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Raport nr. 76377/19.02.2022
Dosar de executare silita nr. 1267/2018

o caloresc |

UBOGDAN MIHAI |

RAPORT DE EVALUARE

Teren extravilan in zona mixta agricola/rezidentiala { )
| 25 FEB. 2022

Oras Moreni, jud. Dambovita ;
; rin!rare{)‘ZS,ire/ @ﬁ
i

| o
Catre : BIROU EXECUTOR JUDECATORESC COJOCARU BOGDAN MIHAI- -

1.1 Sinteza evaluarii

1.1.1.1  Obiectul evaludrii:

Obiectul evaluarii este reprezentat de:
o TEREN extravilan, in zona mixta agricola/rezidentiala, cu suprafata de 892 mp ( 884 mp din acte ). Adresa

proprietate: oras Moreni, pct. Podei ( Bose ), jud. Dambovita.

1.1.2. Descriere juridica:
Proprietatea imobiliara evaluata este inscrisa in cartea funciara nr. 70655 a orasului Moreni la numarul cadastral 1601.

., Oficiul de Cadastry i Publicitate imabilisrs D,

: . Cadastry 3 = Imobiliara DAMBOV

H Biroul ae Cadastry 71 Publicitate t'h.-;h;-ilr;r:cvrnlowm l"’;""?= i
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1.1.3. Dreptul de proprietate evaluat

Conform extrasului de carte funciara prezentat sunt inscrise urmatoarele sarcini:
S
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In prezentul raport a fost evaluat dreptul de proprietate considerat absolutfintegral asupra proprietatii imobiliare subiect,
iar proprietatea s-a evaluat ca fiind libera de sarcini.

Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzactionabil si neafectat de eventuale sarcini ori alte aspecte
litigioase care pot afecta valoarea, cu exceptia celor prezentate in raport,

Mentiuni:

* nuam efectuat investigatii suplimentare celor precizate in raport;

« nuam avut documente sifsau informatii suplimentare celor prezentate in raport
» nuam luat in calcul sarcinile existente Tn favoarea creditorilor.

1.14  Solicitantul si scopul evaluarii
Lucrarea a fost solicitatd de BIROU EXECUTOR JUDECATORESC COJOCARU BOGDAN MIHAI

Scopul evaludrii este informarea solicitantului si destinatarului prezentului raport cu privire la valoarea de piatd a
proprietaii in vederea expunerii pe piaté si valorificérii transparente a acesteia in cadrul procedurii specifice de vanzare a
proprietatii (valoare ce poate sta ca bazé de pornire in cadrul licitatiei de vanzare publicd a proprietafii).

Se considera ca toate elementele din definifia valorii de piati sunt indeplinite

Raportul poate fi utilizat numai in cadrul acestei proceduri si numai Tn legaturd cu dosarul de executare siliid mai sus
definit, in cadrul caruia am fost desemnati evaluatori.

Fructificarea raportului de catre utilizatorii desemnati implica insusirea sifsau considerarea ca fiind intelese si certificate a
tuturor ipotezelor de lucru, in concordanta cu scopul lucrarii. Eventuale neconcordante sifsau alinieri la alte cerinte {decéat
Tn cele prezentate de noi) trebuie cerute evaluatorului anterior fructificarii raportului si ufilizarea valorii tn procedura.
Evaluatorul nu Tsi asuma nici un fel de responsabilitate in fata potentialilor cumpératori, care se considera c& au propria
lor informare cu privire la situalia general2 a activului evaluat.

Prin tema evaluarii nu s-au solicitat i nici asumat de ctre evaluator efectuarea de masuratori, de analize juridice, sau ale
operaliunii care exced profesiei de evaluare, Dacd exista documente care sa certifice aspecte de natura celor anterior
expuse si care nu fin de competentelefatributiile evaluatorului, acestea frebuie depuse de parti anterior finalizéni raportului
pentru fructificarea in raport. Daca se constata pe parcurs, dupa elaborarea raportului, ca aceste decumente! sunt confrare
{total sau partial) inotezelor de lucru, fructificarea raportului nu trebuie fAcut decat dupa adaptarea termenilor de referinia
ai rapertului fa noile documente si eventuala necesitate de reanalizare (prin prisma influentei} a valorii exprimate in raport

1.1.5 Consideratii privind piafa specifica §i abordarile de evaluare utilizate

La data evaludrii oferta pe segmentul imebilului evaluat depaseste cererea solvabila de pe piata, numérul
tranzacfiilor/vanzarilor la nivelul proprietéii evaluate find mediu - redus. Astfel, este dificl de estimat echilibrul pietei
specifice.

Abordarea prin comparatii de piatd s-a putut aplica pentru evaluarea proprietéfii si s-au identificat informalii care sa
conduci la o estimare credibil3 a valorii de piaja a acesteia,

Abordarea prin venit nu s-a aplicat, deoarece pentru tipul si caracteristicile proprietétii subiect, abordarea prin venit nu
este adecvala iar abordarea prin piata, utilizata, este suficient de relevanta.

1.1.6. Standarde utilizate. Tip valoare

Analizele si opinille noastre au fost bazate si dezvoliate conform Standardelor de Evaluare ANEVAR in vigoare,
respectiv.

1 nepuse ia dispozifia evaluatorului
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Standardele de evaluare a bunurilor 2022

Standarde generale
SEV 100 Cadrul general {IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referintd ai evaluarii {IVS 101}
SEV 102 Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale valerii {(IVS 104)

SEV 105 Abordéri si metode de evaluare

Standarde pentru active - Bunuri imobile

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare {IVS 400)
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile

Glosar 2022

Pentru proprietatea imobitiara subiect s-a putut apela [a estimarea unei ,valori de piatd”,

(28] Valoarea de piafa? este clar definita (si diferentiata fafé de alte fipuri de valoare) in standardele de evaluare a
bunurifor {care definesc atét “evaluarea” céf si "verificarea” acesteia de calre pérfi).

L Conceptul valoare de piafé presupune un pref negociat pe o pialé deschisd si concurentiald unde parficipanfif
actioneaza in mod fiber.

28 Valoarea de piafa este valabita si asumata in ipotezele de fucru exprimate in rapori.

Alte precizar:

(AR} "Valoarea de circulatie™, prin prisma normalitéfii tranzacfiondrii unuwi activ $i a piefei sale specifice, este asimilata
{si perceputa de publicul larg sf participantii pe piafd, in concordanta cu realftatea) ca fiind "valoare de piatd” (atét timp cat
nu existd instructiuni si cerinte care sa conduca incadrarea intr-un alf tip de valoare, standardizat, bine definit i infefes).
0 Metodolegia de estimare a valorii de piafd, trecand prin rafionamentul celei mai bune ufilizéri i a selectarii
comparabilefor (si informaliilor) regasite pe piata specifica a bunului, asigura cerinfa procedurald si legals ca 'valoarea
de circulatie 53 fie raporfaié la preful mediu de piatd din focalitatea respectiva”.

11.7. Inspectie limitata

Proprietarul a fost nofificatfinvitat de calre evaluatorul autorizat pentru/spre a-l thsofi la inspectie sifsau a furniza informatii
suplimentare celor existente. Evaluatorul nu a beneficiat, de aportul proprietarului in acest sens.

Inspectia (limitats, asa cum s-a descris pe parcurs) a fost efectuatd de catre evaluator autorizat, nefiind insolit de proprietar
{nofificat, insa, cu privire la momentul inspectiei). Limitarea inspectiei genereazd ipotezele necesare de fratare/considerare
a bunului, valoarea fiind considerata valabild doar in acele ipoteze.

A se vedea capitolul inspectie limitata si ipoteze speciale.

Dacd, anterior fructificarii raporiului de cafre pdri se solicitd, evaluatorul isi declard disponibilitatea de a
reface/ajustafreanaliza raportul prezent, bazandu-se pe o inspectie mai amanunfita permisa de proprietar si/sau n baza
unor documente noi si actuale puse la dispozilie de parli (dacd acestea sunt diferite fatd de cele inifial inaintate
evaluatorului sau dacd ele vin s3 completeze, ajusteze sau modifice ipotezele de evaluare la care evaluatorul a apelat
pentru a suplini documentarea optima).

2 Valoarea de piatd comentatd amanuniit in SEV 100 - Cadrul general (IVS — Cadrul general), fiind definita astfel:

o .Valoarea de piafd este suma estimaté pentru care un activ ar putea fi schimbat la dafa evaluani infre un
cumpérator hotaraf si un vanzalor hotarat, intr-a tranzaclie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pértile au
actionat fiecare in cunostinfa de cauza, prudent si faré constrangere.”

3 nedefinita de standardele de evaluare, dar uzitatd ca terminologie in procedura
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1.1.8. Ipoteze de lucru

Sunt considerate a fi infelese (ca definire si ca influenta cu privire la cuantumul si valabilitatea valorii) de cétre utilizatori
urmatoarele:
L Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluérii, far a fi in mod
specific documentate sau verificate.
Ll Ipotezele bazate pe faptele presupuse a fi consecvente sau care ar putea fi consecvente cu faptele existente la
data evaluarii pof reflecta limitarea cercetarii sau investigarii realizate de catre evaluator
Daca nu exista informatii relevante, deoarece conditiile evaluérii restrictioneaza documentarea, in cazul in care
evaluarea este acceptata de catre evaluator, aceste restrictii si orice ipoteze necesare sau jpoteze speciale
luate Tn considerare ca urmare a restrictiilor vor fi incluse in termenii de referinta ai evaluaril.

1.1.9. CONCLUZIA VALORICA

Tn urma aplicarii metodologiei, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piata a proprietatii imobiliare evaluate, tinand
seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

Vpiaté = 4300 EUR, echivalentul a 21.260 LEI
la un curs euro de 4.9445 lei

= Valoarea raportatd a fost estimaté utilizand in analiza comparativa date despre oferte/tranzactii inregistrate intre
persoane fizice, pe piata imobiliara specifica;

=  Valoarea este valabila numai in baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport;

= Estimarile noastre sunt valori de piata, conform definitiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul condiii atipice de
limitare a vandabilitatii cum ar fi vanzarea forfata.

S.C. EVAL TRANSILVANIA CONSULTING S.R.L.
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