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RAPORT DE EVALUARE al proprietatii imobiliare:

Apartament cu 4 camere

INREGISTRARE LA INREGISTRARE LA
EVALUATOR Nr. 9899/10.05.2011 BANCA Nr.
EVALUATOR DAN VRINCEANU
Legitimatie ANEVAR Nr. 8717 /2003
Parafa Nr. 8717 - valabila 2011
Firma SC DARIAN DRS SA
Adresa evaluatorului = Orasul: Cluj-Napoca
= Str. Nicolae Cristea , nr. 25
= Telefon: 0264-438033; 0264-438034; 0722-875797
= Fax: 0264-438033; 0264-438034
= E-mail: darian@darian.ro
CLIENT Persoana juridica:
GRESTINCOM SRL
Adresa = Localitatea: GALATI, jud. Galati
DESTINATARUL Persoana juridica:
RAPORTULUI GRESTINCOM SRL
PROPRIETATEA Apartament cu 4 camere si dependinte situat la parterul unui bloc cu
EVALUATA regimul de indltime P+4E, Au =85.44 mp;
Proprietari Proprietar asupra constructiei:
SC GRESTINCOM SRL
Proprietar asupra terenului: teren in folosinta cota indiviza 2% avand
suprafata indiviza de 28.55mp.
Adresa proprietatii = Orasul: Galati, Jud. Galati;
= Cartier Siderurgistilor Vest , Str. Anghel Saligny nr. 110, bl.2C, sc.3,
parter, ap.39
4, DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA ESTIMATA
PRIN ABORDAREA PRIN COMPARATII

52.900 EUR
echivalent 216.300 RON

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE T.V.A. LA BAZA ESTIMARII AU STAT TRANZACTIILE INTRE PERSOANE FIZICE, MAJORITARE PE PIATA IMOBILIARA SPECIFICA
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Nr. Registrul Comertului: J12/595/1991 | Cod unic de inregistrare: R0201020
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Raport Evaluare Apartament

BAZA DE EVALUARE Valoarea de piata

SCOPUL EVALUARII Garantare credit

DATA DE REFERINTA A 10.05.2011

EVALUARII

CURS DE SCHIMB BNR LA | 1 EURO = 4,0885 RON

DATA DE REFERINTA

DATA INSPECTIEI Inspectia a fost efectuatd de catre DAN VRINCEANU in prezenta
PROPRIETATII reprezentantului solicitantului.

DATE PRIVIND DREPTUL | = Dreptul de proprietate: cu titlu de drept de cumparare ca bun propriu in
DE PROPRIETATE, favoarea SC Grestincom SRL conform:

SUPRAFATA §I COTE
INDIVIZE

= Contract de vanzare cumparare autentificat cu nr. 426/26.03.2008 emis de
BNP Floarea Urs;

= Numar topografic : 220/3;39;

= Un extras de carte funciara nu a fost pus la dispozitia evaluatorului;

= Suprafata inscrisa in documentatia cadastrala: Au = 85.44mp

Proprietar asupra terenului: teren in folosinta cota indiviza 2% avand

suprafata indiviza de 28.55mp.

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciara

= Extras de Carte Funciara: Evaluatorul nu a avut la dispozitie un extras de
carte funciara, evaluarea realizandu-se in ipoteza in care proprietatea este
libera de sarcini.

= La prezentarea raportului la finantator, solicitantul trebuie sa prezinte un
extras actualizat in conformitate cu normele interne ale finantatorului.

DATE PRIVIND = Evaluatorul aavut la dispozitie documentatia cadastrala .
DOCUMENTATIA = Suprafata inregistrata in documentatia cadastrala/ act de proprietate: Au
CADASTRALA =85.44 mp
Proprietar asupra terenului: teren in folosinta cota indiviza 2% avand
suprafata indiviza de 28.55mp.
SITUATIA ACTUALA A =  Situatia ocupantilor : Ocupat de un salariat al proprietarului
APARTAMENTULUI = Contracte de concesiune / inchiriere : nu e cazul

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

* Proprietatea este amplasatd intr-o zona rezidentiala pe Str.
Saligny, cartierul Siderurgistilor Vest din municipiul Galati .

= in zona sunt amplasate preponderent blocuri cu regimul de inaltime P+4E.

= Distanta fatd de proprietati complementare (piete, magazine, institutii de
invatamant etc.) este relativ medie.

= Accesul este facil iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta
mica.

= Strada la care are acces proprietatea este sistematizata superior, utilitatile
aferente existente pe amplasamente sunt cele uzuale necesare: apa -
canalizare, energie electrica, gaz metan, telefonie, TV cablu,, Internet

Anghel

ARTERE IMPORTANTE
DE CIRCULATIE IN
APROPIERE

= Auto si pietonal: Str. Siderurgistilor;str. Gh. Asachi, str. Anghel Saligny
= Calitatea retelelor de transport: asfaltate cu una sau 2 benzi pe sens
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CARACTERUL EDILITAR
AL ZONEI

Tipul zonei

= Zona rezidentiala mediana

* Proprietatea este amplasatd intr-o zona rezidentiala pe Str. Anghel
Saligny, cartierul Siderurgistilor Vest din municipiul Galati .

= in zona sunt amplasate preponderent blocuri cu regimul de inaltime P+4E.

In zon se afla:

= Retea de transport in comun: la o distanta medie, cu mijloace de transport
suficiente

= Unitati comerciale: sunt amplasate la distanta relativ mica: Showroom
Staer; Restaurant Isharo

= Unitéti de invatamant (mediu): sunt amplasate la distanta mica: Liceul nr.
10, Liceul Auto

= Institutii de cult: sunt amplasate la distanta relativ mica: Biserica Sf. Vasile

= Sedii de banci: la distanta relativ mica pe Str. Siderurgistilor(ING, BRD)

Stadionul Otelul Galati;

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 de telefonie, cablu tv si internet: existenta

AMBIENT

= Civilizat

CONCLUZIE PRIVIND

= Proprietatea este amplasatd intr-o zona rezidentiala pe Str. Anghel

ZONA DE AMPLASARE Saligny, cartierul Siderurgistilor Vest din municipiul Galati .
= |n zona sunt amplaste preponderent blocuri cu regimul de inaltime P+4E.
= Dotari si retele edilitare satisfacatoare.
= Ambient civilizat.
= Atractivitate buna

10. | DESCRIEREA CONSTRUCTIEI DE BAZA (BLOCUL)

AMPLASAMENT = Bloc de locuinte tip P+4E
= Apartament situat la parter

ANUL PIF = 1985

LOCUINTE PE PALIER = 4

ORIENTARE = Cardinal: SUD

CARACTERISTICI = Structura: fundatii din beton armat

= inchideri perimetrale: pereti portanti din panouri prefabricate din beton armat,
pereti de compartimentare din zidarie de BCA

Plangee din beton armat

Acoperisul este de tip terasa cu hidroizolatie bituminoasa

Finisaj exterior: tencuieli si zugraveli simple

Usa de acces in bloc este din fier cornier

La usa de acces in bloc nu este montat interfon

Aspect exterior: ingrijit

Aspect interior: ingrijit

CONCLUZIE PRIVIND

= Starea generala a blocului este buna, aspectul este ingrijit

CONSTRUCTIA DE BAZA
11. | DESCRIEREA APARTAMENTULUI
SUPRAFATA = Apartamentul, se compune din 4 camere, si dependinte, cu aria utila
Au=85.44mp ;
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Apartamentul este : semidecomandat;

Gradul de confort : 1

TAMPLARIE = Exterioara: pvc si geam termopan;
= |nterioara: pvc si geam termopan ;
= Usa intrare : metalica;

FINISAJE = Apartamentul are finisaje medii;

Pardoseli: beton in sufragerie; gresie pe hol, in bucatarie si in cele doua
bai;parchet in dormitoare

Pereti acoperiti cu zugraveli lavabile in camere si pe hol;

Pereti placati cu faianta in bucatarie si in bai;

INSTALATII S| DOTAR] .

Normale
Instalatii in stare buna

ELECTRICE .
INSTALATII SIDOTARI | =
INCALZIRE .

Incazirea se face de la centrala termica proprie;
Instalatii in stare buna

INSTALATII S DOTZ\RI .
ALIMENTARE CU APA .

De la reteaua oragului
Instalatiile sunt intretinute bine

INSTALATII S| DOTAR] .
ALIMENTARE CU GAZE .

Din reteaua oragului
Alimenteaza aragazul si centrala
Instalatiile sunt intretinute bine

NECESAR DE INVESTIT .

Necesar de lucrari pentru aducerea in stare de functiune : nu.

CONCLUZIE PRIVIND .
APARTAMENTUL .

Stare tehnica generala buna.
Aspect ingrijit;
Deprecieri identificate : nu e cazul.

12.

ANALIZA PIETEI IMOBILIARE

DEFINIREA PIETEI S| .
SUBPIETEI .

Piata locuintelor rezidentiale cu 4 camere amplasate in blocuri de locuinte
Delimitarea pietei : municipiul Galati

NATURA ZONEI .

Zona preponderent rezidentiala

Din punct de vedere edilitar: zona stabila
Din punct de vedere economic: oras cu economie activa

OFERTA DE LOCUINTE * In crestere
SIMILARE
CEREREA DE LOCUINTE | = In scadere

SIMILARE

ECHILIBRUL PIETEI .

In ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fata de ultimii ani raporturile

(RAPORTUL CERERE/ s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a
OFERTA) cumparatorului incepand cu ultima parte a anului 2008.
= Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a cumparatorului s-a realizat in

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

PRETURI IN ZONA = Minim: 600 EURO/mp

PENTRU APARTAMENTE | =
CU 4 camere

Maxim: 700 EURO/mp

CHIRII IN ZONAPENTRU | =
APARTAMENTE CU 4 .
camere

Minim: 150 EURO / luna
Maxim: 300 EURO / luna




DARIAN DRS SA Raport Evaluare Apartament
CONCLUZII 91 TENDINTE PRIVIND| = piata a cumparatorului - incepand cu ultima parte a anului 2008.

PIATA PROPRIETATII = Trend descendent al valorilor pe piata specifica, numar redus de tranzactii.
= Anexa nr. 1 cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul de
piata al proprietatii

13. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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

0 ceamaibuna utilizare a terenului liber

0 ceamaibuna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s& indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:
0 permisibila legal
0 posibila fizic
0 fezabila financiar
0 maxim productiva
Practic, tindnd cont de tipul cladirii si de amplasarea acesteia, cea mai buna alternativa posibila pentru proprietatea evaluata
este cea de proprietate imobiliara rezidentiala. Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
0 este permisibila legal;
0 Indeplineste conditia de fizic posibila.
0 este fezabila financiar.
0 este maxim productiva se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizari (destinatii).

14. EVALUARE

REGLEMENTARI §1 CADRU LEGAL

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

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

CADRU LEGAL = Legislatia in vigoare

14.1. ABORDAREA PRIN COMPARATII

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

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentile imobiliare
colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzacti.
Proprietétile comparabile utilizate in analiza sunt prezentate mai jos:
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Nr crt. Criterii i elemente de comparatie: Proprietatea de evaluat: Proprietati comparabile comparatie
1 2 3
0 Pret ( euro) 60,000 48,430 65,000
Tipul comparabilei oferta oferta oferta
1|Drept de proprietate transmis: intergral intergral intergral intergral
2|Conditii de finantare normale similare similare similare
4|Conditii de vanzare normale normale normale normale
Cheltuieli imediat urmatoare dupa
5|cumparare fara fara fara fara
6| Conditiile pietei: prezent prezent prezent prezent
Adresa SID. V, IC FRIMU IC FRIMU siderurgistilor
Localizare: . . - . - . L
7 zona mediana zona mediana-similaral] zona mediana-similara | zona mediana-similara
8| Caracteristici fizice
Tip apartament] seidecomandat decomandat decomandat decomandat
Numar camere| 4 4 4 4
Etaj| p din 4 2din4 4din4 pdin4
Finisaje] medii simple simple imbunatatit

Incalzire / apa calda proprie

centrala termica

nu - retea municipala

nu - retea municipala

nu - retea municipala

Vechime (anul constructiei) 1985 1982 1983 1984
Arie utila| 85.44 95 84 91
9|Cea ma buna utilizare: rezidential rezidential rezidential rezidential
Pret / mp Au (EURO) 632 573 710

Grila de comparatii:

ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR.COMPARATII DIRECTE

Element de comparatie Proprietatea Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3

subiect
Identificare proprietate | SID.V, IC FRIMU IC FRIMU siderurgistilor
Pret vanzare 60.000 48.430 65.000
TIP COMPARABILA
Tip comparabila oferta oferta oferta
Corectie unitara sau
procentuala % 5% 5%
Cpreche totala.pejntru -3.000 2420 3,250
tipul comparabilei
Pret de vanzare corectat 57.000 46.010 61.750
DREPT DE
PROPRIETATE
Drept de proprietate intergral intergral intergral intergral
transferat
Corectie unitara sau
procentuala
Corectie totala drept de 0 0 0
proprietate
Pret corectat 57.000 46.010 61.750
CONDITII DE
FINANTARE
Conditii de finantare normale similare similare similare
Corectie unitara sau 0

0 0

procentuala
Corectie totala conditii de 0 0 0
finantare
Pret corectat 57.000 46.010 61.750

CONDITII DE VANZARE
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Conditii de vanzare normale normale normale normale
1 H 0,

Corectie unitara sau 0% 0% 0%

procentuala

Corectie totala conditii de 0 0 0

vanzare

Pret corectat 57.000 46.010 61.750

CHELTUIELI IMEDIAT

URMATOARE DUPA

CUMPARARE

Cheltuieli imediat fara fara fara fara

urmatoare dupa

cumparare - investitii de

adecvare, finalizare,

finisare

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala cheltuieli 0 0 0

imediat dupa cumparare

Pret corectat 57.000 46.010 61.750

CONDITII DE PIATA

Conditii de piata ( timpul prezent prezent prezent prezent

)

Corectie procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala conditii de 0 0 0

piata

Pret corectat 57.000 46.010 61.750

LOCALIZARE

Localizare zona mediana | zona mediana- zona mediana- zona mediana-

similara similara similara

Corectie procentuala 0% 0% 0%

Corectie totala localizare 0 0 0

Pret corectat 57.000 46.010 61.750

CARACTERISTICI

FIZICE

Tip apartament seidecomandat decomandat decomandat decomandat

Corectie unitara 0% 0% 0%

Corectie totala tip 0 0 0

apartament

Pret corectat 57.000 46.010 61.750

Etaj pdin4 2din4 4 din4 p din4

Corectie unitara sau -5% 3% 0%

procentuala

Corectie totala etaj -2.850 1.380 0

Pret corectat 54.150 47.390 61.750

Finisaje medii simple simple imbunatatit

Corectie unitara sau 40 40 -50

procentuala

Corectie totala finisaje 3800 3380 -4570

Pret corectat 57.950 50.770 57.180

Incalzire / apa calda centrala nu - retea nu - retea nu - retea

proprie termica municipala municipala municipala

Corectie unitara 0 0 0

Corectie totala incalzire / 1.500 1.500 1.500

apa calda proprie

Pret corectat 59.450 52.270 58.680
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Vechime - an 1985 1982 1983 1984
constructie
Corectie unitara sau 0% 0% 0%
procentuala
Corectie totala vechime 0 0 0
Pret corectat 59.450 52.270 58.680
Aria utila sau numar de 85 95 84 91
camere
Corectie unitara 630 620 640
Corectie totala arie utila -6.020 590 -3.870
sau numar de camere
Pret corectat 53.430 52.860 54.810
Caracteristici normale normale normale normale
economice
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala 0 0 0
caracteristici economice
Pret corectat 53.430 52.860 54.810
Utilizare ( zonare) - cea rezidential rezidential rezidential rezidential
mai buna utilizare
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala cea mai 0 0 0
buna utilizare
Pret corectat 53.430 52.860 54.810
Componente non- fara fara fara fara
imobiliare ale valorii
Corectie unitara 0 0 0
Corectie totala 0 0 0
componente non-
imobiliare
Pret corectat 53.430 52.860 54.810
Corectie totala neta 3.570 6.850 6.940
Corectie totala neta (%) 6% 15% 11%
Corectie totala bruta 17170 9.270 13.190
Corectie totala bruta (%) 30% 20% 21%
52.900 | euro 216.300 | ron
Opinie 619 | euro/ mp Curs 4,0885
Data 10.mai.11

Coreciile cantitative s-au luat in considerare astfel:

S-a corectat comparabilele pentru oferta cu -5%
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare: NU au fost necesare corectii;
Localizare: S-a corectat comparabila 1 cu corectia negativa de 7% pentru pozitia mai buna;

Carateristici fizice - etaj:

0 S-aaplicat o corectie de -5% pt comparabila 1 deoarece se afla la etaj intermediar al constructiei;

0 Corectia pozitiva de 3% a fost aplicata comparabilei 2 deoarece aceasta se afla la ultimul etaj;
Carateristici fizice - finisaje:

0 Corectia de 40 euro / mp intre finisajele simple si cele medii a fost aplicata comparabilelor 1 si 2;

o0 Corectia de -50 euro / mp intre finisajele imbunatatite si cele medii a fost aplicata comparabilei 3;
Carateristici fizice — incalzire apartament:

o Corectia pozitiva de 1500 euro pentru existenta centralei termice a fost aplicata tuturor comparabilelor;
Caracteristici fizice — arie utila:
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0 Corectia unitara in cazul fiecarei comparabile a fost estimata prin pretul corectat / mp Au a fiecarei
comparabile;
0 Corectia a fost aplicata comparabilelor 1,2,3 inmultind corectia unitara cu diferenta de arie utila intre
fiecare comparabila si subiect;

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

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 52.900 EUR
PRIN ANALIZA COMPARATIVA echivalent 216.300 RON

Valoarea estimata prin aceasta metoda include si valoarea terenului aferent proprietatii si a cotelor parti indivize
comune din imobilul in care este situat.

14.2. ABORDAREA PE BAZA DE VENIT

Metodele de randament reprezintd una dintre cele trei categorii mari de abordari ale evaluarii proprietatilor imobiliare, aplicarea
sa presupunand convertirea unui venit in valoare.

Evaluatorul a apelat la Metoda Multiplicatorului Venitului Brut Potential (MVBp), aplicarea acesteia fiind recomandata si de
literatura de specialitate.

Procedura are trei etape:
A. estimarea venitului brut potential pentru proprietatea subiect VBp;
B. estimarea MVBp, din datele de piata detinute MVBp;
C. multiplicarea Venitului Brut Potential cu MVBp (VBp * MVBp);

Valoarea, ca formula de calcul :
Vmvbp = VBp * MVBp

Astfel:

A. Venitul brut potential (lunar) pentru proprietatea in cauza se bazeaza pe chiria potentiald lunara. Din analiza
datelor pietei rezulta c& pentru acest tip de proprietate chiriile variaza intre 150 si 300 EUR, uneori si mai
ridicatd, dar tendinta generala a pietei este in scadere. Avand in vedere si c& cererea cea mai mare la inchiriere
este pentru proprietatile mici, chiria selectata este de 170 EUR/luna.

B. Multiplicatorul venitului brut potential a fost selectat din intervalul valorilor obtinute de pe piata:

C.
Specificatie Comparabila 1 Comparabila 2 Comparabila 3
Pret 60,000 48,430 65,000
Chirie bruta lunara ( VBP lunar) 300 150 350
Multiplicatorul venitului brut potential
lunar 200 323 186
Multiplicator selectat 323

Intervalul obtinut este de 186-323 pentru MVBp.
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D. Prin aplicarea formulei de calcul se estimeaza valoarea proprietatii:
5 Arie utila Chirie potentiala Multiplicator Valoare estimatd  Valoare estimata ~ Valoare estimata
Nr. Crt. Denumire
mp Euro / luna MVbp lunar (EURO) (RON) unitara ( euro / mp)
0 1 2 3 4 5 6 7
1 Apartament 4 camere 85 170,00 € 54,910 224.500 643
2 0 0
3 Valoarea proprietatii adecvata pentru exploatare prin multiplicarea chiriei 54.910 224.500
Costuri de conversie / reparatii / investiii
4 0 0
de adecvare
5 |Valoarea proprietatii in starea de la data evaluarii 54.900 224.500 643
Data evaluarii 10-mai.-11
Curs leu/EURO 4,0885
In aceste conditii valoarea obtinuta prin aceasta metoda este:
VALOAREA DE PIATA DETERMINATA 54.900 EUR
PE BAZA DE VENIT echivalent 224.500 RON

14.3. ABORDAREA PRIN COST

Nu s-a aplicat, fiind nerelevanta pentru aceste tipuri de imobil si la dezvoltarea actuala a pietei imobiliare.

15. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

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

VALOAREA DE PIATA RECOMANDATA

echivalent 216.300 RON

52.900 EUR

VALOAREA DE PIATA A FOST DETERMINATA PRIN

ABORDAREA PE BAZA DE

COMPARATII

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

DAN VRINCEANU
Evaluator proprietati imobiliare, membru titular ANEVAR

~

L ALUATS,

VTR
RINCERRU o)

nAN\EL—LmMR\D%?

S.C. DARIAN DRS SA
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16. DEFINITII

VALOAREA DE PIATA - conform IVS 1

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

17. IPOTEZE $I CONDITII LIMITATIVE

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

Ipoteze:

>

vV V VYV V

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

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

Se presupune ca proprietatea se conformeaza tuturor reglementarilor i restrictiilor de zonare si utilizare, in afara
cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport;
Presupunem cé& nu existd nici un fel de contaminanti si costul activitdtilor de decontaminare nu afecteaza
valoarea; nu am fost informati de nici o inspectie sau raport care sa indice prezenta contaminantilor sau a
materialelor periculoase;

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

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

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

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

Conditii limitative:

A\ 74

A\

vV V VY V VY

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

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

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

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

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

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

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

Valoarea prezentata include cea a cotelor partii indivize din spatiile auxiliare;
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> Valoarea nu tine seama de responsabilitatile de mediu si de costurile implicate de conformarea la cerintele legale;
> Valoarea este o predictie; valoarea este subiectiva; evaluarea este o opinie asupra unei valori;
» Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezinta valoarea pentru asigurare.

18. INFORMATII UTILIZATE

Situatia juridica a proprietatii imobiliare si suprafetele apartamentului;

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

» Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

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

» presa de specialitate si evaluatori care Tsi desfasoara activitatea pe piata locala;

* baza de date a evaluatorului;

» informatii furnizate de catre agentii imobiliare ( Casa Stefano, Info Galati, Eurocomfort, Real Grup etc.) privind
oferte similare;

19. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tindnd cont de scopul evaluarii, s-au urmarit recomandérile standardului international de aplicatie in evaluare: IVA 2-
L,Evaluarea pentru garantarea imprumutului”.

Garantia (propusa) evaluata este de natura unei proprietéti imobiliare de tip ,Apartament cu 4 camere . Proprietatea
imobiliara subiect se preteaza ca si garantie bancara si nu are restrictii de forma si dimensiune, de calitatea imobilelor
vecine sau a locuitorilor.

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

20. DATA ESTIMARII VALORII

La baza efectuarii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzétoare lunii mai 2011. Data la care se
considera valabile ipotezele luate in considerare si valorile estimate de catre evaluator (data evaludrii) este 10.05.2011.
Evaluarea a fost realizata in luna mai 2011, care este si data raportului.

21. MONEDA RAPORTULUI

Opinia finala a evaluarii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc la exprimarea
valorii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valuta este 4,0885 pentru 1 EUR. Exprimarea in valuta a
opiniei finale o consideram adecvata doar atat vreme cat principalele premize care au stat la baza evaluarii nu sufera
modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unei investitii similare, cursul de schimb i evolutia acestuia comparativ
cu puterea de cumparare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard specifica etc.)

22. MODALITATI DE PLATA

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

23. RISCUL DE GARANTIE

Garantia (propusa) evaluata este de natura unei proprietéti imobiliare de tip rezidential - ,Apartament cu 4 camere”. Din
punct de vedere al pretabilitatii ca si garantie bancara, proprietatea subiect este fara ,restrictii deosebite impuse de forma,
dimensiune, utilitate sau de calitatea imobilelor vecine sau a ocupantilor acestora®, putdndu-se proceda la estimarea unei
,valori de piatd”, utilizabile pentru scopul exprimat (garantie bancara).

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

0 piata este o ,piata a cumparatorului” incepand cu ultima parte a anului 2008;
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0 piata este putin activa datotita scaderii numarului tranzactiilor pe segmentul imobiliar;

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

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

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

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

= Referitor la ,,cererea potentiala si posibila pentru utilizari alternative”, datorita tipului proprietatii si caracteristicilor
tehnico — constructive nu exista posibile utilizari alternative, in consecinta nu exista nici cerere pentru o alta utilizare a
proprietatii;

= Referitor la ,,vandabilitatea curenta a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia” precizam ca vandabilitatea
curenta a proprieatii in acest moment este peste media pietei, datorita faptuilui ca proprietatile rezidentiale de mici
dimensiuni sunt cele mai tranzactionate in acest moment. Acest fapt estimam ca se va mentine si in viitor;

= Referitor la ,orice impact al unor evenimente previzibile la data evaluarii asupra valorii garantiei”, pentru
proprietatea imobiliard evaluata exista riscul dat de evolutia pietei imobiliare din ultima perioada si anume scaderea
numérului tranzactiilor pe segmentul imobiliar si continuarea trendului de evolutie in scadere a preturilor proprietatilor
imobiliare de tip rezidential.

= Referitor la ,abordarea valorii adoptata si gradul de fundamentare al evaluarii cu informatii de piata” precizam
ca opinia evaluatorului a fost exprimata in baza abordarii prin comparatii de piata, informatiile utilizate privind
proprietatile imobiliare comparabile fiind preluate din tranzactii si oferte cu proprietati similare la data evaluarii.

24. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre proprietar, corectitudinea si precizia
datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din Roméania valorile estimate de cétre
evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incé un interval de timp limitat dupa aceasta dat, 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 al pietei imobiliare relevante si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica semnificativ in viitor
evaluatorul nu este responsabil decét in limita informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluarii.

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

25. DECLARATIE DE CONFORMITATE

Declaram cd prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordanta cu reglementarile Standardelor Internationale de
Evaluare, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele si conditiile limitative cuprinse
in prezentul raport. Evaluatorul nu are nici o relatie particulara cu clientul gi nici un interes actual sau viitor fatd de
proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei anumite valori,
solicitare venité 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
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26. CERTIFICARE

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

[0}
[0}

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

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

nu avem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport de
evaluare si nici un interes sau influenta legata de partile implicate.

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

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

evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

proprietatea a fost inspectata personal de cétre evaluator in prezenta reprezentantului proprieratului .

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

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

La data elaborarii acestui raport, evaluatorul care se semneaza mai jos este membru ANEVAR, a ndeplinit cerintele
programului de pregatire profesionald continua al ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul care semneaza prezentul raport de evaluare are incheiata asigurarea de raspundere profesionala la ALLIANZ
- TIRIAC ASIGURARI S.A. Firma DARIAN DRS SA are incheiatd asigurarea de raspundere profesionala la ALLIANZ-
TIRIAC ASIGURARI S.A.
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27. PREZENTAREA EVALUATORULUI

"DARIAN DRS" S.A. a luat fiinta ca societate romano-elvetian in anul 1990. in perioada 1990-1993 firma s-a orientat spre
consultanta in implementarea de sisteme informatice de gestiune economica iar din 1993 s-a focalizat pe activitatea de
evaluare si consultantd in domeniul economic, management si consultantd financiard. Actualmente firma are capital
integral romanesc, fiind liderul pietei de evaluare in Romania cu o cifra de afaceri de peste 4 milioane Euro in 2008,
realizand in cei 15 ani de existenta peste 50.000 de rapoarte de evaluare.

Tncepand cu anul 2000, activitatea noastra se desfasoara pe plan national si este orientatd in principal spre evaluare
(afaceri, elemente intangibile, proprietati imobiliare, masini si echipamente, evaluari pentru raportari financiare, fuziuni,
achizitii asistentd si training in domeniul evalurii), consultantd in decizii investitionale si management (proiecte de
finantare, planuri de afaceri, studii de fezabilitate in vederea contractarii de credite, consultanta in procesul de privatizare,
restructurare de societéti comerciale si regii).

Darian este din anul 1994 membru corporativ ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor din Romania), lucrand in
conformitate cu metodele si standardele acestei asociatii profesionale, care sunt in concordanta cu standardele Comitetului
International de Standarde in Evaluare (IVSC) si cu cele europene ale Grupului European al Asociatilor de Evaluatori
(TEGOVA).

Resursele de care dispune DRS (umane si materiale) sunt repartizate in 20 birouri principale situate in Cluj-Napoca,
Bucuresti, Timisoara, Sibiu, Oradea, Suceava, Alba lulia, Deva, Arad, Craiova, Targu Mures, Brasov, lasi, Constanta,
Galati, Bacau, Regita, Baia Mare, Pitesti, Ploiesti si in alte zone din tara prin intermediul colaboratorilor.

Echipa Darian este formata din peste 50 evaluatori cu experientd, membri titulari si acreditati ANEVAR, cinci fiind lectori la
cursurile de evaluare organizate de ANEVAR/IROVAL.

-'f:'-f”y:';:% 5
DARIAN DRS SA are certificat sistemul de asigurare a calitatii conform 1ISO 9001: 2000, prin f 1 W
SGS-ICS din anul 2003, certificat HO6/2089. ! %

Fapn S | wiihon |
ans

Date de identificare ale societatii:

Cluj-Napoca - Str. Nicolae Cristea , nr. 25, Tel / Fax: - 40 - 264 / 438033, 438034, mobil 0722-875.797

Bucuresti - Union Int'l Center, str. I. Campineanu 11, et. 6, Tel / Fax: 40 - 21-312.27.86, 0723-574.000

Timigoara - Str. Mihai Viteazu nr. 30 C, Tel/fax 40 - 256-432822, mobil 0726-755.620

Constanta - B-dul. Mamaia nr. 135-137, Tel/fax 40-0241-508400, mobil 0726-755.625

lasi -Str. Stefan cel Mare nr. 8, etaj 1, Tellfax 0232-216073, mobil 0726-755.627

Brasov - Str. Eroilor nr. 17, Centrul MODAROM, etaj 4, Tel/fax 0268-474770, mobil 0726-755.624

Sibiu - Str. Scoala de fnot, nr.3, ap.47., Tellfax 0269 — 244243, mobil 0722- 524.236

Galati - Str. Brailei, nr. 3-9 ( incinta Vox Center), et. 3, camera 317 Tel/fax 0336-103.646, mobil
0720- 067.085

Arad - Calea A. Vlaicu, Bl 21, ap 7, etaj 1, tel. 0257-272427 , mobil 0729-885407

Craiova - Str. Calea Bucuresti, bl. A3, sc. 2, ap.2, tel. 0251-315478

Ploiesti - Str. Maramuresului, nr. 21, jud. Prahova, tel 0730-277050

Pitesti - Str. Teilor nr. 49, jud. Arges, tel. 0722-600875

Suceava - Str. Stefan cel Mare, nr. 26, ap. 1, tel./fax 0230-522168, mobil 0722-765274

Oradea - Str. Pescarusului, nr. 14, ap. 2, tel. 0359-418648, fax 0259-474242, mobil 0720-440009

15



DARIAN DRS SA Raport Evaluare Apartament

Tg. Mures - Str. Tineretului, nr. 3, ap. 1 b, mobil 0729-885409

Alba lulia - Str. I.C. Brétianu nr. 20, tel. 0358/101759, 0258-812250 mobil 0730-011092
Deva - Str. 1 Decembrie nr. 14, etaj 2, tel. 0730 - 011093

Baia Mare - Str. Transilvaniei, nr. 6, ap. 56, et. 1, tel. 0724576572, 0262-221199

Resita - Str. Fantanilor, nr.2, loc. Resita, jud. Caras Severin, tel.0255/212155

Bacau - Str. Energiei, nr. 32, 0234/517000, jud. Bacau

mail:  darian@darian.ro

web:  www.darian.ro

Membru al: AN EVAR

28. ANEXE
«  ANEXANR. 1 - OFERTE $I INFORMATII DE PIATA UTILIZATE
« ANEXA NR. 2 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII
« ANEXA NR. 3 - LOCALIZAREA PROPRIETATII

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

‘Inapai (lista oferte) Cod oferta; wa250T11 | Publicata pe 25-05-2011 —}_ Adauga la favorite w0 Trimite pe mail ::_‘ Prirt
Apartament de vanzare in 60.000 euro  Informatii contact:
GALATI, zona ICF Agentia Imobiliara: ALEX S| NYIY
Tip: O Camere: 4 Agent: MIDARA
Suprafata: 100 rmp Bai: 2 ' A le d lof
Etajul: 2dind Balcoane: 1 \\ Iséaza numerele de telefon
Utilitati si imbunatatiri:
= gaz metan
" apometre {* ¥ Trimite mesaj:

= termopan

-

http://cauta-imobiliare.ro/detaliu/va250711.htm
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* Inapoi (lista oferte)

Cod ofertal wa245267 | Publicats pe 06-05-2011

Apartament de vanzare in 200.000 RON
galati , zona icf

Tip:. D Lamers 4
Suprafata; 80 mp Bai: 2
Etajul:. 4din:  Balcoane 2

Utilitati si imbunatatiri:

* jnicalzire: termoficare
* faz metan

* apametra

= parchet

= cabluTyv

= telefon

= internet

Specificatii:
aar conditionat | pret neg

http://cauta-imobiliare.ro/detaliu/va245267.htm

‘ Iriapoi {lista oferte)

Cod oferta va264620 | Publicata pe 17-03-2011

Apartament de vanzare in 65.000 euro
galati , zona siderugistilor

Tipe: D Carmere: 4
Suprafata; BEmp Bai 2.
Btajul: Parterdin 4~ Balcoane: !

Utilitati si imbunatatiri:

incalzire: termoficare
gaz metan
apometre

parchet

gresie + faianta
termopan

cabluT

telefan

internet

Specificatii:

apartamentul este termoizolat | pret neg |, accept credit | bilateral

4_ Adauyna la favorte - Trimite pe mail %‘, Prirt

Informatii contact:

Agentie Imobiliara

HABITUS

Agentia Imobiliara: HABITUS
Agent: mihasala

( Afiseaza numerele de telefon
i

| ¥ Trimite mesaj:

Numele dvs:*|

Tel rhes*]

-ip.ﬂ.dauga la favorite e Trimite pe mail 'E",‘ Prirt

Infermatii contact:

Agentie Imobiliara

HABITUS

Agentia Imobiliara; HABITUS
Agent: mihasla

|
\‘ 0740.322.991-0740.347.540

\
Murmele dys:” |
Tel dus™ |

# Trimite mesaj:

|
|
Ernailul dvs: | |

| Sunt interesat de aceasta ofeta. [cod:

http://lwww.cauta-imobiliare.ro/detaliu/va264620.htm

Galati
hicro 39

Py

GALATI
MAE LECMARD

P

SALATI
MICRED 21

(1111

] 4 camere
Etaj: - 79 mp
] 4 camere
Etaj: 3 din 4 a0 mp
] 4 camere
Etaj: --- 90 mp

150 euro f
una
300 euro f

un

350 euro f

uns
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galati D 4 camere
tiglina 1 Etaj: - 80 mp

http://www.cauta-imobiliare.ro/ofertel/inchirieri-apartamente-Galati-5452

1]

ANEXA NR. 2 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII

400 euro f

un

82 .2011
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ANEXA NR. 3 - LOCALIZAREA PROPRIETA]'II
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ANEXA NR. 4 - DOCUMENTE ALE PROPRIETi\]'II



