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Raport nr. 98509/20.12.2022

Dosar executare silita 857/2019
Citre:

B.E.J. COJOCARU BOGDAN MIHAI
1.1 SINTEZAEVALUARI ¥

11.1  QObiectul evaluarii

Obiectul prezentei evaludri este proprietalea imobiliard - ,Teren intravilan in suprafata de 281 mp - Lot 2,
avand nr. cadastral 101148, inscris in CF nr. 101148 Brahasesti si cota-parte de % din Teren in suprafata de
332 mp (alee de acces) — Lot 4, avand nr. cadastral 101150, inscris in CF nr. 101150 Brahasest”, situat in
intravilanu! satului Toflea, Cvartal 5 Parcela 3, comuna Brahasest, judetul Galati, descrisd dupa cum urmeaza:

Carte Funclard Nr, 101148 Brahasesti ﬂ'ﬂﬂﬂﬂﬂlﬂmiﬂm ﬁ

A. Partea I, Descrierea imobilului
TEREN Intravilan

. Adresa: Loc. Toflea, Cvartal § P 3. Jud. Galati

Nr. ] Wr. cadastral i
,_,\J' Cri | Nr. topegratic | SUPTafata® (mp) Observatit / Referinte
Al 1o 281 LoT2

Carte Funclars Nr. 102150 Srahascsti LT T L]

A. Partea I. Descrierea imobilulut
TEREN Intravilan

Adresa: Loc, Tafloa, Cvartal 5 P 3. Jud. Salati

Nr. | Nr. cadastrat
Crt | N, tapografic | SuPrafata* (mp)

Al 101150 a3z

Observatii / Refaerinte

LOT 4

1.1.2  Descriere juridica

Proprietatea imobiliard evaluata este descrisa conform CF dupa cum urmeaza:

Blrow Exgsuser Jidesiinrone:
COJOCARY BOGDAN MIHA;

10 1aN, 2023

Nr.intrarelie;lre
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1.1.3  Dreptul de proprietate evaluat

Conform acestor Extrase de Carte Funciara prezentate si anexate sunt inscrise sarcini, de care s-a ficut abstractie.

Nu am avut la dispozitie Extrase de Carte Funciara aclualizate,

A fost evaluat dreptul de proprietate absolutfintegral asupra proprietafii imobiliare subiect, iar proprietatea s-a evaluat ca
fiind libera de sarcini.

Dreptul de proprietate este considerat integral, valabil, tranzacfionabil si neafectat de eventuale sarcini ori alte aspecte
litigioase care pot afecta valoarea.

Mentiuni:

+ nu am efectuat investigatii suplimentare;

« nu am avut documente sifsau informatii suplimentare celor prezentate in raport
¢ nuam luat in caloul sarcinile existente in favoarea creditorilor.

114  Solicitantul si scopul evaluarii
Lucrarea a fost solicitata de B.E.J. COJOCARU BOGDAN MIHAL

Scopul evaluarii este informarea solicitantului $i destinatarului prezentului raport cu privire la valoarea de piatd a
proprietatii in vederea expunerii pe piatd si valorificarii transparente acesteia in cadrul procedurii specifice de vanzare a
proprietalii (valoare ce poate sta ca baza de pornire in cadrul licitatiei de vanzare public a proprietatii).

Se considera ca toate elementele din definitia valorii de piati sunt indeplinite.

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

Fructificarea raportului de catre utilizatorii desemnat] implica insusirea sifsau considerarea ca find intelese si certificate
a tuturor ipotezelor de lucru, in concordantd cu scopul lucrarii. Eventuale neconcordante si/sau alinieri la alte cerinte
{decat

in cele prezentate de noi) frebuie cerute evaluatorului anterior fructificarii raportului si utilizarea valorii in procedura.
Evaluatorul nu isi asuma nici un fel de responsabilitate in fata potentialilor cumpératori, care se considera ¢ au propria
lor informare cu privire la sifuatia generald a activului evaluat.

Prin tema evaludrii nu s-au solicitat si nici asumat de cétre evaluator efectuarea de expertize tehnice, de masuratori, de
analize juridice, sau ale operafiunii care exced profesiei de evaluare. Daci existd documente care si certifice aspecte
de natura celor anterior expuse si care nu tin de competentele/atributiile evaluatorului, acestea trebuie depuse de par;
anterior finalizérii raportului pentru fructificarea in raport. Daca se constatd pe parcurs, dupé elaborarea raportului, c&
aceste documente! sunt confrare (total sau pariial) ipotezelor de lucru , fructificarea raporiului nu trebuie ficuta decat
dupa si adaptarea termenilor de referintd a raportului la noile documente §i eventuala necesitate de reanalizare {prin
prisma influentei) a valorii exprimate In raport.

115  Consideratii privind piata specifica si abordarile de evaluare utifizate

La data evaludri oferta este in relativ echilibru cu cererea, si totodatd numirul tranzactiilor/vanzarilor la nivelul
proprietafii evaluate este mediu. Astfel, este dificil de estimat echilibrul pietei specifice, In prezent piata fiind putin
transparenta,

Abordarea prin comparatii de piafa s-a putut aplica pentru evaluarea proprietatii, si s-au identificat informafii care s
conduca la o estimare credibild a valorii de piaté a acesteia.

Abordarea prin venit s-a aplicat ca metoda suport pentru abordarea prin comparatji.

 nepuse la dispozitia evaluatorului
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Abordarea prin cost nu s-a aplicat, deoarece pentru tipul si caracleristicile proprietalii subiect, celelalte doua abordari
utilizate sunt suficient de relevante.

1.1.6  Standarde utilizate. Tip valoare

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform Standardelor de Evaluare ANEVAR in vigoare,
respectiv;

a) Standarde generale: SEV 100 - Cadrut general (IVS Cadru general), SEV 101 —~ Termenii de referinta a evaluarii
(IVS 101), SEV 102 - Implementare (IVS 102), SEV 103 - Raportare {IVS 103);

b) Standarde pentru active - bunuri imobile: SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230), GEV 630 ~
Evaluarea bunurilor imobile;

¢) Glosar 2022,

Pentru proprietatea imobiliara subiect s-a putut apela la estimarea unei ,valori de piata".

(0 Valoarea de piafd este clar definité (si diferenfiatd fatd de alfe tipuri de valoare) in standardele de evaluare a
bunurifor {care definesc atét "evaluarea” caf si "verificarea” acesteia de cétre parfi).

(BB Conceptul valoare de piafé presupune un pref negociat pe o piatd deschisé si concurenfiald unde participanii
actioneazé in mod liber.

(RE] Valoarea de piata este valabila si asumat in ipotezele de fucru exprimate in raport.

Alte precizan:

(AR} Valoarea de circulatie™, prin prisma normalitéfii tranzactiondnii unui activ $i a piefei sale specifice, este
asimilaté (si perceputd de publicul larg si participantii pe piata, in concordant cu realitatea) ca fiind "valoare de piats”
(atét timp cat nu existd instructiuni si cerinte care sd conducd incadrarea intrun alf tip de valoare, standardizat, bine
definit si inteles).

L1 Metodologia de estimarea valorii de piafd, trecand prin rafionamentul celei mai bune utilizén si a sefectérii
comparabilelor (§i informafiilor} regéstte pe piata specificd a bunului, asigura cerinfa procedurala si fegala ca “valoarea

de circulatie sé fie raportatd fa preful mediu de piata din focalitatea respectiva”.

1.1.7  Inspectie limitata

Proprietarii au fost nofificatifinvitati de cétre evaluatorul autorizat pentru/spre a- insofi la inspeciie sifsau a fumiza
informatii suplimentare celor existente. Evaluatorul nu a beneficia, insé, de aportul proprietarilor la identificarea globala
a activului evaluat prin extrapolare a zoneler neinspectate, cu generarea ipotezei corespunzatoare.

inspectia { asa cum s-a descris pe parcurs) a fost efectuats de cifre evaluator autorizat Benea Catalina, in data de
15.12.2022, fara sa fie insolit de proprietari (nofificati cu privire la momentul inspectiei). Limitarea inspectiei genereaza
ipotezele necesare de tratare/considerare a bunului, valoarea fiind considerata valabili doar in acele ipoteze.

A se vedea capitolul inspectie limitata si ipoteze speciale.

Daca, anterior fructificarii raportului de catre parli se solicitd, evaluatorul isi declara disponibilitatea de a
reface/ajustalreanaliza raportul prezent, bazandu-se pe o inspecfie mai amanuniita permisa de proprietar sifsau in baza
unor documente noi $i actuale puse la dispozifie de parii (daca acestea sunt diferite fatd de cele initial naintate
evaluatorului say dacd ele vin sa completeze, ajusteze sau modifice ipotezele de evaluare la care evaluatoru! a apelat
pentru a suplini documentarea optima).

1.1.8  Ipoteze de lucru legate de inspectie limitata

Imposibilitatea inspestief infegrale (sau limitarea acesteia) genereaza ipoteze,
Sunt considerate a fi infelese (ca definire si ca influentd cu privire la cuantumul si valabilitatea valorii) de catre utilizatori
urmatoarele:
£33 Ipotezele sunt aspecte care sunt acceptate ca fapte, in mod rezonabil, in contextul evaluzrii, fara a fi in mod
specific documentate sau verificate.
3 Ipotezele bazate pe faplele presupuse a fi consecvente sau care ar putea fi consecvente cu faptele existente la
dala evaludrii pof reflecta limitarea cercetarii sau investigarii realizate de céatre evaluator.

2 nedefinita de standardele de evaluare, dar uzitata ca terminologie in procedura
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L1 Daca nu existd informatii relevante, decarece conditiile evaluarii restrictioneaza documentarea, in cazu! in care
evaluarea este acceptatd de catre evaluator, aceste restrictii si orice ipoteze necesare sau ipoteze speciale
luate in considerare ca urmare a restrictillor vor fi incluse in termenii de referintd ai evaluaril.

1.9 CONCLUZIA VALORICA

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

Vpiata = 3.300 EUR echivalentul a 16.238 LEI

*  Valoarea raportatd a fost estimaté utilizand in analiza comparativa date despre tranzactii inregistrate intre persoane
fizice, pe piata imobiliard specificd, majoritatea unitatilor locative fiind ofertateftranzactionate de catre persoane
fizice

» Valoarea este valabild numai n baza ipotezelor generale si speciale prezentate in raport;

= Estimérile noastre sunt valori de piat, conform definiiilor mentionate pe parcurs si nu au luat in calcul conditii atipice de
limitarea a vandabilitaii cum ar fi vanzarea forfata.

S.C. EVAL TRANSILVANIA CONSULTING S.R.L. Evaluatorul care certifica evaluarea:
Benea Catalina

Membru titular ANEVAR
Evaluator autorizat, EBM, EPI
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