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RAPORT DE EVALUARE A PROPRIETATILOR
IMOBILIARE TIP APARTAMENT

INREGISTRARE LA Nr. 1/12.04.2012

EVALUATOR
1. EVALUATOR Voicescu Marius
Legitimatie ANEVAR Nr. 9557
Firma S.C.EUSIM CONSULTING SR.L.
Adresa evaluatorului = Orasul: BUCURESTI
= Strada/Bdul. Octavian Goga nr. 24, bloc M62, scara 3, etaj 7,
apartament 85, sector 3
= Telefon: 031.105.12.32
» Fax: 031.105.12.33
= E-mail: m_voicescu@yahoo.com; office@eusim.ro
2. CLIENT Persoanajuridica: S.C. Proiectare si Productie Rocast S.R.L.
DESTINATARUL Persoanajuridica: S.C. Proiectare si Productie Rocast S.R.L.
RAPORTULUI
3. PROPRIETATEA Apartament cu 2 camer e situat la parterul unui imobil cu S+P+10 nivele
EVALUATA
Proprietar Persoanajuridica: S.C. Proiectare si Productie Rocast S.R.L.
Adresa proprietatii = Municipiul Bucuresti
Sos. Colentina, nr. 62, bl. 104, et. P, ap. 1, sect. 2

4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA | 182.804 LEI echivalent 41.800 EUR

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.




BAZA DE EVALUARE

Determinarea valorii de piata

SCOPUL EVALUARII Informare
DATA DE REFERINTA 13.04.2012
A EVALUARII

DATA INSPECTIEI 31.01.2012

CURSDE SCHIMB
OFICIAL LA DATA DE

1EUR =4,3733 LEI

REFERINTA
DATE PRIVIND = Dobandirea:
DREPTUL DE Temei contractual:

PROPRIETATE

Contract de vanzare cumparare nr. 30248 din 31.08.1993
Extrasde CF nr. 225785-C1-U2
Documentatia cadastrala

In ANEXA nr. 6 este prezentata copia documentului de atestare a
dreptului de proprietate/ a provenientei proprietatii

= Dreptul de proprietate: Deplin
= Cartefunciaranr. 225785-C1-U2 a municipiului Bucur esti, sector 2
= Numar cadastral: 225785-C1-U2

In ANEXA nr. 6 este prezentata copia Incheierea de Intabulare si/sau
Extrasul de Carte Funciara

DATE PRIVIND
SUPRAFATA

= Suprafatainregistratain documentatia cadastrala:
= Au=48,10mp

In ANEXA nr. 7 este prezentata copia documentatiei cadastrale care
cuprinde: Releveu apartament

SITUATIA ACTUALA A

Ladata vizitei apartamentul are destinatie comer ciala.

APARTAMENTULUI

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE
ZONA DE AMPLASARE | Zona estica
ARTERE IMPORTANTE | = Auto:

DE CIRCULATIEIN

- Sos. Colentina

APROPIERE Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu trel benzi pe sens s linii de
tramvai
CARACTERUL Tipul zonel

EDILITARAL ZONEI

= Cartier blocuri delocuinte

In zona se afla

= Retea de transport in comun in apropiere, cu mijloace de transport
suficiente

= Unitati comerciale in apropiere. magazine suficiente, bine

aprovizionate cu marfuri de buna calitate, piata agroalimentara,

super mar ket-uri

Unitati deinvatamant (mediu)

Unitati medicale

Institutii de cult

Sedii de banci

Altele

UTILITATI EDILITARE

Retea urbana de energie electrica: existenta
Retea urbana de apa: existenta

Retea urbana de termoficare: existenta
Retea urbana de gaze: existenta

Retea urbana de canalizare: existenta
Retea urbana detelefonie: existenta

Altele

GRADUL DE POLUARE
ORIENTATIV

= Poluareredusa




AMBIENT

= Civilizat

CONCLUZIE PRIVIND ZONA

DE AMPLASARE

Zona de referinta estica a Bucurestiului, amplasar e favorabila. Dotari si
retele edilitar e satisfacatoar e. Poluar e redusa. Ambient civilizat.

10. DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT

= BLOC DE LOCUINTE S+P+10E
= Etaj parter

ANUL PIF

= 1977

CARACTERISTICI

Structura: cadreb.a.

Inchideri perimetrale: panouri prefabricate
Acoperis. terasa

Aspect exterior: fara degradari alefinisajelor
Aspect interior: ingrijit

Numar derestantieri la plata intretinerii: mic

CONCLUZIE PRIVIND
CONSTRUCTIA DE BAZA

= Aspect ingrijit, utilitati complete etc.

11. DESCRIEREA APARTAM

ENTULUI

BILANTUL DE In ANEXA nr. 7 este prezentat bilantul de suprafata conform
SUPRAFATA documentatiei cadastrale:
= Au=48,10mp
TAMPLARIE = Exterioara: geamuri cu tamplarie delemn si geam simplu, usadin PVC
cu geam termopan s usa metalica laintrarea din strada si usa metalica
laintrareadin bloc in apartament.
» |nterioara: celular furniruite
FINISAJE Inferioare:

Linoleum in hol s camere

Parchet laminat in holul delaintrareadin interiorul blocului
Mozaicin baie s bucatarie

Faianta in baie

Zugraveli lavabilein camere, hol s bucatarie

Radiatoare de fonta

Aer conditionat (doua apar ate)

INSTALATII S| DOTARI
ELECTRICE

= Normale
= Curenti dabi(telefonie si cablu tv)

INSTALATII S| DOTARI
INCALZIRE

= Din reteaua orasului
= |nstalatiile sunt bineintretinute

INSTALATII S| DOTARI
ALIMENTARE CU APA

= Din reteaua orasului
= |nstalatiile sunt bineintretinute

INSTALATII S| DOTARI
ALIMENTARE CU GAZE

= Din reteaua orasului
= |nstalatii S dotari bineintretinute

CONCLUZIE PRIVIND
APLASAMENTUL

= Aspect ingrijit, utilitati complete.

12. ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI SI
SUBPIETEI

= Piatalocuintelor rezidentiale amplasate in blocuri de locuinte

NATURA ZONEI

= Zonarezidentiala de blocuri de locuinte

= Din punct de vedere edilitar: in stagnare
= Din punct de veder e economic: oras/ zona cu economie activa

OFERTA DE LOCUINTE
SIMILARE

= Mare

CEREREA DE
LOCUINTE SIMILARE

= Medie

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/

= Dezechilibru in favoarea OFERTEI




OFERTA)

PRETURI IN ZONA = Minim: 40.000 EURO
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 50.000 EURO
SIMILARE

CHIRII IN ZONA = Minim: 250 EURO /luna
PENTRU PROPRIETATI | = Maxim: 350 EURO/luna
SIMILARE

CONCLUZI SI TENDINTE = Dezechilibru in favoarea OFERTEI
PRIVIND PIATA

PROPRIETATII
13. CEA MAI BUNA Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinta alternativa de utilizare a
UTILIZARE proprietatii selectata din diferite variante posibile care va constitui baza

depornire s va generaipotezele de lucru necesare aplicirii metodelor de
evaluarein capitolele urmatoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea rezonabila, probabilé si
legala a unui teren liber sau construit care este fizic posibila, fundamentata
adecvat, fezabild financiar si are ca rezultat cea mai mare valoare,

Cea mai buna utilizare este analizata uzual in una din ur matoar ele

situatii:
] cea mai buna utilizare a terenului liber
- cea mai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa
indeplineasci patru criterii. Eatrebuie safie:

. permisibila legal
. posibilafizic

" fezabila financiar
. maxim productiva

Practic, tindnd cont detipul cladirii si de amplasar ea acesteia, cea mai
buna alternativi posibilid pentru proprietatea evaluati este cea de
proprietate imobiliara rezidengiala. Prin prisma criteriilor care definesc
notiunea de C.M .B.U. aceasta abordare:

. este permisibila legal;
. Tndeplineste conditia de fizic posibila.
. este fezabila financiar.

este maxim productiva se refera la valoarea proprietitii
imobiliarein conditiile celel mai bune utiliziri (destinatii).

14. EVALUARE

REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL

STANDARDE = |VS - Cadru general
INTERNATIONALE DE = |VS 101 - Sfera misiunii de evaluare
EVALUARE —-EDITIA = |VS102 - Implementare

2011 IVS 103 — Raportarea evaluarii
VS 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare
CADRU LEGAL = Legidatiain vigoare

14.1.a ABORDAREA PRIN PIATA

Pentru aplicarea metodel s-a utilizat analiza prin comparatie directa. Informatiile privind vanzarile
comparabile sunt corectate pentru a reflecta diferentele intre fiecare proprietate comparabila si proprietatea de
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evaluat. Elementele de comparatie includ: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile
de vanzare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile economice, utilizarea s
componentel e non-imobilare ale vanzarii.

Metoda comparatiilor de piataisi are bazain analiza pietel si utilizeaza analiza comparativa: estimarea valorii
de piata se face prin analizarea pietei, pentru a gasi proprietati similare, iar aceste proprietati, pentru care se
cunosc valorile de tranzactie, se vor compara cu proprietatea care trebuie evaluata. Premiza majora a metodei
este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este in relatie directa cu preturile unor proprietéti
competitive si comparabile. Analiza comparativa se bazeaza pe asemanarile s diferentele intre proprietati s
tranzactii, care influenteaza val oarea.

Este 0 metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Se bazeaza pe valoarea unitara rezultata in urma
tranzactiilor cu proprietati similare efectuate in aceeas zona.

Vaorile selectate in urma tranzactiilor de pe piata, analizate prin prisma limitelor mentionate, sunt corectate
cu o serie de factori care sa reflecte o valoare de piata asimilata pentru spatiul supus evaluarii. Evaluatorul
foloseste informatii privind piata imobiliara, informatii obtinute in urma investigatiilor facute in teren, de la
agentii imobiliare s din publicatii de speciditate.

In ANEXA nr. 3 este prezentata determinarea valorii de piata prin abordarea prin piata.

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

182.804 LEI echivalent 41.800 EUR

14.1.b ABORDAREA PRIN VENIT

In cadrul acestel abordari se cuantifica val oarea prezenta (actualizata) a beneficiilor viitoare anticipate aduse
proprietarului, obtinute din exploatarea apartamentul ui.

S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea veniturilor. Aceasta presupune ca un imobil, in functie de
caracteristicile sale constructive si de localizare, constituie un potential venit pe termen indelungat prin
inchiriere, renta etc.

Elementele necesare calculului valorii apartamentului sunt :

« Venitul brut potential VBP — venitul lunar potential obtinut din inchirierea apartamentului ;

* Preturi ale apartamentelor expuse pe piata pentru vanzare in zone apropiate apartamentului supus evaluarii
si comparabil cu acesta

« Chirii ae apartamentelor expuse pe piata pentru vanzare in zone apropiate apartamentului supus evaluarii si
comparabil cu acesta

« Calculul multiplicatorului chiriei brute pe bazainformatiilor comparabile de piata.

« Convertirea venitului brut potential in valoare prin aplicarea multiplicatorului chiriei brute la acesta

« Formula de calcul este: V = VBP x MCB, iar ipotezele s calcule utilizate sunt prezentate in Anexa 4.
Astfel, opinam ca valoarea de piata a apartamentului analizat este de:

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN ABORDAREA PRIN VENIT

VALOAREA NU CONTINE T.V.A.

188.052 L EIl echivalent 43.000 EUR

14.1.c ABORDAREA PRIN COST

Nu s-a aplicat, fiind nerelevanta pentru aceste tipuri de imobil si ladezvoltarea actuald a pietei imobiliare.



15. DEFINITII, IPOTEZE, CONDITII LIMITATIVE S| ALTELE

15.1 DEFINITII
VALOAREA DE PIATA

Vaoarea de piata este suma estimata pentru care un activ ar putea fi schimbat la data evaluarii, intre un
cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marchet adecvat si in
care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.

15.2 IPOTEZE SI CONDITII LIMITATIVE:

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze s conditii limitative, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia
evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din
acest raport.

Principaele ipoteze si conditii limitative de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare
sunt urmatoarele:

|poteze

1. Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre proprietarii
imobilului si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Se presupune
ca titlul de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului Tn care se specifica altfel;

2. Informatia furnizata de citre terti este considerati de incredere, dar nu i se acorda garantii pentru
acuratete;

3. Se presupune ci nu exista conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau structurii
cladirii (partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nicio responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru ale descoperi;

4. Noi nu am facut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ae cladiriii care erau acoperite,
neexpuse sall inaccesibile si s-a presupus astfel ca aceste parti sunt in stare tehnica buna. Nu putem sa
exprimam nicio opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu trebuie considerat ca
ar validaintegritatea structurii sau sistemului cladirilor si instalatiilor;

5. Se presupune ca amplasamentul este in deplina concordanta cu toate reglementarile locale si republicate
privind mediul Tnconjurator Tn afara cazurilor cand neconcordantele sunt expuse, descrise si luate n
considerare in raport;

6. Seconsidera ca dezvoltarea s-a facut In concordanta cu proiectul care a stat |a baza avizelor specifice, iar
calitatea lucrarilor este in concordanta cu normativele an vigoare, urmarita fiind de organismele autorizate
In acest sens;

7. Nu sau efectuat masuratori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legala si/sau cele din
documentatiile avizate urbanistic;

8. Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor urbanistice
si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care afost identificata o non-conformitate, descrisa 9 luatain
considerare in prezentul raport ;

9. Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu proprietarul imobilului, nu exista
niciun indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza val oarea proprietatii
evaluate sau val oarea proprietatilor vecine. Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a
unor rapoarte care sa indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat
investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate n ipoteza ca nu exista asa ceva. Daca se va stabili
ulterior ca exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare at teren vecin sau ca au fost sau sunt puse
n functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

10. Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentel evaluari au stat |a baza selectarii metodelor de
evaluare utilizate s a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate sa conduca la
estimarea cea mai probabilaavalorii proprietatii in conditiile tipului valorii selectate;

11. Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabile n
luminainformatiilor ce sunt disponibile |a data evaluarii;

12. Vaoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucét piata si conditiile de piaa se pot
schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzatoare la un alt moment;

13. S-a presupus ci legidatiain vigoare se va mentine si nu au fost luate In calcul eventuale modificari care
pot sa apara Tn perioada urmatoare;
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14. Suprafetele mentionate au fost preluate din documentele puse la dispozitie evaluatorului, asa cum sunt
acestea anexate in copie la prezentul raport, fara a se efectua masuratori suplimentare ;

15. Evauatorul a utilizat in estimarea valorii humai informatiile pe care le-a avut la dispozitie, existand
posibilitatea existentel si aator informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta la data eval uarii.

16. Exista posibiliatatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte opinii si
pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport sau oricare alta
valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

Conditii limitative:

17. Intrareain posesia unei copii aacestui raport nuimplica dreptul de publicare a acestuia;

18. Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere Tn continuare consultanta sau si depuna
marturie Tn instanta relativ la proprietatile in chestiune, in afara cazului In care s-au Incheiat astfel de
ntelegeri Tn prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunel e suferite de institutiile de credit care nu s-au
conformat regulilor prudentiale;

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

20. Orice valori estimate in raport se aplica imobilului evaluat, luat caintreg si orice divizare sau distribuire a
valorii peinterese fractionate vainvalida val oarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport;

21. Raportul de evaluare este valabil Tn conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la data intocmirii
sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport Tsi pot pierde valabilitatea.

22. Vaoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva sStuatiel pietel la data de referinta a
evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in functie de dinamica
economica apietel, ceea ce ar implicareconsiderarea valorii recomandate.

15.4. SURSE DE INFORMARE

= Situatiajuridica a proprietatii imobiliare si suprafeiel e apartamentul ui;
= Informatii privind piataimabiliara specifica (preturi, nivel de chirii etc.);
= Alteinformatii necesare existente in bibliografia de specidlitate;
= Proprietarul imobilului - pentru informatiile legate de proprietatea imobiliara evaluata (situagie juridica,
istoric — precizate prin CF prezentat), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;
= presade specidlitate s evaluatori careisi desfasoara activitatea pe piatalocala;
= baza de date a evaluatorului;
= informatii furnizate de catre agentii imobiliare privind tranzactii similare;
= informatii existente pe site-urile, www.imobiliare.ro, www.imopedia.ro, www.anuntul.ro, etc.;
= revistelede profil: PiagadelaA laz;
= Piataimobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietiti imobiliare similare din municipiul si din zonain
care se situeaza apartamentul supus eval uarii.
= Ofertele de tranzactionare ale comparabilelor au fost preluate din urmatoarel e surse:
- pentru COMPARABILA 1: oferta;
- pentru COMPARABILA 2: oferta;
- pentru COMPARABILA 3: oferta;

16. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost redizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantul
proprietarului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu
uzantele din Romania valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un
interval de timp limitat dupa aceasta data, in care conditiile specifice nu sufera modificari semnificative care
pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general cand are loc operatiunea de evaluare,
stadiul de dezvoltare a pietel imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile s cunoscute de
acestala data evaluarii.



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

17. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Ca elaborator declar caraportul de evaluare pe care il semnez afost realizat in concordanta cu reglementarile
Standardelor Internationale de Evaluare si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse in prezentul raport.
Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor fata de proprietatea
evaluata. Rezultatel e prezentului raport de eval uare 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
prezentate in prezentul raport de evaluare.

18. CERTIFICARE

Prin prezentain limita cunostintelor si informatiilor detinute certificam ca:

23. Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale si corecte s au fost verificate in limita
posibilitatilor din mai multe surse.

24. Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative prezentate in acest raport s sunt analizele, opiniile s concluziile noastre personale, fiind
nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

25. Nu avem nici un interes actual sau de perspectiva asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul acestui
raport de evaluare si nu avem niciun interes personal si nu suntem partinitori faga de vreuna din partile
implicate;

26. Nici evaluatorul si nicio persoana afiliatd sau implicata cu acesta nu este actionar, asociat sau persoana
afiliata sau implicata cu beneficiarul;

27. Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care si-i confere
acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile
exprimate in evaluare;

28. Nici evaluatorul si nicio persoand afiliatda sau implicata cu acesta nu are alt interes financiar legat de
finalizareatranzactie;

29. Andlizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Naiionala a
Evaluatorilor din Romania).

30. Evaluatorul arespectat codul deontologic a meseriei sale;

31. La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneazd mai jos este membru ANEVAR s d
Uniunii Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire
profesionala continua al ANEV AR si are competenta necesara tntocmirii acestui raport.



20. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE
IN URMA EVALUARIl EFECTUATE DE MINE, A ANALIZEI INFORMATIILOR
APLICABILE SI A FACTORILOR RELEVANTI, OPINIA MEA ESTE CA VALOAREA DE
PIATA A PROPRIETATII IMOBILIARE DESCRISE (SAU DREPTULUI EVALUAT) ESTE:

VALOAREA DE PIATA
RECOMANDATA

182.804 LEI echivalent 41.800 EUR

VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDAREA PRIN PIATA

ESTIMATA PRIN::

VALOAREA DE PIATA NU CONTINE T.V.A.

ANEXE:
ANEXA nr.
ANEXA nr.
ANEXA nr.
ANEXA nr.

ANEXA nr.
ANEXA nr.
ANEXA nr.

N o g A o DN R

Amplasareain zona

Fotografii ale proprietatii

Determinareavalorii de piata prin metoda compar atiei directe
Determinareavalorii prin metoda capitalizarii

Extrase privind preturile/ chiriile pe segmentul de piata al proprietatii
Documente car e atesta proprietatea (Extrasde C.F.)

Documentatia cadastrala




¥

Fatada blocului o Intrarea in apartament (dinstrad
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Bucatarie ‘ Baie
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Abordarea prin piata

VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

CRITERII Subiec! Comparabila 1 | Comparabila 2 | Comparabila 3
PRET (EUR) 54.000 54.000 53.000
Elemente de Comparatie
TIP COMPARABILA oferta oferta oferta
Variatie (corectie) -5% -5% -5%
VValoarea corectata 51.300 51.300 50.350
DREPTURI DE PROPRIETATE integral integral integral inte gral
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
VValoarea corectata 51.300 51.300 50.350
CONDITII DE FINANTARE la piata similar similar similar
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea corectata 51.300 51.300 50.350
CONDITII VANZARE normale normale normale normale
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
VValoarea corectata 51.300 51.300 50.350
CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE fara fara fara fara
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
VValoarea corectata 51.300 51.300 50.350
CONDITIILE PIETEI recent recent recent
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea corectata 51.300 51.300 50.350

LOCALIZARE Sector 2-Sos. Colentin{ Sector 2-Colentina- | Sector 2-Colentina- | Sector 2-Sos. Colentin|
v.a.v. McDonalds

Rau Maior V. Bacila Rau
Variatie (corectie) 5% 5% 5%
VValoarea corectata 53.865 53.865 52.868
CARACTERISTICI FIZICE
CALITATEA CONSTRUCTIEI buna buna buna buna
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea corectata 53.865 53.865 52.868
NUMAR DE CAMERE 2 2 2 2
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea corectata 53.865 53.865 52.868
TIP APARTAMENT semidecomands semidecomande decomanda semidecomanda
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
VValoarea corectata 53.865 53.865 52.868
ETAJ P/10 P/4 P/8 8/10
Variatie (corectie) 0% 0% -5%
Valoarea corectata 53.865 53.865 50.224
FINISAJE inferioare superioare superioare superioare
Variatie (corectie) -10% -10% -10%
Valoarea corectata 48.479 48.479 45.202
|INCALZIRE termoficare termoficare CT. termoficare
\Variatie (corectie) 0 -2000 0
VValoarea corectata 48.479 46.479 45.202
ANUL P.I.F. 1977 1987 198¢€ 197¢
Variatie (corectie) -5% -5% 0%
Valoarea corectata 46.05¢ 44.15¢ 45.20:
SUPRAFATA 48,1C 54 50 52
Diferente suprafats -5.032 -1.67¢ -3.39(
Valoarea corectata 41.02¢ 42477 41.81:
CARACTERISTICI ECONOMICE normale normale normale normal e
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea corectata 41.023 42.477 41.812
UTILITATI toate toate toate toate
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea corectata 41.023 42.477 41.812
C.M.B.U. rezidential rezidential rezidential rezidential
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea corectata 41.02¢ 42477 41.81:
COMPONENTE NON-IMOBILIARE ALE VALORII nu e cazul nu nu nu
Variatie (corectie) 0% 0% 0%
Valoarea corectata 41.023 42.477 41.812
PARCARE nu nu nu nu
Variatie (corectie) 0 0 0
VValoarea corectata 41.023 42.477 41.812
BOXA nu nu nu nu
Variatie (corectie) 0 0 0
Valoarea corectata 41.023 42.477 41.812
Total Corectie Bruta 15.407 13.953 13.573
Total Corectie Bruta% 30% 27% 27%
\Valoarea adoptata : COMPARABILA 3 (valoarea cu celemai mici corectii)
V adoptat (rotunjit) - EUR 41.80(
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Abordarea prin venit

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
MULTIPLICATORULUI BRUT AL CHIRIEI

ELEMENTE DE CALCUL Subiect Comparabilal | Comparabila2 | Comparabila 3
0 1 2 3 4
Numar de camere 2 2 2 2
Preturi de vanzare expuse pe piata (EUR) 47.000 55.000 54.000
Chirii brute lunare (EUR) 280 300 300
MCB (Multiplicatorul chiriei brute) 168 183 180
MCB 171
Chirie 250
Curs Valutar LEI/EURO 4,3733
EURO 43.000
VALOAREA PROPRIETATII LEI/EURO 188.052
Anunturi vanzare:
Comparabila 1
Actualizat la 16 Marte 1270RUN10956 I

2 camere, 1 dormitor

Zona: Colentina
= L Reper: RAU

Vanzare

54.000 EU

il L

sawvare 'otari f Utilitati / Informatii utile

54 mp - suprafata utila ¢ parchet, gresie, faianta, geamuri
% | 57 mp - suprafata
SUGESTII

termopan, aer conditionat, interfon

construita

semi-decemandat

.

un dormitor

1 grup sanitar
1 balcon

ot lte informatii

SUGESTII

54.000 EUR

Apartament in bloc - semidecomandat

Conso.ro RECOMANDA:
Rata 221 EU/luna

Inchiriere Hotelier

n/a nfa

construit in 1977 - 1990
destinatii: rezidenta

.

contr. vanzare-cumparare
poseda numar cadastral
carte funciara

e e

rol fiscal

.

vecinatati:magazine, piata,
gradinita, scoala, RATE,
parc

COLENTINA, RAU, vanzare apartament 2 camere, in bloc, confort [, semidecomandat, parter/4, suprafata
57mp., aer conditionat, usa metalica, gresie, faianta, parchet, termopan, constr.1987, 1 balcon, pret
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Coordonate de contact

IDEA CLASS DESIGN

& IDEA
i I’ CLASS -
DESIGN Bucurest

Pentru aceasta oferta contactati agentul
imobiliar:

Anca Debre

Completati formularul de mai jos pentru a
contacta agentia:

Nume:

Telefon:
Email:

Mesaj: ﬂ




Comparabila 2

e O =] ! 2] i ===

==

Vanzare apartament 2 camere zona Colentina Rau.
Bucuresti, Sector 2, 7ona Colentina
COLENTINA

54.000 EUR Pret negociabil - Comision: 3% negaciabil

El Prezentare Imagini Pozitionare pe hartd Informatii credite

Detalii

» Utilitati generale: Curent, Apa. Canalizare, Gaz, CATV, Telefon, Telefon international
v Sistem incalzire: Centrala proprie, Calorifere
v Acces internet Cablu, Fibra optica

Finisaje

» Usiinterior: Celulare, Lemn

+ Stare interior: Buna

* Podele: Parchet, Gresie

» Usaintrare: Metal

» Pereti: Vopsea lavabila, Faianta

Semidecomnandat Confart 1 Parter/ 8 Suprafata: 50 mp An constructie: 1986

14

1-4ding mai mutte imagini [

Apartamentul este situat la p/8 confort 1 decomandat cu o suprafata de 50 mp., blocul este construitin anul
1986. Alte detalii apartamentul este imbunatafit ( parchet, gresie, faianta, usa metalica, tamplarie termaopan,
centrala termica , tamplarie interioara schimbata ). Pret 54000 euro usaor negociabil. Accepta credit,

intabulat

v Nr.camere: 2 v An constructie: 1986

v Suprafata utila: 50 mp + Structura rezistenta: beten

+ Compartimentare: semidecomandat v Tip imobil bloc de apartamente
+ Confart: 1 v Reagim intime: P+8E

v Etaj Parter/ 8 » Suprafata construits; 50 mp

v Nr. buchtarii :: » Mr.garaje -

+ Nr.bai: 1 v Mr.locuri parcare: ==

+ Nr. balcoane 1

Specificatii & Modificatia: 11/04/2012
Utilitati

[x]

Date agentie/agent

PGA IMOBILIARE
www.pgaimabiliare.ro _Wf’_a
Daniel Vaduva

Broker imobiliar

Bucuresti, Bld Basarabia nr 55,
bl. M22 sc. A ap 2, sector 2

Contacteaza prin telefon
0724900100
0216270089
0216270069
0724.900100

o MNuuta sd spui agentiei cd ai vazut oferta
X3FA100CG pe imobiliare.ro

[ Contacteazd prin email

Numele tau:
Telefonul tau:
Email-ul tau;

Mesajul tl | Va rog sa ma contactsti, sunt
intergsat de aceasta proprietate.

[T Trimite-mi o copie 8 mesajului

«f Alera reducere pret [ v
@ Trimite unui prieten v
& Raporeazs oferda incorecta -
&) Tipareste

* Salveaza anunt

5 imi place | H Fil primul dintre prieterii t4i céruia sa-
placd asta.

Distribuie pe Facebook




Comparabila 3

COLENTINA 2 CAMERE : 2
. Date agentie/agent

Buct 3 Cole

53.000 EUR Pret negociabil - Comision: STANDARD HOUSEART REAL ESTATE T

WWw houseart.ro
Semidecomandat  Confort1  EtajB/10 | Suprafata: 52mp  Anconstructie: 1978 W ircbilidre romoasEam
[E Prezentare Imagini Pozitionare pe harda Informatii credite Florin Balasescu
Senior Broker
Bucuresti, Calea.Masilor NR.
298 Sect?

Contacteaza prin telefon
0720350784

0212100965

0212100071 {fax)

3 MNuuita sa spui agentiei ca ai vazut oferta
"~ XdVO00011 pe imobillare.ro

[ Contacteaza prin email

1-4ding mai multe imagini [ .
Numele tau: | |
Teleforuitaw: [ ]
Caracteristici Emall-uitau: | |
Mesajul tau: | va rog sa ma contactati, sunt
v Nr.camere: 2 » An constructie: 1978 interesat de aceasta propritate.
v Suprafata utila: 52 mp v Structura rezistenta: beton
v Compartimentare: semidecamandat » Tip imohil bloc de apartamente
+ Confort: 1 » Regim inaltime: S+P+10E [T Trimite-mi o copie & mesajului
v Etaj Etaja/10 v Suprafata construita: 57 mp
v Nr bucatarii 1 v MNr garaje -
v Nrbai: 1 v Nr locuri parcare: 1
+ Nr. balcoane 1 (inchise)
o Aeri reducere pret [ -
Specificatii [ Modificat la: 2210312012 @ Tnmite unui orieten -
@ Raporieaza ofera incorecti v
Utilitati -
=) Tinareste

v Utilitati generale: Curent, Apa, Canalizare, Gaz, CATV, Telefon
» Sistemn incalzire: Termoficare, Calorifere
v Climatizare: Aer condifionat

* Salveazd anunt

* Acces internet: Cablu & fmiplace | E Fi primul dintre prietenii i ciruia si<
placa asta.

Finisaje Diistribuie pe Facebook

+ Usiinterior: Lemn

» Stare interior: Renovat

v Ferestre cu geam termopan: PYVC
* Podele: Parchet. Gresie

» Usaintrare: Metal

+ Pereti Vopsea lavabila, Faianta

298 Sect2

Contacteaza prin telefon
0720359784

0212100965

0212100971 (fax)

Lacul Tei 3 Mu uita =4 spui agentiei cé ai vizut oferta

T XAVO00011 pe imobiliare.ro

[ Comacteaza prin email

Humele tau:

£ Email-ul tau
Lacul Funden) e

|

Telefonul tau: |
-

I

Mesaiul tAlr | Va ron =a ma eontactati =unt
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Anunturi inchiriere:

Actualizat la 30 lanuarie 2012

nu exista peza la aceasta oferta

SuGEsTI | 1 grup sanitar

¢ acces mixt

# Alte informatii

# Date de identificare a ofertei

Actualizat la 12 Aprilie 2012

Apartament in bloc - semidecomandat

2 camare, 1 dormitar

Zona: Colentina

Reper: Maior Bacila

Vanzare Inchiriere Hotelier
n/a 280 EU/luna n/a
[RECLAMATIH
1 .
0]
o rotari / Utilitati / Informatii utile
SA"‘“'E etaj: 2/P+4 + mobilat + vecinatati:magazine, RATE,
¢ mobilier obisnuit parc
un dormitor * interior renowvat

imobil in stare buna
+ 1 balcon * strazi amenajate
+ vedere mixta

* gresie, faianta

gresie , faianta, termopan,aer conditionat , zona linistita. Pret 280 Euro.

Apartament in bloc - decomandat

2 camare, 1 dormitar

Zena: Colentina
Reper: Ripiceni

* amplasat in imobil vechi

* un dormitor * imobil in stare buna
* 1 grup sanitar ¢ incalzire prin termoficare
* 1 balcon * strazi amenajate

¢ vedere pe spate
* acces prin spate

Alte informatii

liber, 300E.
Oferte similare pe www.aisielimobiliare.ro.

Vanzare Inchiriere Hotelier
n/a 300 EU/luna n/a
sALVATE lotari / Utilitati / Informatii utile
I
5 48 mp - suprafata utila * mobilat * destinatii: rezidenta
U etaj: 8/P+10 ¢ mobiler modern + structura: beton
SUGESTI | decomandat ¢ interior in stare foarte buna . i i:magazine, piata,

gradinita, scoala, RATB,
metrou, parc, lac, hotel,
bar/pub, restaurant

gresie, parchet, aer conditionat, mobilat complet si utilat,mobilier modern,vedere spate, acces stradal,

16

1296RUN1589

Coordonate de contact

| swEET SWEET HOME

|HOME CONSULTING

| CONSULTING :
Bucuresti

Contacteaza-ne telefonic

3 Telefoane:

0723.450.200
0721.776,827

Pentru aceasta oferta contactati agentul
imobiliar:

SWEET HOME
CONSULTING

tel: 0723.460.200

Completati formularul de mai jos pentru a
contacta agentia:

Nume: | iy
Telefon: |
Email: | *

10: 724RUN2510

Coordonate de contact

AISIEL IMOBILIARE
Bucuresti

[ Telefoane:

021 3277561
0752 211130

s

Pentru aceasta oferta contactati agentul
imobiliar:

Viviana Burcus
tel: 0754.211.141

Completati formularul de mai jos pentru a
contacta agentia:

Nume: | | =
=l

Trimite

il Adresa agentie:




Actualizat la 4 Aprilje 2012 10 724RUN2353

Apartament in bloc - semidecomandat

2 camere, 1 dormitar

Coordonate de contact
AISIEL IMOBILIARE

Zona: Colentina l., et ,‘ Bucuresti

Reper: Colentina Rau

vanzare Inchiriere LI\, | Contacteaza-ne telefonic
nfa 300 EU/luna nfa
[3 Telefoane:
021 3277561
0752 211130
i
Pentru aceasta oferta contactati agentul
imobiliar:
| 54 mp - suprafata utils + mobilat + destinatii: rezidenta Viviana Burcis 1|
etaj: 10/P+10 * mobiler modern * ctructura: beton .
SUGESTH | camj-decomandat ¢ interior renovat . :magazine, piata, SRS T
¢ interior in stare foarte buna gradinita, scoala, RATE,
* un dormitor ¢ interior curat metrou, parc, lac, hotel,
+ 1 grup sanitar + amplasat in imobil vechi bar/pub, restaurant
* 1 balcon * imobil in stare buna
* incalzire prin .tEI"ITIDfICEFE Completati formularul de mai jos pentru a
* strazi amenajate contacta agentia:
¢ vedere stradala Nume: | [*
* acces stradal . | |
=, N Teieton: | |
0 ¢ parchet, gresie, vinarom, faianta, geamuri Email: | | =
termopan, calorifere aluminiu, aer Mesaj: =

conditionat, interfon, lift, usa metalica,
masina de spalat, bucatarie mobilata,
bucatarie echipata, frigider, aragaz,
administrare, iluminat exterior, contor ™
apa, contor caldura

Trimite
® Alte informatii

Apartament cu 2 camere de inchiriat in zona Colentina - Colentina rau, 10/10, 54mp,semidecomandat, fi! Adresa agentie:
gresie, faianta, parchet, termopane, aer conditionat, usa metalica, renovat si imbunatatit, mobilat si utilat
complet, mobilier modern, vedere pe spate, liber, 300 euro.

Oferte similare pe www.aisielimobiliare.ro

Str. Jules Michelet nr. 1, et.3, ap.6
Sector 1
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Oficiul de Cadastru gi Publicitate Imebiliard BUCURESTI
Biroul de Cadastru 5| Publicitate Imabiliara Sactorul 2

EXTRAS DE CARTE FUNCIARA
pentru
INFORMARE

A. Partea I (Foale de avaras)
CARTE FUNCIARS MR, 225TR5-C-L1F
ComuraOras Musicipy; Suoerest Semoeul 3
Wi codasteal vechi ieshil: £30041;
Unitate individuala

Adress; Ducurest Sectorul 2, Soseaua Colentine, me 62, blas 104, etaj B nre ap. 1
Farii S li'd:-u srart |"|:||JI'I Coridoane, Teraga, '|ns|,.ahr|| '||_-|||1||_1c F.Il_ part] fomune.
| SHuppatsta 1% .|:|
ot it |_.||||:| i
C_mnp]

) iy
apsriar=nt comos: dil 7 olmere
=l fependinte cu suprafabs bobale
dis A5, 10 e cotn midisiza din
parile = depand inbid s cofmu e
ok belui; ran afarent in §upmisks
e £,18 mp abrbutt in [egsints

5. Partea I1. {Foale de proprictata)
CAHTE FUMLLARRA KR, 235%T5-C1-L2

:ﬂmmwrﬂ!fﬁ-ﬂlk Hui Bacurestl Sectorul 2
e Mifhewraatliif R el ke

Sl atbaikeh ks Prognsane 40
JR0PE § 2LO3 02

&LI not@anal ne 008, dis 31, UB 1¥33, Ihﬂi o ROTARELATUL GE STAT SECTOR

3, sarfieks comeripla neT485 din 34,11 0100 prenuntabs de Trsusakd Busunmeti
':-E'.'“Fﬂ VI a Comesclala; declaratis sxbentics mr, 318 din 14,09, 2012 de NP foares
| Garku

1| eotabrutare, drept de FROFRIETATE, dobend® prn Gonvertie, cota actugla 171 | & [

|__| 1 [5C PROTECTARE 5f PRODUCTIE ROCAST SRL, CIF: 025905 |

€. Partea ITI. (Foaie die sarcini)
CARTL FURCIARA MR 235785 C0-L2
ComunerOrasMenidpe: Bucuresti Sectarl 2

Thacrigti privitoard’|a gancn) i cAHENE g R ClservalE i e s
) AT - . |
Document cant nfing dals 1 rerarier perTanal, eHLEE 08 provosanic Logh fa, STAGTTL. Pagina 1 d n2
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il e e e |

Anewa Nr, 11a Parbea ©
CASTE FUNCIARA MR, 725T85-C1-L02
CamuaafdrasiMunid s Buceradt] Seoonil ©
Unitate individuala ’
Ad Bucangt Sectorul 2, Sosesus Colenting, nr b2, bloe 104, eta) B ne ap. L
rti co Co sz, Instalotll Tennloe, Alte parl oeina.
Wi mardd Dl TG S adnkn f Smarad0tl Hr: Cedn fadr ] ] e 2 T

i1} {55} ithia Smp | | Tegenratic i Cofmiuni L&A

HRAfErnEn L

AparlaTENT CETELS din # cartan
1l dependinie £ SUprataty botaln
e AL g cola diviza din
pariie u) depsndileke comune b
rabElulol; Seree aferent B cupratoia
o 6,18 e abribut n Aol L

Certific eB prezentul axtras corespunde intrutotul o peeitiile in vigoare din carea fundara arginald,
plstratd de acest biroa, )
Prozentul extres de carbe fundacd MU este :alwl A mntm?a -wgllaé:fue & rotarul public;
far infarmatille prezentate sunt Susceptibiia de once m care, in oon i

S-a ackiat tariul de &0 RO/, chllaniz nr OCPBA0Z299¢ H=-03-2012, pentru servicad de publicitate
imhilierd eu codwl or, 213, =

Ry
Data solugkendril, et =] el Rt vl
703 2002 —
Datn eliberirii;
N S R [Earars g mrrmdaal
Tocument care confin: Gate co cHRCly promnil, probafite du pravedes Logh fr, STR/O0L Pagina # din 2
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Tesioriul adm SECTOR 2

Cod SIRUTA 179050

Addresa :

Sos. Colenting Mr. 62, KL 104,

?{n.-.ﬂ.pm‘lﬂ'..ﬂ.‘p.l [11‘1{{] i

T ondastrastral ..
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Dhata 18.02.2001
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