N SERVICLS
MEMBER

®
§QQNADI

DEBITORI
SC DNN TEAM CONSULTING SRL

DESTINATARI
ClIl Savoiu lulian si DNN TEAM CONSULTING SRL

o ¥ - - »

RAPORT DE EVALUARE

Numar de inregistrare: 163.01.18.06.2020

SC CONADI VALUATION S.R.L. | THE GRAND OFFICES, JW MARRIOTT, CALEA 13 SEPTEMBRIE NR. 90, ETAJ 6, BUCURESTI, SECTOR 5
CUI RO 34817085 | REG. COM. J40/9177/2015 | WWW.CONADI.RO | EVALAURI@CONADI.RO | +4021.310.45.15



®

P CONADI

Scrisoare de inaintare

Catre:
- Cab. Individual de Insolventa SAVOIU IULIAN
- DNN TEAM CONSULTING SRL

Avéand in vedere contractul semnat, societatea pe care o reprezint a realizat urmatoarele etape pentru indeplinirea
contractului ce se materializeaza prin acest raport de evaluare pe care vi-l inaintam astazi 12.06.2020.

Etapele parcurse pentru realizarea raportului de evaluare sunt urmatoarele:

- Transmiterea convocarii la inspectie;

- Colectarea documentelor si deschiderea dosarului de lucru;

- Inspectia imobilului;

- Redactarea raportului de evaluare;

Independenta Evaluatorului (Consultantului) consta Tn desfasurarea activitati pe baza cunostintelor si abilitatilor
profesionale si emiterea opiniei asupra valorii pe baza propriei convingeri, fara niciun fel de influenta sau constrangere din
partea altei persoane, indiferent de relatia comerciala a acesteia cu Evaluatorul.

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara (teren si constructie), situata in localitatea Darmanesti,
str. Principala, nr. 281, jud. Arges, cu urmatoarele specificatii si date de identificare:

Tip imobil CF vechi Suprafata*
Teren intravilan 223/1 1.586
Casa de locuit 80607 N/A 223/1-C1 59

*in cazul constructiilor se face referire la suprafata construita la sol

De asemenea, sunt cateva aspecte pe care le consideram importante de a fi mentionate inca de la inceputul parcurgerii
raportului de evaluare deoarece acestea evidentiaza si clarificd modul prin care am aplicat rationamentul profesional si
obtinut rezultatul prezentat in continutul acestuia:

- Scopul evaluarii este evaluarea imobilului Tn cadrul procedurii de faliment;

- Tipul valorii estimate in cadrul raportului de evaluare este ,Valoare de Piata”.

- Pentru determinarea valorii de piata s-a utilizat abordarea prin piata si abordarea prin cost conform prevederilor
Standardelor de Evaluare a Bunurilor 2018 — ed. Iroval — Bucuresti;

- Localizarea proprietatii s-a efectuat pe baza documentelor si indicatiilor puse la disozitia evaluatorului;

- Inurma inspectiei nu au putut fi identificate limitele exacte ale terenului;

- Evaluarea s-a realizat n limita informatiilor disponibile la data evaluarii motiv pentru care ne rezervam dreptul de
a actualiza raportul de evaluare in situatia in care se se vor prezenta informatii noi;

Valoarea de piata rezultatd ca urmare a realizarii tuturor etapelor prezentate mai sus succint si detaliate in cadrul
raportului de evaluare este de:
VALOARE DE PIATA

45.000 EURO sau 217.773 RON
VALOARE DE LICHIDARE

%530.000 EUR sau 145.182 RON

Pe baza celor prezentate
intrebarilor dvs. referitoare/[¢

onvingerea ca acest raport de evaluare va oferi un raspuns tuturor
nterior si vor sprijini demersurile dvs.

Cu consideratie; — ;-
Vlad Poenaru-—/
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Sinteza raportului

Data comenzii | 28.04.2020 Data evaluarii 18.06.2020 Data Raportului 18.06.2020
Data inspectiei | 26.05.2020 Numar raport 163.01.18.06.2020 Curs EUR/RON 4,8394
Debitori DNN TEAM CONSULTING SRL

Proprietar DNN TEAM CONSULTING SRL

Destinatarii raportului Cab. Individual de Insolventa Savoiu lulian

de evaluare

Scopul evaluarii Evaluarea imobilului in procedura faliment.

Tipul valorii Valoare de piata

Adresa proprietatii

Com. Darmanesti, str. Principala nr. 281, jud. Arges

Tipul proprietatii

Proprietate formata din teren intravilan si constructive cu destinatie rezidentiala (casa)

Numar cadastral / carte
funciara / Suprafata /
Proprietari /

CF

Tip imobil ‘ CF ‘ vechi Nr cad Suprafata*
. . 1.586 (443 mp curti constructii si 1.142 mp
Teren intravilan 80607 N/A 223/ teren intravilan arabil)
Casa de locuit 223/1-C1 59

*in cazul constructiilor se face referire la suprafata construita la sol

Dreptul de proprietate apartine unei persoane juridice romane, SC DNN Team Consulting
SRL.

Metode de evaluare

Valori rezultate

REZULTATE OBTINUTE

Abordarea Abordarea Abordarea
prin cost  Adecvare prin venit Adecvare prin piata Adecvare

Tipologia

Nr.Crt i obilului

(EUR) (EUR) (EUR)

Teren si
1 casade 48.000 2 Nu s-a aplicat 3 € 45.000 1
locuit

Avand Tn vedere specificul bunului evaluat consideram ca abordarea prin piata este cea mai
Obs. adecvata metoda drept care valoarea obtinutéd in urma aplicarii acesteia este valoarea de piata
estimata pentru proprietatea rezidentiala.

Adecvarea metodei 1 - Cea mai adecvata abordare / 3 - Cea mai putin adecvata abordare

Valorea de piata aleasa in urma aplicarii rationamentului profesional.

VALOARE DE PIATA
45.000 EURO sau 217.773 RON
(din care teren 4.800 EUR sau 23.299,19 RON)
VALOARE DE LICHIDARE
30.000 EUR sau 145.182 RON

Evaluator Autorizat

Berniczki Cristian
Membru Titular ANEVAR
EPI EBM

Nr. Legitimatie 10671

Observatii

Suprafetele utilizate in evaluare au fost preluate din documentele puse Ia dispozitie
(Memoriu tehnic si relevee pentru beci, parter si pod). Clientul nu a pus la dispozitia
evaluatorului releveul pentru etajul 1.

Evaluarea s-a realizat n limita informatiilor disponibile la data evaluarii motiv pentru care
ne rezervam dreptul de a actualiza raportul de evaluare in situatia in care se se vor
prezenta informatii noi.
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Declaratie de conformitate

Prin semnarea prezentei declaratii subscrisa CONADI VALUATION SRL, Tn calitate de membru corporativ
ANEVAR identificat in tabloul asociatiei cu nr.0498 certificd Tn deplind cunostintd de cauza ca la elaborarea
prezentului raport de evaluare au participat persoane calificate si competente sa ofere consultantd conform
scopului declarat al prezentei lucrari.
In vederea realizarii raportului de evaluare s-a respectat codul de etica al profesiei si cerintele formulate de
legislatia® in vigoare care reglementeaza activitatea de evaluare in Romania.
Avand n vedere cele prezentate mai sus certificam urmatoarele:

- Raportul de evaluare corespunde cerintelor prevazute in Standardele de Evaluare a Bunurilor 2018;

- Cu exceptia persoanelor care au semnat mai jos prezenta declaratie nu s-a primit asistenta profesionala
din partea unor terti;

- Reazultatele estimate in cadrul prezentului raport de evaluare nu se bazeaza pe solicitarea obtinerii unei
anumite valori;

- Nu exista interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii imobiliare care face obiectul
prezentului raport de evaluare;

- Nu exista un interes privind partile implicate in prezenta misiune emisiune de evaluare;

- Afirmatiile, analizele, opiniile si concluziile prezentate in cadrul raportului de evaluare sunt adevarate si
corecte, si reprezinta opiniile si concluziile personale ale semnatarilor, considerandu-le nepartinitoare din
punct de vedere profesional. Acestea sunt limitate doar de informatiile detinute si ipotezele considerate in
cadrul prezentului raport de evaluare;

- Prezentul raport se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat la cerere numai cu acordul scris
prelabil al evaluatorului si verificat in conformitate cu SEV 400 — Verificarea evaluarii;

- Remuneratia evaluatorului nu se stabileste in functie de exprimarea unei valori prestabilite sau care ar
favoriza dorinta clientului de obtinere a unui rezultat dorit.

Membru Corporativ Membru Titular ANEVAR
Berniczki Cristian

CONADI VALUATION SRL-———
Vlad Poenaru < \antd imok

iy, isorn %
l“"’ll}.)(mu),

- Ordonanta Guvernului nr. 24/2011 privind unele masuri in domeniul evaluarii bunurilor (Legea nr. 99/2013) impreuna cu toate actualizarile

ulterioare
__- Regulamentul de organizare si functionare a Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati din Romania - aprobat prin Hotdrarea Guvernului
Romaniei nr. 353/2012

com Darmanesti, str. Principala, nr.281, jud, Arges Pagina 4



http://nou.anevar.ro/sites/default/files/page-files/og_24_2011_versiune_consolidata.pdf
http://nou.anevar.ro/sites/default/files/page-files/legea_99_2013.pdf
http://nou.anevar.ro/sites/default/files/page-files/rof_anevar.pdf
http://nou.anevar.ro/sites/default/files/page-files/rof_anevar.pdf

SC CONADI VALUATION S.R.L. | THE GRAND OFFICES, JW MARRIOTT, CALEA 13 SEPTEMBRIE NR. 90, ETAJ 6, BUCURESTI, SECTOR 5
CUI RO 34817085 | REG. COM. J40/9177/2015 | WWW.CONADI.RO | EVALUARI@CONADI.RO | +4021.310.45.15

. Termenii de referinta ai evaluarii

1. ldentificarea si competenta evaluatorului

Evaluator autorizat: Berniczki Cristian, legitimatie nr. 10671, membru titular ANEVAR - specializarea EPI, EBM

Membru corporativ: SC CONADI VALUATION SRL

Sediu: The Grand Offices, JW Mariott — Calea 13 Septembrie, nr.90, et.6, Bucuresti, Sector 5
Autorizatie membru corporativ ANEVAR nr.0498.

E-mail: evaluari@conadi.ro

Web: www.conadi.ro

2. ldentificarea clientului si a oricaror alti utilizatori desemnati

Partile interesate Tn raportul de evaluare si calitatea acestora sunt prezentate mai jos. Dreptul conferit prin
simpla numire mai jos a acestora este de utilizare conform scopulului declarat in capitolul I, punctul 3 al
prezentului raport de evaluare si pentru care evaluatorul isi asuma intreaga responsabilitate.
Debitori: SC DNN Team Consulting SRL
Proprietar: SC DNN Team Cosnulting SRL

Destinatari/Utilizatori desemnati: SC DNN Team Cosnulting SRL

Cab. Individual de Insolventa Savoiu lulian

Evaluator: Berniczki Cristian si CONADI VALUATION SRL
Alti utilizatori: Nu este cazul
Clauzele de confidentialitate si restrictiile de utilizare sunt prezentate detaliat in capitolul 11.

3. Scopul evaluarii

Evaluarea bunului imobil Tn cadrul procedurii de faliment.

4. ldentificarea proprietatii imobiliare supuse evaluarii

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara situata in localitatea Darmanesti, str. Principala, nr.
281, jud. Arges, cu urmatoarele specificatii si date de identificare:

Tip imobil Suprafata*

1.586 mp (443 mp curti constructii si 1.142 mp
Teren intravilan 80607 N/A 223/1 1.587 teren intravilan arabil)
Casa de locuit 223/1-C1 59

*in cazul constructiilor se face referire la suprafata construita la sol

5. Tipul valorii

Tipul valorii utilizat considerat a fi adecvat avand in vedere scopul evaluarii este "valoare de piata”. Definitia
valorii de piatd asa cum este ea definita in cadrul standardelor de evaluare a bunurilor — capitolul ” Standarde
generale” — SEV 100 — Cadru general se regaseste in continuare.
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Valoarea de piata® este suma estimate pentru un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(ad) la data evaluarii,
intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si
n care partile au actionat fiecare in cunostintd de cauza, prudent si fara constrangere.

Valoarea de piata prezentata in cadrul raportului de evaluare este prezentatd in moneda Euro si RON. Cele
doua monede sunt considerate a fi de referinta pe piata imobiliarad din Romania.

6. Data evaluarii

Valoarea de piata estimata in cadrul raportului de evaluare are data de referinta 18.06.2020.

7. Documentarea necesara pentru elaborarea evaluarii

7.1 Etapele parcurse in procesul de documentare

Analiza documentelor si informatiilor primite de la solicitant/proprietar/destinar la momentul solicitarii ferme
sau cu ocazia inspectiei, pentru evaluare proprietatii imobiliare subiect;

Preluarea informatiilor din teren cu ocazia inspectiei — informatii referitoare la proprietatea evaluata si
informatii cu privire la eventuale imobile aflate in vanzare si/sau de inchiriat din vecinatate;

Completarea documentelor necesare intocmirii raportului evaluare daca in timpul inspectiei s-au constatat
diferente intre situatia faptica si cea scriptica;

Indentificarea dreptului de proprietate evaluat;

Analiza pieteti imobiliare generale si specifice;

7.2 Documente de proprietate analizate

Tn cadrul procesului de documentare au fost analizate urmé&toarele documente care atesta dreptul de proprietate
asupra imobilelor supuse evaluarii. Documentele analizate sunt prezentate mai jos, iar o copie a acestora se
regaseste in capitolul Anexe.

Documente disponibile la data evaluarii:

Contract de vanzare cumparare nr. 1216/03.04.2003;
Certificat de urbanism nr. 14/01.04.2003;

Titlu de proprietate nr. 03 06365/1995;

Fisa corpului de proprietate;

Memoriu tehnic;

Relevee pentru beci, parter si pod,;

Extras de carte funciara nr. 80607/14.05.2020;

Observatii:

Nu am avut la dispozitie alte documente cu exceptia celor mentionate anterior,;

La data evaluarii proprietatea analizata era libera, aflata in conservare, disponibila pentru vanzare si/sau
inchiriere;

Clientul nu a pus la dispozitia evaluatorului documente din care sa reiasa suprafetele construite
desfasurate pentru beci, etajul 1 si pod. Suprafetele construite pentru beci, etajul 1 si pod au fost estimate
de evaluator prin aplicarea unui procent de 15% suprafetelor utile, asa cum sunt acestea mentionate in
documentele puse la dispozitie de catre client (extras CF, memoriu tehnic si releveu beci, parter si pod). In
masura in care ne vor fi puse la dispozitie suplimentare, ne rezervam dreptul de a revizui opinia asupra
valorii.

2 Definitia se regaseste n capitolul Standarde generale, SEV 100 Cadru general - Standardele de Evaluare a Bunurilor ed. 2018
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7.3 Standarde de evaluare utilizate

Din Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2018 au fost extrase standardele aplicabile in conformitate cu
scopul evaluarii si tipul valorii estimate.

Standarde generale

SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul general)

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101)
SEV 102 Implementare (IVS 102)

SEV 103 Raportare (IVS 103)

SEV 104 Tipuri ale Valorii

Standarde pentru active Bunuri imobile

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

Standarde pentru utilizari specifice

SEV 400 Verificarea evaluarii

7.4 Legislatie specifica aplicabila scopului evaluarii si a tipului de valoare utilizat

— Nu este cazul. —

7.5 Data inspectiei

25.05.2020 - Inspectia a fost realizata de catre Dan Stoicea — reprezentant CONADI, impreuna cu
reprezentantul debitoarei.

7.6 Restrictii/limitari ale procesului de documentare

- Nu au fost analizate alte documente cu exceptia celor mentionate in continutul raportului de evaluare.
Evaluatorul nu este responsabil de o interpretare defectuasa a dreptului de proprietate in situatia in care
se constata ca anumite documente nu au fost prezentate in mod voluntar sau involuntar;

- Documentele de proprietate analizate au fost puse la dispozitia evaluatorului in copie. Evaluatorul nu este
responsabil de autenticitatea acestora. Evaluarea s-a realizat in ipoteza ca documentele prezentate sunt
adevarate;

- Nu s-au inspectat partile ascunse ale imobilului;

- Evaluatorul nu este responsabil de evenimente ce au survenit ulterior datei inspectiei;

- Nu se cunosc alte vicii ascunse cu exceptia celor mentionate in mod express in continutul raportului de
evaluare;

8. Natura si sursa informatiilor pe care se va baza evaluarea

8.1 Informatii preluate din literatura de specialitate

in continutul evaluarii au fost folosite informatii preluate din diverse publicatii. Titlurile si autorii acestora sunt
prezentati in capitolul bibliografie.

8.2 Informatii din piata imobiliara
Informatiile cu privire la piata generala si cea specifica a imobilului au fost preluate din:
- mediul online accesand site-urile www.olx.ro, www. lajumate.ro, www.imobiliare.ro, www.imopedia.ro,
www.anuntul.ro, www.piata-az.ro, www.publi24.ro, www.romimo.ro insa fara a se limita la acestea;
- discutii purtate cu brokeri/agenti imobiliari, proprietari, pe care evaluatorul i-a considerat drept sursa
credibila;
- teren cu ocazia inspectiei;
Toate informatiile utilizate in procesul de evaluare sunt atasate si se regasesc in capitolul Anexe.
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8.3 Alte surse de informatii verificate

Informatii postate in mediul online de diferite institutii publice:

Lista monumentelor istorice din Roméania actualizata, anexa la Ordinul Ministrului Culturii, nr. 2361/2010,
publicat Tn Monitorul Oficial al Roméaniei, anul 178 (XXII), Nr. 670 bis, vineri 1 octombrie 2010, avand un
caracter oficial si legal;® - nu este cazul

Listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic;* - nu este cazul

Harta riscurilor de inundatii realizatéd conform prevederilor directivei 2007/60/CES; terenul analizat nu este
amplasat in zona cu risc de inundatie potrivit datelor existente;

Avand in vedere prevederile art. 170 din legea 85/2014°¢ si art. 29 din legea 656/20027 au fost consultate
informativ grilele cu valorile orientative privind proprietatile imobiliare din Romania utilizate de catre Uniunea
Nationala a Notarilor Publici din Romania?8; - nu este cazul

9. Ipoteze si ipoteze speciale

9.1 Ipoteze

Prezentul raport de evaluare a fost intocmit avandu-se in vedere urmatoarele ipoteze:

Evaluatorul a presupus ca titlul de proprietate asupra imobilului este valabil si nu existd sarcini asupra
acestuia la data evaluarii, altele decat cele mentionate in continutul raportului de evaluare;

Evaluatorul nu a facut niciun fel de investigatie asupra documentelor puse la dispozitie de catre client sau
reprezentantii acestuia;

Evaluatorul a obtinut informatii, estimari si opinii ce au fost evidentiate in raportul de evaluare, din surse pe
care el le consider credibile si nu Tsi asuma nicio responsabilitate in privinta datelor furnizate de client si terte
persoane;

Nu este in aria de competenta a evaluatorului de a verifica autenticitatea documentelor prezentate si nu s-au
facut investigatii privind statutul Juridic al proprietatii in cauza. Evaluarea s-a realizat Tn ipoteza unui drept de
proprietate deplin, liber de orice sarcina si disponibil s fie tranzactionat imediat;

Nefiind sarcina evaluatorului sa realizeze investigatii amanuntite asupra autenticitatii documentelor furnizate
pentru evaluare, recomandam ca orice terta parte care are un interes legal cu privire la proprietatea evaluata
sa se asigure ca a efectuat toate investigatiile necesare pentru a se asigura de legitimitatea acestui interes;
La elaborarea lucrarii au fost luati Tn considerare toti factorii care au influenta asupra valorii, nefiind omisa
deliberat niciun fel de informatie;

Evaluatorul nu va fi facut raspunzator pentru existenta unor factori de mediu care ar putea influenta
valoarea, evaluatorul neavand componentele/ competentele necesare si, prin urmare, nu poate da nicio
garantie referitoare la starea tehnica sau economica a imobilului;

Raportul de evaluare se bazeaza pe realitatea economic si conditiile socio-politice de la data evaluarii. Orice
schimbare majora a acestor conditii poate influenta major valoarea estimats;

Evaluatorul nu-si asuma nicio responsabilitate pentru evenimentele identificabile care ar putea influenta
valoarea proprietatii dupa data inspectiei sau data raportului;

Valorile incluse in acest raport se refera strict la bunul imobil evaluat si scopul evaluarii pentru care s-a
intocmit. Orice sarcini sau interdictii de natura legala au fost omise mai putin cazurile cand s-a enuntat
contrariul;

3 Lista monumentelor istorice poate fi accesata pe siteul Institutului National al Patrimoniului la adresa- http://patrimoniu.gov.ro/fr/monumente-istorice/lista-monumentelor-istorice

4 Ministerul dezvoltarii regionale si administratiei publice pune la dispozitia publicului listele imobilelor expertizate tehnic din punct de vedere al riscului seismic la nivel national - http://www.mdrap.ro/constructii/siguranta-post-seism-a-

cladirilor/programe-de-prevenire-a-riscului-seismic/-8247/-9738;
5 http://gis2.rowater.ro:8989/flood/

6 Legea nr.85/2014 — procedurile de prevenire a insolventei si de insolventa;

7 Legea nr.656/2002 — pentru prevenirea si sanctionarea spalarii banilor, precum si pentru instituirea unor masuri de prevenire si combatere a finantarii terorismului;

8 Expertizele pot consultate la adresa web: http://www.unnpr.ro/#!/pageExpertize;
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- Valorile estimate pot fi utilizate numai in scopul prezentului raport de evaluare, ele trebuind a fi analizate si
intelese avandu-se in vedere si metodele pentru obtinerea lor precum si a recomandarilor formulate in
standardele sau legislatia aplicabile;

- Detinerea acestui raport de evaluare nu confera posesorului dreptul de a-I face public, decat in conditiile
stabilite;

- Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa acorde consultanta ulterioara sau sa depuna marturie
in instanta referitor la acest raport sau la proprietatea evaluata, exceptie fiind cazul in care in prealabil s-a
stabilit altfel;

- Evaluatorul nu are cunostinta cu privire la efectuarea unei inspectii sau unui raport de mediu care sa indice
prezenta unor factori de contaminare sau materiale periculoase. Evaluatorul nu a facut niciun fel de
investigatie referitoare la utilizarile trecute sau prezente, ale proprietd sau proprietatilor invecinate, pentru a
stabili daca exista vreo contaminare. Valoarea este estimata in ipoteza ca nu exista surse de contaminare.

9.2 Ipoteze speciale

- Localizarea proprietatii s-a efectuat pe baza informatiilor puse la dispozitie de reprezentantii Clientului;

- Inurmainspectiei nu au putut fi identificate limitele exacte ale proprietatii;

- Clientul nu a pus la dispozitia evaluatorului documente din care sa reiasa suprafetele construite
desfasurate pentru beci, etajul 1 si pod. Suprafetele construite pentru beci, etajul 1 si pod au fost estimate
de evaluator prin aplicarea unui procent de 15% suprafetelor utile, asa cum sunt acestea mentionate in
documentele puse la dispozitie de catre client (extras CF, memoriu tehnic si releveu beci, parter si pod). In
masura in care ne vor fi puse la dispozitie suplimentare, ne rezervam dreptul de a revizui opinia asupra
valorii.

10. Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai partilor desemnate in cadrul raportului (a se vedea
utilizatorii desemnati prezentati la punctul 2 - "ldentificarea clientului si a utilizatorilor desemnati”) si in scopul
precizat la punctul 3 al capitolului 1.

Este interzisa utilizarea Tn orice document publicat, circulara sau declaratie, precum si publicarea sub orice forma a
acestui raport, integral sau partial fara acordul scris si prealabil al autorului, privind forma sau contextul in care va fi
utilizat sau publicat.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare al acestuia, insa poate fi utilizat in scop
didactic.

Prezenta lucrare este protejata de legislatia dreptului de autor si reprezintd proprietatea intelectuala a autorului,
drept care copierea acesteia este strict interzisa.

Nu este acceptata nicio responsabilitate daca acesta este transmis unei alte persoane, fie pentru scopul declarat, fie
pentru alt scop, Tn nicio circumstanta.

11. Descrierea raportului de evaluare

Raportul de evaluare nu se supune unor cerinte speciale cu privire la forma si/sau continutul sau. Raportul de
evaluare este de tip narativ.

Avand in vedere cele prezentate anterior raportul de evaluare a fost redactat conform Standardelor de Evaluare a
Bunurilor (SEV), editia 2018. Nu au fost aduse modificari de forma si continut.

In calitate de elaborator, declar c& raportul de evaluare pe care il semnez a fost realizat in concordanti cu
reglementarile Standardelor de Evaluare a Bunurilor ANEVAR 2018 si cu ipotezele si ipotezele speciale cuprinse in
prezentul raport, respectandu-se cerintele etice si profesionale continute in Codul de etica al profesiei de evaluator
autorizat, aferente tndeplinirii misiunii.
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. Prezentarea datelor de intrare in evaluare

1. Descrierea proprietatii imobiliare evaluate

1.1 Identificarea proprietatii imobiliare evaluate

Prezentul raport de evaluare se refera la proprietatea imobiliara situata in localitatea Darmanesti, str.
Principala nr. 281, jud. Arges, cu urmaatoarele specificatii si date de identificare:

Tip imobil CF vechi Suprafata*
Teren intravilan 223/1 1.586
Casa de locuit 80607 N/A 223/1-C1 59

*in cazul constructiilor se face referire la suprafata construita la sol

Localizarea proprietatii a fost realizata pe baza informatiilor transmise de catre proprietar.
Nu ne-au fost puse la dispozitie coordonatele stereo pentru identificare amplasamentului.
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1.2 Descrierea juridica

Titularul dreptului de proprietate identificat in documentatia pusa la dispozitia evaluatorului este persoana
juridical roména, SC DNN Team Consulting SRL. Lista documentelor analizate sunt enumerate la punctul 7.2,
art.7, capitolul I.

Evaluarea s-a realizat in ipoteza unui drept deplin de proprietate asupra imobilului, liber de sarcini si disponibil
imediat pentru vanzare.

Extrasul de carte funciara pus la dispozitie are data de valabilitate depasita motiv
pentru care am presupus faptul ca nu au intervenit modificari raportat la data
evaluarii.

Observatii referitoare la
dreptul de proprietate
analizat

1.3 Sarcini

Tn extrasul de Carte Funciard numar 80607/14.05.2020, partea Ill. Sarcini, sunt notate urmatoarele:
e Sub C1, C2 si C3 - intabulare drept de ipoteca in favoarea B2ZKAPITAL Portfolio Management SRL;

e Sub C4 - somatie de plata in favoarea Raiffeisen Bank SA — Agentia Arges

1.4 Descrierea terenului

Conform inforamtiilor si documentatiei primita de evaluator coroborat cu inspectia din teren, intelegem ca terenul
identificat cu nr. cadastral 223/1, se afla situat intravilanul limitelor administrative ale localitatii Darmanesti, jud.
Arges (str. Principala nr. 281).

Terenul in suprafata totala de 1.586 mp, din care, conform documentelor 443 mp au categoria de folosinta curti-
constructii, si 1.142 mp teren intravilan arabil.

In sopul evaluarii, am considerat intreaga suprafata de teren, avand destinatia teren intravilan.

Conform documentatiei cadastrale pusa la dispozitie (plan de amplasament), intelegem ca terenul are forma
regulata (relativ dreptunghiulara), morfologie partial plana (prezinta o usoara panta care porneste de la nivelul DC
731), si o deschidere de circa 12,5 ml la DJ 731 (Domnesti-Mioveni).

Accesul se realizeaza direct din DJ731 (drum asfaltat, cu cate o singura banda de circulatie pe sens), proprietatea
fiind localizata la circa 5-10 ml de la dumul asfaltat.

Amplasamentul este partial ingradit cu stalpi metalici si gard din sarma metalica.

Terenul beneficiaza de racord la utilitatile zonei, apa, electricitate.

Zona n care este amplasat este preponderent rezidentiala, caracterizata de constructii rezidentiale unifamiliale si
suprafete de teren agricol localizate in planul Il de la DJ731.

1.5 Descrierea constructiilor

Conform inforamtiilor si documentatiei primita de evaluator, coroborat cu inspectia din teren, am identificat pe
terenul cu nr. cadastral 223/1 (str. Principala nr. 281, Darmanesti, jud. Arges) a fost identificata constructia cu
destinatia Casa de locuit (nr. cad. 223/1-C1) in suprafata totala construita la sol de circa 59 mp si regim de inaltime
beci, parter, etaj 1 si pod.

La data evaluarii, cladirea nu era ocupata (operationala), fiind in stare de conservare si disponibila la vanzare sau
inchiriere.

Solutia constructiva a cladirii existente consta in fundatii din beton, cu zidarie din caramida, inchideri si
compartimentari la nivelul parterului si etajului realizate din caramida, structura si inchideri perimetrale la nivelul
podului realizata din lemn, acoperis tip sarpanta din lemn cu invelitoare din tabla.

Tamplaria exterioara este din PVC cu geam termopan, tamplaria interioara fiind realizata din lemn.
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La nivelul finisajelor interioare, proprietatea beneficiaza de finisaje medii care constau in podele placate cu gresie
(in toate incaperile, inclusiv in zona dormitoarelor), pereti vopsiti cu vopsea lavabila si calciu, pereti placati cu
faianata in zona bucatariei si a zonelor sanitare.

Accesul pe verticala se realizeaza prin intermediul unei scari din lemn.

Proprietatea este deservita de reteaua de energie electrica si de alimentare cu apa. Incalizrea se realizeaza prin
intermediul unei centrale individuale pe lemne, conectata la radiatoare din otel.

In scoul evaluarii, am presupus ca toate utilitatile sunt functionale si nu necesita lucrari majore de intretinere si
reparatii.

La data evaluarii, am presupus ca la nivelul structurii, suprastructurii si acoperisului imobilul nu necesita lucrari de
consolidare si/sau reparatii majore. La nivelul finisajelor interioare, imobilul necesita lucrari importante de
modernizare, renovare si igienizare.

In masura in care ne vor fi puse infromatii sau documente suplimentare, ne rezervam dreptul de a modifica
prezentul raport de evaluare.

1. Analiza locatiei

1.1 Macro locatie

Comuna se afla in centrul judetului, pe malurile Raului Doamnei. Comuna este strabatutd de soseaua
nationala DN73, care leaga Pitestiul de Brasov. La Piscani, din acest drum se ramifica soseaua judeteana DJ731,
care duce spre nord la Cosesti, Pietrosani, Domnesti (unde se intersecteaza cu DN73C), Corbi si Nucsoara. De
asemenea, prin vestul comunei, pe malul drept al Raului Doamnei trece soseaua judeteana DJ731D, care o leaga
spre nord de Cosesti si Pietrosani si spre sud de Micesti

1.2 Micro locatie

Proprietatea analizata in prezentul raport este amplasata in com Darmanesti, jud. Arges la circa 25 km de Mun.
Pitesti si circa 40 km de Curtea de Arges. Zona limitrofa este semi-periferica, caracterizata de locuinte unifamiliale
si suprafete de teren agricol, situate in planul 2 de la DJ731. Proprietatea poate accesata prin intermediul DJ 731
(drum asfaltat cu cate o banda de circulatie pe sens).
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[ll.  Analiza pietei

1. Generalitati / Context General si Piata Specifica

Indicatori macroeconomici

Romania este stat membru al Uniunii Europene (UE) din anul 2007. Cu toate ca din punct de vedere teritorial si
demografic Romania se claseaza in primele zece state membre UE, din punct de vedere economic (produsul intern
brut) se situeaza in a doua jumatate a grupului de state membre. Cu alte cuvinte, potentialul generat de populatia
activa si teritoriu nu realizeazéd o valoare adaugata similara cu statele care ar putea fi considerate similare
prezentand de fapt un potetial neexploatat.

In ultimii cinci ani, PIB®-ul Romaniei a avut o ratd de crestere peste media Europeand, situdndu-se printre statele
membre cu cea mai mare crestere economica.

Ne asteptam ca trendul ascendent al PIB sa continue si in urmatoarea perioada bazandu-ne pe afirmatia de mai sus,
respectiv pe potentialul nexploatat, cresterea investitiilor in infrastructura si stimularea exporturilor. Prognoza de
crestere economica realizata de EUROSTAT pentru Romania prezinta o crestere de 4% in 2019, respectiv 3,7% Tn
2020.

Participatia la PIB-ul UE in functie de statele membre (%)
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% PIB — Produsul intern brut
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Evolutie indicatori macroeconomici
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Rata anuala a inflatiei a fost de 3,3% la finalul anului 2018, mentindndu-se la aceeasi valoare cu anul 2017. In prima
jumatate a anului 2019 se inregistra o crestere cu 20% a inflatiei in raport cu aceeasi perioada a anului anterior,
respectiv rata inflatiei a atins pragul de 4%, iar proiectiile Bancii Nationale a Romaniei estimeaza o valoare a ratei
inflatiei de 4,2%, situdndu-se cu mai bine de 2% peste media UE. Aceasta crestere este cauzata in special de
scumpirea alimentelor, lipsa investitiilor in economie si cresterile salariale din segmentul bugetar.

Somajul

Rata somajului a scazut la finele anului 2018 in raport cu anul 2017 de la 4,9% la 4,2% preconizand o scadere la un
nivel sub 4% in urmatorii doi ani fapt datorat in principal crizei de pe piata muncii ca urmare a migratia populatiei
active si in special a tinerilor catre alte state UE.

Salariul mediu nominal net, potrivit INS1, la finalul lunii Mai 2019 a inregistrat o crestere de 14,7% in raport cu luna
Mai 2018 ajungéand la o valoare de 3.101 lei.

Puterea de cumparare a romanilor are cea mai mare rata de crestere din Europa, dar in continuare este situata
printre cele mai joase niveluri salariale din UE. In tabelul urmator va prezentdm o evolutie a ratei somajului in raport
cu media UE si media regionala.

Criza de pe piata muncii se poate observa si prin afluxul de muncitori de provenientd asiatica care isi fac tot mai
simtitd prezenta in Romania.

Rata somajului

0.1

0.05 \\\,

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Romania Media UE Media Regionala

Sursa: INS si EUROSTAT

10 |nstitutul National de Statistica
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Buget

La nivelul Uniunii Europene, Roméania a avut cel mai mare deficit guvernamental raportat la Produsul intern brut in
primul trimestru din acest an, cu 4,5% din PIB, in conditiile in care, in zona euro, deficitul guvernamental a fost 0,5%
din PIB, iar Uniunea Europeana a avut deficit guvernamental de 0,6% din PIB, arata datele publicate de Eurostat.

De asemenea, datele Eurostat aratd cd Romaéania a fost lider si la cresterea deficitului guvernamental in primul
trimestru al acestui an comparativ cu ultimul trimestru al anului trecut, cu un avans de 1,7 puncte procentuale, de la
un deficit de 2,8% din PIB pana la unul de 4,5% din PIB.

in zona euro, deficitul guvernamental a scazut de la 1,1% din PIB in ultimul trimestru al anului trecut pana la 0,5%
din PIB Tn primul trimestru al acestui an. In Uniunea Europeana, deficitul guvernamental a scazut de la 1% din PIB
pana la 0,6% din PIB.

Separat, Eurostat a dat publicitatii datele privind datoria guvernamentala la finele primului trimestru 2019. Conform
acestora, Romania se situa in randul statelor membre cu cel mai mic nivel al datoriei guvernamentale raportata la
PIB, 34,1% din PIB, un nivel mai redus fiind inregistrat doar in Estonia (8,1% din PIB), Bulgaria (21,2%), Luxemburg
(21,3%), Danemarca (33,6%) si Cehia (34%).

Comparativ cu ultimul trimestru al anului trecut, 12 state membre UE au inregistrat o crestere a nivelului datoriei
guvernamentale raportatd la PIB in timp ce alte 13 state membre, inclusiv Romania, au inregistrat o scadere. in
cazul Romaniei, datoria guvernamentala a scazut de la 35% din PIB in ultimul trimestru al anului trecut pana la
34,1% din PIB in primul trimestru al acestui an, un declin de 0,8 puncte procentuale.

Un semn de instabilitate pe piata financiara din Romania este introducerea indicelului IRCC!! care a nlocuit
incepand cu luna Mai a acestui an indicele ROBOR, acesta fiind utilizat pentru creditele cu dobanda variabila. Acest
indice nu se va utiliza in cazul programelor Prima Casa si Prima Masina.

Posibilitatea de crestere economicd a Roméaniei in urmatorii cinci ani este in raport direct cu capacitatea de
promovare si implementare a unor strategii de dezvoltare durabild. Ne asteptam la o usoara instabilitate economica
in a doua jumatate a acestui an fapt generat de alegerile prezidentiale din toamna acestui an si la o schimbare de
optica incepand cu primavara anului 2020 moment in care cu siguranta va fi alt executiv.

Se pare ca mult asteptatele proiecte de investitii in infrastructura vor demara in perioada urmatoare avand la baza
motive electorale cat si ca o solutie de stimulare a economiei. Pana in prezent, lipsa infrastructurii atat in principalele
orase ale tarii cat si cea de legatura cu occidentul au stopat multe investitii care ar fi putut permite o crestere
economica mai sustenabila.

Asa cum am mentionat mai sus, cresterea economica din ultimii zece ani s-a produs mai mult pe baza stimularii
consumului, investitiile find pe un plan secundar in viziunea executivului, insa pe fondul plafonarii capacitatii de
consum si a crizei pe piata muncii va fi dificil de mentinut un trend ascendent. Sunt necesare investitii pe termen lung
n economie pentru a reduce riscul de recesiune.

Piata imobiliara

Din punct de vedere valoric, volumul total al tranzactiilor imobiliare in anul 2018 este de peste 900 milioane de euro,
rezultat similar cu cel inregistrat in 2017. In prima jumatate a anului 2019, valoarea totala a tranzactiilor a fost cu
10% mai mare fatd de aceeasi perioadd a anului 2018 si ne asteptam ca pana la finele anului volumul total al
tranzactiilor sa depaseasca cu cel putin 10% anul 2018.

in ceea ce priveste numarul tranzactiilor/vanzarilor inregistrate de catre ANCPI12 numarul acestora este in scadere,
in principal datoritd scaderii numarului tranzactiilor cu imobile rezidentiale si incetinirea migratiei populatiei din
mediul rural catre mediul urban.

Indirect si volumul total al tranzactiilor este impactat de cererea in scadere insa pe piata sunt anuntate tranzactii din
alte segmente imobiliare (comercial / industrial / agricol) care vor compensa numarul in scadere al tranzactiilor.
Potrivit datelor statistice prezentate in imaginile urmatoare constatdm faptul ca cererea de unitati individuale
(apartamente) nu este prima optiune Tn ultimele 5 semestre fiind depasita de cererea de terenuri libere situate in
intravilan precum si de terenurile intravilane deja construite.

1 Indicele de referinta pentru creditele acordare consumatorului (IRCC)
2 Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobililiara (ANCPI)
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Cele mai active zone din punct de vedere imobiliar sunt urméatoarele. Zona Bucuresti-lifov conduce detasat,
reprezentand aproximativ 26% din numarul total de tranzactii inregistrate de catre ANCPI, fiind urmat de judetele
Timis (5,6%), Cluj (5,5%), Brasov (5.1%), Constanta (3,5%), lasi (3,1%), Bihor (2,8 %), Prahova, Suceava, Dolj
(aprox. 2,6%).

Dinamica pietei imobiliare la nivel national
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EVOLUTIA PRETURILOR DE VANZARE iN DOMENIUL
IMOBILIAR

Piata imobiliara si implicit subpietele formate de aceasta difera mult de celelalte piete de bunuri si servicii si nu poate
fi considerata drept o piata eficientad din mai multe motive dintre care cel mai importante motive sunt timpul de livrare
al produselor pe piata, segmentul de clienteld, transparenta si lichiditatea.

La nivel national, se distinge faptul ca cele mai multe cladiri construite sunt cele de tip rezidential, acestea fiind
urmate, in functie de specificul zonei analizate, de celelalte tipologii de cladiri.

Analiza datelor prezentate in paragraful — dinamica pietei imobiliare la nivel national — si statistica autorizatiilor de

construire emise conduce la concluzia ca tranzactiile cele mai des intalnite sunt cele cu cladiri si terenuri cu
destinatie rezidentiald, fiind secondate de tranzactiile cu terenuri agricole si apoi de cladiri si terenuri cu alte
destinatii (industrial / comercial / alte destinatii).

Piata specifica

Piata specifica este mediul in care bunurile, marfurile si serviciile sunt comercializate intre cumparatori si vanzatori,
prin mecanismul pretului. Conceptul de piata presupune ca bunurile si/sau serviciile se pot tranzactiona fara restrictii,
intre cumparatori si vanzatori. Fiecare parte va raspunde la raporturile dintre cerere si oferta si la alti factori de
stabilire a pretului, in functie de capacitatea si cunostintele proprii, de imaginea proprie asupra utilitatii relative a
bunurilor si/sau serviciilor si de nevoile si dorintele individuale. O piata poate fi locala, regionald, nationald sau
internationala.

Analiza pietei imobiliare porneste de la:

[0 analiza tipului de proprietate;

0 potentialul de a produce venituri;

0 localizare;

00 analiza investitiilor realizate Tn zona de referinta a proprietatii analizate.

Tin&nd cont de scopul raportului - estimarea valorii de piata, este necesara incadrarea imobilului in piata imobiliara.
Aceasta se face in functie de cea mai buna utilizare. Pornind de la definirea conceptului de cea mai buna utilizare s-
a determinat utilizarea cea mai probabila a proprietatii care este fizic posibila, justificatd adecvat, permisa legal,
fezabila financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

Piata imobiliara specifica

In cazul proprietatii evaluate, pentru identificarea pietei imobiliare specifice, s-au investigat o serie de factori,
incepand cu tipul proprietatii. Proprietatea imobiliara evaluata este o casa de locuit si teren aferent.

Avand in vedere cele prezentate anterior, piata imobiliara specifica se defineste ca fiind piata proprietatilor
rezidentiale formate din teren, casa si anexe, proprietati sitiate Th comuna Darmanesti si localitatile limitrofe.

In analiza acestei piete am investigat aspecte legate de cererea specifica si oferta competitiva pentru tipul de
proprietate delimitat.
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Analiza ofertei

Oferta de proprietati cu caracteristici similare disponibile la vanzare in zona analizata este una foarte limitata si se
refera in general la locuinte unifamilale vechi si teren aferent cu suprafete de pana la 2.000-2.500 mp.

In general, oferta se refera la locuinte unifamiliale cu teren aferent sau teren liber de constructii pretabil pentru
dezvoltari rezidentiale sau pentru dezvoltari agricole de dimensiuni medii (livada sau gradina). Pretul solicitat pentru
un metru patrat de teren in zona analizata poate varia intre 0.5 — 5 Euro/mp in functie de suprafata, localizare, utilitati
disponibile etc. Mentionam ca, valorile solicitate se refera la valori de ofertare si nu la preturi de tranzactionare,
valorile de ofertare, preturile finale putand fi negociate cu circa 10-15%.

Analiza cererii

Pe pietele imobiliare cererea reprezinta numarul dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta
pentru cumparare sau inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piata, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ca pe piata imobiliara oferta se ajusteaza incet la nivelul si tipul cererii, valoarea proprietatii tinde sa varieze
direct cu schimbarile de cerere, fiind astfel influentata de cererea curenta. Cererea poate fi analizata sub cele
dimensiuni ale sale: cantitativ si calitativ.

In cazul unui anumit tip de proprietate, analiza cererii va avea focus pe produsul final sau serviciul oferit de catre
proprietate, identificand astfel potentialii utilizatori ai proprietatii (cumparatori, chiriasi sau clientela pe care o poate
atrage).

Cererea pentru acest tip de proprietati este foarte redusa, atat la cumparare, cat si la inchiriere.

Echilibrul pietei
La data evaluarii, piata imobiliara specifica este in usor dezechilibru, oferta fiind mai mare decat cererea, iar numarul
tranzactiilor incheiate este relativ redus. In aceste conditii se poate estima ca avem o piata a cumparatorului.

Surse:

- Institutul National de Statistica (INS, www.insse.ro);

- Banca Nationald a Romaniei (BNR, www.bnr.ro);

- Agentia Nationala de Cadastru si Publicitate Imobiliara (ANCPI, www.ancpi.ro);
- Eurostat (http://ec.europa.eu);

- Presa de specialitate;

Publicatii si anunturi online;
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V. Evaluare

1. Cea mai buna utilizare

Cea mai buna utilizare este utilizarea care, din perspectiva unui participant pe piata, are ca rezultat cea mai
mare valoare a unui activ.

Cea mai buna utilizare trebuie sa fie fizic posibila (daca este cazul), fezabila din punct de vedere financiar,
permisa din punct de vedere legal si sa reprezinte cea mai mare valoare a activului. Dacé cea mai buna utilizare
este diferita de utilizarea curenta valoarea este influentata de costul conversiei activului la cea mai buna utilizare
a sa.

Determinarea celei mai bune utilizari implica luarea in considerare a urmatoarelor:

(a) Pentru a stabili daca utilizarea este fizic posibila s-a analizat ceea ce participantii la piata ar considera a fi
rezonabil,

(b) Pentru a respecta cerinta ca utilizarea sa fie permisa din punc de vedere legal s-au avut in vedere orice
constrangeri legale privind utilizarea activului;

(c) Cerinta ca utilizarea sa fie fezabila din punct de vedere financiar ia in considerare daca utilizarea
alternativa, fizic posibila si permisa din punct de vedere legal, va genera o rentabilitate suficientd pentru un
participant tipic pe piata, superioara rentabilitatii generate de utilizarea curent&, dupa luarea n calcul a costurilor
de conversie la acea utilizare.

Avand in vedere specificul proprietatii (constructie cu destinatie rezidentiala-casa de locuit), am considerat
utilizarea rezidentiala a fi cea mai buna utilizare. Nu exista indicatii din piata sau alti factori care sa conduca la
concluzia ca exista o alta utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaluat.

2. Metodologia de evaluare

Pentru determinarea valorii de piatd a unei proprietati de tipul celei de fatd, Standardele de Evaluare a Bunurilor
prevad posibilitatea utilizarii a mai multor tehnici de evaluare si anume: abordarea prin piata, abordarea prin
venit si abordarea prin cost.

in cazul de fatd avand in vedere faptul c& piata inchirierilor este inactiva, am considerat oportuna aplicarea
abordarii prin piatd. Abordarea prin cost a fost utilizatd ca metoda de verificare.

3. Abordarea prin cost

Pentru estimarea valorii de piata prin aceasta abordare, evaluatorul estimeaza separat valoarea constructiei Si
valorea terenului. In functie de cantitatea de informatii utilizata abordarea prin costuri poate conduce la o indicatie a
valorii de piata. S-a utilizat costul de inlocuire, respectiv metoda costurilor segregate. In functie de specificul pietei
locale, de dinamica tranzactiilor si accesul la finantare, de veniturile participantilor la piata, de existenta
dezvoltatorilor precum si de asteptarile si riscul asumat al acestora, costul de inlocuire poate include si un profit al
dezvoltatorului.

Metoda costurilor segregate a fost aplicata cu ajutorul materialeleor de specilitate publicate de IROVAL, impreuna
cu datele despre constructie constatate in urma inspectiei; au fost utilizate costurile unitare ale diferitelor categorii
de lucrari cu ajutorul catalogului “Costuri de reconstructie — costuri de inlocuire — cladiri comerciale” — Corneliu
Schiopu, IROVAL 2009, Bucuresti si Indicii de actualizare aferent August 2019 - lulie 2020.

Deprecierea fizica a fost estimata prin metoda duratei de viata utila - anul PIF (in urma discutiilor cu reprezentantii
clientului, am inteles ca imobilul a fost renovat in perioada 1997-2000) dar tindnd cont si de starea fizica observata
in urma inspectiei exterioare si interioare.

Avand in vedere conditile economice, am aplicat o depreciere externa de 5%.

Evaluarea terenului s-a facut in ipoteza ca acesta este liber si disponibil pentru cea mai buna utilizare a sa.
Evaluarea terenului s-a realizat in acest caz prin comparatii directe cu terenuri avand destinatie similara, aflate in
locatii similare sau echivalente din punct de vedere al preturilor si al interesului pentru tranzactionare. Informatiile
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extrase din cercetarea de piata locala si zonala, despre terenuri similare sunt analizate, comparate si ajustate in
functie de asemanari si deosebiri. Pentru estimarea valorii de piata a amplasamentului subiect a fost utilizata
comparatia directa. Pentru a obtine o indicatie asupra valorii de piata, proprietatile comparabile sunt ajustate,
utilizandu-se ajustari cantitative, exprimate valoric sau procentual. Ajustarile aplicate sunt estimate prin tehnicile
analizei datelor precum analiza pe perechi de date si analiza datelor secundare sau ajustari pe baza de cost.

Ajustarile utilizate reflecta reactiile participantilor la piata.

Evaluarea terenului

Elemente de comparatie

Subiect

Comparabila 1

\ Comparabila 2

Comparabila 3

Suprafata teren (mp)

Drept de proprietate

Data iun.20 iun.20 iun.20 iun.20
Pret oferta/tranzactie (Euro) 6960 24480 10000
Pret oferta/tranzactie (Euro/mp) 3,00 3,00 2
Marja de negociere medie Oferta Oferta Oferta
a pietei, (%, Euro) 15% 5% | 045 | -15% | -045 | -15% | -0,30

Valoare aiustaté 2,55 2,55 1,70

Localizare

Valoarea corectiei (%,Eur)

Darmanesti,
acces din
DJ731

Darmanesti, zona
secundara fata de
DJ731

) integral integral integral
transmis .
Valoarea corectiei (%,eur) integral 0% I 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 2,55 2,55 1,70
Conditii de finantare cash cash cash
Valoarea corectiei (%,Eur) cash 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 2,55 2,55 1,70
Conditii de vanzare independent independent independent
Valoarea corectiei (%,Eur) independent 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 2,55 2,55 1,70
, Ch_eltwell vnecesavr € Nu este cazul Nu este cazul Claqlre -
imediat dupa cumparare autorizata
Valoarea corectiei (%,Eur) Nu este cazul 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 2,55 2,55 1,70
Conditiile pietei Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
Valoarea corectiei (%,Eur) Data 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 2,55 2,55 1,70

Darmanesti, zona
secundara fata
de DJ731

Darmanesti,
zona secundara
fata de DJ731

0% | 0,26

10% | 0,26

10% | 0,17

Explicatie ajustare

Toate compar

abilele au fost ajustate pozitiv, fiind localizate in zone

secundare fata de DJ731

Topografie

Valoarea corectiei (%,Eur)

Plana

Plana

Plana

relativ plana

0% | 0,00

0% | 0,00

0% | 00

Explicatie ajustare

Nu au fost efectuate ajustari
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Front stradal (m) 12,5 similar similar similar
Valoare ajustare (%, Eur) 0% | 0 0% | 0,00 -5% | -0,09
Explicatie ajustare Nu au fost aplicate ajustari
Suprafata teren (mp) 2320 8160 5000
Diferenta de suprafata (mp.) 1586 -734 -6574 -3414
Valoare ajustare (%, Eur) 2% I 0,05 6% | 0,2 4% | 0

Explicatie ajustare

Loturile de teren cu suprafete mai mici sunt mai usor absorbite in piata,
acestea fiind mai interesante potentialilor cumparatori. Am considerat
toate comparabilele superioare, acestea fiind ajustate negativ.

; regulata Regulata Regulata Regulata
Valoare ajustare (%, Eur) 0% | 0,00 0% | 0,00 0% | 0,00
Explicatie ajustare nu este cazul
Valoare ajustare (%, Eur) E, A 0% | 0 0% | 0,0 0% | 0
Explicatie ajustare Nu au fost efectuate ajustari
| Utilizari admise | o Rezidential Rezidential Rezidential
- Rezidential
Valoare ajustare (%, Eur) ’ 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
drum asfalt pietruit drum asfalt drum asfalt
Valoare ajustare (%, Eur) 2% | 0,05 0% | 0,00 0% | 0

Explicatie ajustare

Nu este cazul

Valoare ajustare (%, Eur)

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

nu este cazul

0% | 0,00

0% | 0,00

% | o

Explicatie ajustare

Nu este cazul

Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (%)
Ajustare totala
caracteristici specifice
proprietatii (Euro)

14%

16%

9%

0

0

0

Caracteristici
economice

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Valoarea corectiei (%,Eur) 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
Pret ajustat (Euro) 3 3 2
Ajustare totala neta absoluta (%) 18% 18% 18%
Ajustare totala neta absoluta (Euro) 0,45 0,45 0
Ajustare totala bruta absoluta (%) 14,0% 16,0% 19,0%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 0,41 0,41 0
Numar ajustari 4 1 3
Pentru comparabila Clsa aplicat cea mai mica ajustare totala brutd
VALOARE DE PIATA 4.800 23.229 RON
; EURO
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Fisa cost de inlocuire

FISA TEHNICA CLADIRE Beci+P+Et.1+Pod
Adresa obiectiv: Darmanesti, Jud. Arges

Destinatie cladire Casa de locuit

Numar cadastral: 231/1-C1
Data PIF: 1997
Data recons/refinisare:
Data evaluarii: 18.06.2020 *fisa prin asimilare
Suprafata construita (la sol): Sc (mp) = 59,00 Judet Arges
Suprafata construita
desfasurata: Sdc (mp) = 221,62 Localitate Darmanesti
Curs valutar 1 EURO= 4,8394
Coeficient corectie distanta
de transport 1,0000
Coeficient corectie
manopera 1,0000

Coeficient
corectie
distanta de
transport

Cost
catalog
(lei/mp,
lei/buc)

Suprafata /
Buc.
Sc / Scd

(mp)

Coeficient
corectie
manopera

Cost total
(lei/mp)*

Total cost

)

Denumire / Simbol

D E F=CxDxE
1,0000 1,0000
1 Fundatii Subsol
partial) FSUBSPAR 19,46 1375,1 | 26757,828 1,0000 1,0000 26757,83
2 Infrastructura FCBS-V1 59,00 446 26314 1,0000 1,0000 26314,00
3 Structura 7ZIDCAR24PS 67,21 945,5 | 63548,724 1,0000 1,0000 63548,72
4 Structura pod CASALEMN 75,95 581 | 44128,659 1,0000 1,0000 44128,66
5 | Finisaj interior FOBFS 126,21 1466,7 | 185114,8 1,0000 1,0000 | 185114,80
6 Scara 1,00 4568 4568 1,0000 1,0000 4568,00
7 Invelitoare tabla INVTZ 80,00 414,3 33144 1,0000 1,0000 33144,00
8 Instalatii electrice | ELINGR 221,62 136,2 | 30185,125 1,0000 1,0000 30185,12
TOTAL 413761,13
Observatii: Catalog IROVAL, CLADIRI REZIDENTIALE CAP 1-6

Date pentru analiza deprecierii fizice

Conditii de exploatare Normale
Starea tehnica (exterioara) Satisfacatoare
Durata de viatd consumata (ani) 21

Data ultimei reamenajarii/reconsolidari 0
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Finisaje Terase

Structura
Fatade Hidroizolatie

Interior ; i
. circulabila
Infrastructura Suprastruct. mortar

100 0 | s | e e |

Sarpante + invelitori ‘ Instalatii functionale

Solutie constructiva

Beton-Caramida Incalzire /ventilatie

tabla zincata Electrice Sanitare convectoare / radiatoare
otel
40 35

Denumire Costul de Cost Varsta Depreciere
subsistem renovare Efectiv
1 Infrastructura 1997 53071,83 0 0 23 12206,52 23%
2 | Suprastructurs 1997 63548,72 0 0 23 14616,21 23%
Suprastrucrtura
2 pod 1997 44128,66 0 0 23 25373,98 58%
3 Finisaj interior 1997 185114,80 0 0 23 53220,50 29%
4 Acoperis 1997 33144,00 0 0 23 19057,80 58%
5 Inst. Electrice 1997 30185,12 0 0 23 18111,07 60%
TOTAL 409193,13 0 142586,08 35%
(Lei) (%)
DEPRECIERE FIZICA 142586,08 35%
DEPRECIERE FUNCTIONALA 0,00 0%
DEPRECIERE EXTERNA 20459,66 5%
TOTAL CIN (CU TVA) 246147 Avan in vedere contextul econimic actual
TOTAL CIN (FARA TVA) 206847 am aplicat o depreciere externa de 5%.
TOTAL CIN (EURO) 43000
VALOARE TEREN (EURO) 4800
VALOARE PROPRIETATE (EURO) 48000
VALOARE PROPRIETATE (LEI) 232291

Avénd in vedere metodologia de calcul prezentata anterior valoarea de piata a proprietatii
imobiliare analizate, aplicand abordarea prin cost, este:

48.000 EURO sau 232.291 RON
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4. Abordarea prin piata

Abordarea prin piata este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii imobiliare subiect, prin
compararea acesteia cu proprietati similare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre vanzare.
Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Atunci cand exista informatii disponibile privind preturile de bunurilor comparabile, abordarea prin piata este cea
mai direct si adecvata abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piata.

Premiza majora a abordarii prin piata este aceea ca valoarea de piaté a unei proprietati imobiliare este in relatie
directa cu preturile/ofertele unor proprietati competitive si comparabile. Aceastd abordare presupune
identificarea unor tranzactii/oferte ale unor proprietati similare si compararea acestora cu proprietatea subiect.
Toate observatiile si caracteristicile tehnice ale informatiilor de piata colectate cu ocazia analizei de piata
realizate se vor transpune ntr-un instrument de lucru (model de calcul matematic) cunoscut sub numele de grila
de piata. Elementele de comparatie ce vor fi analizate cu ajutorul acestui instrument de lucru include, fara a se
limita la acestea: drepturile de proprietate transmise, conditile de finantare, conditile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumparare, conditile de piatd, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, uilizarea, componente non-imobiliare s.a.m.d. Comparatia presupune ajustarea comparabilelor in
raport cu proprietatea subiect prin aplicarea unor corectii procentuale.

Concluzia asupra valorii este determinata de proprietatea imobiliara comparabila care este cea mai aproape din
punct de vedere fizic, juridic si economic de proprietatea subiect si asupra careia s-au efectuat cele mai mici
ajustari. In aceasta etap, s-au luat in considerare: intervalul de valori rezultate, numérul de ajustari (corectii)
aplicate pretului fiecarei comparabile in parte, totalul ajustarilor aplicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati
comparabile care au fost calculate ca suma absoluta (ajustare brutd — valoric si procentual), totalul ajustarilor
applicate pretului de vanzare al fiecarei proprietati comparabile care au fost calculate ca suma algebrica
(ajustare neta - valoric si procentual) si/sau orice ajustari deosebit de mari aplicate preturilor comparabilelor si
orice alti factori care pentru o comparabila pot avea o importantd mai mare.

Sursele de informatii utilizate sunt imobile similare din zona studiatd existente Th presa si in mediul online,
precum si din baza de date proprie. Toate informatiile utilizate sunt prezentate in capitolul Anexe.

Ca si ipoteza de lucru s-a considerat ca dreptul de proprietate transmis este integral, iar conditiile de vanzare
sunt cu plata cash. Modelul de calcul precum si observatiile privind ajustarile efectuate se regasesc mai jos.

DESCRIEREA COMPARABILELOR - DATE DE INTRARE IN EVALUARE

Elemente de comparatie Imobil analizat C1 C2 C3
Suprafata utila (mp) 197,23 125 330 120
Pret (Euro) 5 25400 22000 45000
Pret (Euro/mp) ' 203 67 375
Localizare Darmanesti, Darmanesti, Darmanesti, Micsesti (cca. 10
DJ731 secundar secundar km de Pitesti)
Suprafata teren (mp) 1585 2500 2447 2000
An PIF 1997-2000 1968 1991 inainte de 1990
L medii (necesita necesita necesita :
Finisaje int/ext necesita renovare
renovare) renovare renovare
Regim Inaltime Beci+P+1+Pod Parter Parter+1Eta] Parter+Pod
Tipologie imobil Casade locuit Casa de locuit Casa de locuit Casa de locuit
Acces drum asfalt drum asfalt drum asfalt drum asfalt
Utilitati E, A similar similar similar
com Darmanesti, str. Principala, nr.281, jud, Arges Pagina 24




SC CONADI VALUATION S.R.L. | THE GRAND OFFICES, JW MARRIOTT, CALEA 13 SEPTEMBRIE NR. 90, ETAJ 6, BUCURESTI, SECTOR 5
CUI RO 34817085 | REG. COM. J40/9177/2015 | WWW.CONADI.RO | EVALUARI@CONADI.RO | +4021.310.45.15

emente no obiliare nu este cazul partial mobilat nu este cazul mobilata
Altele nu este cazul nu este cazul nu este cazul dubla deschidere
R AN D P A OB DF P pala 28 D. AR
e e e de O 0 DIe 0, pDalraplia 0, pDalraplia 0, palrapliad
prafats 0 197,23 125 330 100
Data iun.20 iun.20 iun.20 iun.20
Pret ofertd/tranzactie (Euro) 25400 22000 45000
Pret ofertd/tranzactie (Euro/mp) 203 67 450
Marja de negociere medie a Oferta Oferta Oferta
pietei, (%, Euro) -15% | -3.810 | -15% | -3.300 | -15% | -6.750

Valoare aiustaté 21.590 18.700 38.250

Drept de proprietate transmis integral integral integral
Valoarea ajustarii (%,eur) integral 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 21.590 18.700 38.250
Conditii de finantare cash cash cash
Valoarea ajustarii (%,Eur) cash 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 21.590 18.700 38.250
Conditii de vanzare : independent independent independent
Valoarea ajustarii (%,Eur) independent 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 21.590 18.700 38.250

Cheltuieli necesare imediat
dupa cumparare

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Nu este cazul

Valoarea ajustarii (%,Eur) 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 21.590 18.700 38.250
Conditiile pietei iunie-20 iunie-20 iunie-20
Valoarea ajustarii (%,Eur) iunie-20 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Pret ajustat (Euro) 21.590 18.700 38.250
Localizare Darmanesti Darmanesti, Darmanesti, Micsesti ((_:ca. _10
’ secundar secundar km de Pitesti)
DJ731
Valoarea ajustarii (%,Eur) 5% | 1.080 5% | 935 -5% | -1.913

Explicatie ajustare

Comparabilele 1 si 2 au fost ajustate pozitiv (fiind situate in plan secund
fata de DJ731), comparabila 3 a fost ajustata negativ, fiind situata in
apropierea Mun. Pitesti

Acces

Valoarea ajustarii (%,Eur)

drum asfalt

drum asfalt

drum asfalt

drum asfalt

0% | o

0% | o

0% | O

Explicatie ajustare

Nu este cazul

Tipologie imobil

Casa de locuit

Casa de locuit

Casa de locuit

Casa de locuit

Valoare ajustare (%, Eur)

0% | o

0% | o

0% | O

Explicatie ajustare

Nu au fost aplicate ajustari
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Elemente non-imobiliare centrala termica Nu este cazul nu este cazul mobilata
pe lemne
Valoare ajustare (%, Eur) 0% | 850 0% | 850 0% | 850
Explicatie ajustare ) o .
Am ajustat pozitiv toate comparabilele
Suprafata(mp) 125 330 120
Diferenta de suprafata (mp.) 197,23 72,23 -132,77 77,23
Valoare ajustare (%, Eur) -2% | -432 4% | 748 -2% | -765
Explicatie ajustare Am ajustat negativ comparabilele 1 si 3, deoarece casele cu suprafete
mai mici, sunt mai usor vandabile si pozitiv coparabila 2
Suprafata teren (mp) 2500 2447 2000
Diferenta de suprafata (mp.) 1585 915 862 415
Valoare ajustare (%, Eur) 6% | 1.373 7% | 1.293 2% | 623
Exolicatie ai Comparabilele au fost ajustate la nivelul diferentelor de teren de 1,5
xplicatie ajustare
Euro/mp
necesita necesita
medii (necesita renovare renovare necesita renovare
Valoare ajustare (%, Eur) renovare) 30% | 6.477 | 35% | 6.545 | 16% | 6.120

Am estimat costuri de renovare de circa 50 Euro/mp pentru
comparabilele 1 si 3, luand in considerare anul PIF si circa 20 Euro/mp
pentru comparabila 2.

Explicatie ajustare

Utilitati similar similar similar
Valoare ajustare (%, Eur) E, A 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
1997-2000 1968 1991 inainte de 1990
Valoare ajustare (%, Eur) 5% | 1080 | 0% | o 5% | 1.913
Explicatie ajustare Nu este cazul
nu este cazul nu este cazul nu este cazul dubla deschidere
Valoare ajustare (%, Eur) 0% 0 0% 0 0% 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
Ajustare totala caracteristici
specifice proprietétii (%) 44% 51% 16%
Ajustare totala caracteristici
specifice proprietatii (Euro) 9.577 9.521 5.978
Caracteristici economice Nu este cazul Nu este cazul Nu este cazul
- " Nu este cazul
Valoarea ajustarii (%,Eur) 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
Utilizare Rezidential Rezidential Rezidential Rezidential
Valoarea ajustarii (%,Eur) ’ 0% | 0 0% | 0 0% | 0
Explicatie ajustare Nu este cazul
Pret ajustat (Euro) 32.000 29.000 45.000
Ajustare totala neta absoluta (%) 48% 55% 18%
Ajustare totala neta absoluta (Euro) 10.410 10.300 6.750
Ajustare totala bruta absoluta (%) 48% 51% 30%
Ajustare totala bruta absoluta (Euro) 10.440 9.521 11.333
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Numar ajustari 6 5 6
Pentru comparabila C3 s-a aplicat cea mai mica ajustare totala bruta
VALOARE DE PIATA TEREN SI CASA DE 45.000 EURO 217 773

LOCUIT

Avénd in vedere metodologia de calcul prezentatd anterior valoarea de piata a proprietatii

imobiliare analizate, aplicdnd abordarea prin piata, este:

45.000 EURO sau 217.773 RON
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V.  Analiza rezultatelor si concluzia asupra valorii

Fundamentarea concluziei asupra valorii selectate presupune aplicarea rationamentului profesional al
evaluatorului asupra cantitatii si calitatii, precum si a credibilitatii informatiilor disponibile la data evaluarii.
Procesul implica selectarea si argumentarea abordarilor ce au condus la utilizarea metodelor si a tehnicilor de
evaluare utilizate de catre evaluator.

in rationamentul profesional care sta la baza valorii de piatad a proprietatilor analizate in acest raport am tinut
cont de credibilitatea, relevanta si adecvarea informatiilor avute la dispozitie. Cantitatea, calitatea si credibilitatea
informatiilor de care am dispus au condus la selectarea valorii asupra proprietatii analizate, in urma aplicarii
abordarii prin cost.

Pe baza informatiilor disponibile la data evaluarii, precum si a cantitatii si calitatii acestora estimez ca valoarea
de piata a proprietatii imobiliare supusa evaluarii este:

REZULTATE OBTINUTE
Abordarea Abordarea Abordarea
prin cost Adecvare prin venit Adecvare prin piata Adecvare

(EUR) (EUR)

Teren, casa si 48.000 2 Nu s-a aplicat 3 € 45,000 1
anexe

Avand in vedere specificul bunului evaluat consideram ca abordarea prin piata este cea mai adecvata
Ol metoda drept care valoarea obtinuté in urma aplicarii acesteia este valoarea de piata estimata pentru
proprietatea rezidentiala.

Adecvarea metodei ‘ 1 - Cea mai adecvata abordare / 3 - Cea mai putin adecvata abordare

Tipologia

imobilului

I:l Valorea de piata aleasa in urma aplicarii rationamentului profesional.

Pe baza informatiilor disponibile la data evaluarii, precum si a cantitatii si calitatii acestora estimam ca valoarea de
piata a proprietatii imobiliare supuse evaluarii este:

45.000 EURO sau 217.773 RON

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerente privind valoarea sunt:

= valoarea a fost exprimata tinand seama exclusiv de ipotezele si ipotezele speciale, precum si aprecierile
exprimate in prezentul raport;

= valoarea estimata in valuta este valabila atat timp cat conditiile in care s-a realizat evaluarea (starea pietei,

nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de schimb, etc) nu se modifica semnificativ. Pe pietele imobiliare

valorile pot evalua ascendent sau descendent o data cu trecerea timpului si variatia lor in raport cu cursul valutar

nu este liniara);

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectiva;

valoarea nu contine TVA (*);

evaluarea este o opinie asupra unei valori;

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru recomandate de catre

ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati).

Uudl
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VIl. Anexe

Anexa 1 — Fotografii

Drum acces Drum acces

Vedere exterior Vedere exterior
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Vedere exterior Vedere exterior

Vedere interior
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Vedere interior Vedere interior

Vedere interior Vedere interior

Vedere interior Vedere interior
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Vedere interior Vedere interior

Vedere interior Vedere interior

Vedere interior Vedere interior
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Centrala lemne

Centrala lemne

Beci
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Anexa 2 — Surse de informare utilizate si documente de proprietate
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