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TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

PFA Robu D. Dorut a fost infiintat in anul 2012 ca i rdspuns implicit al cererii tot mai mari de
serviciii calificate de evaluare in domeniul proprietitilor imobiliare.
Pand in prezent, am fost implicat in proiecte variate de evaluare, solicitate in conformitate cu
reglementirile pietei proprietéfilor imobiliare §i cu cerintele specifice ale clientilor nogtri.
In prezent furnizam clientilor o gama variatd de servicii de evaluare pentru proprietdfi imobiliare,
din oricare din categoriile mentionate mai jos:
Servicii de evaluare in sectoarele rezidential, comercial, administrativ, industrial, agricol;
Activitatea de evaluare desfisurati in cadrul companiei noastre este ghidata de respectarea
standardelor profesionale de best-practice, standardelor intemationale de evaluare si
reglementdrilor specifice nationale si se lucreazd in conformitate cu modelele si standardele
profesionale ale:

o Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia (ANEVAR)

o Comitetului International de Standarde in Evaluare (IVSC)

Pentru realizarea rapoartelor de evaluare, ne bazam pe:
o Ointelegere adecvati a evolutiilor de pe piata imobiliara,
o Insugirea elementelor tehnice ale proprietitilor imobiliare si a bunurilor mobile,
o Experienta vasti in domeniul evaludrilor.
Astfel, ne-am putut dovedi capacitatea de a furniza servicii la standarde profesionale pentru toate
categoriile de proiecte desfasurate.
Principalele tipuri de proprietati pe care le acoperi serviciile noastre de evaluare sunt:
o Terenuri, case, vile si apartamente,
o Proprietiti cu destinatie comerciald, agricola si industriald
o Paduri si terenuri agricole

Certificare

Prin prezenta declar ca atat eu cat si rudele mele de gradul intai:

a) nu suntem implicati in procesul decizional referitor la vanzarea prin licitatie publica,

b) nu suntem ghidati sau influentati de bonitatea debitorului;

¢) nu ne aflim intr-un conflict de interese efectiv sau potential, actual sau viitor in legétura cu
rezultatul evaludrii;

d) nu avem vreun interes in legiturd cu proprietatea,

¢) nu avem legiturd cu cumpdratorul sau vanzitorul proprietafii;

f) voi prezinta un raport de evaluare impartial, clar, transparent si obiectiv,

g) onorariul pe care il primesc nu este legat de rezultatul evaludrii

In limita cunostintelor si informatiilor detinute certificiim ca:

Afirmatiile sustinute si prezentate in prezentul raport sunt reale §i corecte si au fost verificate in

limita posibilitatilor din mai multe surse,

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si ipotezele

prezentate in acest raport si sunt analizele, opiniile si concluziile noastre personale, fiind

nepartinitoare din punct de vedere preofesional.

Nu avem nici un interes actual sau de perspectivi asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul

acestui raport de evaluare §i hu avem niciun interes personal si nu suntem pdrtinitori fatd de vreuna

din pértile implicate;

Nici evaluatorul si nicio persoani afiliatd sau implicatd cu acesta nu este actionar, asociat sau

persoani afiliata sau implicatd cu beneficiarul;

Remunerarea evaluatorului nu depinde de nici un acord, aranjament sau intelegere care sa-i confere

acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile

exprimate in evaluare;

Nici evaluatorul si nicio persoan afiliati sau implicatd cu acesta nu are alt interes financiar legat
3
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de finalizarea tranzactiei;

Analizele si opiniile noastre au fost bazate i dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandirile si metodologia de lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationald a
Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale;

La data elaboririi acestui raport, evaluatorul care se semneazi mai jos este membru ANEVAR, a
indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionala continud al ANEVAR si are competen{a
necesard intocmirii acestui raport.

Toate demersurile evaluatorului, de la primirea temei si stabilirea Termenilor de referintd si pand la
redactarea raportului de evaluare, au fost in spiritul si cu respectarea prevederilor din ,STANDARDELE
DE EVALUARE A BUNURILOR - 20257, astfel:

Definitiile si conceptele pe care se bazeaza acest raport sunt cele din SEV 100 — Cadru general
(IVS — Cadru general), SEV 102 — Tipuri ale valorii si SEV 103-Abordari si metode de
evaluare

Misiunea de evaluare a fost definitd in conformitate cu prevederile SEV 101 — Termenii de
referinti ai evaludrii (IVS 101) si condusi in acord cu prevederile SEV 106 -Documentare si
raportare (IVS 106)

Prezentul raport de evaluare este intocmit cu respectarea cerintelor SEV 106 — Documentare si
Raportare (IVS 106).

Obiectul raportului de evaluare fiind o proprietate imobiliard, procesul de evaluare a tinut cont si de
prevederile SEV 230 — Drepturi asupra proprietiitii imobiliare (IVS 230); GEV 630 —
Evaluarea bunuriler imobile.

Evaluator Autorizat EPI
Membru Titular ANEVAR

Robu Dorut




1.2 Identificarea
clientului si a oricaror
utilizatori desemnati

1.3 Scopul lucrarii

1.4 Identificarea
activului supus evaluarii

1.5 Tipul Valorii

1.6 Documentarea
necesari pentru
efectuarea evaluirii
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Utilizatorul desemnat al raportului de evaluare este Orasul Brosteni.
Evaluarea a fost solicitata de catre client Orasul Brosteni si evaluarea
contine toate informatiile relevante pentru scopul clientului.

Avénd in vedere Statutul ANEVAR si standardele de evaluare, evaluatorul

nu-gi asum3 raspunderea decét fatd de client si fatd de utilizatorul lucrarii.

Prezentul raport de evaluare a fost solicitat pentru estimarea valorii de piata

pentru vanzare prin licitatie publica, ca si scop al evaluarii, de catre client,

dar la stadiul de finisaje inferioare, anterior modernizarilor efectuate de catre
chiriasi.

Evaluarea nu poate fi utilizata in afara contextului sau pentru alte scopuri

pentru care nu a fost desemnata.

e Dreptul de proprietate asupra proprietatiirezidentiale de tip
apartament situat in Orasul Brosteni, Str. G. T. Kirileanu, nr. 14,
bloc D11, Parter, ap. 2, judetul Suceava, cu 2 (doua) camere §i
dependinte, cu o suprafata utila totala de 45,7 mp, si cota comuna
asupra terenului si partilor comune, identificat cu numérul cadastral
30018-C1-Ul5 intabulat in Cartea Funciara nr. 30018-C1-U15 a loc.
Brosteni, impreuna cu dreptul de coproprietate fortatd si perpetud, asupra
tuturor portiunilor din bloc care prin natura si destinatia lor sunt in
folosintd comund, .

Accesul fizic se face din Str. G.T. Kirileanu-~ strada asfaltata si-caile de
acces descrise mai sus
Identificarea in teren s-a facut in prezenta chiriasului
. Proprietari: Orasul Brosteni
Sarcini: conform extrase de CF  imobilul este liber de sarcini.
Tipul valorii estimate in raportul de evaluare prezent este valoarea de piata,
asa cum este definita in Standardele de Evaluare ANEVAR 2025.
Conform SEV 102-Tipuri ale valorii, defimitia valorii de piata este:
“valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat/a la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, inir-o franzactie nepartinitoare, dupa un marketing
adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent
si fara constrangere”.
Pentru respectarea cerintelor din SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii,
Paragrafele 20.3.(j) si SEV 106 Documentare si raportare, se prezinta mai
jos amploarea documentarii si a naturii sursei informatiilor pe care se
bazeaza evaluarea:
1. Primirea si asumarea sarcinilor/evaluarii
Au fost primite toate datele si documentele necesare peniru identificare si rmi au
existat limitari.
2. Dovegile ncesare necesare pentru verificarea dreptului asupra
proprietdtii imobiliare si a oricdror drepturiasociate relevante
S-au analizat documeniele din care rezulta dreptul de proprietate evaluat si nu au
existat limitari.
3. Amploarea inspectiei proprietdtii
A fost realizata din exteriorul si interiorul imobilului. Inspectia proprietatii - a fost
completa si nu au fost limitari.
4. Responsabilitatea pentru informatiile despre suprafata amplasamentului,
caracteristicile amplasamentului si despre suprafetele constructiei
Informatiile privind suprafetele au fost preluate din documentele puse la dispozitie
de catre client, si din informatiile postate la avizierul blocului, responsabilitatea
pentru  acestea fiind a clientului. Informatiile privind  caracterisicile
amplasamentului au fost preluate la inspectie, responsabilitatea pentru acestea fiind

exclusiv a clientului.
5. Amploarea documentarii necesare privind natura, specificatiile si
adecvarea serviciilor
Au fost solicitate informatii suplimentare privind proprietatea, atat clientului cof si
bancii prin reprezentatii sai. Raportul a fost solicitat de carre client pemiru scopul
declarat.
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6. Colectarea datelor despre localitate,zond, vecindtate, piatd

Am avut acces la toate datele relevante pentru evaluare si nu au fost limitari,
7. Responsabilitatea pentru confirmarea specificatiilor si starii oricarei
constructii
Aceasta responsabilitate ii revine clientului/reprezentantului proprietarului care ne-
a transmis informatiile la inspectie sau ulterior pe email sau telefonic.
8. Existenta oricaror informatii privind conditiile solului si subsolului
Nu avem cunostinia de aspecte negative privind conditiile solului.
Nu am primit informatii cu privire la conditiile ascunse sau neaparente ale solului si
subsolului amplasamentului studiat

9. Responsabilitatea pentru identificarea factorilor de medin, prezenti sau
potentiali.

Nu se cunose. Evaluatorul nu a identificar aspecte negative privind factorii de mediu
existenti sau potentiali. Clientul nu ne-a informat cu privire la aceste aspecte.

10. Autorizatiile sau restrictiile legale referitoare la utilizarea proprietatii
imobiliare si a oricaror constructii, precum si orice modificari asteptate
sau potentiale aduse acestor autorizatii saurestrictii legale

Nu am primit informatii cu privire la autorizari sau restrictii legale privind
utilizarea proprietatii.

11. Analize, rationamente, estimdri si calcule

S-au realizat analize si calcule fard impedimente, pe baza datelor si informatiilor
culese. Nu au existat limitari.
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1.7 Data evaluarii Data la care se apliéé_ opiﬁ; asupra valorii este data evaluarii de 12.05.2026.
1.8 Data inspectiei si La baza intocmitii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si

documentarea necesara  datele furnizate de client pana la data de 12.05.2026, data la care sunt
disponibile datele si informatiile si la care se considera valabile ipotezele
luate in considerare precum si valorile estimate de cétre evaluator.
Inspectia proprietatii a fost realizata de cétre evaluator autorizat Robu
Dorut in data de 06.05.2026, in prezenta chiriasilor. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluata, au fost analizate schitele
existente, a fost preluata suprafata imobilului din tabelul afisat 1a avizier si s-
a fotografiat proprietatea supusa evaluarii. Nu s-au realizat investigatii
privind eventualele contaminari ale terenului sau amplasamentelor
invecinate, si nu au fost inspectate partile ascunse ale cladirilor.
1.9 Natura si sursa informatiilor utilizate
Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
Informatii primite de la client
= Informatii certe
o elemente §i date de identificare ale proprietdtii evaluate — adresd, delimitare fizicd pe
feren
o datele necesare pentru verificarea dreptului asupra proprietifii evaluate — acte
mentionate mai jos (documente de intrare in posesie, documentatie cadastrald, planuri
si relevee, incheiere de intabulare, extrase de carte funciard, alte documente)
o suprafatele pentru teren si clddiri au fost preluate din documentatia cadastrala
o istoricul proprietifii
o scopul evaludrii
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
» Informatii privind situatia juridica a proprietatii imobiliare puse la dispozitie de catre client:
o Extrase CF
Responsabilitatea pentru aceste informatii revine integral Clientului.
= Informatii privind istoricul amplasamentului, furnizate de catre client si preluate din actele de
proprietate puse la dispozitie de catre client;
» Dimensiuni si suprafete care au condus la identificare conform documentatiilor cadastrale;
» Informatii pe care se bazeazd concluzia asupra valorii
o elemente de venituri 5i cheltuieli aferente imobilului evaluat- daca este cazul
Aceste informatii au fost asumate de Evaluator in urma compardrii cu cele rezultate din cercetarea piefei;
pentru diferentele majore constatate, au fost aplicate ajustéri.
Informatii colectate de evaluator
= datele descriptive referitoare la proprietatea evaluati
» informatii despre vecinitatea proprietétii evaluate, despre zond si localitate
»  date privind piata imobiliard locald, incluzénd elemente deja existente in baza de date a evaluatorului,
actualizate cu informatii de la participanti pe piata specificd si din massmedia de specialitate
s date specifice din manuale i cataloage de costuri
= date despre cuantum-uri/marje de venituri/cheltuieli din baze de date, publicatii si internet
» date despre prefuri, chirii, neocupare si rate de capitalizare publicate de principalii analigti de piafd
recunoscuti, alte analize si opinii publicate
»  Informatii preluate din baza de date a evaluatorului, de la vanzatori, cumparatori si alti participanti pe piata
imobiliara specifica, informatii care au fost sintetizate in analiza pietei imobiliare;
*  Informatii publice preluate de pe site-uri de internet si publicatii periodice de specialitate;
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de raspundere pentru datele puse la dispozitie de catre client si proprietar si nici
pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date incomplete sau gresite.
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie, existind
posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunogtinta. Evaluatorul a
obtinut informatii, opinii, estimdri din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se asumi nicio
responsabilitate in cazul in care acestea s-ar dovedi a fi incorecte.

1.10 Ipoteze si ipoteze speciale relevante

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale relevante, prezentate in cele ce urmeaza.
Opinia evaluatorului este exprimata in concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte
aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de
evaluare sunt urmétoarele:
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Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de cétre client
si au fost prezentate fardi a se intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se
presupune ci titlul de proprietate este valabil si transferabil, in afara cazului in care se
specificd altfel;

Informatia furnizati de citre ter{i este consideratd de incredere, dar nu i se acordd garantii
pentru acuratete;

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentelor: solulului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu igi asumi
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru
a le descoperi;

Noi nu am ficut nicio investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale cladirii care erau
acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus astfel cd aceste pérti sunt in stare tehnica
buni. Nu putem si exprimdm nicio opinie despre starea tehnicd a partilor neinspectate si
acest raport nu trebuie considerat c3 ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor si
instalatiilor;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementrile locale si
republicate privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt expuse,
descrise gi luate in considerare in raport;

Se considera ci dezvoltarea s-a ficut in concordanti cu proiectul care a stat la baza avizelor
specifice, iar calitatea lucririlor este in concordanta cu normativele &n vigoare, urmarita fiind
de organismele autorizate in acest sens;

Nu s-au efectuat misuritori suplimentare, fiind preluate cele din descrierea legald si/sau cele
din documentatiile avizate urbanistic;

Se presupune ca proprietatea imobiliara se conformeaza tuturor reglementarilor si restrictiilor
urbanistice si de exploatare/utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-
conformitate, descrisa si luata in considerare in prezentul raport ;

Din informatiile detinute de citre evaluator si din discutiile purtate cu persoana in prezenta
careia s-a facut inspectia imobilului, nu existd niciun indiciu privind existen{a unor
contaminiri naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea
proprietitilor vecine. Evaluatorul nu are cunostind de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sd indice prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase §i nici nu a
efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu exista asa
ceva. Dacd se va stabili ulterior ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt
teren vecin sau ci au fost sau sunt puse In functiune mijloace care ar putea si contamineze,
aceasta ar putea duce la diminuarea valotii raportate;

Situatia actuala 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 conduca la estimarea cea mai probabila a valorii proprietatii in conditiile tipului
valorii selectate;

Evaluatorul consideri cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piata estimati este valabild la data evaludrii. Intrucat piata si conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorectd sau necorespunzitoare la un alt moment;
Valoarea proprietitii a fost determinati in ipoteza ca proprietatea este liberd de sarcini si este
la stadiul de finisaje inferioare, anterior modernizarii efectuate de chiriasi;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine §i nu au fost luate in calcul eventuale
modificiri care pot si apard in perioada urméitoare;

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 ;

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 la
data evaluarii.

Exista posibilitatea ca proprietarul, respectiv un potential cumparator, sa aiba argumentat alte

8
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opinii si pareri, sustinanad oricare alta valoare dintre valorile determinate in prezentul raport
sau oricare alta valoare rezultata dintr-un proces de evaluare.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia,
Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat s3 ofere in continuare consultanti sau si
depuni mirturie in instanti relativ la proprietitile in chestiune, in afara cazului in care s-au
incheiat astfel de intelegeri in prealabil; nu se asuma raspunderea pentru daunele suferite de
institutiile de credit care nu s-au conformat regulilor prudentiale;

Nici prezentul raport, nici pirti ale sale (in special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fard acordul prealabil al evaluatorului;
Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

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

Valoarea recomandata a fost determinata strict din perspectiva situatiei pietei la data de
referinta a evaluarii, situatie care se poate modifica intr-un interval mai scurt sau mai lung in
functie de dinamica economica a pietei, ceea ce ar implica reconsiderarea valorii
recomandate.

Ipoteze speciale relevante:
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1.11 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre proprietar,
corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din
Romadnia valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si incéd un interval
de timp limitat dupd aceasta dati, in care conditiile specifice nu suferd modificdri semnificative care pot
afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizata in contextul economic general c¢4nd 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 decit in limita informatiilor valabile si cunoscute de
acesta la data evaludrii.

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

1.12 Descrierea raportului de evaluare

Raportul de evaluare este unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde, pe
Iangd termenii de referintd, descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor
relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio
excludere sau abatere de la respectivul Standard

Raportul a fost structurat dupa cum urmeaza:

Sinteza evaluarii — care cuprinde informatiile sintetizate ale raportului si valorile juste estimate;
Termenii de referinta ai evaluarii -Aspecte generale — in care sunt prezentate atit obiectul
evaludrii cit si principalele elemente cu caracter specific care delimiteazi modul de abordare al
evaludni;

Descrierea datelor ~ in care este prezentat activul evaluat;

Evaluarea — contine aplicarea metodelor de evaluare;

Anexe — contin elemente care sus{in argumentele prezentate in raport;

1.13 Declaratie de conformitate cu SEV

Ca elaborator declar ca raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanta cu
reglementarile Standardelor de Evaluare ANEVAR si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport. Declar ca nu am nici o relatie particulara cu clientul si nici un interes actual sau viitor
fata de proprietatea evaluata. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea
obtinerii unei anumite valori, solicitare venita din partea clientului sau a altor persoane care au interese
legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remuncrarea 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.

Metodologia de calcul a “valorii de piata” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si de

recomandirile Standardelor de Evaluare ANEVAR 2025:

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referint3 ai evaludrii (IVS 101)

SEV 102 Tipuri ale valorii (IVS 102)

SEV 103 Abordari in evaluare (IVS 103)

SEV 104 Informatii si date de intrare (IVS 104)

SEV 105 Modele de evaluare

SEV 106 Documentare si raportare (IVS 106)

SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 400)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

SEV 310 - Evaluiri ale drepturilor asupra proprietitii imobiliare pentru garantarea imprumutului

GEV 520 —Evaluarea pentru garantarea imprumutului

Glosar 2025

Abrevieri

Codul de etica al profesiei de evaluator autorizat

¢ & & & & & @ © & & & ¢ O 0O
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PREZENTAREA DATELOR

2.1 Identificarea
proprietatii

2.2 Descrierea
juridica

2.3Date privind
impozitele §i taxele

2.4 Istoricul
proprietatii

2.5 Date privind
tranzactii trecute si
prezente sau viitoare
cu imobilul

2.6 Observatii

2.7Sarcini/servituti

2.8 Asigurare
2.9Utilizarea actuala

2.10Date despre zona,
acces, oras, vecinatati
si amplasare

2.11Descriere teren
2.12Descriere
Constructie

e Dreptul de proprietate asupra proprietatii rezidentiale de tip apartament
situat in orasul Brosteni, Str. G. T. Kirileanu, nr. 14, bloc D11, parter, ap. 2,
judetul Suceava, cu 2 (doua) camere si dependinte, cu o suprafata utila de
45,7 mp, identificat cu numdrul cadastral 30018-C1-U15, intabulat in Cartea
Funciara nr. 30018-C1-U15 a loc. Brosteni, impreuni cu dreptul de
coproprietate fortatd si perpetud asupra tuturor portiunilor din bloc si teren care
prin natura si destinatia lor sunt in folosintd comuni.

¢ Identificarea in teren s-a facut in prezenta chiriasului.

A fost supus evaluarii dreptul de proprietate apartinand orasului Brosteni cu drept
dobandit prin lege, in cota de 1/1, asupra proprietatii descrise mai sus, conform
actelor de proprietate ce au fost transmise evaluatorilor si care sunt anexate (vezi
ANEXE).

Pentru proprietatea evaluatd nu existd avantaje §i nici dezavantaje provenind
dintr-o impozitare diferitd fatd de alte proprietdfi similare din aria ei de piaid.

Nu am avut la dispozitie informatii de la client privind impozitele si taxele.

Apartamentul subiect este proprietatea orasului Brostenijin cota de 1/1 drept
dobandit prin lege.

Nu suni
Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca proprietatea este libera de sarcini.
La data inspectiei nu am primit informatii daca apariamentul este asigurat,

La data inspectiei apartamentul avea destinatie rezidentiala, era locuit, cu acces
in interiorul acestuia.

Zona; Proprietateq in cauza este situata conform documentelor in orasul Brosieni,
Str. G. T. Kirileanu, nr. 14, bloc D 11, parter, ap.2, judetul Suceava, intr-0 zona
mediana/centrala a localitatii,.

Accesul la imobilul bloc: se face din Alecu Blas- strada asfaltata si caile de
acces descrise mai sus

Regim de inaltime al zonei: Zona este predominant rezidentiala cu imobile tip
blocuri de locuinte cu regim de inaltime pana la P+4E, construite in anii’70-80-
90, spatii comerciale la parter de bloc si individuale.

Transport public: Proprietatea are acces la mijloace de transport public la str.
principala.

Puncte de interes si vecinatati:

Vecinatati directe: blocuri de locuinte colective din acelasi complet, spatii
comerciale

Teren in folosinta in cota indiviza, situat in str. G. T. Kirileanu,

Anul constructiei: Construit in perioada anilor 1980-1990.

Regim de inaltime: Constructia are regim de inaltime P+4E.

Finisaje exterioare: Aspectul exterior al imobilului este intretinui, stare bund, cu
termosistem si zugraveli exiterioare.

Structura: Structura din cadre beton armat, pereti de inchidere zidarie bca.,
plansee intre etaje din beton armat, scari interioare din beton. Prezinta acoperis
lip terasa, invelitoare din tabla ondulata. Informatiile cu privire la elementele
constructive neaparente au fost identificate de evaluator la inspectie.
Bransamente/Utilitati: /mobilul de tip bloc de locuinte este racordat la reteaua
locala de utilitati - energie electrica, apa, si canalizare.

11




2.13Tip apartament

2.14Finisaje

2.15Instalatii/Utilitati

2.16 Suprafete

2.17 Modificari -
neconformitati
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Apartament 2 camere si dependinte,

Apartamentul se prezinta astfel, astfel:.

Tamplarie: Tamplaria exterioara e realizata din PVC cu geam termopan; usa de
acces in apartament e din metal, interiorul prezinta varuieli lavabile, finisaje
medii realizate de caire chiriasi si conform cerintelor clientului si proprietarului
acesta se evalueaza la nivel de finisaje inferioare, anterior renovarii, respectiv:, cu
tamplarie interioara din lemn, fara parchet in camerefara gresie in hol, in
bucatarie si in baie, fara instalatii renovate, etc, consideram un nivel de finisaje
inferioare, anterior procesului de renovare realizat de catre chirias.

Electrice: -instalatii electrice,lipsa

Incalzire: -instalatii termice- lipsa,

Sanitare -Apa-canal: - /ipsa

Gaz: blocul nu este racordat la reteaua de gaz, apartamentul nu este racordat la
reteaua comuna de gaz. Nu are contor individual.

Nota. Imobilul subiect a fost evaluat la nivel de finisaje inferioare, fara instalatii,
conform specificatiilor clientului,

Suprafata proprietate conform extraselor de carte funciara :

Construita: - mp

Utila: 45,7 mp

Balcon: 0,0 mp

Totala utila: 45,7 mp

Cota parti comune teren :-1/20

12
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ANALIZA PROPRIETATII
3.1 Analiza pietei imobiliare

Generalitati

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intra in contact in scopul de a efectua
tranzactii imobiliare. Participantii la aceasta piata schimba drepturi de proprietate contra unor bunuri, cum
sunt banii. O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de pietele bunurilor sau
serviciilor. Fiecare proprietate imobiliara este unica iar amplasamentul sau este fix.

Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzatori si cumparatori care actioneaza este relativ
mic, proprietatile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere mare de cumparare, ceea ce face ca
aceste piete sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea nivelului salariilor, numarul de locuri de
munca precum si sa fie influentate de tipul de finantare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit,
marimea avansului de plata, dobanzile, etc. In general, proprietatile imobiliare nu se cumpara cu banii jos
iar daca nu exista conditii favorabile de finantare tranzactia este periclitata.

Spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliara nu se autoregleaza ci este deseori influentata de
reglementarile guvernamentale si locale. Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct
de echilibru, dar acest punct este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si
oferta. Oferta pentru un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate sa se modifice brusc, fiind
posibil astfel ca de multe ori sa existe supraoferta sau exces de cerere si nu echilibru. Cumparatorii si
vanzatorii nu sunt intotdeauna bine informati iar actele de vanzare-cumparare nu au loc in mod frecvent.
De multe ori, informatiile despre preturi de tranzactionare sau nivelul ofertei nu sunt imediat disponibile.
Proprietatile imobiliare sunt durabile si pot fi privite ca investitii. Sunt putin lichide si de obicei procesul
de vanzare este lung.

Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat. Sunt
importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata si masura in care acestia sunt afectati de
factori endogeni si exogeni proprietatii. In functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si
varsta participantilor la piata pe de o parte si tipul, amplasarea, design si restrictii privind proprietatile, pe
de alta parte, s-au creeat tipuri diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole,
speciale). Acestea, la randul lor, pot fi impartite in piete mai mici, specializate, numite subpiete, acesta
fiind un proces de segmentarea a pietei si dezagregare a proprietatii.

Dezvoltarea pietei imobiliare este strans legata de strategia de dezvoltare a creditelor ipotecare pentru
investitiile imobiliare

Tipul proprietitii, identificarea pietei. Piata imobiliara specifica proprietatii evaluate.

in acceptiunea SEV 100 — Cadrul general, ,,Piafa imobiliard” este mediul in care proprietéfile imobiliare se
pot comercializa, firi restrictii, intre cumpdrdtori si vénzitori, prin mecanismul pretului. Partile
reactioneazi la raporturile dintre cerere si oferti dar si la alfi factori de stabilire a prefului, dupa propria lor
infelegere a utilitdfii imobilului respectiv, relativ la nevoile si doringele personale, in contextul puterti
propril de cumpérare.

In functie de tipul proprietitii, analiza incepe cu identificarea segmentului de piati adecvat i a arealului
geografic in care se regiseste acesta, continudnd cu evidentierea principalelor fapte semnificative,
prezente si istorice de pe acest segment. Identificarea calitativd i cantitativi a “grupului tintd” de
cumpdritori si a “stocului” de proprietiti competitive, impreund cu aprecierea modului in care cererea §i
oferta se “sustin” reciproc sunt, de asemenea, demersuri care vor conduce la concluziile analizei.

Caracteristicile naturale ale terenului, impreund cu toate elementele care au fost atasate acestuia, aga cum
au fost prezentate si analizate in capitolele precedente, corelate cu concluziile analizelor CMBU, conduc la
incadrarea proprietitii evaluate intr-un tip de piatd rezidenfiald, segmentul relevant fiind cel al
apartamentelor in blocuri construite dupa 1990.

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei sale imobiliare specifice, s-au investigat o serie de
factori, incepand cu tipul proprieti{ii. Aceasta este o proprietate imobiliara de ip rezidential — apartament
cu 2 camera in_imobil de locuinte colective de tip bloc cu regim de inaltime P+4E, amplasat in orasul

Brosteni.

Acest tip de proprietate este atractiv pentru o serie de potentiali utilizatori, in general persoane fizice cu
venituri medii si ridicate (zona — mediana/centrala).

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor

imobiliare de tip apartamente cu 2 camere piata a carei arie geografica se poate defini ca fiind orasul
13
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Brosteni.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de situatia economica la nivel local, comportamentul
participantilor la piata, trenduri ale ultimilor ami, cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de
proprietate delimitat.

Zona este o zona rezidentiala caracter mixt_residential si comercial, vecinatatile reprezentand atat
proprietati rezidentiale de tip blocuri cu regim de inaltime PH4E, spatii comerciale/birouri, prestari
servicii etc.

Fapte curente. Piata rezidentiala

Pretul materialelor de constructie s-a majorat considerabil (de exemplu pretul la fier care s-a dublat). Si
preful apartamentelor vechi a crescut, deoarece pentru ele cererea e acum mai mare decdt oferta: "Avdnd
in vedere majorarea pretului apartamentelor noi, bugetul cumpdrdtorilor fiind limitat, ei s-au indreptat
spre imobile vechi, crescdnd cererea”.

Insa majorarea preturilor apartamentelor cauzata de cresterea preturilor materiei prime nu este
SJundamentata: "Este foarte important sa ne uitdm la ce spun cifrele. Declaratiile nefondate pe analize
netransparente pot fi considerate subiective. Cifiele pentru dezvoltatorii imobiliari, dacd ne uitdm la toate
veniturile §i cheltuielile lor in 2020 aratd cd pentru un cost de productie de 100 - ca sd putem compara -
prepul de vanzare e 250. Se construiegte cu 600 — 650 de euro §i se vinde la 1.500 de euro prepul final. Din
acest cost, materiile prime si materialele sau mdrfurile reprezintd cam 30%. Dacd toate materiile prime s-
au dublat, ceea ce nu e adevdrat, dar sd exagerdm cd ar fi asa - deci dacd avem un plus de 30 costuri la
materiile prime peste cele 30 initial. Asta inseamnd cd impactul final in preguri ar trebui sd fie cam 12%.
Unii dezvoltatori incearca sa isi manipuleze consumatorii, deoarece, desi au terminat deja lucrarile la
blocurile deja construite, sustin ca le vor scumpi pe motiv ca s-au scumpit preturile la materiile prime,
fiind doar o tentative de a-si maximiza profitul.

Analiza ofertei competitive
Pe piata imobiliara, oferta reprezinta numarul dintr-un tip de proprietate care este disponibil pentru
vanzare sau inchiriere la diferite preturi, pe o piata data, intr-o anumita perioada de timp. Existenta ofertel

pentru o anumita proprietate la un anumit moment, anumit pret si un anumit loc indica gradul de raritate a
acestui tip de proprietate.

Evolutia din ultimii ani a constructiei de locuinte:

Media uitimelor patru trimestre
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Sursa iNS, date prelucrate de Imobiiiare.ro

Piata imobiliara din zona Brosteni este intr-o crestere de 5 ani incoace, se construiesc case, cabane ceea ce
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inseamna ca economia locala se afla in crestere.

Brosteni: in oras cele mai scumpe apartamente disponibile spre vanzare pot fi gisite tot in arealul central.

In ceea ce priveste oferta de proprietati de inchiriat, comparativ cu anul precedent, oferta totala de
apartamente si case disponibile spre inchiriere in cele mari centre regionale analizate a fost cu cca 28,9%
mai scazuta. O tendinta descendenta la acest capitol a putut fi observata in toate marile orase, in frunte
cu Cluj Napoca, unde a fost consemnat un declin de 48%.

Datele centralizate de Imobiliare.ro relevd cd cererea pentru apartamente i case de inchirviat se afld, per
ansamblu, la un nivel usor mai scdzut comparativ cu annul anterior. Astfel, in primul trimestru din 2022,
aproximativ 68.300 de vizitatori au cdutat locuinfe de inchiriat pe portal, in scddere cu -6% fati de
intervalul similar din 2021. Scdderile pot fi pus pe seama faptului cd perioada analizatd cuprinde 36 de
zile in care s-a resimjit tensiunea socio-politicd in contextul conflictului military din Ucraina. Astfel,
cererea pentru proprieldfi rezidentiale de inchiriat a inceput sd scadd pe un fond puternic emotional. Cu
toate acestea, de remarcat este cd patru din cele mai mari orase analizate au consemnat aprecieri la acest
capitol, comparativ cu perioada similard a anului trecut. Cregteri ale interesului pe acest segment de
piatd au fost observate, astfel, in Timisoara (+3%), Cluj-Napoca (+4%), Constanta (+13%) si respectiv,
lasi (+6%). Pe de alid parte, au fost inregistrate scdderi ale cererii pentru proprietdfile rezidentiale de
inchiriat din Bucuregti (-11%) §i Brasov (-6%).

In zona analizata, oferta de locuinte de tip apartamente de 2 camere este mica si consta in apariamente
situate in cladiri de tip blocuri construite dupa 1980, avand suprafete cuprinse in intervalul 30-60 mp

Analiza cererii solvabile

Pe pietele imobiliare, cercrea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se
manifesta dorinta pentru cumparare la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.
Pentru ca pe o piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoare proprietatilor
tinde sa varieze direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi
analizata sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Comparativ cu aceeasi perioadd a anului trecut, interesul pentru achizifia de locuinte a fost, in al IV - lea

trimestru din 2022, cu 28% mai redus la nivelul celor sase centre regionale supuse analizei. Din acest
punct de vedere, cea mai mare scadere a avut loc in Bucuresti (-31%)si cea mai mica in Brasov (-17%).

Evolutia cererii pentru proprietati rezidentiale de vanzare la nivel national

In zona analizata cererea de locuinte vine din partea persoanelor fizice sau Juridice cu venituri medii si
ridicate. In general cererea de locuinte in zona este medie

Echilibrul pietei. Previziuni

Din punct de vedere teoretic, punctul de echilibru este greu de atins sau niciodata, ciclul imobikar
neputand fi sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, datorita instabilitatii economice, activitatea
imobiliara raspunzand la stimuli pe termen lung sau scurt. Ciclul pe termen scurt depinde de schimbarile
la nivelul caracteristicilor populatiei existente si de veniturile sale, in timp ce pe termen lung depinde, mai
ales, de disponibilitatea creditelor si conditiilor de finantare.

Evolutia preturilor apartamentelor in cele mai mari orase din tara:

Investitiile in sectorul imobiliar pot aduce profituri semnificative dacd sunt respectate cdteva criterii

importante. Alegerea proprietdtii presupune un proces amdnuniit de documentare, pentru a identifica cele

mai bune optiuni din piatd.

Specialistii recomandd sd avefi in vedere acele aspecte care conteazd in vederea inchirierii, precum §i
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cele care cresc valoarea imobilului in timp.

Pontentialul de dezvoltare a zonei — pozitionarea este factorul care influenteazd cel mai mult preful de
achizitie, dar §i de inchiriere a apartamentului. Alegefi acele cartiere din Bucuregti care, prin proiectele
publice sau private, au un potential real de dezvoltare in urmdtorii ani. Astfel, valoarea apartamentului,
dar si a chiriei vor creste in timp, pe mdsurd ce zona se dezvoltd.

Facilitdtile complexului — proiectele rezidenfiale moderne oferd o gamd largd de servicii §i facilitdi,
precum grddinitd, spatii de co-working, centru SPA, restaurante, centre comerciale i multe altele. Aceste
Jacilitdti cresc valoarea unei proprietdti i a prepului de inchiriere, datoritd nivelului de confort pe care il
oferd.

Pregul — ofertele din piatd variazd, de aceea e bine sd vi documentati temeinic cu privire la preturile
ansamburilor rezidentiale care vd intereseazd. Urmdriti cu atentie ofertele din partea dezvoltatorilor,
discounturile pot ajunge la cdteva mii de euro.

Stadiul proiectulul — unul dintre avantajele proiectelor aflate in constructie este cd preturile sunt mai
mici comparativ cu cele deja finalizate. In functie de stadiul lucrdrilor puteti beneficia de reduceri de pref
semnificative.

Autorizatiile de construire — situatia suspenddrii PUZ-urilor de sector, precum §i procesul din ce in ce
mai complicat de obfinere a autorizatiilor de construire vor avea ca efect reducerea oportunitdfilor de
investitie pentru urmdtorii 5 ani. Asigurati-va cd alegefi proiectele imobiliare care dispun de autorizafiile
de construire, pentru a evita investitiile riscante.

Degsi nu stim cdnd va ajunge la final, putem avea toata siguranta cd pandemia pe care o traversdm de doi
ani va influenta piata constructiilor si anul acesta. Chiar dacd preturile de pe segmentul rezidential au
crescut in ultima vreme, doritorii de locuinte noi sau cei care ar vrea sd facd investitii imobiliare nu au
Jfost prea afectati de mentinerea cotei TVA la valoarea de 19%. Unii dintre cumpdrdtori, insd, au fost
nevoifi sd intre in somaj tehnic, iar din aceastd cauzd nu au mai fost eligibili la contractarea unui credit.
Desi cererea de locuinte a stagnat in ultima luna din 2021 ca urmare a perioadei sarbatorilor, se
estimeaza ca din luna ianuarie 2022 trendul va fi din nou unul crescator, iar preturile pe metru patrat vor
atnge maxime istorice cel putin pana la inceputul anului 2023, atunci cand se estimeaza o crestere a ratei
dobanzilor pentru creditele ipotecare, cauzata de cresterea inflatiei si masuri din partea bancilor pentru
contaracararea acestei cresteri.

Odata cu pandemia, cumparatorii si-au schimbat preferintele si au migrat catre suprafete locative mai
mari, fie catre apartamente mai spatioase cu terasa, fie catre case cu gradina sau curle, situate la
periferia oraselor. “Cuplurile tinere, cele cu copii in special, aleg siguranta cartierelor linistite limitrofe
in defavoarea facilititilor oferite de zonele consacrate sau centrale. Migrarea spre spatiile mai mari §i
deschise vine si din dorinta oamenilor de a se simii mai liberi si de a se implica inclusiv in activitdti de
agriculturd. Aceastd tendinfd se poate observa la periferiile marilor orase, unde apar cartiere rezidentiale
de case pe suprafete tot mai mari”.

Up-date
Réizboiul din Ucraina a dus deja la o scddere a interesului pentru achizifia de apartamente. Cumpdrdtorii

asteaptd finalul crizei sau mdcar o calmare a tensiunilor pentru a putea lua o decizie, spun construciorii.
In plus, ei arati cd sunt binci care au oprit finanydrile pentru dezvoltarea proiectelor imobiliare, ceea ce
ar putea duce la o oprire temporard a constructiilor de locuinfe.

Dezvoliatorii atrag atentia cd la reluarea activitdfii, prefurile ar putea creste cu cel putin 50 la sutd ca
urmare a scumpirii materialelor. O asifel de situatie nu ar face decdt si mute cererea cdtre apartamentele

deja construite.

Concluzii §i corelatii ale analizei de piati $i CMBU

Avand in vedere c4 tipul de valoare adecvat scopului este valoarea de piaté, proprictatea trebuie evaluati
in ipoteza celei mai bune utiliziri; asa cum a rezultat din cele doud parti ale analizei specifice, utilizarea
rezidentiala (apartament in bloc) a proprietiitii evaluate reprezinti CMBU a sa gi va fi evaluati in
acest context.

Considerand incadrarea proprietitii in tipul de piatd prezentat mai sus, confirmata si de analiza CMBU (in
capitolele dedicate) precum si datele de piatd ce au fost identificate, prezentate si analizate, constatam ca
avem de-a face cu o piatid mediu segmentatii, in stagnare.

Pentru situatia concreté a prezentei evaludri, pe baza elementelor prezentate mai sus, considerdmca fiind
adecvate unmétoarele intervale:
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Specificatii

Valori minime

Valori maxime

Observatii

I

Oferte de vanzare
apartamenite 2 camere
in zona

100 eur/mp

_&)férte de inchiriere
apartamente 2camere
mobilate

1,0 euro/mp/luna

700 eur/mp

Marja de negociere pentru
acest tip de proprietate in zona:
5%-10%.

valorile de la limita superioara
a intervalului fiind pentru

| apartamentele cu suprafete mai

mici si cu finisaje superioare
sau lux sau cu caracleristici
superioare (localizare mai buna
in cadrul zonei, locuri de
parcare incluse, finisaje
superiogre, elaj intermediar,

[facilitati suplimentare complex

| rezidential). i

6,0 euro/mp/luna

Marjd de negociere pentru
acest tip de proprietate in zona:
5%-10%. Chiviile
apartamentelor cu 2 _camere in
zona analizata sunt in_functie
de localizare in cadrul zonei si
dotari suplimentare, respectiv
suprafata.
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3.2 Performanta Garantiei. Nu este cazul
4. EVALUAREA
4.1 Cea mai buna utilizare (CMBU)

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietatii selectata din diferite
variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare aplicirii
metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrarii.

Valoarea de piatd a unui activ va reflecta cea mai bund utilizare a acestuia. Cea mai buni utilizare este
utilizarea unui activ care 1i maximizeazd potentialul §i care este posibild, permisd legal si fezabild
financiar.

Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea probabild in mod rezonabil si justificati adecvat, a
unui teren liber sau a unei proprietéti construite, utilizare care trebuie sa fie posibild din punct de vedere
fizic, permisa legal, fezabila financiar i din care rezultd cea mai mare valoare a proprietétii imobiliare.

Cea mai buni utilizare este analizati uzual In una din urmétoarele situatii:

A) cea mai buni utilizare a terenului liber sau considerat a fi liber

B) cea mai bund utilizare a proprietatii ca fiind construita.
Determinarea celei mai bune utilizari presupune luarea in considerare a urmétoarelor ceringe:
a) utilizarea sd fie posibild prin prisma a ceea ce ar fi considerat rezonabil de cdtre participantii de pe
piaid;
b) utilizarea sd fie permisd legal, fiind necesar sd se ia in considerare orice restrictil in utilizarea
activului, de exemplu, specificatiile din planul urbanistic;
¢) utilizarea sd fie fezabild financiar, avind in vedere dacd o utilizare diferitd, care este posibili fizic §i
permisd legal, va genera profit suficient pentru un participant tipic de pe piafd, mai mare decdt profitul
generat de utilizarea existentd, dupd ce au fost luate in calcul costurile conversiei la acea utilizare.

Din analiza dreptului de proprictate a terenului in cele doua ipoteze ,teren considerat liber” sau
»proprietate construita” cerintele 1 si 2 a analizei CMBU —permisibilitatea legala si posibilitatea fizica
considerata rezonabila - reduc optiunile posibile doar pentru analiza in ipoteza ,,proprietatii construite”,
luand in comsiderare ca terenul aferent proprietatii este o cota indiviza din terenul aferent
imobilului, precum si scopul evaluarii.

Cea mai buna utilizare a proprietatii ca fiind construita este caracteristica utilizarii care trebuie sa fie
realizata pe o proprietate prin prisma constructiilor existente si a celor ideale descrise in concluzia analizet
cmbu a terenului ca fiind liber.
In cazul unei proprietati construite exista trei posibilitati care trebuie luate in considerare:
-demolarea constructiei existente si redezvoltarea terenului;
-continuarea utilizarii existente
-modificarea utilizarii existente
Practic, tinand cont de tipul clidirii si de amplasarea acesteia, nu exista utilizari alternative posibile pentru
proprietatea evaluati. In acest sens, CMBU ar fi utilizarea proprietatii ca si_proprietate_imobiliard
rezidentiald (utilizarea actuala-curenta).
CMBU se bazeaza pe modul in care trebuie exploatata proprietatea prin cladirea sa, pentru a maximiza
beneficiile sau venitul pe care il produce. Se vor analiza doua variante:
A) Utilizarea ca locuinta rezidentiala
B) Utilizarea ca spatiu de birouri
Avand in vedere situatia juridica si legala a proprietatii, imobilul se poate utiliza doar ca proprietate
rezidentiala,
in concluzie cea mai buna utilizare a proprietitii subiect este utilizarea ca proprietate ca fiind construita cu
destinatie rezidentiald. Prin prisma cerintelor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:
A) este permisibild legal;
B) indeplineste conditia de fizic posibild;
C) este fezabila financiar;
D) este maxim productivi se refera la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai bune
utilizdri (destinatii).
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Terenul aferent nu a fost evaluat, avand in vedere ca este in cota indiviza, si consideram ca este inclus in
pretul apartamentului.

4.3 Abordari utilizate

In conformitate cu standardele de evaluare ANEVAR pentru estimarea valorii de piata a unui activ se pot
aplica 3 abordari:

Aberdarea prin piata

Abordarea prin piatd oferd o indicatie asupra valorii prin compararea activului subiect cu active identice
sau similare, ale ciror prefuri se cunosc. Prima etapd a acestei abordari este obfinerea preturilor activelor
identice sau similare care au fost tranzactionate recent pe piatd. Daca existd putine tranzactii recente, poate
fi util s3 se ia in considerare si preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau oferite spre
vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii si fie clar stabilitd si analizata critic. Poate fi necesar
ca pretul altor tranzactii si fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reald si tipul valorii
si orice ipoteze care urmeazi si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazi. Pot exista si diferente
intre caracteristicile juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii fatd de cele ale activului
evaluat.

Activul analizat este o proprietate imobiliara reprezentand o proprietate rezidentiala de tip apartament in
imobil de locuinte colective in orasul Brosteni —str. G. T. Kirileanu, aflata in chirie si la care proprietarii
au facut investitii serioase pentru a putea fi locuir_imobile care,_ in prezentn in mod obisnuit prezinta
piata la vanzare in zona analizata. Astfel_abordarea prin piata a fost aplicata, existand oferte de piata si
tranzactii cu active asimilabile, la care s-au aplicat ajustari care sa prezinte o valoare de piata in sensul
celei prezentate in SEV 2025.

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii prin convertirea fluxurilor de numerar viitoare intr-o
singura valoare curentd a capitalului. Aceastd abordare ia in considerare venitul pe care un activ il va
genera pe durata lui de viatd utild si indici valoarea printr-un proces de capitalizare. Capitalizarea implica
transformarea venitului intr-o valoare a capitalului prin aplicarca unei rate adecvate de
capitalizare/actualizare. Fluxul de venit poate si derive dintr-un contract/din contracte sau sd nu fie de
naturi contractuald, de exemplu, profitul anticipat §i generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Avand in vedere ca obiectul evaluarii este proprietate rezidentiala de tip apartament in imobil de locuinte
colective situat in in orasul Brosteni —str. G. T. Kirileanu, fiind evaluat in stare nelocuibila .nu_exista o
piata a inchirierilor cu oferte si tranzactii de inchiriere de apartamente la stadiu nerenovai, abordarea
prin venit a putut fi aplicata, dar nu este o valoare credibila.

Abordarea prin cost

Abordarea prin cost oferi o indicafie asupra valorii prin utilizarea principiului economic conform ciruia
un cumpdrator nu va pliti mai mult pentru un activ decat costul necesar obtinerii unui activ cu aceeasi
utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin construire. Aceastd abordare se bazeazi pe principiul conform ciruia
pretul, pe care un cumpdritor de pe piata il va plati pentru actival supus evaludrii, nu va fi mai mare decét
costul aferent cumpdrarii sau construirii unui activ echivalent. Deseori, activul supus evaludrii va fi mai
putin atractiv decit echivalentul care ar putea fi cumpdrat sau construit, din cauza vechimii sau a
deprecierii. In acest caz, poate fi necesar si se aplice ajustiri asupra costului activului echivalent, in

functie de tipul valorii solicitat.

Abordarea prin cost este relevanta in special pentru activele noi. cu date de punere in functiune recente,
caz in care se pot estima in mod adecvat deprecierile acumulate, precum si pentru activele pentru care se
poate estima o valoare de piata a terenului aferent. sau pentru activele specializate. Avand in vedere
scopul evaluarii si caracteristicile proprietatii evaluate (apartament in bloc de locuinte, cu teren in cota
indiviza), pentru care nu se poate estima o valoare de piata, abordarea prin cost nu s-a putut aplica).
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4.4 Abordarea prin piata

Abordarea prin piata utilizeaza procesul de lucru in care estimarea valorii de piata se face prin analizarea
pietei pentru a gasi proprietati similare, comparandu-le apoi cu cea de evaluat. Premiza majora a abordarii
prin piata este aceea ca valoarea de piata a unei proprietati imobiliare este intr-o relatie directa cu preturile
unor proprietati competitive si comparabile. Prima etapid a acestei abordiri este obfinerea prefurilor
activelor identice sau similare care au fost tranzactionate recent pe piatd. Dacd existd putine tranzactii
recente, poate fi util si se ia in considerare gi preturile activelor identice sau similare care sunt listate sau
oferite spre vanzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii s fie clar stabilit3 si analizati critic. Poate
fi necesar ca pretul altor tranzactii si fie ajustat pentru a reflecta orice diferente intre tranzactia reald §i
tipul valorii si orice ipoteze care urmeazi si fie adoptate pentru evaluarea care se realizeazi.

Analiza comparativa este termenul general folosit pentru a identifica procesul ce utilizeaza fie analiza pe
perechi de date, fie analiza comparatiilor relative.

Analiza comparativa se axeaza pe asemanarile si diferentele dintre proprietati, care afecteaza, intr-un fel
sau altul, valoarea acestora. Diferentele si asemanarile ar putea aparea in ceea ce priveste dreptul de
proprietate evaluat, motivatia cumparatorului si a vanzatorului, conditiile de finantare, situatia pietei
imobiliare, dimensiunile, locatia, precum si caracteristicile fizice si economice ale proprietatilor.

Imobilul este evaluat la nivelul de finisale inferioare, fara mobilier si investitii realizate de chiriasi.

In cazul analizat s-au utilizat tehnici cantitative pentru cuantificarea ajustarilor aplicate preturilor de
vanzare/ofertelor de pret ale proprietatilor comparabile.

Procedura pentru aplicarea abordarii este:

% Analizarea informatiilor de pe piata referitoare la proprietatile similare cu proprietatea subiect,
care au fost vandute recente, sunt oferite la vanzare sau se afla sub un contract. Se iau in
considerare caracteristici ale proprietatilor cat mai asimilabile proprietatii subiect, pentru a
garanta ca vanzarile/ofertele comparbile reflecta actiunile cumparatorilor similar;

v

Selectarea proprietatilor comparabile. In realizarea prezentului raport de evaluare, s-au folosit
ca surse de informatii, ofertele de vanzare de apartamente similare din zona studiata existente
in ziarele/revistele de specialitate, din paginile de web ale diferitelor companii imobiliare
precum si din baza de date proprie, respectiv de tranzactii imobiliare. Acestea sunt prezentate

mai jos.

Comparabila 1: Vind apartament etaj 2 Brosteni « OLX.ro

V) pRivaT (O
#» Dragoi Florentina
Vand apartament etaj p P FeOLX din septemore 2023
Activ pe D6 octomtyre 2025
20 000 € a0 contul U OkX saucreeaza  (§)
U COM NOU DEMMCU 3 COMACTS acest
Vrei finantare? © vanzatoe
—
{7} PROMOVEAZA ¢ REACTUALIZEAZA

Parsaanay fica Compartimentare: Semidecormandat Suprafato uiia 34 m?

An censtructe: Dipa 2000 Etan 2

DESCRIERE Mai muste anuntur: sie acests vanziior

Vand apartament etgj 2, raméne mobilat are aragez . masina de spélat, frigider. Are dormitor,
sufrageria baie balcon magazie de lemne. Multe altele detalii |2 telefon.

LOCAUTATE

r 287612553 Pheomiloin 15 "
ozt © Brosteni

i}
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Comparabila 2 Apartament de vinzare Comuna Ostra Ostra * OLX ro

Q@ A A comulti

M s

LOCALITATE
L¥
L2 © Ostra ostra ]
Suceava !
= @
Veaz locatla pe hartd

Apartament de vanzare Comuna Ostra

10 000 € DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anunt a fost publicat de citre un viazitor privat.

Vre: finamare? ©
Lo tattare, ogada povvind gheotwis Consumatonlor =

Ard i masite S/

77 eroMOVEAZA (¥ REACTUAUZEAZA

Persoana fizica Compadimentare: Sermidecomandat Supeafala ulva 46

[} PROMOVEAZA [ ' REACTUALIZEAZA
Perscana fizica Compartimentare: Sermidecomandat Suprafata utila: 46 m?
An constructie: 1977 - 1950 Etaj: 2

DESCRIERE

Se vinde apartament cu 2 camere. situat in comuna Ostra, judetu! Suceava, in primul bioc de ianga Primarie,
Locuinta este la etajul 2, are o suprafatd totald de 46.86 mp {suprafata utild 44,52 mp} si include:

* bucatdrie spatioass

¢ baie

» dormitor

« sufragerie

» 2 holuri

s debara

e halcon

+« magazie pentru lemne {3,7 mp)

Apartamentul este intabulat. fiber de sarcini §i se vinde URGENT!
Pret: 10.000 EUR Adresa: Ostra, jud. Suceava - blocul BY, ap. 12 llanga Primdrie]

Contact WhatsApp: 0030 697 175 7808
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Compg;z;l;ﬂa; 3 A_pe_u'tament de vanzare ostra Ostra « OLX.10

ostat 05 ogtombn G Q vmmpema
Apartament de vanzare ostra
26 000 € DREPTURILE CONSUMATORILOR

Acest anuni a fost publicat de citra un vanzdtor privat,

Vrel finandare? ©

] prOMOVEAZA  {_° REACTUALIZEAZA

Arath mal multe N/

"~

Persoona fizice Compartimentare: Nedecemandt Suprafow wiila; 56 m? Etal Parter

DESCRIERE STALLORE

Apartament de 56mp se afia la parter $i are compartimentare nedecomandatd. Recent renovat, parchet

laminat. Baia este dotatd cu caoa, toalela $i chiuvets. Masina de spaiat haine noua si uscétor de haine now. “ l ‘ A I ;

lar camera de zi are lumina naturald buna. Bucataria are electrocasnice modeme. incalzirea se face pe
tenmo seminey. Alege alsarrmet

Vino sa o vezi g vei descopen un spatiu ideal pentry tne!

Locuinga se alid intr-o0 zond aproape de scoald s magazine. Cigital SkyShowtime
Este 0 oportunitate bund pentru cer care Ccautd un apartarment accesiod in zond centrald. 38" teiflund

DIGH | skyTywme

. narrencas

‘7’

Verificarea informatiilor pentru acuratetea acestora privind reflectarea unor situatii de piata
nepartinitoare, astfel incat comparabilele utilizate sa fie cat mai credibile. Comparabilele au
fost verificate prin apel telefonic, obtinandu-se informatii suplimentare in cazul unor
comparabile si estimandu-se si un procent/nivel de negociere al ofertelor, in functie de
discutiile avute.

Selectarea celei mai relevante unitati de comparatie de pe piata, astfel incat sa se poata defini
si identifica o unitate de comparatie, care sa explice comportamentul pietei (in cazul analizat
unitatea analizata este pretul total (Eur);

Identificarea diferentelor dintre proprietatile comparabile si proprictatea subiect, in ceea ce
priveste toate elementele de comparatie adecvate. S-au identificat anumite diferente intre
proprietatile comparabile si proprietatea subiect, diferente care au fost specificate in cadrul
grilei de comparatie. Trebuie precizat faptul ca, pentru toate comparabilele, s-a considerat ca
dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare — plata cash.

Ajustarea pretului fiecarei proprietati comparabile pentru a egaliza diferentele dintre acestea si
proprietatea subiect. Pentru a estima semnificatia relativa a diferentei dintre elemente s-an
utilizat tehnici cantitative. Tehnicile cantitative sunt utilizate pentru a determina ajustarile
cantitaive ale preturilor/ofertelor de vanzare. Acestea sunt aplicate sub forma de procentaj
sau valoric. Analizele cantitative utilizate in cadrul estimarii valorii proprietatiii subiect au
fost: analiza pe perechi de date, analiza pe grupe de date, analiza unor date secundare si
ajustari aferente costului (pentru anumite elemente de comparatie). Ajustarile efectuate sunt
prezentate in cadrul grilei de comparatie, prezentata mai jos:
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VALOAREA ESTIMATA PRIN ABORDAREA PFRIN PIATA
UNITATEA DE COMPARATIE PRET TOTAL (EUR) DE VANZARE i |
Subiect Comparabllal | Comparabila 2 Comparabila 3
OFERTA DE PRET (EUR) 20,000 10,000 26,000
ELEMENTE NON IMOBILTARE . bl ) F T
Ajasrare (Eur) -3,000 -3,000 3,000
OFERTA DE PRET AJUSTATA (EUR) 17,000 T.000 23,000
OFERTA DE PRET AJUSTATA (EURMP) *
Elsmsuie de Comparatie
TIP COMPARARILA oferta oferta oferia
Variatle (ajustarc) %% 0% G% 0%
Valoarea ajostata (Eor) I 17,000 T.000 23,000
Ajustari specifl t lui de ofccts
DREPTURI DE PROPRIETATE integral integral integral integral
Variatie (ajustare) % 0% D% 0%
Valoarez ajustata (Eur) 17.000 7,000 23,000
CONDITII DE FINANTARE 1 piata similar similar similar
Vardatie (ajustare) 3% 0% [ 0%
Valosres ajustata (Eny) 17,000 ¥,000 23,000
CONDITH VANZARE normale normaie | normale normale
Varintie (sjustare %) %% 0% 0%
Valoarea sfustata (Ear) 17,000 7,000 23,000
CHELTVUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE fara fara Eara farn
Varlatle (ajustare %) D% % 0%
Valoarea ajustata (Eur} 17,000 7000 23,000
CONDITII ALE PIETEI L | recent | recent recent
Variatie {ajustare %) | 0% | 0% D% _|]
val ) Eur) | 17,000 ] 7,000 23,000
Ajusiart speeifice proprietatid
str. G T. Kirileanu, str. G. T.
LOCALIZARE . o o . Ostra Ostra
Varintie (ajostare %) 0% 10% 10%
Valoares ajustata (Eur) 17,000 7.780 25300
CARACTERISTICI FEZICE
CALITATEA CONSTRUCTIEX buna T similar | similar similar
Variatie (sjustare) 0% 0% %
Valosrea afostata (Eur) 17,800 TT00 25,300
NUMAR DE CAMERE 2 2 2 2
Variatie (ajusiare) % fine) 0% 9%
Valoarea ajustats (Eur) 17,000 7,700 218,300
TIP APARTAMENT semidecomandat slmilac simiing similar
Variatie (ajustare) ¥ 0% 0% 0%
Vajoares st 17,000 7,700 25,300
SUPRAFATA UTILA (MP) 45,7 34 43 56
Vartatke e) Eur X858 204 -4633
Valoares sjnstata (Eury 22850 To04 20647
SUPRAFATA BALCOANE/TERASE (MP) 06.00 [ o [
Variatle (af } Ear ] L o
Valoarea ajusiats (Eur) 22,850 To04 20,647
FTAJ parter 2 2 parter
Variatie (ajustars) o 2% -2% 0%
al (Eur) 22,383 7,746 20,647
FINISAJE  tuferloare medii inferioars saperioare
Variatie (ajustare) Eur -4009 1] -16000
Valosrea ajustata (Eur) 18,393 7,746 10847
INCALZIRE Hpes soha soba soba
Varlatie (ajustore) Enr -300 -39 -390
Valosrea ajustata (Ear) 18,093 T.446 10,347
ANUL P.LF. 1999 i 1990 1990 ) 1990
Variatie (2§ ) %o i 0% % 0%
Valosres sjnstats (Eur) 18,693 7A46 10347
CARACTERISTICI ECONOMICE normale normale normale narmuale
Variatle (ajustare) % 0% 0% 0%
Valoavea ajustata {Eur) 15,003 T.A4E 10,347
UTILIZARE rexideatiat rexidentinl ddentind dential
Variatle (ajnstare) %o 0% 9% 0% ]
Valoaves ajustata (Eur) 18,093 TA46 16347
Total sjustari nete 1.093 336 -12.653
Total ajustari nete (%) % 6% -55%
Total ajusiare Brata 10607 1,362 17,253
Total ajustsre Brutae 62% 19%: 5%
Valoarea adoptata : COMPARABILA 2 (vaioares cn eele mal mief ajustard % brute)
Valoare de pista estimata apartament EUR Ty 446 ILEY 33,885
Parcare EUR 0 L¥Y o
Veloarc de piata estimata proprictate ECR T 00 LET A8,.644
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\’ALQAREA ESTIMATA PREN ABORDAREA
PRIN PIATA
CRITERIUL DE COMPARATIE-PRET TOTAL
{EUR)
ELFMENTE NON IMOBILIARE
Ajustace (Fur) Comparabilele s-au ajustat petru vanzarea conplet noobdate

Flemeute de Comparatie

Ajnstari ale clementeloc de comparatie

TIP COMPARABILA

Variathe (ajustuce) 82 W au fout necesars ajuatari:

Ajustar] specifice tranzactici'pretului de oferta

DREPTURI DE PROPRIETATE

Varlatte (ajustare) % Nu au fost necesare ajustar;

CONDITII DE FINANTARE

Variatie (ajastare) % Nu su fosl necesare ajustan:

ENDHH VANZARE

Variatie (ajustare %) 1 Nu au fost necesare ajustariz o

CHELTUIELI IMEDIAT DUPA CUMPARARE
Variatie (sjustare %) Nu au fost necesarc ajustasi:

CONDITO ALE PIETEL

Varlathe (ajustave 45) Nu au fost necexave ajustan;
Ajustari specitice propeictaifl

LOCALIZARE

Variatie (ajustare %) “REF!
CARACTERISTICI FIZICE

CALITATEA CONSTRUCTIEL

Variatie (afustare) Nu su fost nacesare ajustan:

NUMAR DE CAMERE

Variatle (nfustare) %o Nu an foat necessre ginstari:

TIP APARTAMENT

‘Varlatfe (ajustare) % Nu au fost necesare ajuctani

SUPRAFATA UTILA (MP) B |

Variatle (ajustare) Eur Ajustaren uniturd in caznl ﬁecnm camparabde [} fostevmmnl prinn preful ajustat *mp A utils x fizcirei comparabile: Ajustaren @ fost
aplicatd whiuror d unitark cu difevents de arie utila Intre Becare comparabilt g subloct:

F Ly

SUPRAFATA BALCOANE/TERASE (MP)

AJuum':a unitwrdl in cazul fecarei cmup-mbnh u fot extimatl prin prequl ajustat / p Abaleon-terasa a fieckned compsrebile: Ajustares &
Variatie (ajustare) Enr fost aphcatii tuturor bilelor inmuitind aj unitari de SO0 EUR MP rezultata in urma snalizei datelor secundare cu difereate
delncbﬂlcmtemsnuﬁreﬁecate bild 5i sublect:

ETAJ

Varlatle (ajustare) % Comparabilele 1 4i 2 a-au gjustat aegativ decarece in urma analizei datelor dere s-a tatat cs peetul ap artefor situate fn
etaj superior £i parter surt mai mici cu cca 2 8§ 8 % decat cele sitvate la etaje inferioars.

FINISAJE

Comp. s-au sjustat negativ cudmbumpﬁm\ldxfmdzﬁnmemednhmﬁmom si de 10000 euro de la finksgje superivare la cele

Varkatic (ajastere) Eor inferionre. s-a huat in caleu! » medie de 100 enro/mp si 200 euromp
INCALZIRE

Viriatle (ajustare) Enr S-au ajustnt comparabilele] pentr costul sobelor

ANUL P.LE.

Variatie (ajustare) % Nu an fost accesare ajustari

CARACTERISTICI ECONOMICE
Varlatle (af o

TTILIZARE

Varlatie (ajustare) %

ELEMENTE NONTMOBILIARE

Nu au fost necesare ajustari:

Wu au fost necesar sjustari :

Varlatle (ajustare) %% 1208

Valoarea adoptats : COMPARABILA 2 . : . S o i s o
i zac el ajustan % exty iriect.
(valoarea ca cele mai mici njustari % brate) Comparabila sclectata a fest cea crre ane cele mai mici ajustari % brute si este cea mai sunitara proprictatii sul

>  Reconcilierea diferitelor indicatii asupra valorii obtinute din analiza comparabilelor intr-un interval
de valori si apoi intr-o indicatie unica a valorii. Avand in vedere rezultatele obtinute, indicatia
valorii obtinute in cadrul abordarii, care este cea mai aproape de proprieatea subiect, rezulta din
alegerea comparabile cu cele mai mici ajustari brute si anume proprietatea comparabila 2.

Astfel, valoarea de piata a proprietatii analizate in urma aplicarii abordarii prin piata este:
7.400 EUR (38.644 LEI)
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Abeordarea prin venit

Sub denumirea generici de abordare prin venit sunt utilizate diverse metode pentru indicarea valorii, toate
acestea avand ca o caracteristici comund faptul cd valoarea se bazeaza pe un venit realizat sau pe ununl
previzionat, care fie este generat, fie ar putea fi generat de cétre un titular al dreptului.

S-a utilizat metoda bazata pe capitalizarea directa. Aceasta este o metoda utilizata pentru a converti
venitul annal asteptat intr-o indicatie asupra valorii, fie prin impartirea venitului net estimat cu o rata de
capitalizare adecvata, fie prin inmultirea venitului estimat cu un factor corespunzator. Capitalizarea directa
utilizeaza rate de capitalizare si multiplicatori obtinuti din datele de piata.

Multiplicatorii venitului brut (MVB) se utilizeaza pentru compararea caracteristicilor proprietatilor
generatoare de venit. Venitul brut potential sau efectiv poate fi convertit intr-o opinie asupra valorii prin
aplicarea unui multiplicator relevant al venitului brut. Aceasta metoda de capitalizare este corelata, din
punct de vedere matematic, cu capitalizarea directa, deoarece ratele reprezinta inversul multiplicatorilor
sau factorilor. Pentru a obtine un multiplicator al venitului brut din datele de piata, trebuie sa existe
vanzari/oferte ale proprietatilor are au fost inchiriate la momentul vanzarii sau care ar fi fost inchiriabile
intr-un timp scurt. Raportul dintre pretul de vanzare al proprietatii si venitul brut anual la momentul
vanzarii sau cel previzionat in primul an de detinere reprezinta multiplicatorul venitului brut.

Elementele si etapele necesare calculului valorii proprietatii aplicand aceasta metoda sunt :

¢ Venitul brut potential VBP — venitul lunar potential obtinut din inchirierea proprietatii;

o Preturi ale apartamentelor expuse pe piata pentru vanzare in zona analizata sau in zone asimilabile
apropiate proprietatii supuse evaludrii si comparabile cu aceasta;

¢ Chirii ale proprietatilor expuse pe piata pentru vdnzare in zona analizata sau in zone asimilabile
apropiate proprietatii supuse evaludrii si comparabile cu aceasta;

¢ Calculul multiplicatorului chiriei brute pe baza informatiilor comparabile de piata.
¢ Convertirea venitului brut potential in valoare prin aplicarea multiplicatorului chiriei brute la acesta,
formula de calcul fiind: V= VBP x MCB,;

Comparabilele utilizate si calculul sunt prezentate mai jos, ofertele folosite fiind pentru apartamente cu 3
camere, cu suprafete apropiate ca subiectul, din zone similare

Ipotezele si calculele utilizate in cadrul metodei sunt prezentate mai jos.

» Venitul brut efectiv (lunar) pentru proprietatea in cauzi se bazeazd pe chiria potentiald lunari.
Din analiza datelor pietei rezultd ci pentru acest tip de proprietate chiriile variazi intre 1,0 si 4,0
EUR/mp/luna. Avind in vedere zona de amplasare, tipul si caracteristicile fizice ale proprietatii
analizate, precam si faptul ca cererea cea mai mare la inchiriere este pentru proprietitile
mobilate si utilate, chiria medie de piata selectata este de 70 EUR/luna.

Multiplicatorul venitului brut efectiv a fost selectat din intervalul valorilor obtinute de pe piati: Intervalul
obtinut pentru multiplicatorul chiriei brute este de 100-167. Avand in vedere scopul evaluarii, in cadrul
metodei s-a utilizat multiplicatorul brut de 100 aferent comparabilei 2.

ABORDAREA PRIN VENIT - VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
MULTIPLICATORULUI BRUT AL CHIRIEI

ELEMENTE DE CALCUL Subiect Comparabila 1 Comparabils 2 Comparabila 3

0 1 2 K 4
Nusnar de camere 2 2 2 2
Suprafata (mp) 42,30 34.00 44.52 56.00
Preturi de vanzare eshmate (EUR) 10.000 10.000 26.800
Chirii brute hmare (EUR) 120 100 200
Chirie unitara (Eur'mp) 3.53 2,24 3:57
MCB (Multiplicatorul chirie: brute) 167 100 130
MCB 100
Chirie medie de piata (estnats)- EUR 7
Curs Valutar 12/058/2026 5.2222
VALOAREA PROPRIETATII EUVRO 7,000

LEI 36,555
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5. ANALIZA REZULATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA VALORII

Selectarea gi argumentarea abordarilor, metodelor si tehnicilor de evaluare adecvate depinde de calitatea,
cantitatea §i credibilitatea informatiilor disponibile, precum si de rationamentul profesional al

evaluatorului.
Criteriile care stau la baza estimarii valorii finale, fundamentate si justificate sunt:

1.

Adecvarea unei abordari cu utilizarea propusa a evaluarii. Prin acest criteriu, evaluatorul
judecd cét de pertinentd este fiecare metodd, scopului §i utilizdrii evaludrii. Adecvarea unei
metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si viabilitatea pietei. Avand
in vedere tipul proprietatii (proprietate rezidentiala de tip apartament) cea mai pretabila si
adecvata abordare este prin piata.

Precizia — se apreciaza acuratetea informatiilor si a ajustarilor efectuate pentru fiecare
proprietate comparabila analizata. Precizia unei evaluiri este mdsuratd de increderea
evaluatorului in corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de ajustarile aduse preturilor
de vanzare a proprietitilor comparabile. Din analiza de piata, acuratetea informatiilor privind
inchirierile si chiriile este mai slaba si mai putin relevante decat in cazul vanzarilor, piata
tranzactiilor fiind activa in zona analizata (piata fiind una a cumparatorului la momentul
actual).

Cantitatea informatiilor. Informatiile privind inchirierile sunt mai putin numeroase avand in
vedere ca proprietatea evaluata este un apartament in locuinta de tip bloc de locuinte
colective si investitia intr-un asftel de spatiu se face in general pentru a fi locuit de catre
proprietari (piata din Romania fiind caracterizata de procentul ridicat al proprietarilor de
imobile rezidentiale). Adecvarea si precizia influenteaza calitatea i relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii au fost studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o
anumitd tranzactie comparabild sau de o anumiti metods. In termeni statistici, intervalul de
incredere in care va fi valoarea reald, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile.
Luand in calcul criteriul adecvirii, cea mai potrivitdi metodd, avand in vedere tipul de
proprietate (proprietate rezidentiala — apartament in imobil de locuinte colective - bloc) si
scopul evaluirii (garantarea imprumutului), este comparatia directa — analiza cantitativa
din cadrul abordiirii prin piata. Aceastd metoda indeplineste criteriul preciziei i criteriul
cantitétii i calitafii informatiilor.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor si pe de alta parte, scopul evaluarii si caracteristicile
proprietatii imobiliare, precum si rationamentul profesional, valoarea estimata pentru proprietatea in
discutie va trebui sa tina seama de valoarea rezultata in urma abordarii prin piata.

7.400 EUR = 38.644 LEI RON

ANEXE:
ANEXA nr. 1: Harta localizare
ANEXA nr. 2; Fotografii ale proprietatii
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Anexa 1 - HARTA LOCALIZARE
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