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Dosar de executare nr. 46/2025
Client/Creditor: Garanti Bank SA
Debitor: Expert Nova Consultis SRL

La cererea dumneavoastrd, am intocmit raportul de evaluare in vederea estimirii valorii de
piata la cea mai bund utilizare, in conformitate cu Standardele de Evaluare a bunurilor (2025), pentru
proprietatea imabiliard mai jos menticnati (denumit3 in continuare proprietatea subiect),

Obiectul evaluat este reprezentat imobilul situat in comuna Mogosoaia, str. Senatorilor, jud. Ilfov, Tarla
56, Parcela 482/1 Lot 2, compus din:

e Teren cu destinatie intravilan, categoria de folosinta arabil, in suprafati de 1.537,0 m?, conform
Extras de Carte Funciara;

*** Conform inspectiei, pe amplasament se regaseste o constructie (locuinta), neintabulata in cartea

funciara, pentru care a fost prezentata doar Autorizatie de construire, fara alte documente justificative

(proiect arhitectura sau masuratori cadastrale). In lipsa documentelor justificative, suprafetele

constructiei au fost preluate din Autorizatia de construire nr. 208 din 29.10.2020 emisa de Primaria

Comunei Mogosoaia, fiind finalizata aprox. in anul 2022 (conform imagini istorice satelit),

— e B
Nr.cadastral - - | Mr.C Funckari- | - Arieteren: |- Destinatie teren- |- . Constructil edificate pe teren *
65978 65978 Mogosoaia 1637.00m? | tntravilan arabil | Tip constructie. Ac SRR AR . Aut -
(Crveasim | ‘ i 24222m? . | 47636 > | 37L00m?
naeintebulata .. |- i : X ; 371,

Utilizarea desemnatd / Scopul acestei evaludri este reprezentat de executarea silitd.

Rezultatele obfinute in prezentul raport de evaluare reprezinti o indicatie asupra valorii si prezinti
analizele, opiniile si concluziile evaluatorului, valabile la data evaluirii, elaborate in conformitate cu
Standardele de Evaluare a bunurilor 2025.

Raportul de evaluare este de tipul unui document narativ scris, detaliat.

In urma aplicirii metodologiei de evaluare, opinia evaluatorului referitoare la valoarea de piatd a
proprietatii imobiliare evaluate, tinind seama exclusiv de prevederile prezentului raport, este:

501.000 €
echivalenta 2,548.337 lei

i

* Prevederile aferente sintagmei ,valoare de piatd” din standardele de evaluare a bunurilor, aplicabile lu
data evaludrii, se aplicd si sintagmei ,valoare de circulatie” asa cum este aceasta definitd in Codul Civil.

De asemenea, valoarea de piatd estimati a proprietitil include gi dreptul de proprietate asupra
terenului.

Cu deosebitd consideratie,

evalysHaainpizat, Simona lvan

GAMA Real Estate | Servicii Profesionale de Evaluare Pagina | 2



Raport de evaluare |

CUPRINS

I, SINTEZA RAPORTULUIL

4

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII 6
1. Evaluatorul b

6

7

7

Declaratie privind evalnarea

3. Clientul (clientii) si utilizatorul desemnat
4, Scopul evaluarii
5. Responsabilitatea fatd de terti...ummmmmmmrmmms s s s 7
6. Activul (activele) si/sau datoria (datoriile) supus{a/e) evalulrii.mes 7
7. Tipul (tipurile} valorii utilizat(e) 7
8. Natura si amploarea activitatilor evaluatorului si oricare limitéri ale acestora .8
9.  Moneda eValUATi i s s s s e st 8
10. Data evaluirii, data inspectiei si data raportului 3
11. Drepturi de proprietate evaluate 9
12. Natura si sursa informatiilor pe care s-a bazat evaluarea 9
13. Ipoteze si ipoteze speciale 9
14, Specialist 10
15. Factorii de mediu, sociali si de guvernanta 11
16. Restrictii de utilizare, difuzare si publicare a raportului w12
17. Conformitatea cu SEV - 12
18. Tipul raportului sau al altor documentatii elaborate ....ummmmms 12
19. Riscul de garantie 13
IH. PREZENTAREA DATELOR iiivursnmnsssiinmussssntensstsemsecessssessstssssssans seassansseassessassssssss rassssnensssssssasaserns 14
1. Identificarea proprietitii imobiliare subiect. Descrierea juridica............ P i4
2. ldentificarea eventualelor bunuri mobile evaluate w14
3. Date despre zoni, orag, vecinititi si amplasare 14
4. Informatii despre amplaSament . s s 15
5. Descrierea constructiilor 16
6. Starea tehnici generali si concluzii 17
7. Istoric, incluzind vinzirile anterioare st ofertele sau cotatiile curente............... 17
8. Date privind impozitele §i taxele ... s s 17
1V. ANALIZA PIETEI.. 18
1. Definirea produsului imobiliar...... 21
2. Delimitarea pietei specifice P — 21
3. Analiza ofertei . 21
B ANALIZA COTRTTH crueccursreersassrssssssesscusescsresniss ssssssssnessmssmsesssasasessssssssnss sesmsm s s a b T atmnEes asmtn 23
5. Analiza interactiunii dintre cerere §i oferta ... - w23
6. Previziunea absorbtiei proprietitii subiect in piata ... 23
V. EVALUARE....... 25
1. Cea mai buna utilizare 25
2. Abordari ale valorila . 25
3. Abordarea prin piatad brresae e TR 25
4. Valearea terenului «28
5. Abordarea prin venit w30
6. Abordareaprin cost....... 31
V1. ANALIZA REZULTATELOR $1 CONCLUZIA ASUPRA VALORIL...... 33
VILANEXE ..o 34
1. Localizarea proprietitii w34
2. Fotografii ale proprietafii. ... .o s s s 35
3. Surse de informatii.....o. s ——————— 38
4. Documentele proprietatil wuwammmm s s s s 76

GAMA Real Estate | Servicii Profesionale de Evaluare Pagina | 3



Raport de evaluare |

L.

SINTEZA RAPORTULUL

Dosar executare

46/2025 BE] Suciu Dan Andrei

Client/ creditor

Garanti Bank S.A.

Utilizator BEf Suciu Dan Andrei *
Debitor Expert Nova Consultis SRL

Data raportului: 07.11.2025

Data inspectiei: 05.11,2025 Data evaludrii: 05.11.2025

Evaluator GAMA Real Estate SRL, membru Corporativ ANEVAR, Autorizatie nr. 0814
Ivan Simona, Evaluater Autorizat EP, Legitimatie nr. 18976
Tip proprietate Teren+constructie (locuinga)

Status: Finalizat

l Tip Constructiv: Beton armat

Adresa proprietatii

comuna Mogosoaia, str, Senatorilor, jud. ifov, Tarla 56, Parcela 482/1 Lot 2

Amplasare / Cartier

Zona mediana / Mogosoaia | Codul postal: 077135

Nr, cadastral: 65978

Nr. carte funciard: 65978 Mogosoaia

Anul (PIF)

2022 {canform imagini satelitare).

Regim de fnaltime?

Sp+P+1E+M
(conform AC 208/29.10.2020 emisa de Primaria Comunei Mogosoaia)

Utilitati
{fara inspectie interioara)

Apd (put), canalizare (fosa), energie electrici, gaze naturale (CT).

Finisaje
{fara inspectie interioara)

Estimate la un nivel mediu.

Constructii*** | Au = 371,00 m? I Ac= 242,22 m? Ad= 476,36 m?
Suprafete 2

Teren 1.537,00 m

Garaj Da, incorporat in constructia principala, fiind identificate 2 usi batante,
Anexe .

Sp. depoz Nu

Nr. cadastral Nr.C.Funclard *} Arletferen | Destinapie teren : 'wConstrucﬁi ;dlﬁcate ;e .l:eren . g :
oS0l _ ) . Tip constructie Ac CoAd Aut
65978 ﬁ(ziiixigoo:' | 1597.00m* | intravilan, arabil ?[;g;;,:g;;@-m zezzim | areas w? | 37100 m®
Acces imobil _drum public pietruit / str. Senatorilor
Certificat energetic n/a
Clasa energetica (A - G): - Consum anual (kwh/m2an): n/a
Clasa pt. emisiile de CO2 (A-G): n/a Indice de emisii CO2 (kgco2/m2Zan): n/a
Dr. proprietate definut: Expert Nova Consultis SRL, In coti determinati de 1/1
pers. juridica Considerat deplin.
Utilizare existentd rezidentiala
Curs de schimb valutar 5,0865
VALOAREA DE PIATA 501.000 € | 2.548.337 lei o
Teren| 175.000 € 890.138 lei 114 €/m>
Constructii)- 326.000.€ 1.658.199 lei 684 €/m? constr.

* Defalcarea valorii de piatd pe teren si constructii a fost efectuatd strict pentru ordin procedural.

Sarcini inregistrate

DA - Proprietatea imobiliard se evalueazi pe baza ipotezei ci aceasta se
afld Tn posesie legal3, responsabili si ca liberd de sarcini, fira piedici de
niciun fel in tranzactionare. Pentru evidentierea sarcinilor inscrise, a se
vedea extrasul de carte funciari anexat.

t Regimul de inaltime al cladirii
fi Sp+P+E.
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Observatii

**Conform inspectiei, pe amplasament se regaseste o constructie
{locuinta), neintabulata in cartea funciara, pentru care a fost prezentata
doar Autorizatie de construire, fara alte documente justificative (proiect
arhitectura sau masuratori cadastrale). In lipsa documentelor justificative,
suprafetele constructiei au fost preluate din Autorizatia de construire nr.
208 din 29.10.2020 emisa de Primaria Comunei Mogosoaia, fiind
finalizata aprox. in anul 2022 (conform imagini istorice satelit).

Avand in vedere prevederile art. 814 alin 3 si art. 815 - Cod de Procedurd
Civild, aportul valoric al constructiilor neintabulate identificate pe terenul
subiect a fost luat In considerare (in ipoteza posibilitatii actualizarii
documentatiei cadastrale / intrarii in legalitate), fird a fi luate in calcul
alte costuri suplimentare (cost autorizare / intabulare / eventuale amenzi
pentru intrare in legalitate}.

La momentul inspectiei nu s-a putut efectua inspectia in interiorul
imobitului, nivelul de finisare, precum si instalatiilor functionale fiind
estimate conform celor observate din exterior, iar datele utilizate sunt
conforme celor ce au putut fi obtinute pani la data evaludrii (puse la
dispozitie, cf. Cod PrCiv). In lipsa accesului la interior, evaluarea s-a
realizat in ipoteza unui imobil ce beneficiazi de finisaje si instalatii
functionale estimate la un nivel mediu (vz detalii Cap, II1.5).

in speranta ci informatiile si datele furnizate vor satisface toate exigentele pértilor implicate, va

multumim ci afi apelat la serviciile noastre,
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I. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARI

1. Evaluatorul

GAMA Real Estate S.R.L, membru corporativ ANEVAR, nr. Autorizatie 0814, conforin 0G 24/2011
privind unele méasuri in domeniul evaluirii bunurilor, certifici in cunostinti de cauzi ci la intocmirea
raportului de evaluare a respectat cerintele etice §i profesionale conginute in Standardele de Evaluare
a bunurilor fn vigoare.

Prezentul raport de evaluare a fost Tntocmit de Ivan Simona, in calitate de evaluator autorizat, cu
specializarea EP1 (Evaluarea Proprietdtilor Imobiliare}, conform legitimatiei de membru titular
ANEVAR cu nr. 18976, valabili la data evaluirii.

Afirmatiile prezentate si sustinute in cadrul Raportului de evaluare sunt adevarate si corecte, iar
analizele, opiniile i concluziile sunt limitate de ipotezele si ipotezele speciale semnificative detaliate in
cuprinsul acestui document. De asemenea, menfionez ¢i nu am niciun interes, actual sau de
perspectivi, referitor la bunul / bunurile ce fac obiectul evaludrii si nici fati de partile implicate.

2. Declaratie privind evaluarea
Prin prezenta, evaluatorul/il care semneazi mai jos, declard urmitoarele:

¥ Nu am niciun interes personal prezent sau viitor legat de activul ce face obiectut prezentului
raport de evaluare sau fati de vreuna din pirtile implicate;

v Afirmatiile sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte;

v Suma ce-mi revine drept platid pentru realizarea prezentului raport nu are nicio legaturd cu
declararea in raport a unei anumite valori (din evaluare) sau interval de valori care sa
favorizeze clientul si nu este influentatd de aparitia unui eveniment ulterior;

v In elaborarea prezentului raport nu am primit asistentd semnificativi din partea niciunei alte
persoane in afara evaluatorului care semneazi mai jos;

v" Detin cunostintele si experienta necesard pentru efectuarea, fa mod competent, a acestei
hucrdri;

v Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din Standardelor de
Evaluare a bunurilor in vigoare si cu respectarea Codului de eticd al profesiei de evaluator
autorizat.

¥ Prezentul raport poate fi verificat, in conformitate cu SEV 400 - Verificarea Evaluarilor.

Cu deosehitd consideratie,
Administrator

evaluator autorizat, GAMA Real Estate S.R.L.
Ivan Simgna

Digitally signed
by Marian Pasu
Date: 2025.11.09
13:34:41 +02'00'
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Sursa: Goog]e Earth

2. TFotografii ale proprietatii
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3. Surse de informatii*
Oferte de vanzare teren:

Comparabila A-01-teren: https://www.imobiliare.ro/oferta/teren-constructii-de-vanzare-mogosoaia-

2300mp-45779364
Mogosoaia 2.300 Mp str. Eugen Barbu 29908}0%

44 4

¢ vy itk

Aot date 5.ITIROMNIGNT CF simuleazd credi

: Parterss tmobillare.ra Finance

Silviu Malaescu
4 P S gttt
 GALAXYIMOB (Fac)

Trimite linkul unui prieten pe:

(e + & D

Pamaamr  Mpsione Grin

U foporsned anans

Activeard notificrile
) ey penttua fila curent cu cele mar
o 2360mp ] Comstructs ol anuntur: imobiliare,

Sigy toren .

* Conform verificdrilor efectuate fn platd, proprietatile comparabile sunt reale, iar informatiile suplimentare cu
privire la caracteristicile fizice, au fost confirmate telefonic de vianzdtori. Pentru verificdri independente, contactele
vidnzdtorilor sunt cele mentionate in anungurile analizate si prezentate la Cap. VIL3.
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