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RAPORT DE EVALUARE
a proprietatii imobiliare: Teren si casa

UNREGISTRARE LA EVALUATOR ’18 /15.05.2025

JiNREGISTRARE LA BANCA | Nr. -

EVALUATOR ‘ Anderca Florin Radu
Legitimatie ANEVAR | Nr. 10127/ 2025

Parafa j Nr. 10127 - valabila 2025
Firma ‘ AndConsult S.R.L.

Adresa evaluatorului

Sasca Montana nr.763
E-mail: office@andconsult.ro
www.andconsult.ro

= Telefon: 0730709777

CLIENT

Primaria Carbunari

DESTINATARUL RAPORTULUI

Primaria Carbunari

PROPRIETATEA EVALUATA

Proprietate imobiliara de tip rezidential — teren si casa de
locuit, formata din :

e Teren intravilan in suprafata de 997 mp
e Constructie locuinta de tip P

e Casa de locuit:

® Suprafata desfasurata: 120 mp

° Suprafata construita: 120 mp

* Suprafata utila: 144 mp (conform releveu)

e Garaj: -

Proprietar

Munteanu Nicu

Adresa proprietatii

Carbunarinr 79, Caras Severin

?sga\uator auro,ba” %

ANDERCA

FLORIN RADU
Nr. 1012
Valabil 2025
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4. DECLARAREA VALORII

VALOAREA DE PIATA
ESTIMATA PRIN

ABORDAREA PRIN PIATA |

| 15.190 EUR,
echivalent a 77.455 RON

| din care valoare teren: 3.988 EUR, echivalent
19.847 RON

VALOAREA NU ESTE INFLUENTATA DE T.V.A. LA BAZA TSTIMARI AL STAT TRANZACTIILE

J

BAZA DE EVALUARE [ Valoarea de piata
SCOPUL EVALUARII ] Vanzare
DATA DE REFERINTA A 15.05.2025

EVALUARI

CURS DE SCHIMB BNR LA
DATA DE REFERINTA

1 EURO = 5.0991 RON

q
]

DATA INSPECTIEI
PROPRIETATII

Inspectia a fost efectuats de catre evaluator Anderca Radu, in cursul lu

mai 2025, in prezenta clientului.

nii

DATA INTOCMIRII
RAPORTULUI DE
EVALUARE

15.05.2025

DATE PRIVIND DREPTUL
DE PROPRIETATE,
SUPRAFATA Sl COTE
INDIVIZE

Dreptul de proprietate: deplin.
Documente disponibile:

Extras de carte funciara - imobil - nr. 31107 Carbunari, 29.04.2025
Inscrieri in CF

Imobil - casa cu teren

Extras de carte funciara — imobil - nr. 31107 Carbunari, 29.04.2025
Numar cadastral/top:

Top 1223/a —casa nr 79

Suprafata totala de teren aferenta imobilului: 997 mp;
Descrierea proprietatii in CF s.conform descrierii de mai sus”

Partile indivize comune: nu e cazyl

Sarcini inscrise in Cartea Funciara:
Nu sunt

MENTIUNI 1: Situatia
privind Cartea Funciars

Extras de Carte Funciard: nr. 31107 Carbunari, 29.04.2025:;

Afost estimatd valoarea intregului drept de proprietate in ipoteza in care

el este valabil, tranzactionabil si neafectat de sarcini.

Conform informatiilor primite cu ocazia inspectiei, drumul de acces

este drum public.
Destinatie : rezidentiala

7. DATE PRIVIND ® Evaluatorul nua avut la dispozitie schitele imobilului analizat,
: DOCUMENTATIA » Diferente intre situatia cadastrali / tabulari §i situatia de pe teren:
CADASTRALA nu sunt.
Restrictii de construire : Nu exists restrictii de construire.,
8. | SITUATIA ACTUALA A ® Situatia ocupantilor : ocupat de proprietar
PROPRIETATII ® Regim juridic drum acces: accesuy| spre proprietate se face din strada.

b

DESCRIEREA ZONEI DE AMPLASARE

ZONA DE AMPLASARE

Proprietatea este amplasata in Carbunari Nr. 79, judetul Caras Severin

in zona sunt amplasate preponderent case unifamiliale cu regim de

inaltime maxim D+P+E+M
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Distanta fata de proprietati complementare (piete, magazine, institutii
de invatamant etc.) este mica.
Accesul este facil iar mijloacele de transport in comun sunt la distanta
mica.
Strada [a care are acces proprietatea este sistematizats, utilitatile
aferente existente la strada sunt cele uzuale necesare: energie
electrica, apa, internet, telefonie;
Accesul |a proprietate se realizeazd din Str. Principala;
Strada la care are acces proprietatea este sistematizata, este asfaltata,
iar utilitatile aferente existente pe amplasament sunt: energie electrica,
, apa, internet, telefonie;
Vecinatati imediate: proprietati de tip rezidential — case/vile cu regimul
de indlfime maxim S+P+E /M si terenuri libere.

ARTERE IMPORTANTE DE
CIRCULATIE TN
APROPIERE

Auto: DI571
Calitatea retelelor de transport: asfaltata, cu 1 banda pe sens

CARACTERUL EDILITAR
AL ZONEI

Tipul zonei : preponderent rezidential3

in zoni sunt amplasate preponderent case unifamiliale cu regim de
inaltime maxim S+P+E+ M

Distanta fatd de proprietiti complementare (piete, magazine, institutii
de invatamant etc.) este medie —

Mijloacele de transport in comun: sunt |a distantd medie;

Unitati comerciale: sunt amplasate la distantd medie;

Unitati de invdtamant (mediu): sunt amplasate la distanta medie;
Unitdti medicale: cabinete medicale, |a distanta medie;

Institutii de cult: sunt amplasate la distanta medie;

Agentii bancare: la distanta mare;

Institutii guvernamentale: |2 distantd medie;

Parcuri: la distanta medie.

UTILITATI EDILITARE
CONECTATE PE PARCELA

Retea urbana de energie electrica: existent;

Retea urbana de api: existenta;

Retea urbana de termoficare:inexistenta;

Retea urband de gaze: inexistenta;

Retea urbana de canalizare:in existenta ;

Retea urbana de telefonie, cablu tv siinternet: existenta.

AMBIENT - POLUARE

Civilizat, poluare redusa

CONCLUZIE PRIVIND
ZONA DE AMPLASARE

Proprietatea este amplasata intr-o zona preponderent rezidentiala, cu
case cu regimul de indltime maxim S+P+E+M si blocuri de locuinte cu
regim de inaltime maxim P+2E +Er/M;

Dotari si retele edilitare existente, functionale;

Ambient civilizat.

10.

DESCRIEREA TERENULUI

IDENTIFICARE

Vecinatati:

La N: casa de locuit
La V: Str. Principala
La E: casa de locuit
La S: casa de locuit

SUPRAFATA, FRONT
STRADAL , TOPOGRAFIE

Suprafata totala de teren : 957 mp.
Front stradal: cca 16 ml;

Forma : regulata

Topografie : teren in panta
Utilitati: apa, energie electrica.

ol
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AMENAJARI ® Ziduri de sprijin : exista
® Canale de descircare: nu exist3
" Balconre pe portiuni : nu exists
= Alte instalatii : nu exista
TEREN IN EXCES SAU ® Teren in exces : nu
SURPLUS ® Teren in surplus :nu
11. | DESCRIEREA CONSTRUCTIILOR -
IDENTIFICARE, TIP ® Constructii existente pe teren:

© Casaindividuala cu regim de inaltime P, edificata in anul 1930

CLASA ENERGETICA L

ARII

Suprafetele cladirii sunt urmatoarele:
¢ Casa de |ocuit;

* Suprafata desfasurata: 120 mp
e Suprafata construita: 120 mp

¢ Suprafata utild: 80 mp

COMPARTIMENTARI o

3 camere

STRUCTURA

Casa:
® Infrastructura (fundatii): piatra
® Suprastructura:

" Rezistenta: piatra
* Compartimentari interioare si inchideri perimetrale: piatra;

® Plangee: lemn
* Acoperis: sarpanta acoperita cu tigla

FINISAJE INTERIOARE u

Pardoseli: lemn

®* Placaje pereti: - ;
= Tencuieli: gletuite
= Zugraveli: simple

FINISAJE EXTERIOARE N

Tencuieli: gletuite

= Termoizolatie / termosistem: nu;
= Zugradveli: simple

® Placaje sau soclu : da

TAMPLARIE "

Usi exterioare : lemn;
® Usiinterioare: lemn;
" Ferestre:lemn;

INSTALATII S| DOTARI .

Instalatii electrice: da;
Apa si canalizare: apa, fara canalizare,
incalzire si apa calda: centrala termica cu calarifere metalice;

® Instalatie de conditionare a aerului : nu

NECESAR DE INVESTIT =

Necesar de lucrdri pentru aducerea in stare de functiune : sunt
® Grad de finalizare: 100%
= Cheltuieli estimate de demolare: -

STARE FIZICA, .
DEPRECIER] .

Stare fizica general3: slaba
Deprecieri identificate: nu e cazul

CONCLUZIE PRIVIND o
PROPRIETATEA =

Aspect ingrijit, utilitati complete.
Finisaje: finisaje inferioare
" Starea tehnicd generali este slaba.

12. | ANALIZA PIETEI IMOBILIARE
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DEFINIREA PIETEI Sl

Definirea pietei: Piata proprietatilor rezidentiale de tip familial ~ casa la

SUBPIETEI curte;
* Arealul analizat: localitatea Carbunari, precum si localitatile adiacente.
NATURA ZONEI ® Zond preponderent rezidentials

Din punct de vedere edilitar: localitate de tip rural;
Din punct de vedere economic: comuna cu economie slab dezvoltate, cu
0 rata a somajului medie

OFERTA DE LOCUINTE
SIMILARE

Stare : Medie
Evolutie : in stagnare

CEREREA DE LOCUINTE
SIMILARE

Stare : Medie
Evolutie : in stagnare

ECHILIBRUL PIETEI
(RAPORTUL CERERE/
OFERTA)

in ceea ce priveste echilibrul pietei imobiliare, fat3 de anii 2009 - 2014
raporturile s-au inversat pe piata imobiliara aceasta devenind o piata a
vanzatorului incepand cu ultima parte a anului 2019.

Transformarea pietei imobiliare intr-o piata a vanzatorului s-a realizat
n contextul cresterii econimice si a accesului mai usor la credite.

Pe piata caselor, incepand din primele luni ale anuluj 2020, s-a putut
observa o stagnare a preturilor si o scadere a numarului de tranzactii.

PRETURIIN ZONA
ANALIZATA PENTRU
TERENURI
COMPARABILE

Minim: 3 EURO /mp
Maxim: 5 EURO /mp

PRETURI TN ZONA
ANALIZATA PENTRU
PROPRIETATI
COMPARABILE

Minim: 31.500 EURO (300 EURO/mp)
Maxim: 69.500 EURO (300 EURO /mp)

CHIRII IN ZONA PENTRU
PROPRIETATI
COMPARABILE

Minim: - EURO
Maxim: - EURO

COSTURI DE
CONSTRUCTIE

Minim: 700 EURO / mp Ad
Maxim: 1.200 EURO / mp Ad

CONCLUZII $I TENDINTE
PRIVIND PIATA PROPRIETATII

Piata a vanzatorului - incepand cu ultima parte a anului 2019.

Trend de stagnare al valorilor pentru toate tipurile de case,

Timpul de vanzare mediu al propietatilor de tipul celei evaluate : 6-
12 luni;

Anexa nr. 1 cuprinde extrase privind preturile / chiriile pe segmentul
de piatd al proprietatii

MARKETABILITATE

Medie

UTILIZARI ALTERNATIVE

Imobilul poate fi utilizat si ca spatiu agricol
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13. CEA MAI BUNA UTILIZARE

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 urmétoare ale lucrarii,
Cea mai buna utilizare - este definitd ca utilizarea rezonabild, probabilé si legald a unui teren liber squ construit care
este fizic posibila, fundamentatd adecvat, fezabild financiar siare ca rezultat cea mai mare valoare.
Cea mai bund utilizare este analizats uzual in una din urmatoarele situatii:

©  ceamai buna utilizare a terenului liber

o ceamai buna utilizare a terenului construit.
Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie s3 indeplineasca patru criterii. Ea trebuie sa fie:

o permisibila legal

o posibila fizic

o fezabila financiar

O maxim productiva
Datorita localizarii proprietatii si caracteristicilor tehnico - constructive, o posibila utilizare alternativa ar fi de
spatiu de birouri, insa cu o cerere mult maj scazuta fata de cererea pe segmentul rezidential.

Practic, tindnd cont de tipul clidirii §i de amplasarea acesteia intr-o zona rezidentiala, cea mai bun3 alternativs
posibild pentru proprietatea evaluatd este cea de proprietate imobiliara rezidentiald. Prin prisma criteriilor care
definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

© este permisibild legal;

o Indeplineste conditia de fizic posibila.

o este fezabila financiar.

©  este maxim productivd se refera la valoarea proprietatii imobiliare in conditiile celei mai bune utilizri

(destinatii).

14. EVALUARE

REGLEMENTARI S| CADRU LEGAL

STANDARDE DE ® SEV 100 - Cadrul general;

EVALUARE a ¢ SEV 101 -Termenii de referintd ai evalurii:
BUNURILOR ANEVAR * SEV 102 - Documentare si conformare;
2022 ® SEV 103 - Raportare;

® SEV 104 - Tipuri ale valorii;
® SEV 105 - Abordari si metode de evaluare;
e SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare;
e SEV310-Evaluariale drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru
garantarea imprumutului;
® GEV 630~ Evaluarea bunurilor imobile.
Standarde pentru active:
® SEV 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare
® SEV 310~ Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru
garantarea imprumutului
® GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile
Standarde pentru utilizari specifice:
e SEV 400 - Verificarea evaluirii
® GEV 520 - Evaluarea pentru garantarea imprumutului.
CADRU LEGAL Legislatia Tn vigoare
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Conform Standardelor ANEVAR, pentru determinarea valorii de piat3 exista 3 abordari, si anume:
* Abordarea prin piati — valoarea unui bun poate fi determinata prin compararea imobilului evaluat cu

altele identice sau similare, al ciror pret este cunoscut.
© Dinanaliza pietei se constata faptul ca exista suficiente informatii, atat la nivel de oferte cat si la
nivel de tranzactii, asa incat aceasta metoda sa se poata aplica cu rezultate adecvate scopului
evaluarii;

* Abordarea prin venit — valoarea unui bun poate fi obtinuta prin convertirea fluxurilor de numerar

viitoare, intr-o singurd valoare a capitalului, prin intermediul unei rate de capitalizare;
© Pe piata analizata, pentru inchirierea de astfel de imobile cererea este redusa, aproape
inexistenta deoarece oferta este alcatuita din proprietati in curs de finalizare, zona de amplasare
fiind una in dezvoltare, asa incat aceasta abordare nu poate fi aplicata;
® Abordarea prin cost — modul de determinare al valorii unui bun este bazat pe aplicarea principiului
substitutiei, conform caruia, niciun cumparator rational si informat nu va plati pentru bunul achizitionat
mai mult decét costul necesar obtinerii unui bun cu aceeasi utilitate, fie prin cumpdrare, fie prin
construire.Aceasta abordare este mai adecvata in cazul constructiilor noi sau aproape noi, insa se poate
aplica si pentru cele mai vechi, cu ajustarile corespunzatoare la calculul deprecierilor fizice.

14.1. ABORDAREA PRIN COST

Scopul abordarii prin cost este stabilirea valorii de piata a proprietatii prin estimarea costurilor de achizitionare
a terenului (valoarea de piata a terenului) si de construire a unei noi proprietati, cu aceeasi utilitate, sau de
adaptare a unei proprietati vechi la aceeasi utilizare, fara costuri legate de timpul de con structie/adaptare. Costul
terenului se adauga la costul total al constructiei (costul de reconstructie sau de inlocuire brut). Daca este cazul,
in mod uzual la costurile de constructie se adauga si stimulentul/profitul promotorului imobiliar.

In cazul unei proprietati mai vechi, pentru estimarea unei valori care sa reflecte aproximativ valoarea de piata,
din costul de inlocuire brut se scad apoi sume reprezentand cuantificarea diferitelor forme de depreciere;
deteriorare fizica, depreciere functionala(tehnologica) si depreciere economica (externa).

ESTIMAREA VALORII TERENULUI

In evaluarea terenului se pot utiliza sase tehnici: comparatia vanzarilor, alocarea, extractia, parcelarea si
dezvoltarea, tehnica rezidualdg si capitalizarea rentei funciare. Alocarea §i extractia combina metoda costului cu
metoda comparatiei directe; tehnica reziduals combind metoda capitalizirii cu metoda costului, iar parcelarea
combina cele trei metode.

Metoda comparatiilor directe este o metoda globala care aplica informatiile culese urmarind raportul cerere -
oferta pe piata imobiliara, reflectate in mass-media sau alte surse de infarmare. Se utilizeaza la evaluarea
terenului liber sau care se considers liber pentru scopul evaluarii. Metoda este cea mai utilizats si preferata
atunci cand exista date comparabile. Prin aceasts metoda, preturile referitoare la loturi similare sunt analizate,
comparate si corectate in functie de asemanari sau diferentieri. Se bazeaza pe valoarea pe metru patrat a
terenurilor libere expuse pe piata imobiliara locala.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat o varianta a tehnicii cantitative, analiza comparatiilor pe perechi de date,
care reflecta cel mai bine natura imperfecta a pietei imobiliare si tipul datelor de piata.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare
colaboratoare si partial de Ia institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.
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Proprietatile comparabile utilizate in analiz3 sunt prezentate mai

Criterii 5i elemente de comparatie:

jos:

Terenuri de comparatie

Teren de evaluat:

Front stradal - aprox :

acces favorabil

acces favorabil

Nrcrt| A | B :
0 Tipul comparabilei oferta J oferta oferta
L 1 Drepturi de proprietate transmise: fara restrictii fara restrictii FI fara restrictii fara restrictii
| 2|Restrictii legale | Intravilan Intravilan | Intravilan | Intravilan
L3 Conditii de finantare r normale ‘ similare | similare } similare
L 4|Conditii de vanzare normale | narmaie normale l normale
L 5|Conditiile pietei: prezent | _Prezent ‘r_ _ brezent F prezent
[ SlLocaIizarer Carbunarinr 79 _ Carbunar ﬂ__l__ " Carbunari ' Sopotu Nou
7|Caracteristici fizice )g R I
lj Suprafata (mp):] 7 __h_:ﬁ_ 2300 J 1700
L Forma, raport front / adancime: reguiata + regulata f— regulata l regulata
L [
[

Topografie:

panta

plan

acces favorabil

acces favorabil

panta usoara

panta usoara

Utilitati { en el / apa / canalizare /
8|gaz metan / termoficare / alte)

da/da/da/da/nu/nu

da/da/da/da/nu/nu

da/da/da/da/nu/nu

T

da/da/nu/nu/nu/nu ‘
9|Zonare; rezidential | rezidential rezidential rezidential
10| Cea mai buna utilizare: rezidential | rezidential | rezidential rezidential
Pret total (EURQ) I 31,500 | 69,500 45,000
Pret / mp (EURO) | 44 N 30 26
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[element de comparatie Proprietatea subiect I Comparabila 1 ! Comparabila 2 Comparabila 3
|
Identificare proprietate Carbunari nr 79 Carbunari | Carbunari - Sopotu Nou =
Pret vanzare | 31,500 | 69,500 45,000
TIP COMPARABILA | |
Tip comparabila ' oferta I oferta oferta
Ajustare unitara sau procentuala | 10% '—]__ 10% -10%
Ajustare totala pentru tipul comparabilei | -3,150 6.950 -4,500
Pret de vanzare ajustat | 28,350 e |77 62550 40,500
Componente non-imobiliare ale valorii nu e cazul _;_ mobilat at mabilat si utilat mobilat si utifat
Ajustare unitara - B -10, o T 0 o
Ajustare totala componente non-imabiliare i o 10,000 -10,000
Pret ajustat | 28,350 52,550 30,500
DREPT DE PROPRIETATE - -
Drept de proprietate transferat integral _J il1|egrr7:1|7:‘ integral integral
Ajustare unitara sau procentuala |
Ajustare totala drept de proprietate I 0 I 0 o
Pret ajustat | 28,350 | 52,550 30,500
CONDITH DE FINANTARE [ ]
Conditii de finantare normale | similare | similare similare
Ajustare unitara sau procentuala 0 ] o o
Ajustare totala conditii de finantare 0 1] 0
Pret ajustat 28,350 ‘ 52,550 30,500
CONDITII DE VANZARE |
Conditii de vanzare normale normale ] normale normale
Ajustare unitara sau procentuala 0% | 0% 0%
Ajustare totala conditii de vanzare 0 } 0 0
Pret ajustat | 28,350 | 52,550 30,500
CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA CUMPARARE | i
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare - investitii de adecvare nu sunt f nu sunt nu sunt
adecvare, finalizare, finisare \
Ajustare unitara | [a] [ [} 0
Ajustare totala cheltuieli imediat dupa cumparare | -5,000 | -5,000 -5,000
Pret ajustat | 23350 | 47,550 25,500
CONDITI! DE PIATA | )
Conditii de piata ( timpul ) prezent 1 prezent 77"7‘ prezent prezent
Ajustare procentuala | 0% [ ' 0% 0%
Ajustare totala conditi de piata | i | ] 1]
Pret ajustat B 74 47,550 25,500
LOCALIZARE |
Localizare Carbunari nr 79 4! B Carbunari Sopotu Nou
Ajustare procentuala 0% 0%
Ajustare totala localizare 0 | 0 1]
Pret ajustat | 23,350 | 47,550 25,500
Diferenta de teren 997 | 720 | 2,300 1,700
Ajustare unitara 4 I 4 ] 4 4
Ajustare totals diferenta de teren J 1,110 -5,210 -2,810
Pret ajustat 24,460 42,340 22,690
Aria utila 100.00 | 105 i 220 150
Ajustare unitara | 190 | 170 120
Ajustare totala arie utila 950 ‘ 20,400 -6,000
Pret ajustat 23510 | 21,940 16,690
|

CARACTERISTICI FIZICE

Utilitati { en el / apa / canalizare / gaz metan / termoficare
oras / aer conditionat / alte)

da/da/nufnu/nu/nu

da/da/da/nu/nu/nu/nu

da/da/da/dafnu/nu/nu

da/da/fda/nu/nu/fnu/nu

|

|

]

|
Ajustare unitara sau procentuala ! o T o Q
Ajustare totala utilitati I [V 0
Pret ajustat | 21,940 16,690
Termoficare proprie nu sunt ‘ sobe sobe
Ajustare unitara sau procentuala J 0 o
Ajustare totala termoficare proprie | -1,000
Pret ajustat | 15,690
Finisaje inferioare ‘r medii
Ajustare unitara | -50
Ajustare totala finisaje | -5.000 -5,000
Pret ajustat | 15,940 10,690
Vechime - an constructie 1930 ‘ | S -
Ajustare unitara sau procentuala - 7 o R 5%
Ajustare totala vechime | -500
Pret coectat _— . wp00 | 10,190
Garaj si anexe nu sunt | fara da
Ajustare unitara [ a | T 0 o]
Ajustare totala garaj si anexe 5,000 | 0 5,000
Pret ajustat 21,600 15,140 15,190
Caracteristici economice normale normale normale normale
Ajustare unitara 0 0 0
Ajustare totala caracteristici economice 0 0 0
Pret ajustat 21,600 15,140 15,190
Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare rezidential rezidential : rezidential rezidential
Ajustare unitara o 7‘ o (1]
Ajustare totala cea mai buna utilizare 0 | o 0
Pret ajustat 21,600 [ 15,140 15,190
Ajustare totala neta | 6,740 47,410 25310
Ajustare totala neta (%) | 24% _l_ 76% 62%
Ajustare totala bruta [ 18,960 NN 47,410 35,310
Ajustare totala bruta (%) | 57% ] 76% 87%

| ]

Opinie valoare '7 15,190 curo _J_ 77,455 |ron
152 I(.-uro,n‘mp 775 ron/mp
[cuss 5.0991
[Dats 13/05/2025
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel:

Au fost ajustate negativ toate comparabilele, pentru ca sunt oferte;
intervalul de negociere pe piata este unul mediu pe piata;

Nu au fost necesare ajustari

Nu au fost necesare ajustari

Nu au fost necesare ajustari

Nu au fost necesare ajustari

Nu au fost necesare ajustari

TIP COMPARABILA

DREPTUL DE PROPRIETATE
RESTRICTII LEGALE
CONDITII DE FINANTARE
CONDITII DE VANZARE
CONDITII DE PIATA

LOCALIZARE Nu au fost necesare ajustari
CARACTERISTICI FIZICE

Marime ( dimensiune) si forma Nu au fost necesare ajustari
Front stradal - deschidere Ia strada Nu au fost necesare ajustari

Topografie Au fost ajustate negativ comparabilele A si B, pentru ca se afla in plan
drept respectiv panta usoara, fata de proprietatea evaluata care este
situata in panta.

UTILITf‘\]'I DISPONIBILE Nu au fost necesare ajustari
ZONAREA Nu au fost necesare ajustari
CEA MAI BUNA UTILIZARE Nu au fost necesare ajustari

Valoarea selectata pentru proprietatea supusa evaluarii a fost estimata ca fiind asimilabila valorii ajustate a
proprietatii comparabile C, deoarece proprietatii C i-au fost aduse cele mai putine ajustari {ajustarea bruta
procentuala cea mai mica) avand in vedere caracteristicile analizate. In acest context valoarea rezultata prin
abordarea prin piata, analiza pe perechi de date este:

Vteren = 3.988 EUR, echivalent a 19.847 RON

Evaluarea prin abordarea prin cost

Costul de inlocuire brut (de nou)

Costul de inlocuire brut reprezinta costul estimat pentru a construi, la preturile curente de la data evaluarii, a
unei clddiri cu utilitate echivalents cu cea a cladirii evaluate, folosind materiale moderne, normative, arhitectur3
$i planuri actualizate. Cheltuielile ce sunt aferente direct construirii cladirilor sunt numite costuri directe, iar cele
aferente indirect sunt numite costuri indirecte. Diferenta intre costul de construire §i valoarea proprietatii
imobiliare dupa terminare, reprezint profitul promotorului, care trebuie corelat cu informatiile de pe piata.

Se cunosc trei metode traditionale de estimare a costului: metoda comparatiilor unitare, metoda costurilor
segregate si metoda devizelor. In ceea ce urmeaza am apelat la o estimare a costului de inlocuire de nou (brut)
printr-o metoda se segregare a costului, respectiv in baza “Volumului | — Cladiri rezidentiale” — din cartea
COSTURI DE RECONSTRUCTIE = COSTURI DE INLOCUIRE” editate de catre Editura IROVAL in 2009, autor Corneliu
Schiopu si Indicii de reactualizare 2024-2025-acelasi autor. Valorile luate in considerare au fost determinate prin
metoda devizelor analitice,

Pasii aplicarii metodei sunt :

- stabilirea principalelor tipuri de suprafete (suprafata construita la sol, suprafata nivelelor, suprafata
desfasurata)

- incadrarea localitatii in functie de gradul seismic si stabilirea coeficientului de manoperd, stabilirea
distantei medii de transport pentru calculul coeficientilor

- Alegerea tipuluj de infrastructura, suprastructura a cladirii — raportarea preturilor unitare la suprafetele
aferente rezultand costul global

- Alegerea calitatii finisajelor, fnvelitorii §i instalatiior functionale— raportarea preturilor unitare la
suprafetele aferente rezultind costul global

- Insumarea costurilor totale.
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FINISAT
TOTAL CONSTRUCTII SI INSTALATII FUNCTLONALE  445.224,00 RON
PROFIT ANTREPRENOR a 6¢,783,50 RON
TOTAL COST DE INLOCUIRE BRUT ] 512007[RON

Fisa de calcul in abordarea prin cost, in care este detaliata estimarea costului de inlocuire brut:
RAPORT DE EVALUARE nr. 14

Data evaluarii: 31.12.2024 / Curs la data evaluarii: 4,974 lei/EUR
Coelde corectie puntru distanta tansport: 0,997 (conf, tabel din ANEXA 2)
i :

Propristate Evaluata Coet. corectie manopera: 0,965 (conf. tabel din ANEXA 2)
Grad seismic: 7

Beneficiar raport: Primaria Carbunari  Destinalar:

Localitate: CARBUNAR!

Cost unitar de nou Cost lucrari

_ Comt de Grad Cost de nou
bl Simbol Descriere subsistem constructiv Comentariu um 3B e Mdexats constuctic 1ou  realizare  lucrari executate  (AMAw de  Surss oo
Anaxa 1 Fizica corectat.  tara llei fara TVA) " (lei fara TvA) executat (lei inf.
TVA (loifUm) fara TVA)
Index " 1 " 2 24 L O & =sx6 " g 3= 7x8/100 w0=7-8 "1 "
1 INBRAMAC  Sarpanta + mwelitoare tigla Bramac + mp S 0 505.52 60,694 40 100 50.698.40 oo0” 5
jgheabui + budane acopens
2 FOMANS  Finisaj obisnuit mansarda tavan mphd g 4] 1 482,94 7.2 8¢ 100 177.952,80 000" 1 35
gipscarton’ pereli tencuili si zugrai,
tamplane iemn, cowr pw: pe supor textil
(sau tamplanie PVC cu geam lemiopan
si parchel laminat), faianta la baie si
bucatane
3 ELINGR Instalaln electrice de iluminat, prize mpAd 5 o G Ul 100 31.260.00 000" 1 a7
manofazale, lrasee curenti slabi
4 FCBSV1  Fundatie beton simplu 0,40 x 1,00 m 4415 42 Yafi ( 100 52.686,00 000" 4 1
5 TZBCA24PFS  Slructuia cladire parter (fara scara) - mpAy s 120 1 018,39 WRIWBU WU 122.326.80 000" 1 16
Zdane BCA 24 cm - incluge stalpisoni parter

cenlura si placa din beton amal
realizata la partea supenoara a zidariei

TOTAL FISA 445.224,00 0,00
R Depr. 5| Depr. {uzura) Depreciere
G-"‘-'G”gﬁ‘m (uzura) | Azical(lel), (col.9 || functionala
Tl fizica (%) X uzura fiz.% lel]
0,00 0,00 0

08t not constructie 445.224,00

Note:

= analile, Coelehellindirecie din catalog, iar rezultatul este indexal cu indicele
ala cualuani

Matenal. Manopera
Al S0 dody

- Cost unitar de nou indexat si corectal, fara TVA {col.6) este calculat pe baza costunior
de actualizare aferent dalei evaluarii si corectal cu cool pr.dist.iransp.si manopera. apol din r

€ guspodarestl, stusturl MiTek s constructii speciale™d - "Metoda
IR1 DE BIROURI S| CLADIRI COMERCIALE” - Editura IROVAL 2020,

{E DE BATRANI' - Ectitura IROVAL 2021, aulor C. Schiopu

+ Sursa informatiei: 1= "CLCR C.rezidentiale™ 2 = ‘CLCR C industaale, comerciale 51 agncole. constructi speciale
coslurlor segregale” / IROVAL, 5 - "CONSTRUCT - sisleme si subsisteme consliuctie” - Ediur IROVAL © - Tt euliene” aulor Se
autor C Schiopu, 8 = "CR-CI CLADIRI INSIRUITE| CLADIR) CUPLATE, APARTAMENTE IN BL TURN, GLADIRI MONUMERTALE. SPITALE

- Creat cu aplicalia Kost Plus (indici 2024-2025) - www.kosturi.ro - program infegistrat in Registrul National al programetor pantre Caiculilo

Note:
- Costunitar de nou indexat si corectat, fara TVA (c0l.8) este calculat pe basa coslurdor co Msteral Mo el e gn Cainkg A rez uliail este ndexal cy macele de aclualzare

alerent datel evaksari 1 corecial cu coel. pLAISLIrans p.si mancpera, apol din 1ezuliat se cuce TWA atenento mad don
+ Sursa informatiel: 1 = "CHGR Curezidentiale’; 2 = "CHCR Cindustriale, conerciale gricok: cons

ROVAL, 5- "CONSTRUCTE - sistene §i subsistens constucive” - Editurs IROVAL . 6 - “Cantraks el e
CLADIRI CUPLATE, APARTANENTE IV BL. TURN. CLADIRI MONUMENTALE. SAITALE. FOLICL PICESICARMINE UE 84 T145 04

luchi speciabs 4 - Koioga costurdor segregate” /
20, aulor C Sehopu, 8 - “CR-01 CLADIRI NS RUITE.

- Greal cu aphicata Kost Plus (indici 2024-2025) - www kesturi.ro - PrOGrany wuegISIFal in Registrul Natonal al oo penit Caleubat

Deprecieri

Deprecierea este o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire (de nou) a constructiilor ce poate apare din

cauze fizice, functionale sau externe. Existd mai multe metode de estimare a deprecierii cumulate.

In mod practic, in estimarea deprecierilor am aplicat o segregare a deprecierilor. Metoda solicitd evaluatorului

sa analizeze separat fiecare cauzi a deprecierii, sa o cuantifice si apoi s totalizeze o sums globala. Dac3

evaluatorul utilizeaza costul de infocuire, anumite forme ale deprecierii functionale sunt eliminate automat.
Cele 5 tipuri de depreciere, care pot afecta o clddire, sunt:

- deteriorarea fizica — a fost calculata ca si raport intre varsta efectiva a diverselor componente
ale cladirii si durata de viata utila totala a acestora (100 ani ~ elemente cu viata lunga, 80 ani — acoperis, 35 ani—
finisaje si instalatii);

- neadecvarea functionala (recuperabil3 sl nerecuperabild) — nu a fost identificata;

- deprecierea externd (ce poate fi si temporarad) - nu a fost identificata;

in general se cuantificd mai intai deprecierea recuperabild si apoi cea nerecuperabila si externa.
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4. CALCULUL DEPRECIERILOR

4.1. Deteriorarea fizica

Pondere Structura
Pondere Anvelopa

Pondere Finisaje
Pondere Instalatii

Deteriorarea fizica structura

Deteriorarea fizica anvelopa

Deteriorarea fizica finisaje

Deteriorarea fizica instalatii

lZotal deteriorare fizica
lgotal' deteriorare fizica [

379, 699/RON
Costul de inlocuire net

Dupa parcurgerea pasilor aratati mai sus, prin deducerea deprecierilor din costul de infocuire brut rezulta costul
de inlocuire net al cladirilor si constructiilor speciale:

5. COSTUL DE INLOCUIRE NET

Specificatie
|Total c1B

E@teriorare fizica

Neadecvare functionala

Depreciere externa

Cost de inlocuire net

Rezultatele abordarii

Prin adaugarea valorii nete 3 cladirilor si constructiilor speciale la valoarea terenulyi, rezultatul abordarii prin
cost este prezentat in tabelul urmitor:
6. SINTEZA ABORDARII PRIN COST

l__ -1\ '‘Specificatie lValoare RON
LEEloare teren

Valoare cladire

Total abordare prin cost

VALOAREA DE PIATA DETERMINATA PRIN 29.935 EUR,
ABORDAREA PRIN COST echivalent a 152.200 RON
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14.2, ABORDAREA PRIN PIATA

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 brutj ca procent din pretul de vanzare cea mai mici.

Sursele de informatii pentru imobilele de comparatie au fost din baza proprie de date, de la agentiile imobiliare
colaboratoare si partial de la institutiile si persoanele direct implicate in tranzactii.

Proprietdtile comparabile utilizate in analizs sunt prezentate mai jos:

li\lrﬂ't Criterji si elemente de comparatie: Proprietatea de evaluat: ];7—"7” o Proprietati c?:-:hparabile comparatie e
VR [ AT S 2 3
[ o Pret { euro) | 31,500 69,500 45,000
Tipul comparabilei | oferta oferta oferta
h Drept de proprietate transmis: integral integral f integral integral
| 2|conditii de finantare normale similare | similare similare
L 4|Conditii de vanzare normale normale " normale normale
Cheltuieli imediat urmatoare dupa
L 5|cumparare nu sunt ) _}_ __nusunt - | o Nusunt nu sunt
| 6]Conditiile pietei: prezent I o 22ent (I prezent
] 7| Localizare: Carbunarinr 79 B | Carbunan Sopotu Nou
}_ 8|Caracteristici fizice - i B
| Suprafata teren (mp). 997 1 2300 1700
'_ Suprafata teren in exces 0 1303 703

Utilitati (en el / apa / canalizare / gaz
metan / termoficare oras / aer
conditionat / alte)

da/da/nu/nu/nu/nu

da/da/da/nu/nu/nu/nu

da/da/fda/da/nu/nu/nu

da,‘da,‘da/‘nuf‘nu/nu/nu

T

Aria desfasurata

Aria construita la sol

:

120.0

Termoficare proprie nu sunt sobe sobe sobe
Finisaje inferioare medit medii medii
Anul constructiel 1930 1990 -
| Garaj si anexe nu sunt J fara ) fara da
[ Arie utila 80.00 [ 105 - 220 150
| s|cea ma buna utilizare: rezidential ﬁ rezidential rezidential rezidential
I | '
' o]
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ABORDAREA PRIN COMPARATIA VANZARILOR.COMPARATII DIRECTE

Element de comparatie Proprietatea subiect _i‘ B Cunlud!.lbIIo L"_ Comparabila 2 Comparabila 3
Identificare proprietate » I Carbunari nr 79 -_I$ - _Carbunari | Sopotu Nou
Pret vanzare l 69,500 I 45,000
TIP COMPARABILA | |
Tip comparabila J oferta ] oferta ! oferta
Ajustare unitara sau procentuala -10% ‘ 10% -10%
Ajustare totala pentru tipul comparabilel ‘ -3,150 | 6,950 ' -4,500
Pret de vanzare ajustat 28,350 | 62,550 40,500
Cemponente non-imobiliare ale valorii nu e cazul ’ mobilat si utilat | mobilat si utilat [ mobilat si utilat
Ajustare unitara ‘ -10,000 J 0 0
Ajustare totala componente non-imo 3 [4 B -10,000 -10,000
Pret ajustat ] 28,350 | 52,550 30,500
DREPT DE PROPRIETATE | _[
Drept de proprietate transferat integral ! integral | integral integral
Ajustare unitara sau procentuala ' I
Ajustare totala drept de proprietate 0 1] 0
Pret ajustat 28,350 [ 52,550 30,500
CONDITII DE FINANTARE I |
Conditii de finantare normale - _.‘ e similare similare similare
Ajustare unitara sau procentuala [— o o o 0
Ajustare totala conditii de finantare 0 1] o]
Pret ajustat 28,350 52,550 30,500
CONDITII DE VANZARE — |
Conditii de vanzare [_ normale rm-:niﬂ normale | normale
Ajustare unitara sau procentuala o | 0% ‘[ 0%
Ajustare totala conditii de vanzare i | (1] ] 0
Pret ajustat o o830 52,550 30,500
CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA CUMPARARE o - T -
Cheltuieli imediat urmatoare dupa cumparare - investitii de adec;are nu sunt | nu sunt 1 L sunt
adecvare, finalizare, finisare | l

i e T TR T
Ajustare unitara C | 0 o]
Ajustare totala cheltuieli imediat dupa cumparare 5,000 | -5,000 -5,000
Pret ajustat 23,350 l 47,550 25,500
CONDITII DE PIATA J_
Conditii de piata ( timpul ) prezent prezent prezent prezent
Ajustare procentuala 0% 0% 0%
Ajustare totala conditii de piata ) Q 0
Pret ajustat 23,350 47,550 25,500
LOCALIZARE J I
Localizare Carbunari nr 79 Carbunari I Carbunari | Sopotu Nou
Ajustare procentuala N T oow 0% 0%
Ajustare totala localizare o 0 ' 0
Pret ajustat 23350 | 47,550 25,500
Diferenta de teren | 720 L 2,300 1,700
Ajustare unitara 4 | 1 T P a
Ajustare totala diferenta de teren ] | 5,210 -2,810
Pret ajustat 24,460 I 42,390 22,690
Aria utila 100.00 e B 220 150
Ajustare unitara 170 120
Ajustare totala arie utila 20,400 -6,000
Pret ajustat 21,940 16,690

CARACTERISTICI FIZICE

Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz metan / termoficare da/da/nu/fou/nu/nu ”—[' dafda/da/n _:dea,'d.i,'da,"nu/ nu / nu [ da/da/da/nu/nufnu/fnu
oras / aer conditionat / alte) |
Ajustare unitara sau procentuala o B - 0 ! o
Ajustare totala utilitati V) | Q
|Pret ajustat 21,90 | 16,690
Termoficare proprie v sunt ) sobe | sobe
Ajustare unitara sau procentuala T | 0 I 0
Ajustare totala termoficare proprie 1000 | 1,000 1,000
Pret ajustat 22,510 | 20940 J 15,690
Finisaje infericare : _—;;;dii ----- medii ' medii
Ajustare unitara 50 -50 -50
Ajustare totala finisaje 5,000 l -5,000 ( -5,000
Pret ajustat 17,500 15,940 10,690
Vechime - an constructie 1930 1950 ;; . | -
Alustare unitara sau procentuala 5% T 5% [ 5%
Ajustare totala vechime -900 | -800 500
Pret coectat 16600 _‘ 15,140 l 10,190
Garaj si anexe nu sunt fara | fara | da
Ajustare unitara 0 | h ) Q
Ajustare totala garaj si anexe 5.000 [ 0 5,000
Pret ajustat 21,600 i 15,140 15,190
Caracteristici economice normale —f_ normale | normale J normale
Ajustare unitara | o 1] 1]
Ajustare totala caracteristici economice [} { 0 0
Pret ajustat 21,600 | 15,140 15,190
Utilizare ( 2onare} - cea mai buna utilizare rezidential rezidential | rezidential | rezidential
Ajustare unitara = ) N TW o
Ajustare totala cea mai buna utilizare : 0
Pret ajustat T | 15,190
|Ajustare totala neta | 25,310
Ajustare totala neta (%) | 62%
Ajustare totala bruta 35,310
[Ajustare totala bruta (%) o 1 87%
- SN P
E ) [ 77,455|ran
Opinie valoare
| 775 [ran/mp
c 50991
[23/0s/2025

i
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Ajustarile cantitative s-au luat in considerare astfel- o
TIP COMPARABILA Au fost sjustate Negativ toate comparabilele, pentru ca sunt oferte; intervalul de
negociere pe piata este ‘{.'L‘”_”‘EGEEE piata;

Componente non-imobiliare ale valorii , Au fost aplicate ajustari negative pt comparabila B, datorita faptului ca este ofertata

mobilata si utilata

DREPT DE PROPRIETATE

CONDITI DE FINANTARE

CONDITII DE VANZARE

CHELTUIELI IMEDIAT URMATOARE DUPA
CUMPARARE

CONDITII DE PIATA Nu au fost necesare ajustari

| Nu au fost necesare ajustari
LOCALIZARE ' Afost ajustata comparabila A pentru o localizare intr-o zona considerata inferioara fata '

Nu au fost necesare ajustari

jl
Nu au fost necesare ajustari )
_|

Nu au fost necesare ajustari

de proprietatea de evaluat. o o
Au fost ajustate toate comparabilele pentru diferenta de teren fata de proprietatea
subiect; nivelul ajustarii unitare a fost determinat la capitolul "evaluarea terenului";

Diferenta de teren

Aria utila S-au ajustat toate cemparabilele in functie de diferenta de suprafata fata de

proprietatea evaluata:

| CARACTERISTICI FIZICE )
Utilitati ( en el / apa / canalizare / gaz ’ Nu au fost necesare ajustari

metan / termoficare oras [ aer

conditionat / alte) -
Tip constructie Nu au fost ne
Termoficare proprie A fost ajustata pozi ;
Finisaje 5-au ajustat comparabilele A si B

e gustan

Zitiv comparabil

evaluat B o
Vechime - an constructie Au fost necesare ajustari pozitive in functie de anul de canstructie al comparabilelor |

Caracteristici economice Nu au fost necesare ajustari
Utilizare ( zonare) - cea mai buna utilizare | Nu au fost necesare ajustari

Garaj si anexe l Au fost necesare ajustari pozitive pentru comparabilele A si C care nu au garaj.

Valoarea asimilat3 pentru proprietatea supusd evaluirii a fost estimata ca fiind asimilabild valorij ajustate a
proprietatii comparabile 3 deoarece Proprietatii 3 i-au fost aduse cele maj putine ajustdri (ajustarea brut3
procentuala cea mai mica) avand in vedere Caracteristicile analizate.

In acest context, valoarea rezultata prin abordarea prin piatd, analiza comparativa este:

VALOAREA DE PIATA
DETERMINATA
PRIN ABORDAREA PRIN PIATA

15.190 EUR, echivalent a
77.455 RON

Valoarea estimat3 prin aceasta abordare include $i valoarea terenului.
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15. RECONCILIEREA VALORILOR. DECLARAREA VALORII SELECTATE

Avand in vedere pe de o parte rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora Si
informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii lor, si pe de alta parte scopul evaludrii si caracteristicile
proprietdtii imobiliare supuse evaludrii, in opinia evaluatorului valoarea de piat3d estimati a3 proprietatii
imobiliare descrise este:

[ VALOAREA DE PIATA 15.190 EUR, echivalent a 77.455

RECOMANDATA RON,
din care valoare teren: 3.988 EUR,
echivalent a 19.847 RON

VALOAREA DE PIATA A FOST ABORDAREA PRIN PIATA
DETERMINATA PRIN

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

ANDERCA FLORIN RADU i
Evaluator autorizat EP|
Membru titular ANEVAR

SC AndConsult SRL




AndConsult S.R.L. Evaluare proprietate imohiliara de tip rezidential : teren si casa unifamiliala

16. DEFINITII

Definitia valorii de piata: Conform Standardelor de Evaluare — SEV 104 — Tipuri ale valorii, paragraf 30.1:
»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, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat
siin care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere.”

Conform SEV 104 - Tipuri ale valorii, paragraf 210.1: ~ Majoritatea tipurilor valorii reprezinta pretul estimat de
tranzactionare a unui activ f&rs a include costurile vanzatorului generate de vanzare sau costurile cumparatorului
generate de cumpdrare si fir3 a se face 0 ajustare pentru oricare taxa platibila de oricare dintre parti, ca efect
direct al tranzactiondrii.”

17. IPOTEZE SI IPOTEZE SPECIALE

La baza evaluirii stau o serje de ipoteze si ipoteze speciale, prezentate in cele ce urmeaza. Opinia evaluatorulyi
este exprimatd in concordanta cu aceste ipoteze st concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.
Principalele ipoteze si limite de care s-a {inut seama in elaborarea prezentului raport de evaluare sunt
urmatoarele:

17.1.Ipoteze specigle:

= Nusunt.

17.2. Ipoteze:

= Valoarea opinats in raportul de evaluare este estimats in conditiile realizarii ipotezelor care urmeaza si in
med special in ipoteza in care situatiile la care se face referire mai jos nu genereazs nici un fel de restrictii in
afara celor aratate Expres pe parcursul raportului si a ciror Impact este expres scris ¢ a fost luat in
considerare, Daci se va demonstra ca cel putin una din ipotezele sub care este realizat raportul si care sunt
detaliate in cele ce urmeaza nu este valabilg, valoarea estimat3 este invalidata;

= Aspectele juridice (descrierea legala si aspecte privind dreptul de proprietate) se bazeazd exclusiv pe
informatiile si documentele furnizate de catre proprietar/destinatar si au fost prezentate fard a se
intreprinde verificari sau investigatii suplimentare. Dreptul de proprietate este considerat valabil si

se substituie avizelor juridice exprimate de specialisti; evaluatorul nu are competenta in acest domeniu;

Se presupune o detinere responsabils i un management competent al proprietéatii,

Se presupune ci toate studiile ingineresti puse de proprietar / destinatar la dispozitia evaluatorului sunt

corecte. Planurile de situatie si materialele ilustrative din acest raport au fost incluse doar pentru a ajuta

cititorul raportului in vizualizarea proprietatii

= Evaluatorul nu are nicio informatie privitoare |3 faptul ca proprietatea ar fi traversata de retele magistrale de
utilitdti sau zone de restrictionare care ar limita dezvoltarea acesteia altele decat cele descrise in raport; in
urma inspectiei pe teren nu au fost descoperite indicii care s3 arate o astfel de restrictie; evaluatorul ny a
facut nicio investigatie suplimentar3 pentrua descoperi aceste restrictii si nici nu are abilitatea de a intocmi
eventuale studii care s3 certifice daca proprietatea este afectats de o astfel de restrictie sau nu,

= Evaluatorul a estimat valoarea terenuluiin abordarea pe cost la cea mai buna utilizare a sajar imbunatatirile
sale ca si contributie Ia valoare. Aceste evaludri separate ale terenului si imbunatatirilor acestuia ny trebuie
utilizate in legdturs cu alte evaludri si sunt invalide dacs sunt astfel utilizate. Orice alocare de valori pe
componente este valabild numai in cazyl utilizarii prezentate in raport. Valori separate alocate nu trebuije
folosite in legaturs cu o alt3 evaluare si sunt invalide daca sunt astfel utilizate

= Se presupune cj Proprietatea se conformeazi tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare, urbanism,
mediu si utilizare, in afara cazului in care a fost identificats o ne-conformitate, descris3 §i luatd in considerare
in prezentul raport.

= Nu am realizat o analiza structural3 a cladirilor sau constructiilor speciale, nici nu am inspectat acele parti
care sunt acoperite, neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in starea tehnics precizata, conform
informatiilor avute la dispozitie. Nu ne putem exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si

Uy

-20-



Uy

dential - teren si casa unifamiliala

acest raport nu trebuie inteles ca ar valida integritatea structurii sau sistemului cladirilor/constructiilor;

Ca parte a procesului de evaluare evaluatorul a efectuat o inspectie neinvazivi exterioara a proprietatii i nu
s-a intentionat a se scoate in evidenta defecte sau deterioriri ale constructiilor sau instalatiilor altele decat
cele care sunt prin executie aparente. Prezenta unor astfel de deterioriri care nu au fost puse in evidents ar
putea afecta in mod negativ opinia evaluatorului asupra valorii. Evaluatorul recomands clientilor preocupati
de un asemenea potential negativ sa angajeze experti tehnici care s3 investigheze astfel de aspecte.

Nu am realizat nici un fel de investigatie pentru stabilirea existentei contaminantilor. Se presupune ca nu
exista conditii ascunse sau ne-aparente ale proprietatii, solului, sau structurii care s3 influenteze valoarea.
Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate pentru asemenes conditii sau pentru obtinerea studiilor
necesare pentru a le descoperi; Cu ocazia inspectiei nu am fost informati despre existenta pe amplasament
a unor contaminanti; Nu am realizat nici un fel de investigatie suplimentara pentru stabilirea existentei altor
contaminanti.

Se presupune utilizarea terenului $i aimbundtatirilor terenului in interiorul limitelor si granitelor proprietatii
asa cum sunt descrise in acest raport.

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

Evaluatorul considers ca Presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost rezonabhile
considerand datele care sunt disponibile la data evaluarii;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile si documentele pe care le-a avut la dispozitie,
existand posibilitatea existentei si a altor informatii sau documente de care evaluatorul nu avea cunostinta.
Orice referinta in acest raport de evaluare |a rasd, etnie, credinta, varsta sau sex sau orice alt grup individual
a fost facuta in scop informativ. Aceste date prezentate s-a considerat ca nu au niciun efect asupra valorii de
piata a proprietatii evaluate sau a oricire] proprietati in zona studiata.

Se considerd ci proprietatea evaluati se conformeazd tuturor cerintelor de acces pentru persoane cu
dizabilitati. Nu au fost efectuate investigatii in aces sens si evaluatorul nu are calificarea necesara pentru a
face acest demers.

Prezenta evaluare a fost intocmits pentru scopul declarat in cadrul raportului si asumat prin contractul de
prestdri servicii Intocmit intre evaluator si beneficiar/destinatar. Acest raport de evaluare nu va putea fi
utilizat pentru niciun alt scop decat cel declarat.

Evaluatorul nu a facut masuratori ale proprietatii. Dimensiunile proprietatii au fost preluate din descrierea
legala a proprietitii (extras de carte funciara, releveu); evaluatorul nu are calificarea de a valida aceste
documentatii. Toate planurile constructiilor, schitele, planurile de situatie puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta.

Evaluatorul a obtinut informatii, opinii, estimari din surse considerate a fi corecte si de incredere dar nu se
asuma nicio responsabilitate in cazul in care acestes s-ar dovedi a fi incorecte:

Evaluatorul nu are cunostinta de posibilele litigii generate de elemente ascunse sauy vecinatadti care s
afecteze proprietatea evaluati;

Opinia evaluatorului este cu referire Ia proprietate asa cum reiese din documentele si titlurile de proprietate
puse la dispozitie de client, fiind limitat3 exclusiv la acestea;

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

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

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

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitor |z valori, identitatea evaluatorului) nu
trebuie publicate sau mediatizate far3 acordul scris prealabil al evaluatorului;

Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii pe interese
fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost previzuta in
raport.

Valoarea exprimata in prezentul raport nu reprezintd valoarea pentru asigurare.

Evaluatorul a examinat Planul de amplasament si delimitare si actele avute |a dispozitie, si a identificat
proprietatea pe baza acestor acte, s pe baza indicatiilor proprietarului: locatia indicata si limitele proprietatii
astfel identificate se considers a fi corecte, Evaluatorul nu este topograf/topometrist/geodez si nu are
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calificarea necesara pentru a miasura i garanta cd locatia si limitele proprietatii aga cum au rezultat din actele
anexate i cum au fost descrise in raport corespund cu documentele de proprietate/cadastrale. Acest raport
are menirea de a estima o valoare a proprietatii identificata si descrisa in raport in ipoteza in care aceasta
corespunde cu cea din documentele de proprietate. Orice neconcordan(a intre proprietatea identificats si
cea din documentele de proprietate invalideazs corespondenta dintre valoarea estimatd si proprietatea
atestata de documentele de proprietate dar pastreaza validd valoarea estimata pentru proprietatea
identificata in raport,

= Conditiile actuale ale pietei, impactate de starea de urgenta declarata in pericada 15 aprilie — 15 mai 2020 si
noiembrie 2020 si starea de alerta actuala, datorate pandemiei de coronavirus, fac ca gradul de incertitudine
asupra valorii estimate sa fie ridicat.

18. INFORMATII UTILIZATE

® Situatia juridica a proprietatii imobiliare si planul de amplasament si delimitare al proprietatii :

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

e Alte informatii necesare existente in bibliografia de specialitate;

* Proprietarul imobilului- pentru informatiile legate de proprietatea imobiliard evaluats (situatie juridica,
istoric — precizate prin CF prezentat), care este responsabil exclusiv pentru veridicitatea informatiilor
furnizate;

® presa de specialitate si evaluatori care Isi desfasoard activitatea pe piata locala;

e baza de date a evaluatorului;

* informatii furnizate de citre agentii imobiliare privind tranzactii similare;

¢ informatii existente pe site-urile: www.olx.ro, www.storia.ro, www.lajumatate.ro, www.imobiliare.ro
etc.;

* Piata imobiliara referitoare la oferte si cereri de proprietati imobiliare similare din localitatea Sibiu, zona
cunoscauta pe plan local ca si zona C. Casolt, Com. Brasovi.

19. TIPUL VALORII ESTIMATE

Tindnd cont de scopul evaluirii, s-au urmarit recomandarile standardului international de aplicatie in evaluare:
SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru garantarea imprumuturilor.

Garantia (propusd) evaluatd este de natura unei proprietati imobiliare de tip rezidential — casa unifamiliala,
Proprietatea imobiliara subiect se preteaza ca si garantie bancarad (cu observatiile mentionate la pct. 17.1
~Ipoteze speciale”) si nu are restrictii de forma si dimensiune, de calitatea imobilelor vecine sau a locuitorilor.

Tn aceasts ipostazi, s-a putut apela la estimarea unei ,valori de piata” aga cum este ea definita in SEV 100 -
Cadrul general.

20. DATA ESTIMARII VALORII
La baza efectudrii evaluirii au stat informatiile privind nivelul preturilor corespunzatoare lunii MARTIE 2025. Data
la care se considera valabile ipotezele luate i considerare $i valorile estimate de catre evaluator (data evaluarii)
este 21.03.2025.

21. MONEDA RAPORTULUI
Opinia finald a evaludrii este prezentata in RON si in EUR. Avand in vedere ca metodele utilizate conduc la
exprimarea valarii finale in lei, cursul de schimb utilizat pentru transpunerea in valutd este 4,9768 RON pentru 1
EUR. Exprimarea in valutd a opiniei finale o considersm adecvatd doar atdt vreme cat principalele premize care
au stat la baza evaluarii nu sufera modificari semnificative (nivelul riscurilor asociate unej investitii similare, cursul
de schimb si evolutia acestuia comparativ cu puterea de cumpérare si cu nivelul tranzactiilor pe piata imobiliard
specifica etc.)

22. MODALITATI DE PLATA

Valoarea exprimatd ca opinie in prezentul raport reprezintd suma care urmeaz3 a fi platita integral in ipoteza
unei tranzactii féra a lua in calcul conditii de plata deosebite (rate, leasing) etc.
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23. RISCUL DE GARANTIE

Garantia (propusd) evaluats este de natura unei proprietati imobifiare de tip rezidential —casa familiala cu regim
de inaltime P+E. Din punct de vedere al pretabilitatii ca si garantie bancara, proprietatea subiect este fir3
»restrictii deosebite impuse de forma, dimensiune, utilitate sau de calitatea Imobilelor vecine sau a ocupantilor

acestora”, putandu-se proceda la estimares unei ,valori de piatd”, utilizabile pentru scopul exprimat (garantie
bancard), insa in conditiile descrise |a pct. 17.1 , Ipoteze speciale”.

lental  teren si casa unifamiliala

Referitor la prevederile suplimentare cerute de standardul international de Aplicatie in Evaluare SEV 310 —
Evaluari ale drepturilor asupra proprietatilor imobiliare pentru garantarea imprumuturilor, facem urmatoarele
precizari :

= Referitor la ,Activitatea curentj si tendintele pietei relevante” :

©  piata este o ,piatd a vanzatorului” incepand cu anul 2016;

o incepand din prima parte a anului 2016, s-a constatat o tendinta de usoara crestere a preturilor
la casele de dimensiuni mici, cu localizare buna si foarte buna, si o tendinta de stabilizare a
preturilor pentru celelalte tipuri de case; un segment aparte il constituie casele de dimensiuni
mari si foarte mari, pentru care inca se pastreaza trendul descendent al preturilor, din lipsa unor
Cumparatori cu putere financiara mare: de asemenea, acelasi trend usor descendent se observa
la casele amplasate in mediu rural, sau la mare departare de orase.

©  previziunile prevad continuarea acestor trenduri ale evolutiei preturilor pe piata mentionata,

® Referitor la ,cererea trecuts, curents §i viitoare anticipata pentru tipul de proprietate imobiliar3 si pentru
localizare”:

o Panain ultima parte a anului 2015 s-3 manifestat o cerere in scadere, dupa care, panain prezent,
cererea a crescut datorita posibilitatilor crescute de finantare $i a scaderii costurilor cu aceasta;

¢ In ultimul an, accesul la sursele de finantare (credite bancare) este ceva mai facil, in general in
ultimii ani veniturile populatiei s-au stabilizat, iar in unele sectoare s-au inregistrat cresteri, asa
incat cererea prezenta pentru imobilele de dimensiuni mici sau medii este relativ medie, cu
tendinta de usoara crestere, insa doar in zonele bine cotate, in principalele orase ale judetului;

© Se previzioneaza ca in viitor, cererea isi va mentine aceeas; tendinta, de usoara crestere pentru
anumite tipuri de case, de scadere pentru casele situate in zone mai slab cotate sau de
dimensiuni mari, si de stabilizare pentru majoritatea proprietatilor de tip case familiale;

® Referitor la ,Orice cerere potentiala sau eventuald pentru utiliziri alternative, care exista sau poate fi
anticipata la data evaluarii”, datorita localizarii proprietatii si caracteristicilor tehnico — constructive,o
posibila utilizare alternativa ar fi de spatiu de birouri, insa cu o cerere mult mai scazuta fata de cererea pe
segmentul rezidential;

* Referitor la ,Impactul oriciror evenimente previzibile la data evaludrii asupra valorii viitoare a garantiei,
pe perioada creditului sigarantiei”, pentru proprietatea imobiliara evaluata existd riscul dat de evolutia
economiei nationale, europene si mondiale; in cazul in care in viitor vor avea loc evenimente economice sau
politice interne sau externe care sa conduca la modificariin sens negativ a cererii pentru apartamente, exista
riscul ca piata imobiliara a locuintelor familiale de tip casa sa isi inverseze trendul, si anume sa inceapa din
nou sa scada pe toate segmentele; de asemenea, daca eventuale reglementari legale ulterioare vor duce la
diminuarea cererii, aceasta va conduce de asemenea la inversarea trendului ascendent inregistrat in prezent
pe unele segmente ale pietei.

® Referitor la ,vandabilitatea curenta a proprietatii si probabilitatea mentinerii acesteia” precizam ca
vandabilitatea curenta a proprietatii in acest moment este la media pietei, din cauza faptului ca proprietatea
este situata intr-o zona in dezvoltare si este o constructie edificata in anul 2013, iar aceste case sunt tot mai
mult cautate pe piata. Acest fapt estimam ca se va mentine si in viitor;

= 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 piata, informatiile utilizate privind
proprietatile imobiliare comparabile fiind preluate din tranzactii si oferte cu proprietati asimilabile, la data
evaluarii.

* .lpoteze speciale considerate in estimarea valorii de piata " vezi cap. 17,
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24. CLAUZA DE NEPUBLICARE

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre destinatar, corectitudinea si
precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. In conformitate cu uzantele din Roméania valorile
estimate de citre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport si inca un interval de timp limitat dup3
aceasta datd, 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 specifice si scopul prezentului raport. Daca acestea se modifica
semnificativ in viitor, evaluatoryl nu este responsabil decat in limita mrormatiilor 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 ci prezentul raport de evaluare a fost realizat in concordantd cu reglementsrile Standardelor de
Evaluare ANEVAR 2022, cu normele si cu metodologia de lucru recomandate de ANEVAR, si cu ipotezele si
conditiile limitative Cuprinse Tn prezentul raport, Evaluaterul nu are nici o relatie particulard cu clientul si nici un
interes actual sau viitor fatd de proprietatea evaluats. Rezultatele prezentului raport de evaluare nu se bazeazs
pe solicitarea obtinerii unei anumite valori, solicitare venit3 din partea clientului sau a altor persoane care au
interese legate de client sau de produsul bancar garantat, iar remunerarea evaludrii nu se face in functie de
satisfacerea unei asemenea solicitsri.

26. CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunogstintelor si informatiilor detinute, certificam ca-:

o afirmatiile prezentate si sustinute n acest raport sunt adevarate si corecte.

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

© Nuavem nici un interes prezent sau de perspectiva in proprietatea care face obiectul prezentului raport
de evaluare si nici un interes say influentd legats de partile implicate,

© suma ce ne revine drept plat3 pentry realizarea prezentului raport nu are nicj o legdtura 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.

o analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele,
recomandarile si metodologia de lucru recomandate de cdtre ANEVAR si standardele Comitetului
International de Standarde in Evaluare (1VSC).

o evaluatorul a respectat codul deontologic al ANEVAR.

O proprietatea a fost inspectatd personal de catre evaluator Gunter Leutschaft in cursul lunii ianuarie 2025
in prezenta clientului.

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

La data elaborarii acestuj raport, evaluatorul care se semneaz3 mai jos este membru al Asociatej Nationale a
Evaluatorilor Autorizati din Romania, a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionald continuj al
ANEVAR si are competenta necesara intocmirii acestui raport.

Raportul de evaluare este realizat Curespectarea procedurilor interne de calitate ale AndConsult SRL, aplicarea
si respectarea procedurilor interne fiind verificate.
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Raportul de evaluare cuprinde 25 pagini (fara anexe), la care se adauga anexele:
e ANEXA NR. 1-DOCUMENTE DE PROPRIETATE
® ANEXANR. 2 - OFERTE §I INFORMATII DE PIATA UTILIZATE
* ANEXANR.3 - FOTOGRAFII ALE PROPRIETATII
* ANEXA NR. 4 — LOCALIZARE
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ANEXA NR. 4 - LOCALIZARE
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