMERCIALA COMERCIALE

Reprezentant/ Administrator si

SEMNATURA CONDUCATORULUI

ANEXE

ANEXA Nr. 1 Determinarea valorii de piata prin metoda comparatiei vanzarilor

ANEXA Nr. 2 Determinarea valorii de piata prin metoda parcelarii si dezvoltarii

ANEXA Nr. 3 Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda repartizarii (alocarii)
ANEXA Nr. 4 Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda extractiei (prin scadere)
ANEXA Nr. 5 Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda reziduala

ANEXA Nr. 6 Determinarea valorii de piata a terenului prin metoda capitalizarii rentei
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funciare (chiriei)

ANEXA Nr. 7 Determinarea ratei de capitalizare
ANEXA Nr. 8 Fotografii ale proprietatii
ANEXA Nr. 9 Contract de vanzare/ cumparare/ certificat de mostenitor etc.

ANEXA Nr. 10 Extras de Carte Funciara
ANEXA Nr. 11 Plan de situatie (documentatie cadastrald)
ANEXA Nr. 12 Extrase privind preturile pe segmentul de piata al proprietatii

Elemente de identificare raport (nume client, tip imobil, localitate)

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP REZIDENTIAL (casa gi teren),

PENTRU GARANTAREA CREDITELOR

INREGISTRARE LA Nr. 111/ A <
EVALUATOR 10.10.2006 INREGISTRARE LA BANCA | Nr. 333/11.10.2006
1. EVALUATOR SC Firma / P.F.A. POPESCU Ion
Certificat/ Legitimatie Nr. XXXX /2007
ANEVAR
Asigurare profesionala 50.000 EURO /nr. 1441 /2007
nivel de acoperire/nr./an
Reprezentant —functia Georgescu Vasile- administrator
Expert evaluator Romica Radu
Parafa Nr. XXXX - valabila 2007
Adresa evaluatorului = QOrasul: BUCURESTI
= Strada/ Bdul. Onesti nr. 26, bloc V53d, scara 1, etaj 2, apartament 5,
sector 3

= Telefon: 0777.333.111; 777.77.99, Fax: 777.77.88
= E-mail: popescu.ionut@xxx.

2. CLIENT (cel care plateste | Persoana fizici: VASILESCU Ilie / Persoana Juridici: HVB Bank / S.C.

executarea raportului) “TEXA REI” S.R.L.
Adresa = QOrasul: BUCURESTI
= Strada/ B-dul. Onesti nr. 26, bloc V53d, scara 1, etaj 2, apartament 5,
sector 3

= Telefon: 0777.333.111; 772.77.99

= Fax: 777.77.88

= E-mail: hvb@xxx / etc.

DESTINATARUL Persoana fizica: IONESCU Ilie / Persoana Juridica: HVB Bank
RAPORTULUI (cel care
beneficiaza de raport — de
regula banca creditoare)

3. PROPRIET:ATEA Proprietate rezidentiala compusa din:
!‘:VALI.J{*TA (conform TEREN - suprafata.........eece , regim juridic..............
inspectiei) CONSTRUCTII - regim de fnaltime.................
- Au, Ad, AC..euieninninninnianee
- Data constructiei.............
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Proprietar

Persoana fizicai: IONESCU Ilie / Persoana Juridica: S.C. “AXA DOI”
S.R.L.

Adresa proprietatii

= Orasul: BUCURESTI
= Strada/B-dul. Onesti nr. 26, scara 1, etaj 2, apartament 5, sector 3

Conditii limitative

Neconcordante cu documentele de proprietate si de cadastru

deosebite
4. | DECLARAREA VALORIl 200.000 LEI echivalent 55.000 EUR
VALOAREA DF‘ PIATA sau alte valute solicitate de beneficiar
A PROPRIETATH Din care teren...
VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

5. | TIP DE VALOARE Valoarea de piata
SCOPUL EVALUARII Garantare credit
DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuata de catre (nume si prenume inspector) la data de
PROPRIETATII 27.02.2006.
DATA EVALUARII 29.02.2006
DATA RAPORTULUI
DE EVALUARE
CURS DE SCHIMB BNR, | 1 EURO =3,6161 LEI (si pentru alte valute, in functie de cerintele
LA DATA EVALUARII beneficiarului)
6. |DATE PRIVIND = Descrierea proprietitii, conform CF, partea I
DREPTUL DE = Proprietar si dobandire, conform CF partea a II a:
PROPRIETATE Temei legal:
Hotararea comisiei judetene/hotirarea judecitoreasca, definitiva, in cazul
proprietatilor restituite in natura conform Legii Nr. 112/1995 cu
modificarile si completarile ulterioare;
- Decizia/dispozitia de aprobare a restituirii in natura, emisa conform Legii
Nr. 10/2001, republicati, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Decizia de restituire in naturd emisi de Comisia Centrala pentru
Stabilirea Despagubirilor, conform Titlului VII din Legea Nr. 245/2005 cu
modificarile ulterioare.
- Alte situatii:
Temei contractual: Contract de vanzare/ cumpirare, incheiere de
autentificare nr. 1234/29.02.2006/ Autorizatie de demolare/ construire/
Donatie — Act de donatie autentificat cu nr. 5678 / 31.02.2006 / Certificat de
mostenitor autentificat cu nr. 345/30.02.2006
in ANEXA nr. 1 este prezentata copia documentului de atestare a dreptului
de proprietate/ a provenientei proprietatii
= Sarcini, conform CF partea a Il1a
- Dreptul de proprietate: Deplin/ Condominium/ Cu clauza/ Cu servitute,
inchiriat, n litigiu, in sechestru etc. (Alti situatie)
- Cartea Funciara nr. 3222, localitatea Buftea, judet Ilfov
- Numair cadastral: 23/0;1
- Mentiuni speciale in Cartea Funciari: Cu drept de uzufruct viager in
favoarea XXX/ ipotecat in favoarea YYY
- Extras de Cartea Funciara: nr. / 23.01.2006, ANCPI sector / judet Ilfov
- in ANEXA nr. 2 este prezentati copia xerox a Extrasului de Carte
Funciara sau a incheierii de intabulare in Cartea Funciara.
MENTIUNI 1: Situatia = Absenta cartii funciare
privind Cartea Funciara = Extras vechi de Carte Funciara
MENTIUNI 2: Abateri / ® Transformari prin extinderi, recompartimentari, etc., cu autorizatie sau
neconcordante de la fara
inscrierea din Cartea = Eroare la inregistrarea datelor (adresa eronatd/ numele proprietarului
Funciara eronat etc.)
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Se completeaza diferentiat,
functie de zona: urban sau
rural

7. | DATE PRIVIND = Se vor prezenta date despre pretul de tranzactie anterior evaluarii cu
ISTORICUL mentionarea datei tranzactiei
TRANZACTIILOR CU
PROPRIETATEA
8. | DATE PRIVIND = (Se va mentiona existenta documentatiei cadastrale)
DOCUMENTATIA = Suprafata inregistrata in documentatia cadastrala:
CADASTRALA AC=uceerennen mp, Au=.......... mp,
=" TEREN: S;=.cccceenen mp, din care cota indiviza:
in ANEXA C este prezentata copia planului de situatie
in ANEXA D sunt prezentate copiile releveului proprietitii sau schitei
realizati de citre evaluator
9. | UTILIZAREA Ocupat de proprietar, inchiriat, liber, eliberabil la vinzare sau in termen
ACTUALA A de ... zile / saptimani / luni etc.;
PROPRIETATII
10. | DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE URBANA: Ultracentral, Central, Median, Periferic. Se propune

mentionarea identificatorului zonal, dacd acesta este disponibil. Ex: zona
»07, sau ,,1” sau etc. Se va mentiona denumirea cartierului / zonei asa cum
apare in anunturile publicitare

RURALA: Ultracentral, Central, Median, Periferic. Se propune
mentionarea identificatorului zonal, daca acesta este disponibil. Ex: zona
.07, sau ,,1” sau etc.

ARTERE IMPORTANTE | = Auto:
DE CIRCULATIE IN - B-dul. XXX
APROPIERE - Strada
- B-dul. YYY
= Magistrale metrou: Magistralele 2 si 3 cu acces la statia ,,Piata Victoriei”
= Feroviar: statia Gara de Nord (sau ruta: Baciu — Pagcani, etc.)
= (Naval: Daca este cazul)
= Calitatea retelelor de transport: asfaltate/ neasfaltate/ cu multe benzi pe
sens/ inguste (creeazi blocaje) etc.
e oner | Ttz
= Cartier rezidential de vile, blocuri de locuinte, zona industriala,
comerciala etc.
in zoni se afld sau NU se afli
= Retea de transport in comun in apropiere/ la distanti, cu mijloace de
transport (in)suficiente
= Unititi comerciale in apropiere/ la distanti: magazine (in)suficiente,
bine/slab aprovizionate cu marfuri de bund/ slaba calitate, piata
agroalimentara, magazine de lux, supermarket-uri (Carrefour, Mall,
Cora, Metro etc.)
= Unititi de invatimant (mediu/ superior)
= Unitati medicale (Spitalul Judetean, Spitalul Universitar de Urgenta
etc.)
= Institutii de cult, Sedii de banci, Institutii guvernamentale , Muzee
= Parcuri (,Regina Maria” etc.), Lacuri (,,Herastrau” etc.)
= Cursuri de apa (Canalul ,,BEGA” etc.)
= Altele
UTILITATI EDILITARE = Retea urbana de energie electrica: existentd sau inexistentd
= Retea urbana de apa: existentd sau inexistentd
= Retea urbani de termoficare: existentd sau inexistentd
= Retea urbana de gaze: existenta sau inexistentd
= Retea urbana de canalizare: existentd sau inexistentd
= Retea urbana de telefonie: existenta sau inexistentd
= Altele
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GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV (rezultat din
observatii sau informatii ale
evaluatorului, fara
expertizare sau determinari
de laborator ale noxelor).

= Absenta poluarii

sau

= Poluare intensa fonica

= Jdem cu noxe auto

= Poluare chimica (de la fabrica ,,XXX”)
= Altele

AMBIENT

= Linistit

= Trafic auto intens
= Dezolant

= Alte caracteristici

CONCLUZIE PRIVIND
AMPLASAMENTUL

Zona de referinta (perifericd etc.), amplasare (deosebit de) favorabila,
nefavorabila etc. Dotari si retele edilitare satisficitoare sau nu. Poluare
redusa sau accentuati. Ambient civilizat sau nu.

11. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI

DATE GENERALE

= Tipul constructiei - casa, vila

= Anul construirii -1957

= Regim de iniltime — S+ P+3E+M

= Suprafata Ac=....... Ad=.cnee. AU=.iinn

= Suprafata teraselor, balcoanelor Ab=..........

= Renoviri, anul...1967

= Abateri de la CF

= Modificari exterioare, interioare fata de plan...recompartimentare

= Cartea constructiei: are/ nu are

= Alte caracteristici (grad de seismicitate a zonei: are sau nu bulina
rosie, cladire de patrimoniu, monument istoric sau orice alte restrictii
cunoscute de evaluator etc)

DESCRIEREA
CONSTRUCTIEI

= Fundatii ...... din piatra, ciramida, beton, elemente prefabricate

= Structura:
a) de rezistentd independenti (din stilpi de lemn sau cadre din beton

armat

b) autoportanta (zidarie de caramida, blocuri BCA, etc)
¢) structuri mixte

= Pereti:
a) de compartimentare (zidarie, lemn, caramida, blocuri BCA etc);
b) de inchidere (caramida, panouri de sticla etc).

= Acoperis tip a) sarpanta (lemn etc.) sau b) terasa (circulabild sau
necirculabila).

= fnvelitoare tigla, tabla, etc

= Finisaje exterioare pereti tencuiti si driscuiti, zugraveli simple sau
stropite , pereti cu/fara termoizolatie.

= Instalatii a) electrice (monofazate si/sau trifazate) b) sanitare (apa,
canal) c¢) incilzire (gaz, incilzire cu centrald gaz/ lemne, apa calda
centrald/ boiler), d) alte tipuri.

= Starea actuali: foarte buna /buni/ rea

Comentarii: fisuri, crapaturi, infiltratii apa, igrasie

SUBSOL/DEMISOL

= Compartimentare nr. inciperi, cu destinatia de cidmari, pivnita,
uscitorie, etc.

= Planseu din beton armat, grinzi de lemn, grinzi metalice etc.

= Pardoseli din lemn — podele, parchet lamelar, parchet laminat; din
beton, din mozaic, placi de gresie ceramica, etc.

= Tamplirie ferestre din lemn, metalice, cu geam obisnuit sau cu rama
metalica sau PVC cu geam tip termopan

= Tamplérie usi din lemn, metalice, din PVC simple sau ornamentale

= Finisaje interioare placaje din placi de rigips, de lemn, PVC, faianta,
zugraveli simple, lavabile, tapete, etc.

= Alte amenajdri

PARTER

= Compartimentare nr. inciperi, cu destinatia de bucitarie, living,
dormitor, baie, cimara, WC de serviciu, etc.

= Plansee beton armat, grinzi de lemn, grinzi metalice etc.

= Pardoseli din lemn — podele, parchet lamelar, parchet laminat; din
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beton, din mozaic, placi de gresie ceramica etc.
= Tamplarie: a) interioara: ferestre (din lemn, metalice, cu geam obisnuit
sau cu rama metalica sau PVC cu geam tip termopan), usi
(din lemn, metalice, din PVC simple sau ornamentale)
b) exterioara: ferestre (din lemn, metalice, cu geam
obisnuit sau cu rama metalicdi sau PVC cu geam tip
termopan), usi (din lemn, metalice, din PVC simple sau
ornamentale)
= Finisaje interioare pe destinatii: placaje din plici de rigips, de lemn,
PVC, faianta, zugraveli simple, lavabile, tapete etc.
= (Calitatea finisajelor: superioara/ medie/ inferioara.
= Alte amenajari (terase, sere)
ETAJ 1..N = Compartimentare nr. inciperi, cu destinatia de bucitarie, living,
dormitor, baie, cimara, WC de serviciu, etc
= Plansee beton armat, grinzi de lemn, grinzi metalice etc.
= Pardoseli din lemn — podele, parchet lamelar, parchet laminat; din
beton, din mozaic, placi de gresie ceramica, etc.
= Tamplérie:

a) interioara: ferestre (din lemn, metalice, cu geam obisnuit sau cu
ramd metalici sau PVC cu geam tip termopan), usi (din lemn,
metalice, din PVC simple sau ornamentale)

b) exterioaria: ferestre (din lemn, metalice, cu geam obisnuit sau cu
rama metalici sau PVC cu geam tip termopan), usi (din lemn,
metalice, din PVC simple sau ornamentale)

= Finisaje interioare pe destinatii: placaje din placi de rigips, de lemn,
PVC, faianta, zugraveli simple, lavabile, tapete etc.
= Alte amenajari (balcoane, sere, sciri din beton armat, metalice, lemn
MANSARDA = Compartimentare nr. inciperi, cu destinatia de bucitarie, living,
dormitor, baie, cimara, WC de serviciu, etc.
= Planseu beton armat, grinzi de lemn, grinzi metalice etc.
= Pardoseli lemn — podele, parchet lamelar, parchet laminat; din beton,
din mozaic, placi de gresie ceramica etc.
= Tamplirie: a) interioara: ferestre (din lemn, metalice, cu geam
obisnuit sau cu rama metalici sau PVC cu geam tip
termopan), usi (din lemn, metalice, din PVC simple sau
ornamentale)
b) exterioara: ferestre (din lemn, metalice, cu geam
obisnuit sau cu rami metalici sau PVC cu geam tip
termopan), usi (din lemn, metalice, din PVC simple sau
ornamentale)
= Finisaje interioare pe destinatii: placaje din placi de rigips, de lemn,
PVC, faianta, zugraveli simple, lavabile, tapete etc.
= Calitatea finisajelor: superioara/ medie/ inferioara.
= Alte amenajari
GARAJ INDEPENDENT | = Anul construirii: 1989
= Suprafata construita: Sc =35 mp
= Elemente constructive
= Alte amenajdiri
PISCINA * Anul construirii: 1988
* Dimensiuni: L x1x h
= Structura: din fibra de sticla, PVC, beton armat, lemn, etc.
= Finisaje gresie, etc.
= Accesorii instalatie de filtrare, lumini acvatice, etc.
= Alte amenajari
iMPREJMUIRE = Poartd din lemn, metalici, din PVC simpld sau ornamentala,
basculanta, glisanta, modulara din panouri cu actionare manuala sau
cu telecomanda
= Tip gard: stalpi din lemn, metalici, beton, plasi de sirma
= Lungime x Iniiltime 245 m x 1,8 m

ALTE DOTARI SI
AMENAJARI
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12.

DESCRIEREA TERENULUI

DATE GENERALE

= Amplasare

= Suprafata: S =234 mp

= Deschiderea la strada: ml

= Tip drum acces: pietruit, asfaltat, etc.

DESCRIERE

= Dimensiuni: L %1

= Forma: regulatd/ neregulata

= Inclinare: plat, cu denivelari, panta lina, abrupta, etc.
= Alte observatii.

13.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI S1 = Piata locuintelor rezidentiale
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zona rezidentiala de blocuri de locuinte, vile, zona industriala,
comerciala etc.
= Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare/ in stagnare/ in
amenajare/ in declin etc.
= Din punct de vedere economic: oras/ zoni cu economie (in)activi, in
dezvoltare, in regresie, somaj ridicat/ redus etc.
= Informatii despre taxele si impozitele locale: se pot da informatii, daca
se cunosc
OFERTA DE = in crestere/ scidere/ stagnare
PROPRIETATI sau
IMOBILIARE = Buni/ medie/ saraca
SIMILARE
CEREREA DE = In crestere/ scidere/ stagnare
PROPRIETATI sau
SIMILARE = Buni/ medie/ saraca
ECHILIBRUL PIETEI = Dezechilibru in favoarea OFERTEI/ CERERII
(RAPORTUL CERERE/ | sau
OFERTA) = Echilibru
PRETURI IN ZONA = Minim: 50.000 EURO echivalent ........ LEI
PENTRU = Maxim: 300.000 EURO echivalent ........ LEI
PROPRIETATI * Minim: EURO/mp
SIMILARE = Maxim: EURO/mp
CHIRII IN ZONA * Minim: 200 EURO / luni
PENTRU = Maxim: 500 EURO / luna
PROPRIETATI
SIMILARE

CONCLUZII SI TENDINTE

= Dezechilibru in favoarea OFERTEI/ CERERII; Tendinti de crestere in

PRIVIND PIATA favoarea OFERTEI/ CERERII
PROPRIETATII = REZULTATUL CERCETARII: posibilitatea reducerii/ cresterii
preturilor/  chiriei etc. VANDABIL, GREU VANDABIL,
NEVANDABIL
Se vor anexa oferte care sustin elementele de piati cuprinse in prezentul
raport.
14. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
?IE’?&?&?[??)NALE DE = JVS 1 - Valoarea de piata — tip de valoare
EVALU AR’E _EDITIA A = IVS 2 — Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata
OPTA, 2007 = IVS 3 — Raportarea evaluarii
= IVA 2 — Evaluarea pentru garantarea imprumutului
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= GN 1 - Evaluarea proprietatii imobiliare
= Altele — dupi caz
ALTE REGLEMENTARI Daca este cazul

14.1. Abordarea prin comparatia vanzarilor

in ANEXA nr. 1 este prezentata determinarea valorii de piata prin comparatia vanzarilor.

VALOAREA DE PIATA DET}@RMINATA 200.000 LEI
PRIN COMPARATIA VANZARILOR echivalent 55.000 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14.2 Abordarea prin cost

in ANEXELE NR. 2 A 5i NR. 2 B este prezentati evaluarea terenului si a constructiei

VALOAREA PROPRIETATII

DETERMINATA PRIN COST 206.000 LEI
CONSTRUCTIE - echivalent 57.000 EUR
TEREN -

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14.3. Abordarea prin capitalizarea venitului

in ANEXA nr. 3 este prezentati determinarea valorii de piat prin capitalizarea venitului generat de
proprietate.
In ANEXA nr. 4 este prezentat calculul ratei de capitalizare.

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 163.000 LEI
PRIN CAPITALIZAREA VENITULUI echivalent 45.000 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

OBSERVATII:

1. Rata de capitalizare sau MCB se calculeaza pe baza datelor de piata.

2. Cheltuielile si gradul de neocupare se argumenteaza de catre evaluator.

3. in calcul pot fi introduse, cu valori de inchiriere corespunzitoare si tratate
corespunzator, suprafetele aferente boxelor sau garajelor, daca acestea exista si fac
obiectul inchirierii.

4. Ca varianta se poate utiliza ,,multiplicatorul chiriei brute”(MCB).

15. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

15.1 DEFINITII
* VALOAREA DE PIATA

»Valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaludrii, intre un cumparator decis si un vanzator hotdarat, intr-o tranzactie cu pret determinat
obiectiv, dupd o activitate de marketing corespunzdtoare, in care partile implicate au actionat in
cunostinta de cauzd, prudent §i fard constrdngere.”
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OBSERVATII:
Daca se determind un alt tip de valoare, diferit de valoarea de piata, se vor face precizarile
corespunzatoare.

15.2 TPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE
1.

26

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este permisa
folosirea raportului de cétre o tertd persoand fara obtinerea, in prealabil, a acordului scris al
clientului, autorului evaluérii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 8 de
mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoana in afara clientului,
destinatarului evaludrii si celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepta responsabilitatea
pentru nici un fel de pagube suferite de orice astfel de persoana, pagube rezultate in urma
deciziilor sau actiunilor intreprinse pe baza acestui raport.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald, care afecteaza fie
proprietatea imobiliarda evaluatd, fie dreptul de proprietate asupra acesteia §i care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ca nu au fost ficute cercetiri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
ca nu existd datorii care au legdturd cu proprietatea evaluatd si aceasta nu este ipotecatd sau
inchiriati. In cazul in care existd o asemenea situatie si este cunoscuti, aceasta este mentionata
in raport. Proprietatea imobiliard se evalueaza pe baza premisei ca aceasta se afld in posesie
legala (titlul de proprietate este valabil) si responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezintd
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizatd pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (misuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se aratd altfel in raport, se intelege ca evaluatorul nu are cunostintd asupra stérii
ascunse sau invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si
structura solului, structura fizicd, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia,
etc.), sau asupra conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliara in cauza sau de pe o
proprietate Invecinatd, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice etc.), care
pot majora sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu exista astfel de conditii daca
ele nu au fost observate, la data inspectiei, sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii
analizei obisnuite, necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie
elaborat ca un audit de mediu sau ca un raport detaliat al stirii proprietatii, astfel de informatii
depdsind sfera acestui raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii
explicite sau implicite in privinta stérii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru
existenta unor astfel de situatii si a eventualelor lor consecinte si nici pentru eventualele procese
tehnice de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari si opinii necesare Intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care le considera a fi credibile si evaluatorul considera cd acestea sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti.

Continutul acestui raport este confidential pentru client si destinatar si autorul nu il va dezvalui
unei terte persoane, cu exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare
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si/sau atunci cand proprietatea a intrat in atentia unui corp judiciar calificat.

9. Evaluatorul a fost de acord sé-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client si in scopul precizat in raport.

10. Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata,
in orice scop, de catre orice persoand, cu exceptia clientului si a creditorului, sau a altor
destinatari ai evaluarii care au fost precizati in raport. Consimtamantul scris §i aprobarea trebuie
obtinute inainte ca raportul de evaluare (sau oricare parte a sa) sa poatd fi modificat sau transmis
unei terte parti, inclusiv altor creditori ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public,
prin prospecte, memorii, publicitate, relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.
Raportul de evaluare nu este destinat asiguratorului proprietdtii evaluate, iar valoarea prezentata
in raportul de evaluare nu are legatura cu valoarea de asigurare.

11. Evaluatorul este de acord ca raportul de evaluare sa fie verificat de catre banca creditoare.

OBSERVATIE: Este preferabil ca evaluatorul sa ia in considerare si sd prezinte atitea
ipoteze si conditii limitative, cate considera ca sunt real necesare in raport cu situatia concreta
si pentru protectia sa.

15.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare este completat cu cel putin 2 fotografii din care rezultd incadrarea proprietatii
imobiliare in zona si minim 5 fotografii din interiorul acesteia. (In mod necesar si cind este cazul,
fotografiile de interior vor prezenta imagini cu aspecte negative care au influentd asupra valorii prin
reducerea acesteia) (ANEXA NR. 5).

In procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si LEI, conversia in alte valute
urmand a fi efectuata de catre destinatar.

15.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul va prezenta sursele de informare, dupa
modelul urmator (exemplu):

= Valorile comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:
- pentru COMPARABILA 1: noul / vechiul proprietar (date de identificare);
- pentru COMPARABILA 2: notariat (date de identificare);
- pentru COMPARABILA 3: agentia imobiliara X (date de identificare).

= Rata de capitalizare a fost calculata conform ANEXA NR.4.

16. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar cd raportul de evaluare, pe care il semnez, a fost realizat in concordanta cu
reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative
cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulard cu clientul si nici un interes
actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se
bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venitd din partea clientului sau a altor
persoane care au interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii
nu se face in functie de satisfacerea unei asemenea solicitiri. in aceste conditii, subsemnatul, in
calitate de elaborator, imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile prezentate in prezentul
raport de evaluare.

17. CERTIFICARE

Subsemnatul certific in cunostinta de cauza si cu buna credinta ca:
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1. Afirmatiile declarate de cétre mine §i cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.
Estimarile si concluziile se bazeazd pe informatii si date considerate de catre evaluator ca fiind
adevarate si corecte, precum §i pe concluziile inspectiei asupra proprietatii, pe care am efectuat-
o la data 27.02.2006.

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

3. 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.

4. Implicarea mea in aceastd misiune nu este conditionata de formularea sau prezentarea unui
rezultat 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.

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

6. Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii iIn mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

18. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA FINALA

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 PIATA 163.000 LEI echivalent 45.000 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIA VANZARILOR /
DETERMINATA PRIN Altd abordare
VALOAREA ESTE FARA T.V.A.

EXPERT EVALUATOR STAMPILA DE EVALUATOR
nume §i prenume svi
SEMNATURA
y STAMPILA SOCIETATII
SOCIETATEA COMERCIALA COMERCIALE
Reprezentant/ Administrator i

SEMNATURA CONDUCATORULUI

ANEXE

ANEXA Nr. 1 Determinarea valorii de piata prin comparatia vanzarilor
ANEXA Nr.2A  Determinarea valorii de piata a terenului
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ANEXA Nr. 2B Determinarea costului de inlocuire net al constructiei

ANEXA Nr. 3 Determinarea valorii de piata prin capitalizarea venitului generat de proprietate.
ANEXA Nr. 4 Calculul ratei de capitalizare

ANEXA Nr. 5 Fotografii ale proprietatii (color)

ANEXA A Contract de vanzare/ cumparare/ certificat de mostenitor/ autorizare de
construire/ proces verbal de receptie la terminarea lucrarilor etc.

ANEXA B Incheiere de intabulare in Cartea Funciarad/ extras de Carte Funciara

ANEXA C Plan de situatie

ANEXA D Releveul proprietatii

ANEXA E Bilantul de suprafete, conform releveului cadastral/ efectuat de catre evaluator

ANEXA F Extrase privind chiriile pe segmentul de piata al proprietatii

Elemente de identificare raport (nume client, tip imobil, localitate)

RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP APARTAMENT, PENTRU

GARANTAREA CREDITELOR

INREGISTRARE LA INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 111 /10.10.2006 BANCA Nr. 333 /11.10.2006
1. |EVALUATOR SC Firma / P.F.A. POPESCU Ion
Legitimatie ANEVAR Nr. XXXX /200

Asigurare profesionala 50.000 EURO / nr. 1441 /200_
nivel de acoperire/nr./an

Reprezentant — functia Georgescu Vasile - administrator
Expert evaluator Romica Radu
Parafa Nr. XXXX - valabila 200
Adresa evaluatorului = QOrasul: BUCURESTI
= Strada/ B-dul. Onesti nr. 26, bloc V53d, scara 1, etaj 2, apartament 5,
sector 3

= Telefon: 0777.333.111; 777.77.99, Fax: 777.77.88
= E-mail: popescu.ionut@xxx

2. |CLIENT Persoana fizica: VASILESCU Ilie / Persoana Juridici: HVB Bank / S.C.
“TEXA REI” S.R.L.
Adresa = QOrasul: BUCURESTI
= Strada/ B-dul. Onesti nr. 26, bloc V53¢, scara 1, etaj 2, apartament 5,
sector 3

= Telefon: 0777.333.111; 772.77.99
= Fax: 777.77.88
® E-mail: hvb@xxx.

DESTINATARUL Persoana fizici: IONESCU Ilie/ Persoana Juridica: S.C. “AXA DOI”
RAPORTULUI S.R.L./
3. |PROPRIETATEA Apartament cu X camere situat la etajul (parter) in bloc (vila) cu P+Y
EVALUATA nivele, cu spatii comerciale la parter
Proprietar Persoana fizicai: IONESCU llie/ Persoana Juridica: S.C. “AXA DOI”
S.R.L.
Adresa proprietatii = Orasul: BUCURESTI
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= Strada/ B-dul. Onesti nr. 26, bloc V53¢, scara 1, etaj 2, apartament 5,
sector 3

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA

200.000 LEI echivalent 55.000 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

S. | TIP DE VALOARE Valoarea de piati

SCOPUL EVALUARII Garantare credit

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuata de catre (nume si prenume inspector) la data de

PROPRIETATII 27.02.2006.

DATA EVALUARII 29.02.2006

DATA RAPORTULUI DE

EVALUARE

CURS DE SCHIMB BNR, | 1 EURO =3,6161 LEI (si pentru alte valute, in functie de cerintele

LA DATA EVALUARII beneficiarului)

6. |DATE PRIVIND = Dobandirea:

DREPTUL DE Temei legal:

PROPRIETATE Hotéirirea comisiei judetene/ hotirirea judecitoreasca, definitiva, in
cazul apartamentelor restituite in naturi, conform Legii Nr. 112/1995 cu
modificarile si completirile ulterioare;

- Decizia/dispozitia de aprobare a restituirii in natura, emisd conform
Legii Nr. 10/2001, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Decizia de restituire in natura emisia de Comisia Centrala pentru
Stabilirea Despagubirilor, conform Titlului VII din Legea Nr. 245/2005
cu modificarile ulterioare.
Temei contractual: Contract de vanzare/ cumparare incheiere de
autentificare nr. 1234/29.02.2006/ Contract de schimb, incheiere de
autentificare nr. ...../29.02.2006 / Donatie — Act de donatie autentificat cu
nr. 5678/ 31.02.2006/ Certificat de mostenitor autentificat cu nr. 345/
30.02.2006
In ANEXA nr. 1 este prezentata copia documentului de atestare a
dreptului de proprietate/ a provenientei proprietatii
= Dreptul de proprietate: Deplin/ Condominium/ Cu clauza/ Cu
servitute, inchiriat, In litigiu, In sechestru etc. (Alta situatie)
= Cartea Funciara nr. 3222, localitatea Buftea, judet Ilfov
= Numar cadastral: 23/0;1
= Mentiuni speciale in Cartea Funciari: Cu drept de uzufruct viager in
favoarea XXX / ipotecat in favoarea YYY
= Extras de Cartea Funciara: nr. / 23.01.2006, ANCPI sector / judet Ilfov
In ANEXA NR. 2 este prezentata copia xerox a Extrasului de Carte
Funciara sau a incheierii de intabulare in Cartea Funciara
MENTIUNI 1: Situatia = ABSENTA CARTII FUNCIARE: in cazul in care evaluarea este
privind Cartea Funciara realizata de catre evaluatorul angajat al unei banci, se va preciza
prevederea din norma Bancii. in alte cazuri, evaluatorul va face
precizarile care se considera necesare
= Extras vechi_de Carte Funciari: in cazul in care evaluarea este
realizata de catre evaluatorul angajat al unei banci, se va preciza
prevederea din norma Bincii. in alte cazuri, evaluatorul va face
precizarile care se considera necesare
MENTIUNI 2: Abateri de = Ex: Transformat din apartament cu 4 camere in apartament cu 3
la inscrierea din Cartea camere prin recompartimentare cu autorizatie sau fara
Funciara = Eroare la inregistrarea datelor (adresa eronati/ numele proprietarului
eronat etc.)
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7. | DATE PRIVIND = Se vor prezenta date despre pretul de tranzactie anterior evaluarii cu
ISTORICUL mentionarea datei tranzactiei
TRANZACTIILOR CU
PROPRIETATEA
8. | DATE PRIVIND = (Se va mentiona existenta documentatiei cadastrale)
DOCUMENTATIA = Suprafata inregistrata in documentatia cadastrali: Au = 77,77 mp
CADASTRALA = Cota indiviza de teren: S; =2,15 mp
in ANEXA NR. 3 este prezentata copia xerox a planului de situatie
in ANEXA NR. 4 este prezentata copia xerox a releveului proprietatii
sau releveul efectuat de catre evaluator
9. | SITUATIA ACTUALA A | Ocupat de proprietar, inchiriat, liber, eliberabil la vinzare sau in termen
APARTAMENTULUI de ... zile / saptimani / luni etc.;
Transformat in birou de firma / cabinet medical / magazin etc.
10. DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Ultracentral, Central, Median, Periferic. Se propune mentionarea
identificatorului zonal, daca acesta este disponibil. Ex: zona ,,0”, sau ,,1”
sau etc. Se va mentiona denumirea cartierului / zonei asa cum apare in
anunturile publicitare
ARTERE = Auto:
IMPORTANTE DE - B-dul. XXX
CIRCULATIE IN - Strada
APROPIERE - B-dul. YYY
= Magistrale metrou: Magistralele 2 si 3 cu acces la statia ,Piata
Victoriei”
= Feroviar: statia Gara de Nord (sau ruta: Bacau — Pascani, Bucuresti —
Cluj etc.)
= (Naval: Daca este cazul)
= Calitatea retelelor de transport: asfaltate / neasfaltate / cu multe benzi
pe sens / inguste (creeaza blocaje) etc.
CARACTERUL Tipul zonei
EDILITAR AL ZONEI = Cartier rezidential de vile, blocuri de locuinte, zona industriala,
comerciala etc.
in zona se afla sau NU se afla
= Retea de transport in comun in apropiere/ la distanta, cu mijloace de
transport (in)suficiente
= Unitati comerciale in apropiere/ la distanta: magazine (in)suficiente,
bine/ slab aprovizionate cu marfuri de buni/ slaba calitate, piata
agroalimentara, magazine de lux, supermarket-uri (Carrefour, Mall,
Cora, Metro etc.)
= Unitati de invatimant (mediu/ superior)
= Unitati medicale (Spitalul Judetean, Spitalul Universitar de Urgenta
etc.)
= [Institutii de cult
= Sedii de banci
= [Institutii guvernamentale
®* Muzee
= Parcuri (,,Regina Maria” etc.)
= Lacuri (,,Herastrau” etc.)
= Cursuri de apa (Canalul ,,BEGA” etc.)
= Altele
UTILITATI EDILITARE Retea urbana de energie electrica: existenta sau inexistenta

L]
= Retea urbani de apa: existentd sau inexistenta

= Retea urbana de termoficare: existenta sau inexistenta
= Retea urbana de gaze: existenta sau inexistenta

= Retea urbana de canalizare: existenta sau inexistenta
= Retea urbana de telefonie: existenta sau inexistenta

= Altele
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GRADUL DE POLUARE | = Absenta poluarii

sau

= Poluare intensa fonica

= [dem cu noxe auto

= Poluare chimica (de la fabrica ,,XXX”)
= Altele

AMBIENT = Linistit
= Trafic auto intens
= Dezolant
= Alte caracteristici

CONCLUZIE PRIVIND ZONA | Zona de referinta (periferica etc.), amplasare (deosebit de) favorabila,
DE AMPLASARE nefavorabila, etc. Dotari si retele edilitare satisfacatoare sau nu. Poluare
redusa sau accentuatia. Ambient civilizat sau nu.

11. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT = BLOC DE LOCUINTE S+P+10E (subsol tehnic, parter comercial)
sau
* VILA D+P+2E+M
= Etaj 9

ANUL PIF = 1987

LOCUINTE PE PALIER |4

ORIENTARE = Fatada blocului
= Cardinal: NORD-EST
CARACTERISTICI = Structura: cadre b.a, diafragme b.a. etc.

= inchideri perimetrale: zidirie cirimidi/ BCA cu termoizolatie
suplimentara/ panouri prefabricate etc.

= Acoperis: terasd/ pod cu structura din lemn, invelitoare tabla/ tigla etc.

= Dotare cu interfon in functiune

= Aspect exterior: cu degradari ale finisajelor

= Aspect interior: ingrijit/ neingrijit/ subsol inundat, etc

= Numar de restantieri la plata intretinerii: mic/ mare

= Probleme de alimentare cu apa calda (informatii din surse locale -

locatari)
= Numir mediu de debransari cu/ fara centrale termice proprii
CONCLUZIE PRIVIND Se fac preciziri cu privire la starea generald a blocului, care poate
CONSTRUCTIA DE BAZA conduce la acceptarea sau refuzarea luirii in garantie a apartamentului

= Probleme cu aspectul interior, cu alimentarea cu utilitati/ infiltratii ape
meteo la terasa (informatii din surse locale - locatari) etc.

sau

= Aspect ingrijit, utilitati complete, etc.

= Este/ nu este (se recomanda sau nu) efectuarea unei expertize tehnice

12. | DESCRIEREA APARTAMENTULUI

BILANTUL DE In ANEXA NR. 5 este prezentat bilantul de suprafati, conform releveului
SUPRAFATA cadastral/ efectuat de citre evaluator (eventual, conform codului de
masurare)

= Au (aria/suprafata utila) = 100,15 mp
= Ac (aria/suprafata construiti — daca este cazul, pentru apartamente
situate in vile, de ex.) = 125,65 mp

GRADUL DE CONFORT | = Confort: 2

(optional)

TAMPLARIE = Exterioara: ferestre tamplarie lemn/ metal/ profile PVC cu geam
termopan, jaluzele rulou exterioare din lemn, usa intrare metalica/
lemn, etc.

= Interioara: usi celulare/ lemn plin/ profile PVC — vitrate etc.
FINISAJE = Superfinisare (de rafinament)/ superioare/ medii/ inferioare

- parchet (esenta tare/ exotic/ lamelar)/ gresie/ mocheta/ linoleum in
camere: 70 mp

32 Buletin Informativ nr. 4 (63) / 2008



® . n
ANEVAR"™ ASOCIATIA NATIONALA A EVALUATORILOR DIN ROMANIA

- gresie/ mozaic lustruit/ dale mozaicate/ linoleum in bucatarie,
grupuri sanitare, hol, balcon (logie): 55 mp
- faianta bucatarie, grupuri sanitare: H = 2,20 m, 55 mp
- jocuri geometrice din rigips
- stucatura gips
- zugraveli huma/ var/ vopsele lavabile etc.
- altele: lambriuri Al / lemn lacuit etc.
INSTALATII SI = Normale
DOTARI ELECTRICE = Sistem de supraveghere
= Curenti slabi (telefonie si cablu TV)
INSTALATII SI = Termoficare oras/ centrald termica proprie, corpuri radiante fonta (Al,
DOTARI INCALZIRE Otel)
= Alt tip de incalzire: sobe cu gaze, sobe cu lemne, incilzire cu aparate
electrice, cu generatoare de aer cald etc.
= Instalatii noi / vechi (ne) intretinute bine
INSTALATII SI = Din reteaua orasului / sursa proprie etc.
DOTARI ALIMENTARE | = Instalatii si dotiri noi (de calitate superioari sau medie)/ vechi
CU APA = Instalatiile sunt (ne) intretinute bine
INSTALATII SI = Din reteaua orasului etc.
DOTARI ALIMENTARE | = Alimenteazi aragazul (si centrala termici proprie)
CU GAZE = Instalatii si dotari noi (de calitate superioara sau medie)/ vechi
= Instalatiile sunt (ne) intretinute bine

CONCLUZIE PRIVIND
DESCRIEREA
APARTAMENTULUI

Se descriu sumar aspectele negative si/ sau pozitive:

= Probleme cu aspectul interior, cu alimentarea cu utilitati etc.

sau

= Aspect ingrijit, utilitati complete etc.

= Degradari constatate la tamplarie, instalatii sanitare, inchideri (fisuri
in pereti) etc.

= Alte aspecte: incalzire cu lemne etc.

13. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI = Piata locuintelor rezidentiale amplasate in blocuri de locuinte/ vile
SUBPIETEI
NATURA ZONEI = Zona rezidentialda de blocuri de locuinte, vile, zona industriala,
comerciala etc.
= Din punct de vedere edilitar: zona in dezvoltare/ in stagnare/ in
amenajare/ in declin etc.
= Din punct de vedere economic: oras/ zona cu economie (in)activa, in
dezvoltare, in regresie, somaj ridicat/ redus etc.
= Informatii despre taxele si impozitele locale:
OFERTA DE LOCUINTE | = in crestere/ sciidere/ stagnare
SIMILARE sau
= Buni/ medie/ saraca
CEREREA DE = in crestere/ sciidere/ stagnare
LOCUINTE SIMILARE sau
= Buni/ medie/ saraca
ECHILIBRUL PIETEI = Dezechilibru in favoarea OFERTEI/ CERERII
(RAPORTUL CERERE/ sau
OFERTA) = Echilibru
PRETURI IN ZONA = Minim: 30.000 EURO echivalent 100.000 LEI
PENTRU PROPRIETATI = Maxim: 65.000 EURO echivalent 200.000 LEI
SIMILARE
CHIRII IN ZONA ®= Minim: 200 EURO/ luna
PENTRU PROPRIETATI = Maxim: 350 EURO/ luna
SIMILARE
CONCLUZII S1 TENDINTE = Dezechilibru in favoarea OFERTEI/ CERERII;
PRIVIND PIATA = Tendinta de crestere in favoarea OFERTEI/ CERERII
PROPRIETATII REZULTA.: posibilitatea reducerii/ cresterii preturilor/ chiriei etc.
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ANEXA NR. 6 cuprinde extrase privind preturile/ chiriile pe segmentul
de piata al proprietatii care sustin elementele de piata incluse in acest
raport.

14. EVALUARE
REGLEMENTARI SI CADRU LEGAL
STANDARDE = IVS 1 - Valoarea de piata — tip de valoare
INTERNATIONALE DE = IVS 2 — Tipuri de valoare diferite de valoarea de piata
EVALUARE - EDITIA A | = IVS 3 — Raportarea evaluarii
OPTA, 2007 = IVA 2 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului
= GN 1 - Evaluarea proprietatii imobiliare
= Altele — daca este cazul
CADRU LEGAL = Dupa caz.
ALTE REGLEMENTARI = Daca este cazul

14.1. Abordarea prin comparatia vanzarilor

In ANEXA NR. 7 este prezentatd determinarea valorii de piatd prin comparatia vanzarilor.

VALOAREA DE PIATA PRIN 200.000 LEI echivalent 55.000 EUR
COMPARATIA VANZARILOR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14.2. Abordarea prin cost

In ANEXA NR. 8 este prezentata determinarea valorii prin abordarea prin cost.

VALOAREA ESTIMATA PRIN 206.000 LEI echivalent 57.000 EUR
ABORDAREA PRIN COST

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

14.3. Abordarea prin capitalizarea venitului

in ANEXA NR. 9 este prezentati determinarea valorii de piatd prin capitalizarea venitului generat de
proprietate din chirie/ pe baza MCB.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA 163.000 LEI echivalent 45.000 EUR
PRIN CAPITALIZAREA VENITULUI

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

OBSERVATII:

1. Rata de capitalizare sau a MCB se calculeaza pe baza datelor de piata.

2. Cheltuielile si gradul de neocupare se argumenteaza de catre evaluator.

3. In calcul pot fi introduse, cu valori de inchiriere corespunzatoare §i tratate corespunzator
suprafetele aferente boxelor sau garajelor, daca acestea exista si fac obiectul inchirierii.

4. Ca varianta se poate utiliza ,,multiplicatorul chiriei brute”.
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15. DEFINITIL, IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE SI ALTELE

15.1 DEFINITII

VALOAREA DE PIATA

»Valoarea de piati reprezintd suma estimatd pentru care o proprietate va fi schimbata, la data
evaludrii, intre un cumpdrator decis §i un vanzator hotarat, intr-o tranzactie cu pretul determinat
obiectiv, dupa o activitate de marketing corespunzitoare, in care partile implicate au actionat in
cunostinta de cauzd, prudent §i fard constringere.”

OBSERVATII:

Daca se determind un alt tip de valoare, diferit de valoarea de piata, se vor face precizarile
corespunzatoare.

15.2 IPOTEZE S1 CONDITII LIMITATIVE:

1.

Prezentul raport este intocmit la cererea clientului si in scopul precizat. Nu este recomandata
folosirea raportului de catre o tertd persoand fara obtinerea in prealabil a acordului scris al
clientului, autorului evaluarii si evaluatorului verificator, asa cum se precizeaza la punctul 10 de
mai jos. Nu se asumd responsabilitatea fatd de nici o altd persoand in afara clientului,
destinatarilor evaludrii i celor care au obtinut acordul scris §i nu se accepta 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. Responsabilitatea se considerad
asumatd numai fata de destinatarii raportului de evaluare.

Raportul de evaluare isi pastreaza valabilitatea numai in situatia in care conditiile de piata,
reprezentate de factorii economici, sociali si politici, raman nemodificate in raport cu cele
existente la data evaluarii.

Evaluatorul nu este responsabil pentru problemele de naturd legald care afecteaza fie
proprictatea imobiliara evaluatd, fie dreptul de proprictate asupra acesteia si care nu sunt
cunoscute de citre evaluator. In acest sens se precizeazi ¢ nu au fost ficute cercetiri specifice
la arhive, iar evaluatorul presupune ca titlul de proprietate este valabil si se poate tranzactiona,
ca nu exista datorii care au legéturd cu proprietatea evaluata si aceasta nu este ipotecata sau
inchiriata. In cazul in care existi o asemenea situatie, aceasta este mentionati in raport.
Proprietatea imobiliara se evalueaza pe baza premisei cd aceasta se afla in posesie legala si
responsabila.

Se presupune ca proprietatea imobiliara in cauza respecta reglementarile privind documentatiile
de urbanism, legile de constructie si regulamentele sanitare, iar in cazul in care nu sunt
respectate aceste cerinte, valoarea de piata va fi afectata.

Proprietatea nu a fost expertizata detaliat. Orice schitd din raportul de evaluare prezinta
dimensiunile aproximative ale proprietatii si este realizata pentru a ajuta cititorul raportului sa
vizualizeze proprietatea. In cazul in care existi documente relevante (masuritori de cadastru,
expertize) acestea vor avea prioritate.

Dacd nu se arata altfel in raport, evaluatorul nu are cunostintd asupra starii ascunse sau
invizibile a proprietatii (inclusiv, dar fara a se limita doar la acestea, starea si structura solului,
structura fizica, sistemele mecanice si alte sisteme de functionare, fundatia, etc.) sau asupra
conditiilor adverse de mediu (de pe proprietatea imobiliard in cauzd sau de pe o proprietate
invecinata, inclusiv prezenta substantelor periculoase, substantelor toxice, etc.) care pot majora
sau micsora valoarea proprietatii. Se presupune cd nu exista astfel de conditii daca ele nu au fost
observate la data inspectiei sau nu au devenit vizibile in perioada efectuarii analizei obisnuite,
necesara pentru intocmirea raportului de evaluare. Acest raport nu trebuie elaborat ca un audit
de mediu sau ca un raport detaliat al starii proprietatii, astfel de informatii depasind sfera acestui
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10.

11.

raport si/sau calificarea evaluatorului. Evaluatorul nu ofera garantii explicite sau implicite in
privinta starii in care se afla proprietatea si nu este responsabil pentru existenta unor astfel de
situatii $i nici pentru eventualele procese de testare necesare descoperirii lor.

Evaluatorul obtine informatii, estimari $i opinii necesare intocmirii raportului de evaluare, din
surse pe care evaluatorul le considera a fi credibile si evaluatorul crede cé ele sunt adevarate si
corecte. Evaluatorul nu isi asuma responsabilitatea in privinta acuratetei informatiilor furnizate
de terte parti.

Opiniile privind valoarea precum si alte concluzii incluse in raport presupun incheierea in mod
satisfacator a oricdror alte sarcini care trebuie finalizate Intr-o manierd responsabild. Poate fi
necesard efectuarea unei alte inspectii pentru a confirma incheierea acestor sarcini.

Continutul acestui raport este confidential si autorul nu il va dezvélui unei terte persoane, cu
exceptia situatiilor prevazute de Standardele Internationale de Evaluare si/sau atunci cand
proprietatea a intrat Tn atentia unui corp judiciar calificat.

Evaluatorul a fost de acord sa-si asume realizarea misiunii incredintate de catre clientul numit in
raport, in scopul utilizarii precizate de catre client, care de asemenea este precizat in raport.
Clientul a fost de acord ca realizarea evaludrii si formatul raportului sunt adecvate destinatiei
evaludrii.

Consimtamantul scris al evaluatorului si al evaluatorului verificator (daca al acestuia din urma
este necesar), trebuie obtinut inainte ca oricare parte a raportului de evaluare sa poata fi utilizata
in orice scop de catre orice persoand, cu exceptia clientului si a altor destinatari ai evaludrii care
au fost precizati in raport, precum si a agentului de asigurdri si creditorului, dacd acestia au
platit onorariul pentru evaluare, in situatia in care obiectivul clientului este un creditor ipotecar.
Consimtamantul scris §i aprobarea trebuie de asemenea obtinute inainte ca raportul de evaluare
(sau oricare parte a sa) sd poatd fi modificat sau transmis unei terte parti, inclusiv altor creditori
ipotecari, altii decat clientul sau altor categorii de public prin prospecte, memorii, publicitate,
relatii publice, informatii, vanzare sau alte mijloace.

15.3 ALTE PRECIZARI

Raportul de evaluare va fi completat cu cel putin 2 fotografii din care sa rezulte incadrarea blocului
in zona in care se afli proprietatea si minim 3 fotografii din interiorul apartamentului. in mod
necesar si cand este cazul, fotografiile de interior vor prezenta imagini cu aspecte negative care au
influenta asupra valorii, prin reducerea acesteia (ANEXA NR. 10).

in procesul de evaluare se vor utiliza date si informatii in EURO si LEL

15.4. SURSE DE INFORMARE

Pentru datele care au impact asupra valorii, evaluatorul va prezenta sursele de informare, dupa
modelul urmator:
= Preturile de tranzactionare/ ofertare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarele surse:

- pentru COMPARABILA 1: noul/ vechiul proprietar;
- pentru COMPARABILA 2: notariat;

- pentru COMPARABILA 3: agentia imobiliara X.

- pentru COMPARABILA 4 -5 etc

= Costul de inlocuire brut a fost adoptat conform: sursa de informare
= Rata de capitalizare a fost calculatd conform: explicatie.

16.
Ca

DECLARATIE DE CONFORMITATE

elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez, a fost realizat in concordantda cu

reglementdrile Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative
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cuprinse in prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si niciun interes
actual sau viitor fatd de proprietatea evaluatd. 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, in
calitate de elaborator, Imi asum responsabilitatea pentru datele si concluziile formulate in prezentul
raport de evaluare.

17. CERTIFICARE

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

1.
2.

Afirmatiile privind faptele cuprinse in prezentul raport sunt adevarate si corecte.

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

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

Implicarea mea 1n aceastd misiune nu este conditionatd de formularea sau prezentarea unui
rezultat prestabilit, in functie de marimea valorii estimate, de directia de evaluare care
favorizeaza cauza clientului, de atingerea unui rezultat stabilit sau de producerea unui
eveniment, in functie de opinia mea.

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

Posed cunostintele si experienta necesare indeplinirii misiunii in mod competent. Cu exceptia
persoanelor mentionate in raportul de evaluare, nici o altd persoand nu mi-a acordat asistenta
profesionala in vederea indeplinirii acestei misiuni de evaluare.

18. RECONCILIEREA VALORILOR. OPINIA FINALA

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 PIATA 163.000 LEI echivalent 45.000 EUR
VALOAREA DE PIATA A FOST COMPARATIA VANZARILOR/
ESTIMATA PRIN Alta abordare
VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.
EXPERT EVALUATOR STAMPILA DE EVALUATOR
si
nume §i prenume SEMNATURA
SOCIETATEA COMERCIALA STAMPILA SOCIETA’[II
Reprezentant/Administrator COMERCIALE
si

SEMNATURA CONDUCATORULUI
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ANEXE

ANEXA NR. 1: Contract de vanzare/ cumparare/ certificat de mostenitor etc.

ANEXA NR. 2: Incheiere de intabulare in Cartea Funciard/ extras de Carte Funciara

ANEXA NR. 3: Plan de situatie

ANEXA NR. 4: Releveul proprietatii

ANEXA NR. §: Bilantul de suprafete conform releveului cadastral/ efectuat de catre evaluator
ANEXA NR. 6: Extrase privind preturile/ chiriile pe segmentul de piata al proprietatii

ANEXA NR.7: Determinarea valorii de piata prin comparatia vanzarilor
ANEXA NR. 8: Determinarea valorii prin abordarea prin cost

ANEXA NR. 9: Determinarea valorii de piata prin capitalizarea venitului
ANEXA NR.10: Fotografii color

MANIFESTARI ORGANIZATE DE ANEVAR

« In perioada 14-15 noiembrie 2008, ANEVAR a organizat la Bucuresti Adunarea Generali a
TEGoVA, precedatd de intalnirea Consiliului de Conducere. Principalele documente adoptate au
fost bugetul pentru 2009 si Standardele Europene de Evaluare. La seminarul prezentat
membrilor, dna Speranta MUNTEANU, Vicepresedinte ANEVAR, a vorbit despre conditiile
pietei imobiliare si evaluatorii din Romania.

e In 17 si 18 noiembrie, s-a desfasurat la Bucuresti cel de al treilea Congres WAVO. Sub titlul
»Evaluarea in economiile diversificate si in dezvoltare” au fost prezentate 18 lucrari de
specialitate, ai caror autori au fost din 10 tari.

Lucriarile s-au bucurat de o largd audienta - 280 de participanti din 14 tari. La sfarsitul lucrarilor,
au fost premiate cele mai bune prezentari, printre autori numarandu-se domnii Sorin V. STAN,
Adrian CRIVII si Ciprian SIPOS.

« 1In 6 decembrie 2008, s-a desfisurat la Sibiu intalnirea membrilor asociati ANEVAR intitulati
,Profesia de evaluator — prezent, trecut si perspective”.
S-a analizat Raportul ANEVAR — decembrie 2008, care prezintd situatia pietei evaluarii si
relatia membrilor cu Asociatia. Discutiile s-au referit la provocarile anului 2009 si problemele
curente ale evaluatorilor.
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INSPECTIA
PROPRIETATILOR
| Im scoPuL
EVALUARII

Standardele Internationale Evaluarea masinilor Evaluarea proprietatii Inspectia proprietdtilor
de Evaluare si echipamentelor imobiliare in scopul evaludrii

EVALUAREA
ACTIUNILOR

SOCIETATILOR
COMERCIALE

Evaluarea actiunilor Evaluarea intreprinderii Constructii, cladiri Capitalul intelectual

societatilor comerciale Editia a treia revizuita si alte contructii ingineresti al intreprinderii
Evaluarea proprietatii
B intelectuale

si a altor active necorporale

Evaluarea
mijloacelor five mobile

Ghid de interpretare Ghid de interpretare Ghid de interpretare
si aplicare GN 3 si aplicare GN 4 si aplicare GN 6

IROVAL - CERCETARI IN EVALUARE S.R.L.
Tel.: 021/315.65.64, 021/315.65.04; Fax: 021/311.27.82; e-mail: daniela.moldoveanu@anevar.ro
C.U.I. R 7985707, Cont: ROS6RNCB0072049694060001, Deschis la: BCR - sect. 1, Bucuresti

FORMULAR SOLICITARE CARTI

NE. Pret Numar
a_t‘ TITLUL CARTII unitar lei exemplare
noi /ex. comanda
1 STANDARDELE INTERNATIONALE DE EVALUARE, editia a opta, 2007 120
2 EVALUAREA MASINILOR SI ECHIPAMENTELOR — traducere dupd American Society of Appraisers 150
3 EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE —traducere dupd editia a doua canadiand 220
a EVALUAREA INTREPRINDERII - Editia a treia revizuita 50
Coordonatori: Sorin V. Stan, Ion Anghel
5 EVALUAREA ACTIUNILOR SDCIEI'A'['ILDR COMERCIALE — autor conf .dr.ec. Victor Dragota 20
CONSTRUCTII, CLADIRI SI ALTE CONSTRUCTII INGINERESTI — autori:
6 = = - = g = 35
prof. univ. dr.ing. C. Pestisanu; ing. C. Burlacu; ing. C. Schiopu
7 INSPE PROPRIETATILOR IN SCOPUL EVALUARII — autor ing. C. Schiopu 20
8 CAPITALUL INTELECTUAL AL INTREPRINDERTI EVALUAREA PROPRIETATII INTELECTUALE SI A ALTOR a0
ACTIVE NECORPORALE — autori Sorin V. Stan, lon Anghel, Veronica Gruzsniczki
9 TESTE PENTRU EVALUAREA PRDPRIET‘TII IMOBILIARE — IROVAL-CERCETARI N EVALUARE 15
10 TESTE PENTRU EVALUAREA INTREPRINDERII — IROVAL-CERCETARI IN EVALUARE 15
11 GHID DE INTERPRETARE SI APLICARE GN 3 — Evaluarea mijloacelor fixe mobile 20
12 GHID DE INTERPRETARE 5I APLICARE GN 4 — Evaluarea activelor necorporale 20
13 GHID DE INTERPRETARE SI APLICARE GN 6 — Evaluarea intreprinderii 20
FIRMA/PERSOANA FIZICA: ....cccoovvreererenrnrsrerensersnns CONT .ovvurrnrirnns
wses COD FISCAL! .evvecnscasssennsonnse NUMAR DE INMATRICULARE:
DELEGAT: ....... BI/CI seria .c.ooe NFucuiiicranniens Emis de: .
ADRESA:
TELEFON:

. aCariatescu . SECOol pucurest, Cod posta 0

0! J
0 (0) 21 315 65 04, Fax: +40 (0) 21 311 13 40

WWw.anevar.ro
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