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Stimate Domn/Doamna,

in urma instructiunilor dumneavoastri, am elaborat raportul de evaluare al proprietatii mai sus
mentionate, raport care constituie baza pe care s-a stabilit opinia evaluatorului.

Pentru intocmirea prezentului raport am avut ca baza atat informatiile furnizate de reprezentantii
institutiilor abilitate, date furnizate de piata imobiliara, cét si cele din baza de date proprie. In
cazul in care orice informatie din cele ce urmeaza, se dovedeste a fi incorectd sau incompletd,
acuratetea prezentei evaludri poate fi afectatd si in consecintd, ne rezervam dreptul de a rectifica
raportul.

Scopul acestui raport de evaluare este estimarea valorii de piatd a proprietatii in vederea
executirii silite. Pentru orice alt scop dect cel declarat mai sus, proprietatea imobiliard poate
avea o valoare diferitd. Raportul va fi valabil numai atunci cind este prezentat in totalitatea sa si
numai in scopul prezentat anterior. Acesta a fost intocmit in conformitate si pe baza Standardelor
de Evaluare ANEVAR.

Avand in vedere rezultatele obtinute prin aplicarea metodelor de evaluare, relevanta acestora si
informatiile de piata care au stat la baza aplicarii lor, respectiv scopul evaluirii si caracteristicile
proprietatii imobiliare supuse evaludrii, a fost selectatd valoarea de piata obtinuta prin aplicarea
abordarii prin piata.

Astfel, tinind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, in opinia evaluatorului, valoarea
de piatd a proprietatii imobiliare analizate este de:

132.000 EUR echivalent 656.462 LEI

Valoarea se supune atit termenilor si conditiilor noastre, ct si oricdror ipoteze expuse. De
asemenea, aceastd valoare este valida la data intocmirii prezentului raport, nu este afectatd de
cota tva si poate fi reconsiderata la o data ulterioara. Subliniem faptul cd aceasta evaluare este
furnizati exclusiv destinatarului prezentei scrisori si nu se acceptd nicio responsabilitate daca
este transmisa unei terte parti.

Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioaga
membru titular ANEVAR
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Certificare

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certificim ci afirmatiile prezentate
si sustinute in acest raport sunt adevirate si corecte. De asemenea, certificim ci analizele,
opiniile si concluziile prezentate sunt limitate numai de ipotezele considerate si conditiile
limitative specifice §i reprezintd analizele, opinii si concluzii personale, fiind nepirtinitoare din
punct de vedere profesional.

in elaborarea Iucrarii au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra valorii,
nefiind omisa in mod deliberat nicio informatie. De asemenea, certificaim faptul ci nu existd
niciun interes prezent sau de perspectivi cu privire la imobilul care face obiectul prezentului
raport si niciun interes sau influentd legati de pirtile implicate.

Suma ce revine drept platé pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legiturd cu declararea
in raport a unei anumite valori sau interval de valori (din evaluare) care si favorizeze clientul si
nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior. La elaborarea prezentului raport a
participat doar personal specializat, membrii ANEVAR sau absolventi de master sau cursuri
specializate in domeniul evaluarii de proprietiti imobiliare.
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Ec. Dr. Simona Crenguta Pacioagi
evaluator autorizat — EPI

membru titular ANEVAR

expert tehnic judiciar
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Sinteza evaluarii

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluirii il constituie un teren in suprafati totala de 60.000 mp, situat in intravilanul
localitatii Mihailesti, jud. Giurgiu. Terenul se afla in proprietatea d-lui Stoican Andrei Valentin,
drept de proprietate, titlu drept constatare, dobandit prin Hotérare Judecitoreascd, cota actuald
1/1, si este inscris in CF 32770 Mihailesti, nr.cad. 2227-2402 din data de 23.09.2021.

Drept de proprietate evaluat: drept absolut asupra terenului.

Beneficiarul raportului

Acest raport se adreseazi CREDIT PLUS GULF LTD in calitate de client si BEJ
COJOCARU BOGDAN MIHAL in calitate de destinatar si este realizat in dosarul de executare
nr. 42534/2011.

Scopul evaluirii

Scopul final al raportului este estimarea valorii de piatd a proprietitii analizate in vederea
executdrii silite. Pentru orice alt scop, proprietatea imobiliard poate avea o alt valoare.

Bazele evaludrii. Tipul valorii estimate

In prezentul raport s-a urmdrit estimarea valorii de piatd a imobilului analizat, asa cum este
definitd in Standardele de Evaluare — SEV 100 — Cadru general (IVS — Cadrul general), pct. 29:
., Valoarea de piati este suma estimati pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a)

§ la data evaludrii, intre un cumpdritor hotirdt si un vanzitor hotardt, intr-o tranzactie
nepirtinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzi, prudent si fard constrangere.”

Data evaluarii

Inspectia proprietitii s-a realizat in data de 13.12.2024, cénd a fost efectuatd si evaluarea.
L Raportul a fost intocmit in data de 27.12.2024.

Opinie evaluator

Avand in vedere conditiile actuale de pe piata bunurilor imobile din zona analizatd,
disponibilitatea si relevanta informatiile de piatd care au stat la baza aplicarii metodelor de
evaluare, si tinind cont de scopul evaludrii si de caracteristicile proprietitii imobiliare, opinia
evaluatorului cu privire la valoarea de piata proprietatii descrise este urmatoarea:

i 132.000 EUR echivalent 656.462 LEI
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Termenii de referinta ai evaluérii

Identificarea si competenta evaluatorului

Raportul de evaluare este realizat de evaluator autorizat EPI — Simona Crenguta Pacioagi,
membru titular ANEVAR, legitimatia nr. 14936.

Evaluatorul certifica faptul cd nu exista niciun interes prezent sau de perspectivi cu privire la
bunurile care fac obiectul prezentului raport si niciun interes sau influentd legata de partile
implicate, putind oferi o evaluare obiectiva si impartiald asupra valorii. La data elaboririi,
evaluatorul care semneazi raportul este membru ANEVAR, are indeplinite cerintele
programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are competenta necesard
intocmirii acestui raport.

Identificarea clientului si a oricaror alti utiliza

Acest raport se adreseazd societitii CREDIT PLUS GULF LTD in calitate de client si BEJ
COJOCARU BOGDAN MIHAL in calitate de destinatar si s-a realizat in baza contractului
incheiat cu clientul.

Datele, informatiile si continutul prezentului raport sunt destinate doar clientului si persoanelor
desemnate de acesta, doar cu scopul mentionat, nu vor putea fi copiate in parte sau in totalitate
si nu vor fi transmise unor terti fird acordul scris si prealabil al autorului.

Scopul si utilizarea evaluirii

Raportul urméreste o analiza cat mai complexi a proprietitii imobiliare evaluate, avand ca scop
final estimarea valorii de piatd a proprietitii in vederea executdrii silite. Pentru orice alt scop
proprietatea poate avea o altd valoare. Valoarea este valabild la data intocmirii raportului.
Evaluarea a fost realizatd in conformitate cu legislatia in vigoare si cu Standardele de Evaluare
ANEVAR fn vigoare la data raportului, iar estimarea valorii de piati s-a ficut prin reconcilierea
rezultatelor obtinute in urma aplicirii metodelor de evaluare. Valoarea de piata se referd la
proprietatea consideratd in intregime si nu la valori obtinute pentru elementele constitutive ale
bunului, acestea neputind fi utilizate in alte evaluiri.

Identificarea activului sau a datoriei supuse evaluirii

Imobilul supus evaludrii este un teren intravilan in suprafati totald de 60.000 mp, situat in
intravilanul localititii Mihdilesti, jud. Giurgiu. Terenul se afli in proprietatea d-lui Stoican
Andrei Valentin.

in prezentul raport, s-au evaluat dreptul de proprietate absolut asupra terenului.

Nu am avut la dispozitic informatii si documente legate de restrictii asupra dreptului de
proprietate (altele decét cele mentionate si/sau anexate in raport, dac a fost cazul). De asemenea,
nu am fost informati si nu am tinut seama de:

* inchirieri sau alte limitari ale drepturilor (uzufruct, comodat, s.a) care si afecteze dreptul de
proprietate;

* investitii (revendicabile) asupra proprietitii evaluate din partea tertilor;

* limitéri de utilizare ale cotelor parti indivize.

Asupra imobilului existd sarcini: intabulare, drept de IPOTECA in favoarea CREDIT PLUS
GULF LTD.

In vederea evaluarii, drepturile de proprietate evaluate se considera integrale, valabile,
tranzactionabile si neafectate de eventuale sarcini ori alte aspecte litigioase care pot afecta
valoarea;
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Toate informatiile si documentele au fost considerate credibile si corecte. Orice diferenti fatd de
r situatia luaté in calcul de evaluator poate impune invalidarea prezentului raport si/sau refacerea
lui pe noile informatii.

Tipul valorii estimate

in concordanti cu scopul lucrarii, in raportul de evaluare a fost estimatd valoarea de piata a
proprietitii, asa cum este definita in Standardele de Evaluare — SEV 100 — Cadru general (IVS
— Cadrul general): ,,Valoarea de piatd este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar
putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpérator hotérat si un vénzator hotarat, intr-o
tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care pértile au actionat fiecare in
cunostinti de cauza, prudent si fird constrdngere.” De asemenea, pct. 35 din SEV 100 — Cadru
general - prevede ca ” Valoarea de piati este pretul estimat de tranzactionare a unui activ, frd a
include costurile vanzitorului generate de vanzare sau costurile cumpdratorului generate de
cumpirare si far a se face o ajustare pentru orice taxe platibile de oricare parte, ca efect direct
al tranzactiei”.

Data evaluarii

La baza evaludrii au stat informatiile privind piata imobiliara pentru luna in curs. Evaluarea
proprietatii s-a realizat la data de 13.12.2024, datd la care se considerd valabile ipotezele
considerate si valorile estimate de evaluator.

Documentarea necesara pentru efectuarea evaludrii

Inspectia proprietatii a fost realizati la data de 13.12.2024 de citre evaluator. Au fost preluate
informatii referitoare la proprietatea evaluatd, au fost analizate caracteristicile fizice ale acesteia
si s-au realizat fotografii care prezintd situatia de la data inspectiei. Identificarea s-a realizat pe
baza numerelor cadastrale. Evaluarea se bazeazi pe prezumtia ci aceastd identificare este
corectd, si daci aceasti prezumtie se dovedeste incorectd, evaluarea trebuie revizuita.
Nu s-au realizat investigatii privind eventualele contamindri/infestiri ale terenului sau
amplasamentelor invecinate si nu au fost inspectate acele parti acoperite, neexpuse sau
L inaccesibile. In vederea documentirii si colectrii datelor despre vecinitate si zond, precum sia
celor despre localitate, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante.

[ Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

) Pentru realizarea prezentului raport de evaluare au fost consultate informatiile primite de la

[ client, precum si o serie de documente despre proprietate:

B Extras de carte funciara (2021);
m Constatari efectuate in teren;
® Inspectia proprietitilor in scopul evaludrii - Corneliu Schiopu, ANEVAR;

[ ® Informatii furnizate de site-uri de imobiliare, agentii imobiliare, publicatiile de profil
privind preturi de tranzactionare, chirii, tendinte consemnate recent pe piata imobiliard
locala;

[ ®  Arhiva evaluatorului.

I Ipoteze si ipoteze speciale

t Opinia evaluatorului este exprimatd in concordantd cu o serie de ipoteze si ipoteze speciale,
precum si cu celelalte aprecieri din acest raport. Principalele ipoteze de care s-a tinut seama in
elaborarea lucrérii sunt urmatoarele:

m  Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de
catre client si an fost prezentate fird a se intreprinde verificdri sau investigatii
suplimentare.

Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;
= Proprictatea este evaluati ca fiind libera de orice sarcini, daca nu se specificd altfel;
m  Se presupune o stipanire responsabili si 0 administrare competentd a proprietatii;
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® Toate documentatiile tehnice se presupun a fi corecte. Evaluatorul nu isi asuma
responsabilitatea asupra corectitudinii suprafetelor. Aceste suprafete au fost preluate
din documentatia pusa la dispozitia evaluatorului de citre client;

= Se presupune cd proprietatea se conformeaza tuturor reglementirilor si restrictiilor de
zonare si utilizare, in afara cazului in care a fost identificati o abatere, descrisa si luata
in considerare in prezentul raport; Considerdm de asemenea ci autorizarea, constructia
si intabularea imobilului s-au realizat cu respectarea legislatiei in domeniu.

®  Planurile si materialul grafic din acest raport sunt incluse numai pentru a ajuta cititorul
sd-si facd o imagine referitoare la proprietate;

m  In elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care au influentd asupra
valorii, nefiind omisa in mod deliberat nicio informatie;

®  Situatia actuald si scopul prezentei evaludri au stat la baza selectirii metodei de
evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acesteia, pentru ca valorile rezultate
sd conducd la estimarea cea mai probabila a valorii bunurilor in conditiile tipului
valorii selectate;

®  Clientul este raspunzitor de corelarea/corespondenta datelor de identificare juridica cu
cele contabile si faptice din teren cu privire la bunurile subiect prezentate
evaluatorului;

= Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodologiei de evaluare
au fost rezonabile in lumina faptelor ce sunt disponibile la data evaludrii;

w Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie, existind posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu
avea cunostinti;

m  Orice valori estimate in raport se aplicd intregii proprietiti si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimati;

= Evaluatorul nu este obligat sa acorde consultantd ulterioari sau si depuni mérturie in
instant;

Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Valorile estimate de catre evaluator sunt valabile la data prezentata in raport i incd un interval
de timp limitat dupad aceastd data, interval in care conditiile specifice nu suferd modificari
semnificative, care pot afecta opiniile estimate.

Opinia evaluatorului trebuie analizatd in contextul economic general, cind are loc operatiunea
de evaluare, stadiul de dezvoltare al pietei specifice, precum si scopul prezentului raport. Daci
acestea se modificd semnificativ in viitor, evaluatorul nu este responsabil dect in limita
informatiilor valabile si cunoscute de acesta la data evaluidrii. Acest raport de evaluare este
confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru uzul clientului si al persoanelor
desemnate. Inainte ca acest raport de evaluare, sau orice parte din acesta, si fie reprodus,
mentionat in orice alt document, sau continutul acestuia dezviluit unei terte persoane, se va
obtine mai intéi aprobarea scrisé a evaluatorului cu privire la forma si contextul publicirii sau
dezvaluirii respective.

Conformitatea evaluirii cu SEV

Valoarea proprietitii a fost estimati in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de

valoare, tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:
B Standardele de evaluare ANEVAR-SEV 2022:

SEV 100 - Cadru general (IVS — Cadru General)

SEV 101 - Termeni de referint3 ai evaluirii (IVS 101)

SEV 102 - Documentare si conformare (IVS 102)

SEV 103 - Raportare (IVS 3)

SEV 104 - Tipuri ale valorii (IVS 104)

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 - Drepturi asupra proprietétii imobiliare (TVS 400)

GEV 630 - Evaluarea bunurilor immobile
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Descrierea raportului

Nu au fost specificate cerinte speciale cu privire la forma raportului de evaluare ce trebuie
intocmit in cadrul procedurii. Nu exista excluderi de la cerintele standardului SEV 103 -
Raportare - convenite in prealabil cu solicitantul. In aceste context, raportul de evaluare este
unul narativ, detaliat, intocmit in conformitate cu SEV 103 si cuprinde descrierea tuturor datelor,
faptelor, analizelor, calculelor si judecitilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la

indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesara nicio excludere sau abatere de la respectivul
Standard.

Moneda in care este exprimata valoarea

Conform solicitirii clientului, opinia evaluirii va fi prezentata atat in EUR cét si in LEI la data
evaluirii, cursul de schimb fiind: 1 eur = 4.9732. Valoarea exprimati ca opinie reprezintd suma
ce urmeaza a fi platita cash si integral la data tranzactiei, fara a lua in calcul alte conditii de plata
sau finantéri (rate, leasing, etc.).

Riscul evaluarii

La elaborarea lucririi au fost luati in considerare toti factorii care influenteaza valoarea de piatd
a imobilelor. Se constati o piata relativ activi, oferta este medie, cererea zonala este mai redusd
comparativ cu oferta, cu potential de crestere limitat.

Probleme de mediu

Evaluatorului nu i s-a cerut si investigheze potentialul de contaminare a proprietatii; prin
urmare, presupunem cd, daca s-ar face investigatii, nu s-ar descoperi nimic care sa afecteze
valoarea acesteia. Evaluatorul nu a efectuat nicio investigatie relativ la folosirea anterioard a
proprietitii, pentru a stabili dacé aceasta prezintd potential de contaminare si, presupunem deci,
c# nu existd asemenea potential. Altfel, valoarea proprietitii poate fi afectatd in sensul diminuarii
cu o valoare nespecificati.
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Prezentarea datelor

Identificarea proprietitii

Proprietatea evaluati consta intr-un teren in suprafati totald de 60.000 mp, situat in intravilanul
localitatii Mihailesti, jud. Giurgiu. Terenul se afld in proprletatea d-lui Stoican Andrei Valentin,

drept de proprietate, titlu drept constatare, dobandit prin Hotarare J udecatoreasca, cota actuala
1/1, si este inscris in CF 32770 Mihiilesti, nr.CAD. 2227-2402.

Drept de proprietate evaluat: drept absolut asupra terenului.

Date zoni, vecinétiti si amplasare

Imobilul este situat in intravilanul localititii Mihailesti, in zona satului Chirculesti (la o distanta
de aproximativ 1,3 kmde acesta). Zona de amplasare a proprietitii este rurald, nedezvoltati.
Potentlalu cumpardtori de terenuri n zond sunt persoane fizice sau juridice care doresc achizitia
unui teren in vederea exploatarii agricole.

Descrierea terenului

Terenul prezintd urmatoarele caracteristici:
® categoria de folosintd conform: curti constructii
suprafata: 60.000 mp
dimensiuni: 12,583 ml; 182,916 ml; 15,117 ml si 172,091 ml.
forma dreptunghiular, regulati, fird deniveldri, la nivelul drumului de acces
utilizare prezenta: teren arabil
urbanism/restrictii: nu este cazul.

Valoarea imobilului a fost determinati in ipoteza ci dreptul de acces la proprietatea imobiliara
evaluatd este asigurat si se consideri ci acest drept de acces se va mentine si atasa nerestrictiv.
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