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putea fi copiate partial sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acordul scris si

prealabil al evaluatorului.
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Scrisoarea de transmitere

Catre,

PHOENIX IMOB INVEST SRL prin ClIl SAVOIU IULIAN

Va inaintez prin prezenta Raportul de Evaluare intocmit la solicitarea dumneavoastra pentru:

APARTAMENT 2 CAMERE SI DEPENDINTE+ GARAJ nr.11 situat in Bucuresti, strada Oitelor
nr. 7, etaj 1, ap. 3, sector 4 si Garaj nr. 11 situat la subsol, strada Oiltelor nr 7.

Scopul Raportului de Evaluare este vanzare in cadrul procedurii de insolventa.

In acceptiunea Standardelor de Evaluare, editia 2022, ,valoareca de piata” este suma estimata
pentru care un activ sau o 'datorie ar putea fi schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un
vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constrangere”.

La realizarea Raportului s-au avut in vedere cerintele din Standardele de evaluare si metodologia de
lucru recomandate de catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

Raportul de evaluare este de tip descriptiv-narativ si a fost intocmit in scopul estimarii valorii de
piata pentru proprietatea imobiliara ce face obiectul prezentului raport de evaluare. Raportul prezinta date si
informatii din piata care sa conduca la o valoare corectd a proprietatii, luand in calcul toate aspectele care sa
ghideze clientul si utilizatorii raportului cétre o valoare veridica si conforma cu cerintele pietii imobiliare
actuale in vederea impozitarii. Raportul de evaluare este anexat prezentei scrisori, in exemplar original.

Data evaluarii — 27.09.2022.

Utilizatori desemnati:
PHOENIX IMOB INVEST SRL prin ClIl SAVOIU IULIAN

Evaluator autorizat— Velicu Casiana Nicoleta,
Membru titular ANEVAR - EPI, EBM, Legitimatie nr. 17047
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Certificare

In limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific urmatoarele:

- afirmatiile prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte ;

- analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si
ipotezele speciale specifice, fiind analize si concluzii nepartinitoare din punct de vedere profesional,

- nu am niciun interes actual sau de perspectiva fata de proprietatea imobiliara care face
obiectul acestui raport de evaluare;

- nu am niciun interes personal sau influenta legata de partile implicate.

Onorariul nu depinde de niciun acord, angajament sau intelegere care sa confere un stimulent
financiar pentru concluziile exprimate in evaluare sau pentru declararea in Raport a unei anumite
valori sau interval de valori. Evaluatorul nu are alt interes financiar legat de finalizarea tranzactiei.
Analizele si concluziile prezentului Raport de Evaluare se supun normelor, cerintelor si metodologiei
de lucru ANEVAR si Raportul poate fi verificat (la cerere) in conformitate cu Standardele de
Evaluare in vigoare.

Evaluatorul a respectat cerintele etice si profesionale continute in Codul Deontologic al Standardelor
Internationale de Evaluare.

La data elaborarii acestui Raport de Evaluare, evaluatorul este membru titular ANEVAR cu
specializarile:

- EPl —Evaluarea Proprietatii Imobiliare;
- EBM —Evaluarea Bunurilor Mobile,

a indeplinit cerintele programului de pregatire profesionala continua, are asigurare de raspundere
profesionala si are competenta si specializarea necesara intocmirii acestui raport.

Evaluatorul nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau sa depuna marturie in instanta
referitor la proprietatea imobiliara care face obiectul prezentului Raport de Evaluare, decat in baza
unui angajament special pentru acest scop si in limita permisa de reglementarile deontologice si de
conduita ale profesiunii si cu respectarea legislatiei in vigoare.

Prezentul Raport de Evaluare trebuie luat ca un intreg, nefiind acceptat
Raportul de Evaluare a fost redactat exclusiv pentru a fi folosit de caf
precizat.

Cu stima,
Legitimatie nr. 17047

Datele, informatiile, opiniile si continutul prezentului raport de evaluare, fiind confidg
putea fi copiate partial sau in totalitate si nu vor putea fi transmise unor terti fara acq
prealabil al evaluatorului.

iale, nu vor
dul scris si
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SINTEZA RAPORTULUI

Obiectul evaluarii

APARTAMENT 2 CAMERE SI DEPENDINTE SI GARAJ nr.11

Adresa

Bucuresti, strada Oitelor nr.7, etaj 1, ap 3, Sector 4 si subsol

Proprietari

PHOENIX IMOB INVEST SRL prin Cll SAVOIU IULIAN

Client/ Beneficiar

PHOENIX IMOB INVEST SRL prin Cll SAVOIU IULIAN

Drept de proprietate

Drept real principal /deplin

Scopul evaluarii

Vanzare

Evaluator Velicu Casiana Nicoleta, Membru titular ANEVAR -
EPI, EBM, Legitimatie nr. 17047

Data inspectieli 27.09.2022

Data evaluarii 27.09.2022

Data raportului 17.10.2022

Curs valutar la data evaluarii

49427 lei/euro

Tip proprietate evaluata

Apartament cu 2 camere si dependinte situate in bloc regim S+P+6E +
Garaj nr 11 subsol

Anul construirii

2004-2006

Regim de inaltime

S+P+6E

Nr. Carte Funciara

200893-C1-U6, 200893-C1-U57, 200893-C1-U36

Nr. cadastral

200893-C1-U6, 200893-C1-U57, 200893-C1-U36

Utilitati Complete : apa, canalizare, en. electrica si gaze
Utilizare actuala Birouri
Finisaje Medii
Suprafata apartament Su=74,93mp
Sc=97,94 mp

5,10% din spatiile comune etaj 1 — etaj 5 si cota parte de 19,92 mp
teren aferent in suprafata totala de 524 mp. Acestui lot ii corespunde
0 cota parte de 4,30% din lotul cadastral 6930/18.

Suprafata Garaj Su = 15,16 mp impreuna cu cota parte de 1,03% din spatiile commune
etaj 1-etaj 5 si cota parte de 4,03 mp teren afferent din terenul in
suprafata totala de 524 mp. Acestui lot ii corespunde o cota parte de
0,80% din lotul cadastral 6930/18.

Suprafata teren Cota parte de 5,10% din lotul cu nr.cadastral 200893-C1-U36( nr

vechi 6930/18) situate in Bucuresti, strada Oitelor nr.7, sector 4,
intabulat in CF 200893-C1-U36 format din spatii tehnice commune
aflate in proprietatea comuna , fortata si perpetua a tuturor
proprietarikor constructiei : camera centrala, TEG, URF, hidrofor si
spatiu acces , situate la subsol si camera gunoi situate la parter, in
suprafata totala de 202,27 mp si suprafata construita de 228,90 mp si
cota parte de 53,96 mp teren afferent.

Sarcini cf Extras de CF

Cu sarcini de ipoteca cf Extras de carte funciara pentru informare nr
cerere 15132/21.02.2022

Anexe (boxa, loc de parcare, | N/A
etc)
Observatii Nu s-au constatat diferente intre situatia scriptica si situatia faptica.
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Tipul valorii_estimate — valoarea de piati, valoare definitd conform Standardelor de evaluare a
bunurilor, editia 2022, SEV 104: "suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi
schimbat(a) la data evaluarii, intre un cumparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie
nepartinitoare, dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauza, prudent si fara constrangere”.

Tipul valorii este dat de scopul evaluarii - estimarea valorii de piata in vederea vanzarii.

Abordari_utilizate in_evaluare. Conform specificului proprietitii imobiliare evaluate, metodele

utilizate in evaluare sunt;:

= Abordarea prin piati- da

= Abordarea prin cost- pentru proprietatea imobiliara subiect nu a fost utilizata abordarea
prin cost deoarece terenul aferent proprietatii imobiliare este in cotd indiviza si nu se poate face
defalcarea proprietatii pe componentele sale, teren si constructie. Prin urmare, nu se poate aplica
aceasta abordare in baza recomandarilor Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, Ghid de
evaluare GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile.

= Abordarea prin venit- da
ABORDAREA PRIN PIATA
27.09.2022 = 4.9427 : '
ABORDAREA PRIN VENIT
ron/euro
EURO RON
130.000 642.551

Opinia evaluatorului este ca Valoarea de Piata a proprietatii imobiliare analizate ( apartament ,
dependinte + Garaj nr. 11) , la cursul valutar BNR de 4,9427 lei/1 euro, valgbipemimsdata de
referinta a evaluarii (27.09.2022) este data de ABORDAREA PRIN VENIT:

Curs Euro BNR ABORDAREA PRIN VENIT
27.09.2022 = 4.9427 EURO RON
ron/euro 130.000 642.551

ALOCARE VALORI
Apartament Garaj
RON EUR RON EUR
593.124 120.000 49.427 10.000
* Valoarea NU contine TVA.

Tinand cont de situatia juridica a terenului , acesta fiind detinut in cota parte indiviza, valoarea
rezultata in Raportul de evaluare nu poate fi alocata pe componente ( teren + constructii). Aceasta
(Valoarea ) se refera la intreaga proprietate formata din apartament, dependinte si teren cota indiviza.
Terenul in cota indiviza nu se evalueaza separat valoric.

Curs Euro BNR VALOAREA DE LICHIDARE
27.09.2022 = 4.9427 EURO RON
ron/euro 97.500 481.913
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CAPITOLUL 1: TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1. Identificarea tipului de evaluare si a tipului de raport

Prezentul reprezinta un Raport de Evaluare explicativ in forma scrisa, intocmit in 2 (doua) exemplare
— unul pentru Evaluator si unul pentru Destinatar.

Valoarea proprietatii imobiliare a fost determinata in conformitate cu recomandarile Standardelor de
Evaluare:

[0 SEV 100 — Cadru general

SEV 101 — Termenii de referinta ai evaluarii

SEV 102 — Documentare si conformare

SEV 103 — Raportare

SEV 104 — Tipuri ale valorii

SEV 105 - Abordari si metode de evaluare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare

SEV 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea imprumutului
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

N Y A N B O

Raportul de evaluare este structurat dupa cum urmeaza : Scrisoarea de transmitere ; Certificare;
Sinteza raportului de evaluare; 1- Termenii de referinta ai evaluarii; 2 - Prezentarea datelor. Analiza
pietei. Descrierea proprietatii imobiliare subiect; 3- Analiza celei mai bune utilizari (CMBU); 4 —
Evaluarea proprietatii imobiliare.Abordari in evaluare; 5 - Reconcilierea rezultatelor si concluziile; 6 -
Anexe.

Raportul a fost pregatit pe baza standardelor, recomandarilor si metodologiei de lucru stabilite de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din Romania).

1.2. Identificarea clientului

Clientul raportului de evaluare este PHOENIX IMOB INVEST SRL prin Cll SAVOIU
IULIAN.

In urma verificarilor efectuate inainte de semnarea contractului, pentru a se putea evita potentiale
conflicte de interese si/sau eventuale probleme in respectarea Legii 656/2002 privitoare la spalarea
banilor, evaluatorul a constatat ca nu exista incalcari privind respectarea legii si a incadrat clientul in
categoria de risc "mic” .

1.3. Identificarea proprietarului

Proprietarul apartamentului evaluat este PHOENIX IMOB INVEST SRL prin ClI SAVOIU
IULIAN.

1.4. Identificarea utilizatorilor desemnati

Utilizatorii raportului (destinatarii) sunt : Debitorul, Creditorul si Judecatorul Sindic.
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1.5. Identificarea proprietatii imobiliare de evaluat

Proprietatea imobiliara evaluata :

- Apartament nr. 3 situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, et. 1, sector 4, avand nr cadastral
200893-C1-U6(nr. cadastral vechi 6930/3), intabulat in CF nr. 200893-C1-U6, compus din 2(doua)
camere si dependinte(bucatarile, hol, grup sanitar si terasa de 6,51 mp), in suprafata utila de 74,93 mp
si suprafata construita de 97,94 mp, din cota parte de 5,10% din spatiile comune etaj 1 - etaj 5 si cota
parte de 19,92 mp teren aferent din terenul in suprafata totala de 524 mp. Acestui lot cadastral ii
corespunde o cota parte de 4,30% din lotul cadastral 6930/18.

- Garajul nr. 11 situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, subsol, sector 4, avand nr cadastral
200893-C1-U57(nr. cadastral vechi 6930/29), intabulat in CF nr. 200893-C1-U57, in suprafata utila de
15,16 mp, impreuna cu cota parte de 1,03% din spatiile comune etaj 1 - etaj 5 si cota parte de 4,03 mp
teren aferent din terenul in suprafata totala de 524 mp. Acestui lot cadastral ii corespunde o cota parte
de 0,80% din lotul cadastral 6930/18.

- Cota parte de 5,10% din lotul cu nr. cadastral 200893-C1-U36(nr. cadastral vechi 6930/18),
situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, sector 4, intabulat in CF nr. 200893-C1-U36, format din spatii
tehnice comune aflate in proprietatea comuna, fortata si perpetua a tuturor proprietarilor constructiei:
camera centrala, TEG, URF, hidrofor si spatiu acces, situate la subsol si camera gunoi situata la parter,
in suprafata totala de 202,27 mp si suprafata construitd de 228,90 mp si cota parte de 53,96 mp teren
aferent.

Inspectia proprietatii a fost realizata personal de evaluator in prezenta reprezentantului clientului, la
data de 27.09.2022 pe baza documentelor puse la dispozitie si a indicatiilor primite. La data
identificarii (inspectiei) s-a constatat ca nu exista neconcordante intre situatia scriptica si cea faptica.
Evaluarea s-a efectuat in ipoteza acestei concordante intre situatia scriptica si cea faptica.

Apartamentul este situat stradal, cu deschidere/vedere lateral la strada Oitelor si strada Radu Voda,
sens unic, doua benzi pe sensul de mers.

Blocul din care face parte apartamentul este situat pe partea stanga a sensului de mers de la
Bulevardul Marasesti spre strada Radu VVoda pe colt cu aceasta din urma. Accesul in scara blocului se
realizeaza din strada Radu Voda.
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Sursa: Google Earth

1.6. Identificarea drepturilor asupra proprietatii imobiliare de evaluat

Proprietatea imobiliara evaluata — apartament 2 camere , dependinte si Garaj nr. 11, situata in
Bucuresti, strada Oitelor nr. 7, etaj 1, ap. 3, SECTOR 4, conform actelor de proprietate apartine
PHOENIX IMOB INVEST SRL prin ClI SAVOIU IULIAN.

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din Contractul de vz-cump aut
sub nr 1932/21.08.2009 si Extras de Carte Funciara pentru informare nr cerere 24371/18.03.2022.

Nu a fost pus la dispozitia evaluatorului niciu alt act care sa ateste dreptul de pproprietate, decat cele
mentionate in raport.

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

Mentionez ca nu au fost puse la dispozitia mea alte documente actuale care sa ateste dreptul de
proprietate.

A fost evaluat intregul drept de proprietate apartinand PHOENIX IMOB INVEST SRL prin
CII SAVOIU IULIAN care se presupune ca au intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si
dispozitie asupra proprietatii imobiliare.

Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini si veridicitatii datelor din documentele
prezentate.

1.7. Tipul de valoare si definitia acesteia

Tipul valorii este determinat de scopul evaluarii. Un tip al valorii este o precizare a ipotezelor
fundamentale de cuantificare a unei valori. Valoarea nu este un fapt ci o opinie asupra celui mai

9
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probabil pret care ar putea fi platit pentru un activ, in cadrul unui schimb dar si o opinie asupra
beneficiilor economice viitoare asteptate a rezulta din utilizarea unui activ.

In SEV 104- din Standardele de Evaluare sunt cunoscute doua tipuri ale valorii:
- valoarea de piata ;
- tipuri ale valorii diferite de valoare de piata.

Evaluarea executata conform prezentului raport, in concordanta cu cerintele beneficiarului,
reprezinta o estimare a valorii de piata a bunului imobil asa cum este aceasta definita in SEV 104- si
recunoscuta pe plan international

,, Valoarea de piata este suma estimata pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(a) la
data evaluarii, intre un comparator hotarat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care partile au actionat fiecare in cunostinta de cauza, prudent si
fara constrangere”.

1.8. Data efectiva a opiniei asupra valorii

Data la care se exprima opinia asupra valorii (data evaluarii) este 27.09.2022.
Data inspectiei : 27.09.2022.

Cursul de schimb BNR la data evaluarii este 1 Eur = 4,9427 LEI.

Data raportului: 17.10.2022 (Data predarii catre client a Raportului de evaluare).

1.9. Premisele evaluarii - Ipoteze si ipoteze speciale

La baza evaluarii stau o serie de ipoteze si ipoteze speciale , iar opinia evaluatorului este exprimata in
concordanta cu aceste ipoteze si concluzii, precum si cu celelalte aprecieri din acest raport.

* Aspectele juridice se bazeaza exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de catre client /

proprietar si au fost prezentate fara a se intreprinde verificari sau investigatii suplimentare.

* Dreptul de proprietate este considerat deplin , valabil si tranzactionabil;

* Informatiile furnizate de terte parti sunt considerate de incredere, dar nu li se acorda garantii pentru

acuratete ;

*Se presupune ca proprietatea se conformeazd tuturor reglementarilor si restrictiilor de zonare si

utilizare, in afara cazului in care a fost identificata o non-conformitate, descrisa si luata in considerare

in prezentul raport;

*Nu am realizat o analiza a constructiilor, nici nu am inspectat acele parfi care sunt acoperite,

neexpuse sau inaccesibile, acestea fiind considerate in aceeasi stare tehnica ca si celelalte. Nu-mi pot

exprima opinia asupra starii tehnice a partilor neinspectate si acest Raport nu trebuie inteles ca ar

valida integritatea structurii sau sistemului constructiilor;

*Din informatiile detinute de catre evaluator si din discutiile purtate cu beneficiarii nu exista nici un

indiciu privind existenta unor contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietatii

evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

* Evaluatorul nu are cunostinta de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice

prezenta contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest

sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ca nu exista astfel de situatii. Daca se va stabili ulterior ca
10
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exista contaminari pe orice proprietate sau pe oricare teren vecin sau ca au fost sau sunt puse in
functiune mijloace care ar putea sa contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii
raportate;

*Se presupune cd nu existd condifii ascunse sau neaparente ale solului sau structurii constructiilor
(partilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-si asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare pentru a le descoperi;

* Situatia actuala a proprietatii imobiliare si scopul prezentei evaluari au stat la baza selectarii
metodelor de evaluare utilizate si a modalitatilor de aplicare a acestora, pentru ca valorile rezultate
sa conduca la estimarea cea mai probabila a valorii acesteia in conditiile tipului valorii selectate.

* Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut tinand seama de tipul
valorii exprimate si de informatiile disponibile;

* Evaluatorul considerd ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile analizand faptele ce sunt disponibile la data evaluarii;

* Informatiile detinute au permis realizarea unei analize preliminare a pietei imobiliare de unde au
rezultat valorile minime si maxime ale tranzactiilor/ofertelor de vanzare sau inchiriere de pe piata,
care a facut posibila si adecvata aplicarea abordarii;

*Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la dispozitie
existand posibilitatea existentei si a altor informatii de care evaluatorul nu avea cunostinta.

* Documentele prezentate sunt considerate veridice fara ca evaluatorul sd poata certifica exactitatea
lor, anexarea lor la raportul de evaluare avand doar scop informativ;

* Evaluatorul nu isi asuma raspunderea pentru eventuale modificari ale dreptului de proprietate sau
ale elementelor inscrise 1n extrasul de carte funciard/alte documente de la data emiterii acestora
sau de la data inspectiei si pana la data evaluarii;

* Exactitatea si veridicitatea documentelor puse la dispozitie de cétre beneficiari, pe baza carora s-au
fundamentat ipotezele ce stau la baza evaluarii sunt responsabilitatea acestora;

* Evaluatorul nu a facut o masuratoare a proprietatii. Limitele proprietatilor au fost preluate din
documentele puse la dispozitie si indicate de beneficiari care poarta toata responsabilitatea cu privire
la indicarea granitelor proprietatiisi a suprafetelor; Dimensiunile puse la dispozitia evaluatorului se
considera a fi corecte dar nu se asuma nicio responsabilitate in aceasta privinta;

* Evaluatorul nu are cunostinta de alte posibile litigii generate de elemente ascunse sau vecinatati care
sa afecteze bunul imobil in afara celor prezentate in prezentul raport. Prezenta evaluare a fost
intocmita pentru scopul declarat si nu va putea fi utilizata pentru alt scop;

* Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate, In nici o circumstantd, pentru eventualele informatii
eronate, false sau incomplete puse la dispozitie de catre beneficiari;

* Valorile estimate sunt valabile la data prezentatd in Raport si inca un interval de timp limitat dupa
aceastd datd, in cazul in care conditiile specifice ale pietei imobiliare nu sufera modificari
semnificative care sa afecteze opiniile estimate (nivelul cererii si ofertei, inflatie, evolutia cursului de
schimb);

* Intrarea in posesia unei copii a acestui Raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

* Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultantd sau sa depuna
marturie in instantd, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

*Nici prezentul raport, nici parti ale sale (in special concluzii referitoare la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fara acordul prealabil al evaluatorului;
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*Orice valori estimate in raport se aplica intregii proprietati si orice divizare sau distribuire a valorii
pe interese fractionate va invalida valoarea estimata, in afara cazului in care o astfel de distribuire a
fost prevazuta in raport;

*Raportul de evaluare este valabil in conditii economice, fiscale, juridice si politice de la data
intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot pierde
valabilitatea.

1.10. Etapele misiunii de evaluare. Surse de informatii

Etapele misiunii de evaluare : parcurse in vederea indeplinirii misiunii de evaluare si pentru
estimarea valorilor sunt urmatoarele :

-documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului/proprietarului;

-inspectia proprietatii imobiliare si efectuarea de fotografii din exteriorul si din interiorul acesteia;
-stabilirea ipotezelor si ipotezelor speciale care au stat la baza elaborarii raportului;

-selectarea tipului de valoare estimata in prezentul raport;

-analiza tuturor informatiilor culese si interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluarii;
-obtinerea de informatii asupra valorilor de tranzactionare sau oferta a proprietatilor imobiliare
similare si a nivelului chiriilor;

-obtinerea de informatii asupra veniturilor generate de proprietati imobiliare similare;

-obtinerea de informatii despre costurile de reconstructie-inlocuire a constructiilor;

-aplicarea metodei de evaluare considerata oportuna pentru estimarea valorii si fundamentarea opiniei
finale a evaluatorului.

-analiaza valorilor obtinute prin rationament profesional si prin prisma criteriilor de adecvare a
metodelor, preciziei, cantitatii si calitatii informatiilor utilizate;

-estimarea valorii de piata in urma aplicarii abordarii considerata adecvata;

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului Raport de Evaluare au fost:

-Documentele privind bunurile imobile puse la dispozitie de catre client/proprietar;

-Informatii privind situatia juridicd a proprietatii imobiliare, istoricul amplasamentului, furnizate de
catre client/proprietar ;

-Anunturi imobiliare prin Internet : www.olx.ro; www.publi24.ro, www.imoradar24.ro,
www.homezz.ro, www.storia.ro.

-Cursul de referinta al monedei nationale publicat pe site-ul BNR;

-Standardele de Evaluare, editia 2022, Ghidurile metodologice si recomandarile ANEVAR

- alte date si informatii culese de pe piata

-Baza de date a evaluatorului.

1.10. Identificarea evaluatorului si competenta

Prezentul raport de evaluare este intocmit de Velicu Casiana Nicoleta, evaluator autorizat in
specializarile EPl — Evaluarea Proprietdtii Imobiliare, EBM — Evaluarea Bunurilor Mobile,
membru titular ANEVAR, avand legitimatia cu numarul 17047, cu domiciliul in Braila, strada
Eremia Grigorescu nr.52, Bloc 10, ap.117, parter, jud Braila, telefon 0744576741, e-mail:
velicu_casiana@yahoo.com

12


http://www.olx.ro/
http://www.publi24.ro/
http://www.imoradar24.ro/
http://www.homezz.ro/
mailto:velicu_casiana@yahoo.com

m 5= Raport evaluare apartament 3 - Birouri
w1

Evaluatorul a parcurs cursurile profesionale de pregatire continua , are asigurare de risc profesional,
nu are niciun fel de interes fata de drepturile de proprietate evaluate si are competenta pentru a oferi o
evaluare obiectiva si impartiala, in functie de datele si informatiile puse la dispozitie si de piata in care
se afla situate bunurile imobile evaluate. Nu exista niciun conflict de interese al evaluatorului cu
privire la destinatari sau la drepturile de proprietate evaluate , misiunea de evaluare fiind indeplinita
pe baza documentelor puse la dispozitie de proprietar si pe baza datelor si informatiilor culese de pe
piata de catre evaluator.

1.11. Clauza de nepublicare

Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si numai pentru
utilizatorii desemnati, mentionati in raport. Raportul de evaluare nu poate fi publicat sau inclus intr-un
document destinat publicitatii fara acordul prealabil al evaluatorului.

CAPITOLUL 2 : PREZENTAREA DATELOR. ANALIZA PIETEL.
DESCRIEREA PROPRIETATII SUBIECT

Tendinte generale ale pietei rezidentiale la nivel national . Piata locuintelor.

Evolutia actuala a pietei imobiliare releva un declin puternic al tuturor segmentelor de piata pe
fundalul transformarilor rapide si numeroase din domeniul economico-financiar care au condus la
intensificarea vulnerabilitatilor unei piete aflate in faza de dezvoltare incipienta. Efectele negative ale
diminudrii activitatii economice si a celei in domeniul constructiilor si-au regdsit recul si pe piata
imobiliara, conducand la o atitudine rezervata a investitorilor in zond si, implicit, contractii succesive
ale pietei.

In primul trimestru al anului 2021, piata imobiliard locald a avut cea mai mare crestere. Agentia
Nationald de Cadastru si Publicitate Imobiliara a inregistrat un numar de 2.715 vanzari de case,
apartamente si terenuri intravilane, respectiv 786 in luna ianuarie, 930 in luna februarie si 999 in luna
martie. In trimestrul al doilea, preturile s-au majorat, mai ales preturile imobilelor noi, in principal pe
fondul scumpirii materialelor de constructii, scazand astfel numarul vanzarilor inregistrate la OCPI.
Drept urmare, a fost raportat un numar de 1.725 de imobile vandute, si anume: 676 in luna aprilie, 520
in luna mai, iar in luna iunie 529. In aceasta perioada, desi interesul cumpéritorilor nu a scizut in mod
semnificativ, inceputul perioadei de concedii si majorarea preturilor materialelor de constructii si de
finisaj au condus la un blocaj de doua-trei saptamani, determinand dezvoltatorii sa faca noi calcule
pentru repozitionarea preturilor.

Pe segmentul chiriilor, insa, a avut loc doar o crestere usoara in primele doua trimestre ale anului. In
continuare, ca urmare a crizei sanitare, majoritatea clientilor nostri cumparatori sunt in cautarea unui
spatiu de locuit mai mare, mai modern, cu gradind ori balcoane generoase, care sa fie un mix intre

spatiul de lucru, de invatat, loc de intdlnire cu prietenii si spatiu de locuit.( Stefania Milosavlevici - Imperia
Imobiliare )
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Analiza cererii

Noile conditii de pe piata rezidentiald au determinat modificari majore in structura cererii in ultimii
ani, cererea fiind reprezentata aproape in exclusivitate de cumparatorii finali, persoane tinere cu varste
cuprinse intre 20 si 35 de ani, care au folosit creditarea bancara si au sustinut cererea pe segmentul
apartamentelor noi.

Ca parte a pietei imobiliare, profilul utilizatorului final se constituie 1n utilizator de varstd tanara sau
adulta, familii cu 2 sau 3 membri, cu nevoie minima de spatiu de locuit, cu preferinte de amenajari,
dotari si utilitati minime sau medii. Fiind o piatd a cumparatorului, rata de absorbtie a proprietatilor
este mica iar puterea de cumpdrare a participantilor pe piata imobiliard constituiti In ofertd, nu este
sustinuta de schimbadrile economice, juridice si legislative din ultima perioada, determinandu-i pe
acestia s mareascd timpul de asteptare in speranta majorarii marjei de negociere sau a cresterii
accesului la creditarea bancara.

Pandemia a schimbat preferintele romanilor in ceea ce priveste selectarea unitatilor locative, oamenii
au inteles importanta alegerilor lor pe termen lung si ca un apartament este mai mult decat ,,un acasa”,
este si cea mai bund metoda de pastrarea sau crestere a banilor investiti. Ca tendinta generala, oamenii
cauta apartamente mai luminoase, mai spatioase, cu balcoane mari sau cu gradini, cauta spatii libere si
deschise, doresc mai multa verdeata.

Piata este Tmpartita intre cei care au migrat catre case in afara orasului si cei care nu renunta la
granitele orasului, dar sunt atrasi de proiecte cu o peisagistica mai naturald sau in apropierea unui parc
de stat, public. Zonele in dezvoltare reprezintd o oportunitate pentru consumatorul pietei de mijloc
pentru cd oferd oportunitatea unui “return-on-investment” mai mare. Majoritatea cumparatorilor au
cautat sa faca un upgrade al spatiului de locuit in aceastd perioada, de la garsonierd la doud camere sau
de la doud la trei camere, pentru ca oamenii au fost nevoiti sd transforme locuinta in birou sau sala de
scoald pentru copii fard a renunta la un loc unde sd-si petreaca si timpul liber. Mediul online a fost cel
preferat pe timpul crizei sanitare.

Cumparatorul este acum mai selectiv si pune pret pe beneficii, arhitecturd si urbanism.

Legat de preturi, trendul este ascendent. Materialele de constructie s-au scumpit substantial din iarna
2020-2021 si aceste cresteri vor avea un impact asupra pretului final al apartamentelor sau al caselor.
Multe dintre materialele din domeniul constructiilor provin din alte tari, materia prima este cotata pe
bursele internationale, iar furnizorii au intdmpinat probleme la nivel logistic: toate aceste efecte se vor
regasi in pretul produsului finit. Pe viitor, pregatirea proiectelor pentru a fi conforme cu Pactul Verde
European, prin utilizarea energiei regenerabile, ar putea fi un factor generator de scumpiri
suplimentar. (Analize imobiliare - Liviu Lepadatu - Director General Atria Urban Resort)

In T2 ( aprilie-mai —iunie ), cele mai tranzactionate apartamente riman cele cu doud camere, de
aproximativ 50-60 de metri patrati utili, dar exista solicitari si pentru structuri cu suprafete mai mari,
de 80-100 de metri patrati. Apartamentele cu trei camere reprezintd prima optiune pentru familiile cu
copii. O tendinta identificata in ultimul an a fost dorinta clientilor de a avea la indeméana, in cartier, cat
mai multe facilitati si servicii, precum magazine, cabinete medicale sau farmacii ce vor deservi
comunitatea. Proiectele de dimensiuni medii si mari integreaza si o zona dedicata spatiilor comerciale.
(Analize imobiliare — Dragos Tigau —General Manager Qualis Properties)

14



| Raport evaluare apartament 3 - Birouri
=

Cererea de apartamente noi raméne ridicata.Piata imobiliard a ajuns sd se imparta, n ultimii ani,
intre apartamentele vechi si cele din complexurile rezidentiale nou construite. Studiile analistilor
economici aratd ca cererea de locuinte noi este totusi ridicata.

Avand in vedere ca epidemia de COVID-19 abia daca s-a incheiat, faptul ca segmentul rezidential
autohton a reusit sa-si reia traiectoria ascendenta dupa un singur trimestru de scadere a preturilor
locuintelor demonstreaza cererea solida existenta pe aceasta piata. Semnificativ este si faptul ca
marjele de crestere inregistrate in ultimele noua luni au fost mai mari de la un trimestru la altul — chiar
daca acestea pot fi considerate, totusi, destul de temperate (un avans apropiat celui din T2 2021,
respectiv 3,2%, a mai fost consemnat, spre exemplu, in trimestrul al treilea din 2019).

Analiza ofertei
Piata rezidentiald a fost cel mai afectat segment datorita actiunii mai multor factori ce au rezultat in

scaderea semnificativa a cererii si diminuarea numarului de proprietati imobiliare. Contractia acestui
segment a fost determinata de diminuarea puterii de cumparare indusa de devalorizarea monedeli
nationale, acest lucru ducand la cresterea preturilor de vanzare pentru proprietatile imobiliare cotate in
alte valute si cresterea costurilor de finantare. In consecinti, dezvoltatorii au redus amploarea
proiectelor rezidentiale sau au redus semnificativ ritmul activitatii de constructie datoritd vanzarilor
scazute si grevarii conditiilor de finantare, cauzate de nerespectarea nivelului anticipat al veniturilor.

Oferta este 1n prezent, in mare parte, concretizata din oferte de vanzare pentru apartamente vechi, cu
perioade mari de expunere pe piatd pana la momentul tranzactiondrii si cu marje mari de negociere,
cuprinse intre 3 — 10%.

In conformitate cu tendinta ascendenta a preturilor proprietatilor rezidentiale observata la nivel
national, toate cele 11 mari orase (cu peste 200.000 de locuitori) monitorizate constant de Analize
Imobiliare au inregistrat, in al doilea trimestru din 2021, majorari ale sumei medii solicitate la
vanzarea unui apartament. De remarcat este ca, spre deosebire de cele sase luni anterioare, trei dintre
aceste centre regionale au reusit sa atinga marje de crestere de (peste) 4%.

Mai exact, cel mai semnificativ avans trimestrial a fost consemnat de Craiova (+4,8%), capitala
Olteniei fiind urmata de Brasov (+4,7%) si de Bucuresti (+4%). Pe urmatoarele locuri in clasamentul
cresterilor de pret se situeaza Constanta (+3,3%), Cluj-Napoca (+2,2%), lasi (+1,9%), Timisoara
(+1,6%), Ploiesti (+1,5%), Braila (+1,5%), Oradea (+1,4%), si, in cele din urma, Galatiul (+1,2%).

De remarcat este faptul ca Bucurestiul inregistra, in cele trei luni anterioare, cel mai mic avans, anume
+0,4%.

,,Desi numarul imobilelor vandute la nivel national in al doilea trimestru din 2021 a fost cu circa
50% mai mare comparativ cu anul anterior, pe segmentul unitatilor individuale a avut loc un avans
de peste 100%.”
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Analiza echilibrului pietei

4 e Chibie eur/mp/IuBa

9 10 <= Midim (elFo/mpf

.'/","T'
Vanzari imobile
Analiza chiriilor:
Chirie ajustata . Chirie medie
.. . Chirie . . .
Chirie cu marja de Minim Mediana Maxim pentru . L
Nr crt . eur/mp/lun Localizare Finisaje
eur/luna negociere a (euro/mp) | (euro/mp) | (euro/mp) | suprafete de
eur/luna 70-75 mp
1 480 456 8,9 7 9 11 662 Unirii Medii
2 499 474 8,5 7 9 11 662 Unirii Parcul Carol Medii
3 600 570 11,0 7 9 11 662 Unirii Medii
4 550 523 8,7 7 9 11 662 Piata Alba iulia Medii
5 550 523 8,6 7 9 11 662 Palatul Parlamentului Medii
6 570 542 10,8 7 9 11 662 Splaiul Unirii Medii
7 600 570 9,2 7 9 11 662 Blv Unirii Zepter Medii
8 525 499 8,3 7 9 11 662 Piata Unirii Metrou Medii
9 450 428 7,1 7 9 11 662 Blv Unirii Tribunal Medii
10 500 475 7,5 7 9 11 662 Uniri Rond Cosbuc Medii
11 600 570 10,4 7 9 11 662 Unirii Matei Basarab Medii
12 579 550 10,0 7 9 11 662 Unirii Medii
13 449 427 7,9 7 9 11 662 Unirii Medii
14 548 521 9,5 7 9 11 662 Unirii Cantemir Medii
Oscilatii pret pe baza ofertelor de inchiriere (euro/mp)
13,0
11,0 /\
9,0 - /\ /\V/
7,0 v
5,0
3,0

Activitatea pietei imobiliare este ciclica, ciclul imobiliar fiind caracterizat prin perioade succesive de

expansiune, declin, recesiune si recuperare. Ciclul pe termen lung depinde de schimbarile in
caracteristicile gradului de ocupare a fortei de munca existente, populatiei, veniturilor si modificéri in
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preferintele de consum. Ciclul pe termen scurt depinde, in principal, de disponibilitatea creditului si de
situatia generald a economiei.

Cererea si oferta de proprietati imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct este
teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj Intre cerere si oferta.

Specific pietei imobiliare actuale, piata se afla in dezechilibru, oferta fiind superioara cererii astfel ca
momentan, piata imobiliard este o piatd a cumpdaratorului. La nivel national, numarul locuintelor
livrate in 2020 pare cd a ajuns la un nou record, iar numarul de tranzactii imobiliare s-a majorat
comparativ cu 2019. Bineinteles ca, intr-0 prima faza, declansarea crizei sanitare a avut un impact
negativ asupra pietei rezidentiale, insa ultimele luni ale anului trecut au adus o Imbunatatire generala
in materie de achizitii imobiliare, iar preturile au ramas relativ stabile. Un fapt constatat cu interes in
2020 a fost dezvoltarea tot mai organizata a segmentului middle market al pietei rezidentiale. Dorinta
cumparatorilor de a locui in spatii mai mari, In contextul muncii de acasd, cresterea veniturilor si
reducerea dobanzilor au facut mai accesibila achizitia unei locuinte noi din aceasta categorie. Asta in
conditiile unui avans anual al preturilor locuintelor de aproximativ 2-3%, indicand o crestere
sdndtoasa a pietei.Aceasta stabilizare ar putea indica o piata aflatd in echilibru.

In urma evolutiei consemnate pe tot parcursul anului trecut, volumul total al livrarilor de locuinte a
ajuns la un total de 67.816 unitati, potrivit datelor oficiale. Spre comparatie, in anul precedent, erau
finalizate, la nivel national, mai putine unitati, anume 67.488. Aceste cifre marcheaza un avans anual
usor, anume de 0,4% comparativ cu 2019, confirmand, astfel, previziunile anterioare ale Analize
Imobiliare.

Un alt indicator important de luat in seama pentru formularea unor previziuni cu privire la evolutia
pietei rezidentiale este reprezentat de numarul autorizatiilor eliberate pentru construirea unor cladiri
de locuinte. Potrivit celor mai recente date publicate de Institutul National de Statistica (INS), la
nivel national au fost emise, in primul trimestru din 2021, 10.209 de asemenea avize. De mentionat
este ca aceasta cifra echivaleaza cu un recul de aproximativ 4,6% fata de trimestrul anterior, cand erau
eliberate 10.699 de autorizatii de construire — evolutie explicabila, insa, prin sezonalitatea pietei.

De altfel, comparativ cu perioada similara a anului anterior, cand erau emise 8.645 de autorizatii la
nivel national, poate fi observata o tendinta vizibil ascendenta a indicatorului analizat. Este vorba, mai
exact, de un avans de aproximativ 18% — evolutie cu atat mai importanta, dat fiind contextul general
de piata ce a caracterizat anul 2020.

Climatul macroeconomic si evolutia pandemiei COVID-19 vor fi principalii factori care isi vor pune
amprenta asupra nivelului de incredere al potentialilor cumparatori, influentandu-le decizia de
achizitie.

Concluzii privind analiza pietei specifice

Conform site-urilor de specialitate si a studiilor imobiliare facute, rezulta ca in prezent, piata
imobiliara este o piatd a cumparatorului si cd vanzatorii care nu sunt dispusi sd negocieze, pot sta cu
proprietatile imobiliare pe piatd o perioadd indelungata de timp.

Pentru aria de piatd delimitatd de localizarea, caracteristicile proprietdtii imobiliare subiect, datele
avute la dispozitie si informatiile extrase de la diversi operatori zonali din domeniul imobiliar si oferte
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pentru vanzare de proprietati similare cu proprietatea imobiliard subiect, am identificat profilul
participantilor pe piata imobiliara si detalii referitoare la conditiile pietei imobiliare specifica tipului
de proprietate analizat.

Astfel, majoritatea proprietdtilor imobiliare constitute in oferte de vanzare pe piata imobiliara, sunt
similare sub aspectul dotarilor si utilitatilor de care beneficiaza, oferta fiind preponderent alcatuita din
apartamente de 2 camere, cu finisaje medii sau superioare, prezentate ca fiind renovate si pentru care
proprietarii nu sunt dispusi sa negocieze decat dupd o mare perioada de expunere a ofertei de vanzare
pe piata.

Preturile tot mai mari la apartamente si garsoniere nu-i impiedicd pentru dezvoltatorii imobiliari sa
continue constructia de cartiere rezidentiale in Capitala si in marile orase din tard, acolo unde cererea
de locuinte noi continua sa fie ridicata.

Preturile solicitate au crescut cu 3,5% in 2020, un ritm mai scazut decat in 2019. Desi in primul
trimestru din 2020 ritmul anual de crestere al preturilor solicitate pentru proprietatile rezidentiale s-a
majorat la aproape 9,5%, efectele pandemiei s-au resimtit, totusi, in urmatoarele doua trimestre. Abia
in ultimele trei luni am inregistrat din nou o crestere de 1,9% a pretului cerut pentru proprietatile
rezidentiale, Tn comparatie cu trimestrul anterior, astfel Incat diferenta fatd de anul trecut a ajuns la
+3,5%. Preturile au crescut pe segmentul nou (unitati vandute direct de catre dezvoltatori), cu un ritm
anual de 5,7%, in timp ce pe segmentul existent (proprietati revandute), preturile cerute au stagnat. Si
ritmul de crestere al preturilor de tranzactionare este mai lent: cele mai recente date publicate de
Institutul National de Statistica (INS) releva, pentru al treilea trimestru din 2020, o crestere anuald de
2,3% (comparativ cu 6,6% 1n trimestrul al doilea, respectiv cu 8,1% in primele trei luni din 2020), in
timp ce media europeana a fost de 5,2%. (Dorel Nita, Head of Data and Research, Imobiliare.ro)

2.1. Descrierea situatiei juridice

Dreptul evaluat este dreptul drept real principal, exclusiv si perpetuu, transferabil la data evaluarii,
asupra proprietatii imobiliare ce face obiectul evaluarii. Conform actelor de proprietate si a
documentatiei pusa la dispozitie de catre proprietarul proprietatii imobiliare evaluate, aceasta apartine
PHOENIX IMOB INVEST SRL prin Cll SAVOIU IULIAN.

In timpul inspectiei proprietitii evaluate nu s-au constatat neconcordante intre situatia scriptica si cea
faptica.

Starea tehnica a proprietatii imobiliare este buna. Apartamentul nu prezinta fisuri in zidarie, infiltratii
sau defecte majore ale finisajelor si instalatiilor. Astfel , analizand toate aceste aspect, evaluatorul
apreciaza starea tehnica buna a apartamentului.

Utilizarea actuala a proprietatii: spatiu BIROURI.

Dreptul de proprietate asupra proprietatii imobiliare evaluate rezulta din:

e Contract de vanzare cumparare aut sub nr. 1932/21.08.2009
e Extras de carte funciara nr cerere 24371/18.03.2022
¢ Releveu

18



e

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

Evaluatorul nu are calitatea juridica de a certifica corectitudinea, din punct de vedere legal, a actelor
mentionate si nici a dreptului deplin de proprietate asupra proprietatii evaluate.

A fost evaluat intregul drept de proprietate apartinand PHOENIX IMOB INVEST SRL prin Cll
SAVOIU IULIAN care se presupune ca au intregul drept de proprietate : posesie, folosinta si
dispozitie asupra proprietatii imobiliare. Evaluarea s-a efectuat in ipoteza — liber de sarcini.

2.2. Descrierea terenului (cota indiviza)

Conform Contract de vanzare cumparare dreptul real de proprietate, exclusiv si perpetuu asupra
proprietatii imobiliare de tip apartament cu 2 camere si dependinte + Garaj, situata in Bucuresti,
strada Oitelor nr.7, etaj 1, ap 3, sector 4, inregistratid in Cartea Funciard nr. 200893-C1-U6 a
orasului Bucuresti , cu numdar cadastral 200893-C1-U6 , este constituit din:

v" Dreptul real de proprietate, exclusiv si perpetuu asupra imobilului format din 2 camere in

suprafata utila de 74,93 mp si Sc = 97,94 mp si Garajul nr. 11 situat in Bucuresti, str.
Oitelor nr. 7, subsol, sector 4, avand nr cadastral 200893-C1-U57(nr. cadastral vechi
6930/29), intabulat in CF nr. 200893-C1-U57, in suprafata utila de 15,16 mp.

Dreptul de proprietate fortata si perpetua asupra tuturor partilor din imobil, care prin natura si
destinatia lor sunt in folosinta comuna a tuturor proprietarilor din imobil. Cota parte de
5,10% din spatiile comune etaj 1 - etaj 5 .

Cota parte de 5,10% din lotul cu nr. cadastral 200893-C1-U36(nr. cadastral vechi 6930/18),
situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, sector 4, intabulat in CF nr. 200893-C1-U36, format din
spatii tehnice comune aflate in proprietatea comuna, fortata si perpetua a tuturor
proprietarilor constructiei: camera centrala, TEG, URF, hidrofor si spatiu acces, situate la
subsol si camera gunoi situatd la parter, in suprafata totala de 202,27 mp si suprafata
construita de 228,90 mp

v" Dreptul de folosinta asupra terenului dupa cum urmeaza : Cota parte de 19,92 mp teren

aferent din terenul in suprafata totala de 524 mp. Acestui lot cadastral ii corespunde o cota
parte de 4,30% din lotul cadastral 6930/18.

v' Cota parte de 53,96 mp teren aferent.

2.3. Amenajarea amplasamentului:

oTopografie plana, inclusiv pentru imediata vecinatate-trotuare pentru acces pietonal

oAmenajari peisagistice pe terenul liber, iluminat stradal, borduri din beton, accesorii stradale
oVizibilitate bund, din zonele de intersectie a cailor de circulatie auto si pietonal; imobilul pastreaza
aliniamentul general al cladirilor

oApartamentul este situat foarte aproape de liniile principale de transport — tranvai — autobuz.

oAcces bun, pietonal pe trotuarele strazii, auto pe strada cu sens unic.

oBransamente utilitati: da.

oCaracteristici juridice:

v
v

Utilizare legala — Birouri
Restrictii - nu sunt.
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2.4 Descrierea constructiilor

Constructie: bloc de locuinte si birouri cu regim de inaltime S+P+6E. Cladirea este construita din
diafragme si cadre de beton armat si zidarie din BCA. Acoperisul este tip terasa cu hidroizolatie.
Structura de rezistenta pentru locuinte este mixta fiind alcatuita din cadre de beton armat pe ambele

directii si diafragme, planseele din acelasi material.

S-au prevazut rosturi de tasare si antiseismice. Fundatiile sunt de tip continuu.

Inchideri perimetrale si compartimentari: bca si placi prefabricate.

Acoperis: terasa necirculabila cu hidroizolatie.

Aspect exterior: Bun.

Aspect interior: Apartamentul are finisaje medii (parchet in camere, gresie in bucatarie si hol, gresie si

faianta in baie)

Tamplarie exterioara PVC cu geam termopan.

Tamplarie interioara lemn.

Aspect satisfacator, utilitati complete.

Nu este cazul efectuarii unei expertize tehnice intrucat nu au foast identificate visual fisuri sau

crapaturi.

DESCRIEREA APARTAMENTULUI

Apartamentul analizat este format din 2 camere( Living si Dormitor), grup sanitar -2 buc si hol.

Suprafata utila este Su = 74,93 mp si Sc = 97,94 mp (conf extras de carte funciara anexat)

TAMPLARIE: Exterioara: ferestre din PVC cu geam termopan. Usa intrare / acces apartament : lemn.

Usi interioare: lemn.

PIF: 2004-2006 (conform informatii acte)

Finisaje interioare: pardoselile sunt acoperite cu parchet laminat in camere, gresie in bucatarie, hol si

baie; peretii sunt placati cu flise in baie, si var lavabil in rest.

Incalzirea apartamentului se realizeaza prin intermediul caloriferelor din otel conectate la CT bloc pe
az .

%chipamentele sanitare sunt intr-o stare buna.

Alte dotari: fara.

Apartamentul evaluat are o stare fizica buna, fiind folosit ca si spatiu Birouri.

Modificari aduse apartamentului:

- Nu au fost identificate inadverente de compartimetare a apartamentului fata de documentatia

cadastrala (releveu).

Garajul nr. 11 situat in Bucuresti, str. Oitelor nr. 7, subsol, sector 4, avand nr cadastral 200893-C1-

U57(nr. cadastral vechi 6930/29), intabulat in CF nr. 200893-C1-U57, in suprafata utila de 15,16 mp,

impreuna cu cota parte de 1,03% din spatiile comune etaj 1 - etaj 5 si cota parte de 4,03 mp teren

aferent din terenul in suprafata totala de 524 mp. Acestui lot cadastral ii corespunde o cota parte de
0,80% din lotul cadastral 6930/18

2.5. Identificarea oricaror bunuri mobile sau a altor elemente care nu sunt proprietati
imobiliare

La data efectuarii inspectiei proprietdtii imobiliare, care coincide cu data evaludrii, apartamentul este
folosit ca si spatiu de birouri. Bunurile de mobilier existente, precum si aparatele electronice si
electrocasnice, elementele de infrastructura puse la dispozitie de operatorii locali de telefonie, internet,
etc., nu au fost luate in calcul in estimarea valorii de piatd a proprietatii imobiliare, astfel cd existenta
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lor la momentul inspectiei nu a condus la o modificare a valorii de piata estimate in raport. Evaluarea
dreptului de proprietate asupra proprietatii subiect a fost realizata in ipoteza ca proprietatea este libera,
fara elemente non-imobiliare.

3. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI (CMBU)

Cea mai bund utilizare a unei proprietdti imobiliare (CMBU) este primul punct de analizd a
variantelor de utilizare a proprietatilor si a pietei specifice ce ar pune cel mai bine in valoare
proprietatea. Piata specifica poate fi piata existenta, aferentd utilizarii existente sau o alta piata care se
dovedeste a fi mai avantajoasa. Conform Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022- CMBU
(cea mai buna utilizare) este definita ca fiind " utilizarea probabilid in mod rezonabil si justificata
adecvat, a unui teren liber sau a unei proprietditi construite, utilizare care trebuie sd fie posibila din
punct de vedere fizic, permisa legal, fezabild financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a
proprietdtii imobiliare"'.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie sa indeplineasca patru criterii:
Permisa legal
Probabila si posibil fizic

Fezabila financiar
Maxim productiva

R

Analiza celei mai bune utilizari (CMBU) in cazul proprietatii imobiliare subiect:
v Permisibilitate legald

Clientul detine dreptul real principal, exclusiv si perpetuu prin atributele care il definesc, de posesie,
folosinta si dispozitie, al apartamentului cu 2 camere care face obiectul prezentului raport de evaluare.

Proprietatea imobiliard este bun determinat individual si exista, fiind localizat in Bucuresti, strada
Oitelor nr.7, etaj 1, ap.3, sector 4, inscris in CF 200893-C1-U6 /Bucuresti nr cadastral 200893-C1-
U6. Nu exista restrictii in ceea ce priveste utilizarea proprietatii imobiliare ca si spatiu Birouri. Zona
in care este amplasat activul este preponderent reprezentatd de locuinte tip apartament utilizate ca si
locuinte unifamiliale, dar si ca spatii birouri.

v Posibila din punct de vedere fizic

Utilizarea proprietatii imobiliare — apartament in bloc de locuinte, cu 2 camere, ca si Spatiu birouri,
este rezonabila prin prisma a ceea ce considerd participantii de pe piata (localizare, amplasament,
suprafata, dimensiuni, structurd, compartimentare, racordare la utilitati publice-apa, canal, gaze,
electricitate, telefonie, cablu TV, internet).

v Fezabila financiar si din care rezultd cea mai mare valoare a proprietitii imobiliare
(maxim productiva)

Datele referitoare la localizarea si specificul proprietatii imobiliare care face obiectul prezentului
raport de evaluare, conduc la concluzia ca utilizarea existenta Birouri — apartament utilizat ca si Sp
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birouri, este cea care este fezabila financiar pentru proprietar si din care rezulta cea mai mare valoarea
a sa. Apartamentul este situat la etajul 1 in bloc de locuinte intr-o zona preponderent caracterizata de
blocuri de locuinte P+4E sau P+6E.

Concluzie: tinand cont de specificul proprietatii imobiliare subiect si de amplasarea acesteia,
utilizarea administrativa de la momentul darii in folosita a blocului de locuinte pana in prezent,
precum si de datele prezentate anterior, rezultd cd cea mai bund utilizare a acesteia este cea
rezidentiala — apartament / sp birouri.

> Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai buna utilizare dacd nu exista indicatii din piata
sau alti factori care sd conducd la concluzia cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea
subiectului evaluarii.

> Utilizarea actuala se poate mentine pe termen lung

> Cumpadratorul cel mai probabil se poate constitui in persoane fizice care doresc sa
achizitioneze apartamante cu utilizare mixta: fie sp administrativ/birouri , fie locuinta unifamiliala.

CAPITOLUL 4: EVALUAREA PROPRIETATII IMOBILIARE

4.1 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 pentru
vanzare. Abordarea prin piata este cunoscuta §i sub denumirea de comparatia directda sau comparatia
vanzarilor.

Abordarea prin piata este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare, atunci cand exista suficiente
informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte recente credibile. Prin informatii recente, in contextul
abordarii prin piatd, se Inteleg acele informatii referitoare la prefuri de tranzactionare care nu sunt afectate
de modificarile intervenite in evolutia pietei specifice sau la oferte care mai sunt valabile la data evaluarii.

Atunci cand existad informatii disponibile, abordarea prin piata este cea mai directd si adecvata abordare ce
poate fi aplicata pentru estimarea valorii de piatd. Dacd nu existd suficiente informatii, aplicabilitatea
abordarii prin piatd poate fi limitatd. Daca nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu
proprietati comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietati similare disponibile pe piata, cu
conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita si analizata critic.

Evaluatorul trebuie sd se asigure ca proprietatile comparabile sunt reale (adica pot fi identificate) si cd au
caracteristicile fizice conforme cu informatiile scriptice. In raportul de evaluare trebuie sa se indice sursele
de informatii (inclusiv date de contact pentru o verificare independentd), datele utilizate si rafionamentul pe
baza carora evaluatorul a selectat proprietatile comparabile.

Trebuie luate in considerare diferentele dintre urmatoarele elemente:

o dreptul care ofera dovada despre pret si dreptul asupra proprietatii supus evaluarii;
o localizarile respective;

o calitatea terenului sau varsta si specificatiile constructiilor;

o utilizarea permisa sau zonarea pentru fiecare proprietate imobiliara;

o situatiile in care a fost determinat pretul si tipul valorii solicitat;
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. data efectiva a dovezii despre pret si data evaluarii solicitata. Tehnicile recunoscute in cadrul

abordarii prin piata sunt :
a) tehnicile cantitative :analiza pe perechi de date;analiza datelor secundare;analiza statistica;
analiza costurilor;
b) tehnicile calitative: analiza comparatiilor relative; analiza tendintelor; analiza clasamentului
si interviuri.

In abordarea prin piata, analiza preturilor proprietatilor comparabile se aplica in functie de criteriile
de comparatie adecvate specificului proprietatii subiect. In abordarea prin piati, se analizeaza asemanarile si
diferentele intre caracteristicile proprietatilor comparabile si cele ale proprietatii subiect si se fac ajustarile

necesare in functie de elementele de comparatie.

In abordarea prin piata, elementele de comparatie recomandate a fi utilizate includ, fara a se limita la
acestea: drepturile de proprietate transmise, conditiile de finantare, conditiile de vanzare, cheltuielile
necesare imediat dupa cumparare, conditiile de piata, localizarea, caracteristicile fizice, caracteristicile
economice, utilizarea, componentele non-imobiliare ale proprietatii.

Abordarea prin piata — grila datelor de piata

Elemente de comparatie Proprietatea evaluata | Comp A Comp B Comp C Comp D
Pret vanzare (E) - 145000 138606 150000 140000
Companente non-imobiliare Fara nu nu nu da
Drept de proprietate transmis Absolut Absolut Absolut Absolut _6b§plu'5 ,
Bucuresti, | Bucuresti, Bucuresti, strada Calea 13
Localizare Bucuresti, strada Oitelor Unirii M Braw Verzisori Septembrie
Comparabilitate localizare ultracentral similar similar similar similar
Stare fizica Buna Buna Buna Buna Buna
Finisaje Medii Medii Medii Medii Medii
Garaj Da Fara Fara Fara Fara
Boxa Fara Fara Fara Fara Fara
Arie utila 74,93 70 71 75,7 70
Nivel / Etaj 1/S+P+6E 1/P+12E 1/P+6E 2/P+4E 4/P+10E
Sistem incalzire CT cladire CT CT CT CT
Anul constructiei 2004-2006 2016 2021 2022 2000

Prezentarea datelor utilizate in Grila de Piata

Subiectul

Proprietatea imoiliara Subiect este tip apartament , situate in bloc de locuinte regim S+P+6E, construit in
anii 2004-2006. Blocul are structura de rezistenta din beton, inchiderile si compartimentarile din caramida.
Blocul are acoperis terasa hidroizolata.

Apartamentul supus evaluarii este tip apartament 2 camere , decomandat, cu urmatoarele caracteristici :

- suprafata utila 74,93 mp si Sc = 97,94 mp
- situat laetaj 1 din S+P+6E
- Finisaje medii ( parchet laminat, gresie si faianta in baie, bucatarie si hol)
- Incalzire — centrala cladire pe gaz si calorifere otel

- Contoare utilitati individuale

Garaj nr 11 situat la Subsol cu o Su = 15,16 mp.
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Blocul din care face parte apartamentul este situate intr-o zona in care exista cerere pentru astfel de
proprietati.

La data evaluarii nu au fost identificate tranzactii cu apartamente similar , in schimb a fost identificata o
serie de oferte de vanzare de apartamente in zona.

Dintre ofertele existente pe piata la data evaluarii au fost retinute urmatoarele :

Proprietatea comprabila A : - apartament 2 camere, cf 1, semidecomandat, situate in aceeasi zona cu
apartamentul supus evaluarii, intr-un bloc similar cu cel in care se afla apartamentul Subiect, avand
urmatoarele caracteristici :

- Anul construirii — 2016

- Suprafat utila— 70 mp

- Situate la etaj 1/ P+12E

- Finisaje medii — similar cu ale apartamentului supus evaluarii.

- Incalzire — centrala gaz

- Contoare de utilitati individuale

- Pret de oferta — 145000 eur

- Marja negociere 5000 eur (4 %)

- Apartamentul se vinde nemobilat si neutilat, in stare buna

Proprietatea _comparabila B - apartament 2 camere, cf 1 decomandat, situate in aceeasi zona cu
apartamentul supus evaluarii, intr-un bloc similar cu cel in care se afla apartamentul Subiect, avand
urmatoarele caracteristici :

- Anul construirii - 2021

- Suprafat utila— 71 mp

- Situate la etaj ultim 1 / P+6E

- Finisaje medii —similar cu ale apartamentului supus evaluarii
- Incalzire — centrala gaz

- Contoare de utilitati individuale

- Pret de oferta — 138606 eur

- Pret negociat : 133.000 eur

- Apartamentul se vinde nemobilat si neutilat, in stare buna

Proprietatea _comparabila C - apartament 2 camere, cf 1, decomandat, situate in aceeasi zona cu
apartamentul supus evaluarii, intr-un bloc similar cu cel in care se afla apartamentul Subiect, avand
urmatoarele caracteristici :

- Anul construirii -2022

- Suprafat utila— 76 mp

- Situate la etaj 2 / P+4E

- Finisaje medii — similar cu de ale apartamentului supus evaluarii
- Incalzire — centrala gaz

- Contoare de utilitati individuale
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- Pret de oferta — 150000 eur
- Pret negociat — 144000 eur

- Apartamentul se vinde nemobilat si neutilat, in stare buna

Proprietatea comparabila D - apartament 2 camere, cf 1, decomandat, situate in aceeasi zona cu

apartamentul supus evaluarii, intr-un bloc similar cu cel in care se afla apartamentul Subiect, avand

urmatoarele caracteristici :

- Anul construirii — 2000

- Suprafat utila -70 mp

- Situate la etaj 4/P+10E

- Finisaje medii — similare cu ale apartamentului supus evaluarii.

- Incalzire — centrala gaz

- Contoare de utilitati individuale

- Pret de oferta — 140000 eur
- Pret negociat — 133000 eur

- Apartamentul se vinde mobilat si utilat. Cost. 10000 eur.

Avand in vedere faptul ca proprietatile comparabile utilizate in grila sunt oferte de vanzare si nu tranzactii ,
pentru a ajunge la un pret de vanzare s-a discutat telephonic cu fiecare dintre ofertanti si s-a negociat fiecare
proprietate comparabila. Marjele de negociere discutate sunt prezentate in grila datelor de piata. Marjele de
negociere au fost discutate in sume brute si s-au calculate apoi procentual in functie de pretul oferit initial la

vanzare al apartamentului.

ABORDAREA PRIN METODA COMPARATIILOR DE PIATA (PROPRIETATTI)

eval

ELEMENT DE
COMPARATIE SUBIECT PROPRIETAII COMPARABILE
A B C D
Pret de oferta/vanzare (E) 145.000 € 138.606 € 150.000 € 140.000 €
Suprafata utila (mp) 74,93 mp 70 mp 71 mp 76 mp 70 mp
Date disponibile Oferta Oferta Oferta Oferta
Ajustare (%) -4% -4% -4% -5%
Valoare ajustare (EURO) -5.000 -5.606 -6.000 -7.000
Pret estimat (EURO) 140.000 € 133.000 € 144.000 € 133.000 €
AJUSTARI SPECIFICE TRANZACTIONARII

tDr;igtr%rilsge proprietate Integral Integral Integral Integral Integral
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 140.000 € 133.000 € 144.000 € 133.000 €

normale / normale normale normale normale
Conditii de finantare numerar /numerar /numerar /numerar /numerar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 140.000 € 133.000 € 144.000 € 133.000 €
Conditii de vanzare Indep independent independent independent independent
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 140.000 € 133.000 € 144.000 € 133.000 €
Cheltuieli necesare imediat Nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul nu e cazul
dupa cumapare
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 140.000 € 133.000 € 144.000 € 133.000 €

i : curente / data A - - Lo

Conditii de piata similar similar similar similar
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Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURQO) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 140.000 € 133.000 € 144.000 € 133.000 €
AJUSTARI SPECIFICE PROPRIETATII

_ Bucuresti strada | Bucuresti. Unirii Bucuresti, M Bucurest.i, strada Bucuresti, Calfea

Localizare Oitelor ’ ' Bravu Verzisori 13 Septembrie
similar similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0 0
Componenete non
imobiliare nu nu nu nu da
Ajustare (%) 0% 0% 0% -8%
Valoare ajustare (EURQO) 0 0 0 -10.000
Arie utila (mp) 74,93 70 mp 71 mp 76 mp 70 mp
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURQO) 0 0 0 0
An constructie 2004-2006 2016 2021 2022 2000
Ajustare (%) -10% -10% -10% 0%
Valoare ajustare (EURO) -14.000 -13.300 -14.400 0
Nivel / Etaj 1/P+6E 1/P+12E 1/P+6E 2/P+4E 4/P+10E
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURQO) 0 0 0 0
Finisaje Medii Medii Medii Medii Medii
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0 0
Sistem incalzire CT gaz CT gaz CT gaz CT gaz CT proprie
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0 0
Boxa nu similar similar similar similar
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURQO) 0 0 0 0
Balcon Da -terasa Da Da Da Da
Ajustare (%) 0% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 0 0 0 0
Loc Parcare Da - subteran nu nu nu nu
Ajustare (%) 8% 8% 8% 8%
Valoare ajustare (EURO) 10.000 10.000 10.000 10.000
Cf1,
Tip imobil / Confort Cil, semidecomand Cil, cil, Cf, decomandat
decomandat at decomandat decomandat

Ajustare (%) 3% 0% 0% 0%
Valoare ajustare (EURO) 4.080 0 0 0
Costuri de finalizare finisat finisat finisat finisat finisat
Valoare ajustare (EURQ) 0 0 0 0
Pret ajustat (EURO) 140.000 130.000 140.000 133.000
Ajustare totald neta (EURQO) 80 -3.300 -4.400 10.000
Ajustare totala neta (%) 0% -2% -3% 7%
Ajustare totala brutd (EURO) 28.080 23.300 24.400 20.000
Ajustare totala bruta (%) 19,4% 16,8% 16,3% 14,3%
VALOARE ESTIMATA
(EURQO) 130.000 €
VALOARE ESTIMATA (LEI) 642.551 lei
CURS EURO/BNR 4,9427
* cea mai mica ajustare totala bruta s-a a efectuat pentru comparabila: D

Justificarea ajustarilor aplicate in abordarea prin piata utilizata in evaluarea terenului

= Detalieri referitoare la ajustarile efectuate in cadrul analizei

Marjele de negociere aplicate in grila datelor de piatd au fost determinate in functie de analizele
efectuate si in urma discutiilor telefonice avute cu fiecare dintre ofertantii proprietatilor imobiliare
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comparabile. Astfel, am aplicat fiecarei proprietate comparabila marja bruta negociata cu fiecare
proprietar in parte..

= Detalieri referitoare la ajustirile specifice tranzactiei efectuate in cadrul analizei

Pentru urmatoarele elemente de comparatie:

v dreptul de proprietate transmis - absolut
v conditii de finantare — numerar

v conditii de vanzare — independente

v chelt necesare imediat dupa cumparare
v conditii de piata — curente

nu au fost aplicate ajustari deoarece acestea sunt similare cu proprietatea subiect din punctul de vedere
al celor 5 elemente specifice tranzactionarii.

= Detalieri referitoare la ajustdirile specifice proprietatii efectuate in cadrul analizei

Localizare — ajustarile pentru localizare se aplica atunci cand caracteristicile de pozitionare in zona
ale proprietatilor comparabile difera de cele ale proprietétii evaluate. Ajustarile se exprima, de regula,
procentual si reflectd cresterea sau descresterea in valoare a unei proprietdti, datoritd localizarii in
zona. Nu au fost necesare ajustari pentru localizare, toate comparabilele fiind amplasate in zona
analizata.

Componente non-imobilare —Au fost necesare ajustari. . Comparabila D prezinta component non-
imobiliare estimate la 10000 eur.

Aria utila - ajustarile se aplica atunci cand, in urma observatiilor concluzionate in cadrul analizei
pietei, rezulta diferente de pret pe care un cumparator tipic le va plati in plus sau in minus pentru o
proprietate in functie de suprafata acesteia. Toate comparabilele au suprafete similare Subiectului. Din
analiza pietei imobiliare specific a rezultat faptul ca pentru acest tip de apartamente cu suprafata
curinsa intre 70 si 75 mp , diferenta de suprafata de pana in 10% nu influenteaza pretul total de
vanzare al apartamentului. Nu au fost necesare ajustari.

An_PIF — respective vechimea cladirii din care face parte apartamentul. Au fost aplicate ajustari
preturilor proprietatilor , deoarece anul construirii a reprezentat un criteriu foarte important in grila de

piata. Astfel, proprietatea de evaluat are o vechime cu cca 10 ani mai mare decat a comparabilelor.
Ajustari au fost aplicate acolo unde exista o diferenta de cca 10 ani diferenta si ajustare de 10%.

Nivel / Etaj — Acest criteriu de comparatie se refera atat la nivelul la care este amplasat apartamentul
in cadrul blocului, precum si la nr de etaje din bloc. Din analiza pietei imobiliare specific , respective
din comportamentul cumparatorului , a reiesit faptul ca pentru apartamentele situate la etaje
intermediare, potentialii cumparatori sunt dispusi sa plateasca suplimentar 1-3 % din pretul de
tranzactionare. De asemenea din analiza pietei imobiliare specific a rezultat faptul ca apartamentele
din aceeasi categorie (nr camera, suprafata , finisaje ) situate in blocuri cu un nr mic de etaje s scari ,
respective in blocuri mai mici , cu locatari mai putini , sunt sensibil mai scumpe. Avand in vedere
aspectele constatate pe piata specifica, nu au fost effectuate ajustari comparabileor .
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Finisaje — Pentru acest criteriu nu am aplicat ajustari comparabilelor.

Sistem de incalzire —nu au_fost aplicate ajustari. Toate comparabilele, inclusiv Subiectul dispun de
sistem de incalzire: CT pe gaz.

Loc parcare — Au fost necesare ajustari. Imobilele analizate nu dispun de locuri de parcare in
proprietate, spre deosebire de client care detine un loc de parcare propriu la subsol. Pretul acestor
garaje consform ofertelor de vanzare din piata se incadreaza intre 10000 — 12000 eur pentru cele
situate la interior si 5000-1000 eur pentru cele la exterior.

Tip_imobil/confort —~Am aplicat ajustari doar Comparabilei A deoarece, din punctul de vedere al
acestui element de comparatie, aceastea nu este similara cu proprietatea imobiliara subiect, avand o
configuratie semidecomandat. Ajustare 3%.

Concluzia asupra valorii - abordarea prin piata

Dupa aplicarea tuturor ajustarilor prezentate anterior, a rezultat un interval al valorii de piata de 130000-
140000 . Analizand proprietatile comparabile si ajustarile aplicate asupra preturilor acestora, se constata ca
proprietatea cu ajustarea totala bruta cea mai mica este Comparabila D - 130.000 Eur. ( include loc
parcare- Garaj)

Harta comparabile vanzare

Subiect

Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietdtii imobiliare
subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator le utilizeaza pentru a analiza capacitatea proprietatii
subiect de a genera venituri si pentru a transforma aceste venituri Intr-o indicatie asupra valorii proprietatii
prin metode de actualizare.
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Abordarea prin venit este aplicabild oricarei proprietati imobiliare care genereaza venit la data evaluarii
sau care are acest potential in contextul pietei (proprietdti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit are la baza fluxul de numerar obtenabil prin :
1. Inchirierea proprietatilor imobiliare:

a. Proprietati nrezidentiale tip apartament / casa in zone urbane dedificate , pentru care exista o
piata a inchirierilor

b. Proprietati comerciale de tip centru commercial, spatiu commercial stradal, spatiu commercial
la parter de bloc, showroom, supermarket

c. Proprietai industrial tip hala , deposit, spatiu logictic, pentru care exista o piata active a
inchirierilor
d. Proprietati de tip birouri
2. Desfasurarea unei activitati economice specific unor proprietati generatoare de afaceri :

a. Proprietati generatoare de afaceri (PGA) proprietati dezvoltate pentru o utilizare specifica ,
care cuprind pe langa teren si constructii , ca si component a afacerii si alte active corporale (
mobilier, instalatii, echipamente) si active necorporale, incluzand fondul commercial
transferabil : hoteluri, pensiuni, statii de alimentare carburanti, restaurant, baruri, teatre,
spitale, etc.

Abordarea prin venit se bazeaza pe principiul ca , pentru a achizitiona o proprietate imobiliara, un
investor mediu nu va plati pentru ea mai mult decat valoarea actualizata a beneficiilor pe care le va
incasa pe perioada de detinere ca investitie a proprietatii respective, plus valoarea de revanzare a
proprietatii la finele perioadei de detinere , adica valoarea terminal sau de reversiune.

Metodele sau tehnicile de evaluare a unei proprietati imobiliare in cadrul Abordarii prin Venit sunt :
> capitalizarea venitului;
> fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directa, se utilizeaza cand exista informatii suficiente de
piata, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare sunt la nivelul pietei si cand existd informatii
despre tranzactii sau oferte de vanzare de proprietd{i imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consta in
impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare corespunzatoare.

In metoda capitalizarii venitului, evaluarea se realizeaza, de reguld, utilizdnd venitul net din exploatare.
Venitul net din exploatare se estimeaza pornind de la venitul brut potential si venitul brut efectiv.

Pentru a estima venitul brut efectiv evaluatorul trebuie sd ajusteze venitul brut potential cu pierderile
aferente gradului de neocupare si neincasarii chiriei. Pentru a estima venitul net din exploatare, evaluatorul
trebuie sd scadd din venitul brut efectiv cheltuielile de exploatare aferente proprietatii, cheltuieli care cad in
sarcina proprietarului, acestea fiind cheltuieli nerecuperabile. Cheltuielile care sunt suportate de catre
chiriasi nu trebuie scazute din venitul brut efectiv. Din venitul brut efectiv nu se scad taxele aferente
veniturilor proprietarului (de exemplu, impozitul pe venit si alte taxe similare), platile aferente creditului
(serviciului datoriei) sau amortizarea contabila a constructiilor.

Informatiile necesare aplicarii metodei capitalizarii venitului sunt preluate din piata, din oferte de vanzare
si/sau inchiriere, de pe site-uri de specialitate precum si din convorbiri telefonice/dialoguri purtate cu
proprietari sau detinatorii drepturilor de proprietate asupra proprietdtilor inchiriabile.
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Forma de venit luata in calcul in raportul de evaluare este chiria de piata, definitd in Standardele de
evaluare a bunurilor, editia 2022: "suma estimatd pentru care un drept asupra proprietdtii imobiliare ar

putea fi inchiriat, la data evaludrii, intre un locator hotdrdt si un locatar hotdardt, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare, dupd un marketing adecvat si in care partile au actionat
fiecare in cunostinta de cauza, prudent si fara constringere."

Dupa estimarea chiriei de piata, se calculeaza venitul brut potential (VBP) anual pentru proprietatea
imobiliard subiect, inmultind suprafata utila a proprietatii subiect cu chiria de piatd negociata incasata pe
parcursul a 12 luni.

Pentru estimarea venitului net efectiv (VNE) al proprietatii imobiliare subiect, din venitul brut potential
(VBP) se scad gradul de neocupare si de neincasare al chiriei, stabilit in urma analizei pietei imobiliare
specifice si cheltuielile de exploatare (CE) in cuantum stabilit in functie de informatiile primite de la
proprietar.

Venitul brut potential (VBP) reprezinta venitul total generat de o proprietate imobiliara, in conditiile unui
grad de ocupare a acesteia de 100% si inainte de deducerea cheltuielilor de exploatare.

Venitul brut efectiv (VBE) este venitul total anticipat a fi generat de o proprietate imobiliard, dupa
deducerea alocarilor pentgru gradul de neocupare si/sau de neincasare a chiriei.(VNBP - Grad de
neocupare si/sau de neincasare a chiriei).

Pierderea din neocupare si/sau din neincasarea chiriei reprezintd o alocare pentru diminuarea venitului
potential generat de proprietatea imobiliara, atribuibila neocuparii totale a proprietatii, schimbarii
chiriasului si/sau neplatii chiriei.

Cheltuielile de explotare (CE) sunt cheltuieli periodice necesare pentru a mentine proprietatea imobiliara
si a continua generarea de venit brut efectiv, presupunand un management prudent si competent. Se mpart
in 3 categorii: cheltuieli fixe, cheltuieli variabile si alocari pentru inlocuiri.

Estimarea ratei de capitalizare. Rata de capitalizare reprezinta o rata a venitului, exprimata procentual ca
raport Intre venitul net din exploatare a unei proprietdti si pretul acesteia.Calculul ratei de capitalizare se
face in cel mai corect mod pornind de la infomatii furnizate de piata imobiliara privind oferte de
vanzare/inchiriere sau tranzactii incheiate.

In calculul ratei de capitalizare s-au utilizat cele 4 comparabile oferite spre vanzare, ca valoare de piata a
proprietatii , apoi s-au cautat , identificat si analizat apartamente scoase la inchiriat , similare ofertelor de
vanzare, intrucat nu s-au identificat in piata apartamente similare comparabile care sa fie expuse in acelasi
timp la inchiriere cat si spre vanzare. Chiria utilizata in cadrul Raportului de evaluare este Chiria neta -
Chiriasul plateste utilitatile, iar proprietarul plateste impozitul, asigurarea si reparatiile capitale si curente.

Comparabile C1l C2 C3 C4
Chirie lunara solicitata 700 650 750 600
Chirie lunara ajustata cu marja de negociere 665 617,5 712,5 570
Venit Brut Potential (EUR/AN) 7980 7410 8550 6840
Grad de neocupare (8,33 % VBP) 665 617,5 712,5 570
Venit Brut Efectiv (EUR/AN) 7315 6792,5 7837,5 6270
Cheltuieli aferente proprietarului (8-10% din VBE) 731,5 679,25 783,75 627
Venit Net din Exploatare (EUR/AN) 6583,5 6.113 | 7053,75 5643
Valoarea proprietatii (EUR) 130.000] 120.000| 135.000f 110.000
Rata de capitalizare 5,1% 5,1% 5,2% 5,1%
Rata de capitalizare rotunjita % 5%

30



m 5= Raport evaluare apartament 3 - Birouri
w1

Rata de capitalizare aleasa pe baza rationamentului pofesional al evaluatorului conform criteriilor de
comparabilitate prezentate mai sus , este folosita apoi in Grila de Calcul prin capitalizarea venitului si
determinarea valorii apartamentului prin Abordarea prin Venit.

Astfel, din analiza chiriilor, am utilizat chiria comparabilei 2 pe tipul de apartament din oferta de chirii
utilizata in calculul ratei de capitalizare 650 eur/ luna.

Venit brut potential VBP 7.800 €
chirie/luna apartament+ garaj 650 €
chirii nete/an 7.800 €
alte venituri 0€
Grad de ocupare (%) 90
Venit brut efectiv VBE 7.020 €
Cheltuieli de exploatare 500 €
FIXE 400 €
taxe proprietate 250 €
asigurare 150 €
altele 0€
VARIABILE 100 €
management 0€
comisioane pt inchiriere 100 €
salarii 0€
electricitate 0€
alte utilitati 0€
reparatii-intretinere 0€
cheltuieli de renovare 0€
Reparatii capitale 0€
VENIT NET de EXPLOATARE VNE 6.520 €
RATA DE CAPITALIZARE (%) 5,0%
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (EURO) - (rotunijit) 130.000 €
VALOARE PRIN CAPITALIZARE DIRECTA (LEI) 642.551 lei
CURS EURO/BNR 4,9427

Cu o chirie 650 eur/luna (apartanment + Garaj) si grad de ocupare apreciat la 90% , s-a obtinut un VBE =
7020 eur.

Cheltuieli fixe : impozit /taxa proprietate estimate la 250 eur/an si asigurare 150 eur/an.

Se obtin astfel cheltuieli fixe in suma de 400 eur/an , respective cca 7-8 % rata a cheltuielilor.

Cheltuielile variabile 100 eur /an — comisioane pentru inchiriere — plati catre agentiile de tranzactii
imobiliare, iar aceste cheltuieli sunt suportate esalonat pe durata inchirierii ,acestea devin cheltuieli de
exploatare.

Cheltuieli de exploarea = 500 eur/an.

Rata capitalizare =5 %

Valoare propretate prin Abordarea prin Venit = 130000 eur.

Abordarea prin cost

Aceasta abordare stabileste valoarea proprietatii imobiliare prin estimarea costului de achizitionare a
terenului si construirea unui imobil nou cu utilitate egala sau adaptarea unei proprietati vechi la aceiasi
utilizare, fara costurile legate de timpul de constructie. In mod uzual, la costurile terenului si de constructie
se adauga un profit estimat pentru promotorul imobiliar.

In cazul proprietatilor vechi, abordarea prin cost ia in considerare o estimare a deprecierii, care include atat
deteriorarea flzica, cat si deprecierea economica si functionala.
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Pentru proprietatea imobiliara subiect nu am utilizat abordarea prin cost deoarece terenul aferent
proprietatii imobiliare este 1n cotd indiviza si nu se poate face defalcarea proprietatii pe componentele sale,
teren si constructie.

Prin urmare, in concordanta cu scopul evaluarii nu se poate aplica aceastdi abordare in baza
recomandarilor Standardelor de evaluare a bunurilor, editia 2022, Ghid de evaluare GEV 630-Evaluarea
bunurilor immobile

CAPITOLUL 5: ANALIZA REZULTATELOR SI CONCLUZIA ASUPRA
VALORII

Pentru evaluarea proprietatii imobiliare- APARTAMENT 2 CAMERE S| DEPENDINTE + GARAJ
situat in Bucuresti, strada Oitelor nr. 7, etaj 1, ap 3, sector 4, s-a utilizat 2 dintre cele 3 abordari utilizate in
procesul de evaluare , respective abordarea prin piata si abordarea prin venit , iar valorile rezultate in urma
aplicarii acestora sunt urmatoarele:

ABORDAREA PRIN PIATA
Curs Euro BNR 1ESLC;FSOOO R%ZIZ 551
27.09.2022 = 4.9427 - -
ABORDAREA PRIN VENIT
ron/euro
EURO RON
130.000 642.551

Evaluatorul, pe baza rationamentului professional, a avut in vedere credibilitatea, relevanta ,
adecvarea informatiilor si ipotezelor luate in calcul la stabilirea valorii de piata a imobilului analizat,
astfel ca propune valoarea rezultata in urma aplicarii abordarii prin venit, respective:

Curs Euro BNR ABORDAREA PRIN VENIT
27.09.2022 = 4.9427 EURO RON
ron/euro 130.000 642.551
ALOCARE VALORI
Apartament Garaj
RON EUR RON EUR
593.124 120.000 49.427 10.000

Valoarea nu include TVA.

Tinand cont de situatia juridica a terenului , acesta fiind detinut in cota parte indiviza, valoarea
rezultata in Raportul de evaluare nu poate fi alocata pe componente ( teren + constructii). Aceasta
(Valoarea ) se refera la intreaga proprietate formata din apartament, dependinte si teren cota indiviza.
Terenul in cota indiviza nu se evalueaza separat valoric.

Curs Euro BNR VALOAREA DE LICHIDARE
27.09.2022 = 4.9427 EURO RON
ron/euro 97.500 481.913
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Criteriile care au stat la baza alegerii valorii finale sunt:

Adecvarea — pe baza acestui criteriu am analizat cat de pertinentd este fiecare abordare si scopului si
utilizarii evaludrii. Adecvarea unei metode, de reguld, se referd direct la tipul proprietatii imobiliare si
viabilitatea pietei

Astfel, am considerat abordarea prin venit este cea mai potrivitd pentru acest tip de proprietate, deoarece
tendinta pe piata specifica este in mod specific de inchiriere si apoi tranzactionare.

Precizia — este exprimata prin increderea in acuratetea informatiilor si ajustarilor efectuate pentru fiecare
comparabilad analizatd. Pe baza acestui criteriu, tindnd cont de numarul si marimea ajustarilor efectuate,
precizia relativa asupra abordarilor indica faptul ca abordarea prin venit este cea mai precisa in acest caz.

Cantitatea informatiilor - Adecvarea si precizia influenteaza calitatea si relevanta rezultatelor unei
metode. Ambele criterii trebuie studiate in raport cu cantitatea informatiilor evidentiate de o anumita
tranzactie comparabild sau de o anumitd metoda. Chiar si datele care Indeplinesc criteriile de adecvare si
precizie pot fi contestate dacd nu se fundamenteaza pe suficiente informatii. In termeni statistici, intervalul
de incredere in care va fi valoarea reala, va fi ingustat de informatiile suplimentare disponibile. Luand in
calcul criteriul adecvarii, cea mai potrivita abordare, avand in vedere tipul de proprietate si scopul
evaluarii (estimarea valorii de piata in vederea vanzarii proprietatii imobiliare-apartament cu utilizare
rezidentiala), este abordarea prin venit.

Luéand in calcul criteriul preciziei si al cantitatii de informatii, am concluzionat ca informatiile utilizate in
cadrul abordarii prin piata conduc la o incredere ridicata asupra datelor utilizate, cantitatea informatiilor de
piata disponibile fiind mare.

Rezultatul evaluarii, conform GEV 630-Evaluarea bunurilor imobile, editia 2022, poate fi o singura
valoare, de obicei rotunjita, sau un interval de valori, in cazul in care exista factori de risc cu influenta
semnificativd asupra valorii.

Pentru analiza rezultatului s-a procedat la revizuirea intregului proces de evaluare pentru a confirma faptul
ca datele disponibile, metodele utilizate si rationamentul aplicate mai sus au condus la o concluzie
impartiald, profesionala si logica.

33



Raport evaluare apartament 3 - Birouri

6. ANEXE

Comparabile utilizate in procesul de evaluare

Comparabila A : https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-3-camere-de-vnzare-13-septembrie-IDsQ7N.html|
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Tip locuinta locuinta utilizata

Tip vanzator agentie

Anul constructiei 2016

Numarul de bai 2

Lift da

Comoeditati aer conditionat, centrala termica, mobilat

Caracteristici

balcon, bucatarie utilata

Infrastructura lift
Imprejurimi zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement. zone verzi,
farmacii. scoli, transport public
Tip oferta negociabil
- ve -
S. . " v
= - - : v°
9 -
Q 9 : -;‘.'
fi.
v s “6’- Q
9
"\ .- 9 2 o *
2 . 9 ; 2

In urma discutiei telefonice pentru clarificarea elementelor de detaliu, se noteaza urmatoarele :

Apartamentul are o localizare similara, este situat la primul nivel, are finisaje medii conform descrierilor prezentate .

Clientul este dispus la negociere ( 5000 eur ) in marja recunoscuta de piata 3-5 %.
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Comparabila B: https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-2-camere-smart-8-minute-metrou-mihai-bravu-

IDon4c.html

storia &

b A evert I Levers Leart | rende Vel Mg Ik e

¢ 300 12 iut3 Ml B wreen » Bsawnll b Sectoedd | 2 A Y Toeia Y

A Crsana

agerna
aTIT co8 w4

SUNt I O 30D O

Apartament 2 camere Smart - 8 minute Metrou Mihal Bravu 138 606 €
N 1 O

| © Salvwata b Favorits

Ras sstvvats Audne Peroals MmorumutLiul Foloseste Calcutatorul de
2614 RON Ama 100513 RON 119%) 10 vl Cedts

Rapaneala

Prezentare generala

Agante mos e

S rufata comuruna o m A Supratats ytila mt BAL Adulesry Birine dy
Veerwud

& Nutriandl ge camere b | Stare

R 7T
> B e FacuTat) esterioare

Buiewarow Marasest: nr JE Sectons 4

@ T propnetate apartament &b Comparumentare decomandat 3ucuresd tvectoryl)

Vinonare la distanta ' Oriertare

e lnae ofertsie

Descriere anunt

3 O& apartamente

LQUe ADSITUTENS 53U (& apariament2 NOI N 20Na Mihat Bravu

Olempia. i 5 minyte mers

4 38U chiar 5 camere. Intr-un IMobl NoY STuSt N proamitates Stadiomny

pe Joz 1312 de s1atia Oe metrou Mihal Bravu

Configuratia apartamentelor este moder ser | pomftoare. Imagines

villorulul Ly camin £412 COmpistala de gama LTy 2heRsa O £ dé Laire un Apecalist n

y ale apartamenielor au foul proeciate la millimetru. cotelandu-se

domeniu. inchusv ssmularile 3D din galersle &

partea wructurala cyu cteo a nstalstulor

Deosediie ia sxietor 3l dedtents “la milenar”. Acesis el eptud cate 2 Mot s bara pnoleciyiul Sman E»‘ufr.;ue

ADarTmen

sstem de automatzare { Smart Home HDLL prn care

Astfel 10ate apanamentele benefitiaza 0e w

lamparatura mtanoara luminatul sau chiar _volumaul Daxsior | 3l Caror racordurs sumnt special

& Do cont

amenajate m tavan in Jona Smart TV-ulun. 3

Un it feature interesant este scels ¢a centrala termics are e THMETH tehoncs FMmenajsta pe bakony

ymandam 53 cResti s

Tunea

fiecanyl apartament. Evigdent Ca Nu vOroim Je orice centrala. motiv pentru care r

linata materiaielor s mar

Acolo vel afla. printre altele. ca Incalirea se va reaiiza prn pargoseala chmatizarea - pon s

prety, & elaje - PNt O 3ape wWedials din BCU etc

Pecsth sunt

el in nolil oy medist ce sl mirat pe ¢

irsufietit! cu un tapet special o Cerarmita ce smita jemnud

teala va N placats ¢

s

Cosdala, T

speiad POt gas un

lar SCara Ou Peatra natural

prE&vew Cu 3l4asia

36


https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-2-camere-smart-8-minute-metrou-mihai-bravu-IDon4c.html
https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-2-camere-smart-8-minute-metrou-mihai-bravu-IDon4c.html

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

Harta
~ i
Q@ w o
Martd O an
Particularitati o . Q@ Q9
n i e s (3]
(s a
Bucuregti
Tip vanzator agentie (v\ (1) o o o
O
Anul constructle 2021 Q o O et '
A o on Ana o
£ I A am =
Numasul de b 1
prul de 1 o o o
[a)
Lift nu . v
Q -
I'l 2 = +
@

In urma discutiei telefonice pentru clarificarea elementelor de detaliu, se noteaza urmatoarele : Apartamentul are o
localizare similara, este situat la primul nivel, are finisaje medii conform descrierilor prezentate . Clientul este dispus
la negociere( 5000 eur) in marja recunoscuta de piata 3-5 %.
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Comparabila C: https://www.storia.ro/ro/oferta/apartament-2-camere-decomandat-unirii-cantemir-unirii-mansion-

IDtBBD
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Apartament 2 camere decomandat | Unirii-Cantemir| Unirii Mansion 150 000 €
Q Bucumett (fent), Sectnnd A, Barmmeet! [juthety 1667 Gn*
[ D Salvenrs s Favorne ]
Pata sctbvata Avam Fasosds g Foli o
3262 RON Nusa TILITS ROM (19%) 0 mi oesite
Fopoaearn
Prezentare generala
Aguetie srottiere
% Suprafels coniruts ”om s Suprafets vlila 77 m Tadod] | ame Sllmariie
& Numans ge camere 2 » Stare new
Global
+ Ewm ™ & Facitall extencare balcon ROMANIA
@ Tip popnetate Jpartament th: Corpartmentare ™o efurmes
748 whisesns vl
Vizionare t astanta ew Intnrmtil v Onentare e o Cabia Devobartl 13 | Sector 1 { Bl

Descriere anunt

Catalin Coman ~ Slobal Home Romania » Real Estate Agency ~ Imoblliare
0% Comision - Vanzar Dezvoltator

Apartament de 2 camere decomandal cu suprafata utlia totala de 75 7 mp, ce Include un balcon de 9.40 mp, =ituat 1a
elajul 1 sau 2 Intr-o cladire cu stil architectural modern sl premium S| cu un reghm de inalthime P+41

Apartamentul face parte din projectul residential (UNIRII MANSION", situat pe str Verzisor), in aproplerea Zonel Unirdl,
mtr-a zona rezidentiala linigtita care It garanteaza confortul §l reprezinta o bariera” intre agitatia ziinica a vietl i
calmul de care trebule sa te bucurl acasa

Pozitionat In clasa pramium, apartamentul beneficiaza de finisaje pramium, cu matariale selectate de catre cumparator
Doar produsele de top sunt utilizate In Interlorul $i exteriorul cladini

Cladirea este aproape de cateva puncte de interes, ceea ce transforma ritina zilinica (cumparatur, sport, relaxare atc.)
intr-o activitate fara stres

Alcl putaetl gas! gradinite, aner schools, scoll §1 llcee, suparmarketur|. farmaci, sall de sport, terenurl de sport, piscine,
dar gl restaurante, puburl i Cluburn, lar reteaua de transport public este foarte accesibila

Imobilul benaficiaza de locuri de parcare In subteran sl suprateran
Subtaran 12 000 E + tva
Suprateran 8000 E + tva
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Particularitati
Tip locunts locuinta noua
Tip vanzator agenbe
Anul constructe 2022
Numarul de b2 1
Lin ca
Comoditat centrala termica, parcare , conducta de gaze naturale
Sigutanta supraveghere 247
Caractenshic baicon
infrastruciura electricitate, ift. ansambiu rezidential cu acces securnzat canalizare, apa
curenta
Impregurmi zone comerciale, restaurante si facilitati de agrement, Zone verzi, farmachl,
scoli, transport public
- - - e L . . i -
. °o
Py -
0
. ? -
UM v
g .
. o o
- °
. 0 . .

In urma discutiei telefonice pentru clarificarea elementelor de detaliu, se noteaza urmatoarele : Apartamentul are o
localizare similara, strada Verzisori, este situat la etajul 2din 4, are finisaje medii conform descrierilor prezentate .
Clientul este dispus la negociere ( 6000 eur) in marja recunoscuta de piata 3-5 %.
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Comparabila D : https://www.romimo.ro/anunturi/imobiliare/de-vanzare/apartamente/apartamente-2-
camere/anunt/apartament-2-camere-13-septembrie/g6eilh03d1ei7eg7122321dd6h395521.html

romime.ro dome O [

B e ) et -

Agartamant 2 camere 13 septembrie - comimon M 135 000 EUR ) soven’ n
. " o= ! miaraen  § e
bomn cumire cow NP

Borwer st ] U o adn e

D

LR )

® et

B

Specificati

Sigranaty sts el iy Murmar camwey

Coefort ' Angt comatructe: b o
Descrere

& olara 2 marert 1 cammeen - NOW
Apartacegeds ase NOU 5 000 3p0cs 1000 36070t U0 apartanget Thimp

Apwtacerts w s w winy 4 o 00 ¥ e Doc 3 inorts compleasy zioertal ees 1 25mE 11 sepeectoe - eTiaeTeTa

Fartsy s multe Salels § \aooran ru et 4l e cortaclel aoesSing cody de dertions o rebiois 0 317 Cammacn D%

Harta
Lematine O W A b i Ny
PR iy |seerretin 50
' Todexina Cin ’ w
I i
L - TENTEW yEL
TS digem’ < N o
LETROTIN P — CARTILRUL
e "R Coer— RUUTE
) Faaus 'cu--vuuo ° o e
p \ D -
N S i —
(-] B —
‘v'!‘ . Usa Mt o
13N L3 ARV TEMARIE ¢
\
Lavilard S
> Vewruiirs - o +

Y . : 3
B o SFewn—el \ L -

s “y. Sebiarba  Cewer wemom e et GEe ets ST Do sesmmee  Memrtendt o atew i Wl

In urma discutiei telefonice pentru clarificarea elementelor de detaliu, se noteaza urmatoarele : Apartamentul are o
localizare similara, este situat la etajul 4 din 10, are finisaje medii conform descrierilor prezentatesi se vinde mobilat
. Clientul este dispus la negociere ( 7000 eur) in marja recunoscuta de piata 3-5 %.
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Comparabile chirii

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-435564.html
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https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-105876.html
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Descriere
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Dotari

Aer Conditionat: Da Bucatarie: Utilata, Inchisa, Mobilata, Da
Destinatie: Locuinta

Dotari:
Electrocasnice:
Ferestre:
Interfon:
Mobilat:

Stadiu Finisare:
Tip Bloc:
Utilitati:
Vecinatati:

Frigider, Hota, Masina rufe, Interfon, Aragaz, Aer Conditionat
TV, Hota, Aragaz, Frigider, Masina de spalat rufe

PVC Incalzire: Centrala proprie

Da Lift: Da
Complet Podele: Parchet, Gresie
Finalizat Strazi Asfaltate
Bloc Usa intrare: Metal

Curent, Gaz, Canalizare, Apa

Metrou, Autobuz, Zona comerciala, Banca, Supermarket, Cinema, Fastfood, Trafic Pietonal, Intersectie circulata, Piata, Hotel,

Ultracentral, Parc, Mall, Benzinarie, Centru universitar, Scoala/gradinita, Restaurant/pub

i e - Y -
1+ = / i
1=} " ut Gregdwess \‘
’b 0 >~ \\'
= Pemm————— <4 -~
"=
Corwory
= et <X T\ -
: 5 N ana .
T ety -
Drypmid Labarmy /
a2 b
Sater ey
el ™ -

44



Raport evaluare apartament 3 - Birouri

3

VANZAGI »  MOHIBERI »  ANSAMBLUR » PROPRIETATINGG »  PRODPEETATIOE LUK »  REGIMMOTELIER »  AGENTH

5300 | AgiLwaer e i ereTeonm gt amat | B |0 900 M OReE 3 mmen dhererturluint M on Alsh Lubs

Inchiriere apartament 2 camere decomandat Plata Alba lulia S50 EUR / luna W GLXM)Bmatrice 2240

v ' z ' "] =D fysmpeg— B pastice ganOusanrchin
K ) s

——_ R . B Cownkr v Wi

ES At 12 b 2022 P8

Surw intevesat de olerta (U D VOIST 495581

Detadl groptiotste

AP tamees e e L
o (i I ' 1y
worun ' L [
Buturen) Wy '
Musiresil e sy et abet
AL Wl e e '
1 '
CRT T Cruns anmigetiie A
Descriere
T ureag % Densoi i . o S mooiy » - e - L D <
»e shco! 2o § CEOTORE. ete a -~ TO & MO 2€ CTTILATS O OO > us
atw uxwa W e - =
Dotan
~_ 8 ¥ Acces sate orotonE Do
B SO0 Wt Sona, Jacurs Sucatane Utilata, Mobsas
oo s Comsor gaz, Contor Calura, Apometre Dotar ot Acoperts
Tihecrocasnce Macing O spatat rute, Frgider, Aragaz
Farestre PVC incates Cararals ol Cantrala properie
D8 1ot Wiretens
g Oe Foes Lavetsi Epmnta
Proee Cresie, Pmchet Lo Agrranntrave
IZare rEenor Renowvet Sitar Asfsmate
Lascmes s e Mot
” Cureet, PUT, Caz. Conshizare, Aps

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-422375.html



https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-496981.html
https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-422375.html

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

| POMAMA = Ml UNETE « & PONTLL MEL »

VANZARI »  INCHIRIERI = ANSAMBLURI »  PROPRETATIND! »  FROPREITATIDELUK »  RECIMMOTELIER »  AGENTH (W ADAUGA ANUNT

Apartment cu 2 camere langa Palatul Parlamentului 550 EUR / luna Y Emsﬁmwm
P ; ; ; RS (¥R
LA t mai O GAANNTE
oD Commoms
(= ) = @ - !
Gdare
web

Sa) ieteowndl O Oderle tu 1D VEIRT 422078

' feu Do s cstodiule

Detalil proprietate

ferin npartament LOratEte Utihe 6 mp
TIO ODRATIYN de inchiriat Ipratata AT 68 mp
SS0EUR  Anu struce 2022
Judet Bucuresti ifov pnfort 1
Bucurest) maartimentan decomandat
Cattiery Uniell  lour y |
MUMAL Cames 2 B \
2 Erergetica Clasa energetica: Consurmu
Desctiere
" ' 10 Folntul Fariame | o ada Ghe spa - ' v
cana Man Martuin) Near L patrat: phrr ETA pe La woE ' l
UCHTANEUT LIS
Dotari
Divssing ALaf Mobilate, Utilete

( Video interton

1 ' Aragar, Frigicler, Masing de spatat rufe

PV o ? Wirelets

t Extotion, mamrior  Juiurs Verticals

f De t Lavabil
Jeie Paruhel, Cresle = ) Auaminiu
Astatiate . e B Caore

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-472551.html



https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-472551.html

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

| NOMANA « B UM

VANZAT = MCHIMER) » ANSAMBLUM » PROPTIETATI NOL =

Inchiriere Apartament 2 camere Lux Unirii
A 4

Detall proprietote

Spertamens
o (nehinae
LA At
Bucutest! My
Dueutell
Ursrd

3 0

wecea Clns e gethom CONBIMMY

Descriere

Dotar

Centrads progprie
Esvarice

P Fasarts, Lavabd

Metad

Positionare pe harts

e f ....,‘f..:. |

- Ihataimyry

Cononid brvpnpe
e
Corrveon

[ahe

v irndd Talwep

Tunbor Vabmsesgbo ) .o
- "o

K

PROPRETATIOE LUX » RAEGIMMOTELIER »  AGENTH

10 3aptemiiig

Doty

O

CLx23688.Caliman Cabeiel
8 cabtelosimenSusananctis
. Grasansad

L]

570 EUR / luna ¥ 4

ST Shdewadt e OMIA LU 10D VBT 472941

TRIMITE EMAILL

O
6 me
FUE
\
Aerrrdecnmmarsdel
'
'

Motdata. Unuiats

Aragaz. Frigeder, Masina oe spalat rufe
Os

O

Parchet. Cresie

Agrerment

Lemn

Curent, Apa, CGinalizare, Caz, PUT

Iy iy g e

A L g
\

\
N -
S

! -
fumabe 0 AL
}
}

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111593.html

47


https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111593.html

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

VANZAM = MCHIRER| » ANSAMBDLYU® - PROPTIETATI NG = PRODPIETATI OE LUX » REGIMMOTELIER = ACENTH O _

ALIAN | AGALLESRINE e ST ] A M e R T e bl L1 g

Inchiriere apartament 2 camere bivd Unirii Zepter 600 EUR / luna W
O il Bt ure e

Los s

1 vioer s J consmtn ez |
Srithage huse 200 32

Su whdendat de ofeite cu D VOIRT 111480

L] poen pluwtmrms oot Sormulac wumit e

seerit e [ty sl oty wie- O

ApRETAent S WL Ul 2y
e inchriet Lribila Lendivuria e
COCEUR  Ariul sartsictie 1994
Guzuree ity oo Tus
xte Fusurest] Lot e deznmancet
»rend Unirid mar by '
Nt Cares 1 B '
Liszutt de parzare '
Descriers
parim oats =T el e E it = 2= faaree fumTee Liate A ATy SEN 1radibel @ cue
. ile - ~— M g » - 5 - o
T ' ’ »
- Ty wsr * & s ts -
Dotan
D Bucmms Utilata
» Apometin Lorsis ga2
Cachiotaes Aagat Fogides Maskis 00 soelat e
L VL Lemn alire So0m Teraiuia
mrty Da o1 D
Feru Fatarte, Lavetsd oo Panrwl Crusm
e ™ encaw . Astaitate
L Cahve . ’ Mo
Lamn
- Curert. Ags, Canatizars PUT

Poiitianare pe harta

2] l: WY T NS T PN
- w‘ . . L s - . W.L\ ‘ot
<

Lrrtmennd

.

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111268.html



https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111268.html

.

M WOTTLER -

525 EUR / luna «

Deotail proprivtate

Soait amenit

e Fatriial

LTI
PUturesti Moy
[T
Unen
?
Dascriers
i» de
'
v '
'
. |
' sile “
) ' )
Dotar
On

Afriwraiom, Conton gut

Ly
O

Fainia Lavesil )
Parn
Adtallan
Matal

—— 't pe Wik ’ -~
. ( ‘ 7
- Lewipraw b} ikt 4
; : o
4 Nulurene
——anee
—e
——— [revyeen
N [PIYS
-t 17 Jeptwrien
o
Latis unro s’y : s
- .

Y,

https://www.vdi.ro/apartament—2—camere—de—inchiriat—unirii—buéﬁr“esti111299.h

;‘. .. - L
N

0 mn

" -
m

e

o e i

|

|

Mabibaia Utilaes

Frghiler. Manira e sesalal 1, Mg e wpalat vase
Yermulicers

i

Paratien Crasie

Nervoval

Y Couive
L

A, Canalitaes, Cus, T

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

R L

e

/.

N -
:;M.n"—""

PP

‘h ha
on X
fretnt A
-
» I C



https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111299.html

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

I POMARA » B UNELTE = 8 CONTU| MEL »

VANZART »  WCHIFES ©  ANSAMBLURI » PROFRIETATISON »  FROPHIETATIDE LUX ©  RECIM MOTELSER »  AGENT AWl ADALGA ANUNT

Inchiriere apartament 2 camere blvd Unirii Tribunal 450 EUR / luna * Cixdltoorac Ceomany
L A i i & gesascruncutoansittakiy
o] e
& Calusy dnoly
= a @ . .
Q
Sam niscasa 00 Gferte tu 10 VORT 1123

Detaln propnetate

20t Larent 0 mp
G e Pt s
30 (U= be il
Bucuresn Fov L}
Butwre Secormandat
U !
2 '
Descriere
Dotan
Ol Motaata Chicirets

Arnges
(558 Tormet v ate
Ds LR
Parcher, Crone Berruw
Asteimie
Carenrt, Apa. Canplizare, Caz PUY
Pozitianare f haita
3 - .~
. XS ) N L,
! e berv
> » iy | .-lunn"—‘—..
) oot b
. LT DR Y —
‘ Hutpren| =
g Asine n Y .
[T - - o g
J (SR,
Liww s 1pur :
A ‘.— - LTS
{ ~ 1
eptbenite ) o
vy N
. N ® [T (R
Veor
4

https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111794.html



https://www.vdi.ro/apartament-2-camere-de-inchiriat-unirii-bucuresti-111794.html

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

VANZIAG » NCHIRIEN] = ANSAMBLURI = PROPRIETATINDL = PROPRETATIOE LUK » REGIM MOTELIER » ACENTH

WY [ AEAITATOTIIE OB NICTSITE | BACar il (A TV VI STETTMTNE § TS Lt Band Cambiak
Im:himro apar!am-nt 2 camere Unirii Rond Cosbuc 500 EUR I luna . : - CLXB2Ccorae Coorany
CE _“_"_j_: By ....’ @ oeumecscnrutGraAnITELD

s Calgey bl

S ietesesat 00 oM Cu 1D VOIST 11754

Detall ropristate

A tamaes At o mp
Ry i . o e
i e mosun Ao W 1"
Taw L TG E L '
Butureeil MU e e nmmande
Uil Mo '
1 n \
Dwscrines
l ' .
y ' '
' v
Dotar
Da oale Mutdleta kel

Aguinutre. Canur yss
Aragrnz. Frigider. Mauna de st 1ube

e . Tarmanicarn

Os Few Falania Laosssi

Paruher Connie ' et

Asfamase oy Mt
Lrwet

Curant, Apw, Curslitare. PUT

Pt rrave pe Sarty

. > / . 5 . ¢ — / \ D
} : » T
ot AT

b e

- “ < .~
PR d
— __"‘ e
DUV 3 =2 lxm ' ".. ._ v .
o 3 1 -
N e . -~
- e % A
” ——
Pt pertes periry IDStETYETTE O rrPuriet I TaTmew Us
00 EVD T %2 R

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/unirii/apartament-de-inchiriat-2-camere-X4V81009A



https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/unirii/apartament-de-inchiriat-2-camere-X4V81009A

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

Imobillare.ro -

Unirli - Matel Basarad 2 camere LUX- imobil 2021 600 €0

......

0725592 310
&=D

Corarge Newanitry

B Wl e e ik il

Descriere
Specificatii
O > @
T
UTIUTAY FOasA L
'
DOTAR ALTE DETALI ZONA
a Aty

'

)

. CENTIFCAT ENERGETIC

"

VECINATATI ALTE DETALN PREY

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/unirii/apartament-de-inchiriat-2-camere-XCUVOOOLN

52



https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/unirii/apartament-de-inchiriat-2-camere-XCUV000LN

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

Imobillare.ro

Unini| 2 Camare | Camplet renovat | Prima Inchuriere | 8 Min Metrou | 579¢€

Lot s v Ao D G S

Descriere

Speciticatil

EBAL

DOTAN SEnacs
LTS bal] T ST L et 11O

ALTE DETALR TOMA

E L 17 e -

CRATICAT ENEROETC

https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/universitate/apartament-de-inchiriat-2-camere-
XANEOOBJ4?imoradar=c594407efc8e3dd4bfd1218273cc5340



https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/universitate/apartament-de-inchiriat-2-camere-X4NE00BJ4?imoradar=c594407efc8e3dd4bfd1218273cc5340
https://www.imobiliare.ro/inchirieri-apartamente/bucuresti/universitate/apartament-de-inchiriat-2-camere-X4NE00BJ4?imoradar=c594407efc8e3dd4bfd1218273cc5340

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

imobiliare.ro -

Apartament 2 camere Unird La9 €

Coistaan Seutany

104 e s (e

Notite

Adwuga
Specificatii
ya
i d AMviwr NE Joit
wla Ny rasn/vin
WA cor A7 mp  Pagen e P2t
1w .l ey ot
Ais

Frm /2
ALTE DETALII ALTE DETALII PRET
Imobilul este o cladire de locuinte de clasa A+ si beneficiaza Comision: 50%

de:Termopane- Certificat coeficientul de energie

99% Incalzire pe centrala ELECTRICA si ventiloconvectloare
termostatate Punct sanitarBucatarie Complet Utilata. Gresie
& Faianta 2 Aere condilionale. Fibra oplica RDS. TV HD Ferestre

mari, lumina naturala.Balcon.Intrare cu interfon si tag

https://www.imoradar24.ro/anunturi/55-mp-apartament-inchiriat-unirii-2277821

54


https://www.imoradar24.ro/anunturi/55-mp-apartament-inchiriat-unirii-2277821

Raport evaluare apartament 3 - Birouri

Apartament da Inchirial in Bucurestl Unini cu 2 camers la 548 €

P o« Budie WA+ ENEIR ApATARE] § L P Canmr

10 sl Ty L)

Inchirlere apartamont 2 camere Unirdi
Cantemir Horoscop

Dotali

Camere R ] 1
Supratath Wi Lt Tew eta)e

Supratats construita S L] (SR
Contont Conker | Comparmentare Somidecomana s
Tip Apartament ADRIAMANT I Boc

Caractonsix

7 Ln

Descriere

CASAESTATE va prezinta spre inchiriere un apartament de 2 camere situat Ia etajul 1 din 8 al
unui imobil in zona Unirii. Compartimentarea este de tip semidecomandat .iar apartamentul
este mobilat si utilat complet. Este ideal pentru rezidenta. Zona este una foarte frumoasa,
sigura si civilizata. Enjoy this apartment in the heart of Bucharest. Great location close to public
transport: bus, as well as taxis. There are plenty of restaurants and other leisure and cultural
attractions nearby to make your stay truly unigue and agreeable in Bucharest. The rooms are
well equipped with a nice bathroom and kitchen .

Hara

—

pc——— ¢ Q oVl
— 0
o wa . X
S oo Qs huismas
o s ' ~ (
@ Vol rem pacr vt
Q Oy ! q
! .
o i Y
o 5o q +

el S 0 Al BN IR G Mt B ped | S e e

ANEXA - Fotografii proprietate

55



Raport evaluare apartament 3 - Birouri

56



Raport evaluare apartament 3 - Birouri

57



Raport evaluare apartament 3 - Birouri

Garajnr 11

58



Raport evaluare apartament 3 - Birouri

CONTRACT DE VANZARE-CUMPARARE

ART. 1 Partile contractante
intre subscrisele:

-APC DEZVOLTARE SRL, cu sediul in Bucuresti, sector 4, str. Oitelor nr. 7, et. 3, ap. 2,
camera 5, inregistratd in registrul comerfului sub nr. J40/16273/2003, avind cod unic de inregistrare
RO 15957279, in baza hotiririi adunarii generale a nsoointilor nr. 7/10,12.2008, reprezentati de
Popescu Bogdan, aviand CNP 1680329414515, domiciliat in Bucuresti, sector 1, sos, Nicolag
Titulescu nr. 81-87, bl. 10, sc. B, et 5, ap. 45, conform procurii autentificate sub nr. 3336/11,12.2008
de BN Monica Pop $t Asociatii, in calitate de vanzitoars, (in continuare denumitd “Vinzitoare™) si

~-PHOENIX IMOB INVEST SRL, cu sediul in Bucuresti, sector 4, str. Oitelor nr. 7, et. |, ap.
1, biroul 1, inregistrath in registrul comertului sub nr. J40/14278/2004, avind cod unic de inregistrare
RO 16735890, reprezentati de Nourescu Otilia, avind CNP 2800519171705, domiciliatd in Bucuresti,
sector 2, str. Dinu Vintila nr. 6B, bl 3, sc. 1, et. 7, ap. 15, in baza hotdririi aduniirii generale a
asociatilor intocmite la data de 14.08.2009 de ofiter certificator din Nicosia, Cipru, purtind Apostila
Conventiei de la Haga inregistrate sub nr. 220590 la data de 14.08.2009, in_calitate de cumpdritoare,
(in continuare denumitd “Cumpdritoare™),

a intervenit prezentul contract de viinzare cumpdrare:

ART. 2 Obiectul Contractului

2.1 Vinziatoarea vinde Cumpdritoarci urmitoarcle imobile situate in Bucuregti, sector 4, str.
Oitelor nr. 7 (denumite in continuare . Imobile™):

a) Apartamentul nr. 3, situat la ctajul 1, aviind numidr cadastral 6930/3, inscris in CF
66284 Bucuresti sector 4, compus din doud camere §i dependinfe (bucitirie, hol, grup sanitar si terasd
de 6,51 mp), in suprafald utild de 74,93 mp si suprafatd construitd de 97,94 mp, din cota indivizi de
5,10% din spatiile comune etaj 1-etaj 5 si din cota indiviza de 19,92 mp teren aferent din terenul in
suprafatd totald de 524 mp. Acestui lot cadastral ii corespunde o coti indivizd de 4,30% din lotd
cadastral 6930418,

b) Garajul nr. 11 situat la subsol, avind numiir cadastral 6930/29, inscris in CF 66310
Bucuresti sector 4, in suprafatd de 15.16 mp. din cotd indiviza de 1,03% din spatiile comune etaj |-
ctaj 5§ i din cota indivizi de 4,03 mp teren aferent din terenul in suprafald totald de 524 mp, Acestui lot
cadastral ii corespunde o cota indiviza de 0,80% din lotul cadastral 6930/18.

c¢) Cota indivizd de 5,10% din lotul cadastral 6930/18, inscris in CF 66299 Bucuresti
sector 4, format din spatii tehnice comune aflate in proprietatea comuna, fortatdi §i perpetud a tuturor
proprietarilor constructiei: camerd centrala, TEG, URF, hidrofor gi spatiu acces, situate la subsol $i
camerit gunoi situatd la parter, in suprafuld totali de 202,27 mp $i suprafald construita de 228,90 mp si
din cota indiviza de 53.96 mp teren aferent.

2.2 Cumpéaritoarea cumpdni Imobilele in termenii i condifiile stabilite de prezentul Contract la
pretul total de 91.700 EUR (noufizeci $i una mii gapte sute euro), plus TVA aferenti, platibil in
lei.

ART. 3 Obligatiile Vinziatoarei, Declaratii. Garantii

3.1 Viénzawoarea vinde Cumpdritoarei Imobilele, astfel cum au fost descrise in art. 2 din
prezentul contract.

3.2 Vianzatoarea declari pe proprie rspundere, cunoscind prevederile Codului penal privind
falsul in declaratin i, in acelagi timp, garanteazi ci:

3.2.1 Imobilele au rezultat conform actului de dezmembrare nutentificat sub nr. 242/2009,
modificat prin actul aditional autentificat sub nr, 728/2009, ambele de Biroul Notarial Monica Pop si
Asociatii, acte incheiate de Vianzatoare si de Institutul de Proiectare Cercetare i Tehnica de Calcul in
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Construetii SA (IPCT), ambele in calitate de proprictare ale lotului cadastral 6930, inscris in CF 36639
Bucuresti sector 4, format din teren in suprafatd totald de 524 mp si din constructia S+P+6E edificati pe
acest teren. Dreptul de proprietate exclusiv al Vinzitoarei asupra loturilor cadastrale proprietatea sa a fost
inscris in carile funciare conform incheierilor nr, 132717/2009 si nr. 189034/2009 eliberate de OCP1
Bucuresti sector 4.

Initial, n baza certificatului de atestare a dreptului de proprietate asupra terenurilor seria M10
nr. 0127 eliberat la data de 03.08.1993 de Ministerul Lucrarilor Publice $i Amenajérii Teritoriului gi
transcris sub nr, 219/1994 de Notariatul de Stat sector 4 Bucuresti, IPCT SA a dobiindit dreptul de
proprictate asupra unei suprafefe totale de 2.031 mp din care 1.507 mp teren situat in str. Arghezi nr. 21
$i 524 mp teren situat in str. Oitelor nr. 7. Conform incheierii nr. 4201/2004 a OCPI Bucuresti sector 4,
dreptul de proprietate al IPCT SA asupra terenului din str. Oitelor a fost inscris in CF 6930 Bucuresti
sector 4.

Ulterior, conform «contractului de vinzare cumpdrare» autentificat sub nr. 360 din data de
03.03.2004 de BNP Valeria Baias, inscris in CF 6930 Bucuresti sector 4 cu incheierea nr. 960747/2007
a OCPI sector 4 Bucuresti, IPCT SA «vinde» citre APC Dezvoltare SRL o cotd indivizd de 84% din
terenul in suprafatd de 524 mp situat in str. Oitelor nr. 7, urménd ca, in schimbul prejului, APC
Dezvoltare SRL si-i transfere dreptul de proprietate asupra parterului constructiei, asupra a doud locuri
de parcare si asupra unei cote indivize de 16% din spatiile comune aflate la subsolul i parterul
constructici ce urmeazi a se edifica pe acest teren. Transferul dreptului de proprietate asupra terenului
urma s& aibd loc la data transferului dreptului de proprietate asupra constructiei.

Totodatd, prin convcmpn ale ciirei semndituri au fost legahzaw sub nr. 1282/03.03.2004 de
acelasi BNP, IPCT SA si APC Dezvoltare SRL. s-au asociat in vederea edificiirii pe terenul din str.
Oitelor nr. 7 a unei clidiri de birouri gi locuinte, cu subsol, parter §i sase etaje, care, potrivit contri A A
fieciireia dintre cele doud pirti, sd fie detinutd astfel: [PCT SA — 16% din spatiile comu :
subsol §i parter ;l in cxclusivnnlc, parterul cu destinatie de spatiu pentru birouri si do

§i parter $i in exclusivitate garajele situate la subsolul cl&dmi si etajele 1-6 ale clidirii.

Ulterior, vechea constructie existentdl pe teren a fost demolati in baza autorizatiei
nr. 240/2002 si a procesului verbal de receptie nr, 453/14.08.2008, iar in baza autorizatici de
nr. 177/31.03.2004 si a procesului verbal de receptic nr. 223/19.05.2006, acte incheiate cu Pri
sector 4 Bucuresti, pe teren a fost edificatd o constructie (subsol, parter 5i sase etaje) avind destinafia
de birouri si locuinge.

Prin incheierea nr. 416797/23.09.2008 a OCPI sector 4 Bucuresti, drepturile de proprietate ale
Vinzitoarei si ale IPCT SA asupra terenului $i a constructiei, astfel cum au fost descrise mai sus, au
fost intabulate in CF 36639 Bucuresti sector 4, atit in baza inscrisurilor mai sus mentionate, ciit §i (i) in
baza sentintei arbitrale nr. §1/20.04.2007 a Curtii de Arbitraj Comercial International de pe linga
Camera de Comerf §i Industrie a Romdniei, sentintii prin care s-a constatat dreptul de proprietate al
APC Dezvoltare SRL asupra a 84% din teren §i asupra pirtilor din constructie astfel cum acestea au
fost mentionate prin conventia ale ciirei semniituri au fost legalizate sub nr, 1282/03.03.2004 de BNP
Baias Valeria, (ii) in baza scntinfei arbitrale nr. 134/19.06.2008 a Curfii de Arbitraj Comercial
International de pe lingd Camera de Comert §i Industrie a Roméniei, sentind prin care s-a constatat
dreptul de proprietate al IPCT SA asupra a 16% din teren §i asupra parterului constructiei §i a doua
locuri de parcare situate pe terasi, precum §i asupra cotei parfi de 16% din dreptul de proprietate asupra
spatiilor tehnice aflate la parterul subsolului clidirii, inclusiv asupra céiilor de acces la acestea gi (iii) in
baza sentintei arbitrale nr. 139/27.06.2008 emis& de aceeagi curte, sentintd prin care s-a autorizat APC
Dezvoltare SRL pentru efectuarea tuturor operatiunilor de carte funciarii,

Ulterior, prin incheierea nr. 484995/24.11.2008 a OCPI sector 4 Bucuresti, se rectifica
documentatia cadastrald intocmitid pentru imobilul din str. Oitelor nr. 7 in ceea ce priveste suprafata
terenului de 518,75 mp rezultatd la masuritorile cadastrale i in ceea ce priveste suprafefele fiecirui
nivel al constructiei.

3.2.2 Imobilele sunt detinute in mod legal §i dreptul de proprictate a fost inregistrat in mod
valabil la autoritifile competente, conform legii romine. Toate actele de proprietate sunt valide, nefiind
contestate, declarate nule, sau in alt mod, lipsite de efecte, prin niciun fel de act, hotdrére
judecitoreascd, ordin sau decizie administrativa a autoritiitilor competente conform legii roméne.

3.2.3 Imobilele au rimas in mod continuu §i netulburat in proprietatea sa deplind i excluslvll,
de la data dobfindirii §i pan& in prezent, conform inscrisurilor mai sus mentionate, $i nu fac obiectul niciunui
antecontract sau contract privind instrdinares acestuia sub nicio formé, incheiat cu terfe persoane, §i
Viinzatoarea nu are vreun motiv s& considere ¢ astfe] de utilitiagi vor i amplasate dupa aceastil dati.
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3.2.4 Imobilele nu constituie obiectul niciunvi litigiu judecatoresc si nu fac obiectul niciunei
cereri sau pretentii, de restituire, revendicare, etc., din partea niciunei persoane fizice sau juridice,
inclusiv in baza Legii nr. 10/2001 §i Vinzitoarea nu are vreun motiv intemeiat si considere ci o astfel de
revendicare va {i inregistrati dup# data incheierii contractului de vénzare cumpirare.

3.2.5 Astazi, data incheierii prezentului contract, Imobilele nu sunt grevate de nicio servitute,
drepturi reale sau de creanta, constituite in favoarea unor terfe persoane, nu sunt grevate de alte sarcini,
cuprinzind, dar f&rd a se limita la, dezmembraiminte ale dreptului de proprietate, drepturi de uzufruct,
uz, servituti, ipoteci, obligatii de aport, drept de preferintd, preemtiune, interdictii, sechestre, litigii,
masuri asiguratorii sau de executare silitd, nu fac obiectul vreunei asocieri, inchirieri sau altor contracte
prin care s& se acorde drepturi unor terfi ce ar afecta deplina proprietate si posesie a Imobilelor.

3.2.6 Potrivit extraselor de carte funciaré pentru autentificare nr. 301891 (pentru CF 66284
Bucuresti sector 4), nr. 301880 (pentru CF 66310 Bucuregti sector 4) si nr. 301872 (pentru CF 66299
Bucuresti sector 4) din data de 19.08.2009 eliberate de OCPI Bucuresti scctor 4, Imobilele sunt libere
de sarcini.

3.2.7 Imobilele sunt libere de orice datorii fiscale, avind toate datoriile pentru serviciile de
utilitati publice, inclusiv energie electrica, achitate la zi, §i impozitul, conform certificatclor de atestare
fiscald nr. [J258408 si nr. 1J258418 eliberate la data de 13.08,2009 de Primdria sector 4 Bucuresti.

3.2.8 Se precizeazii cii pentru clidirea S+P-+6E in care se afld imobilele ce fac obiectul
prezentei vanziri nu s-a constituit incd Asociatie de proprictari.

3.3 Véanzatoarea transmite Cumpdratoarei imobilele ce fac obiectul prezentului contract, libere
de orice sarcini §i garantcazd Cumpiritoarea impotriva oriciror evictiuni totale §i partiale ale
Imobilelor vindute, conform art. 1337 Cod civil §i impotriva oriclror vicii ascunse ale acestora,
conform art. 1352 Cod civil.

.. 3.4 Toate impozitele 5i taxele aferente Imobilelor pina la data incheierii prezentului contract de
vénzarc cumparare sunt in sarcina Viinzatoarei, astfel inciit acestea se transmit Cumpdritoarei libere de
orice obligafii sau datorii fiscale.

3.5 Viinzitoarea transmite Cumpiritoarei astiizi, data incheierii contractului, proprietatea gi
posesia Imobilelor libere §i in stare bund, conform art. 1324 Cod civil.

. 3.6 Din pretul acestei vénziri, stabilit de comun acord intre noi, partile contractante, la suma
totala de 91.700 EUR, plus TVA aferentd, Vanzitoarea a incasat pini In prezent, prin virament bancar
in contul siu cod IBAN ROS6 PIRB 4201 7020 7800 1000 deschis la Piraeus Bank, suma de
296.936,80 lei, plus TVA (cu taxare inversa), echivalentul a 85.955,98 EUR, plus TVA (cu taxare
inversi) conform ordinelor de platd din data de 10.01.2006, 03.08.2007, 03.09.2007 i 25.09.2007.

3.7.1 Diferenta de pret in sumai de 5.744,02 EUR, plus TVA in sumi de 1.091,36 EUR, se va
achita, in lei la cursul BNR din ziua efectudirii plitii, prin virament bancar in contul Vénzitoarei cod
IBAN ROS56 PIRB 4201 7020 7800 1000 deschis la Piraeus Bank, din credit obfinut de Cumpdritoare
de la Bank of Cyprus Public Company Ltd.

3.7.2 Plata acestei diferente de pret se va face in termen de 7 zile lucriitoare de la prezentarea
extrasului de carte funciard din care rezultd inscrierea in favoarea bincii creditoare a ipotecii i
sarcinilor constituite ifr favoarca sa, dar nu mai tirziu de 20 de zile lucriitcare de }a incheierea
prezentului contract de vinzare cumpérare.

3.7.3 Vénzitoarea declari ci renunt la inscrierea in cartea funciar a privilegiului Vanzitoarei
urmiind ca, In situatia neincasiirii prefului in termenul previizat la art. 3.7.2, prezentul contract sa se
desfiinteze de plin drept, fard nicio formalitate prealabild.

ART. 4 Obligatiile Cumparatoarei. Declaratii. Garantii

4.1 Cumparitoarea cumpird de la Vénzitoare imobilele ce fac obiectul prezentului contract,
astfel cum au fost descrise 1a art. 2, libere de orice sarcini.

4.2 Cumpdritoarea cunoagte intreaga situatie juridica gi de fapt a Imobilelor descrisa mai sus
de cdtre Vianzatoare si dobdndeste in aceste condifii, fard ca Vinzitoarea si fie cxoneratd de
riispunderea pentru evicfiune.

4.3 Din preful stabilit pentru dobindirea dreptului de proprietate asupra Imobilelor ce fac
obicctul prezentului contract in sumd totald de 91.700 EUR, plus TVA aferentd, Cumpéritoarca a
achitat suma de 85.955,98 EUR, plus TVA (cu taxare inversa) si se obliga sa achite diferenta de pret in
sumi de 5.744,02 EUR plus TVA in sumi de 1.091,36 EUR, in termenul previzut fa art. 3.7.2 din
contract, din credit obtinut de la Bank of Cyprus Public Company Ltd.

4.4 Partile precizeaza ca preful Imobilelor se compune din:

3
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-77.742,74 EUR, plus TVA, pretul apartamentului §i a cotei indivize din spatiile tehnice
comune.

-321,59 EUR, plus TVA, pretul garajului,

-13.635,67 EUR, plus TVA, preful cotei indivize de teren.

ART. 5 Dispozitii Finale

5.1 Tariful de publicitate imobiliari si onorariul notarial pentru autentificarea prezentului contract
sunt suportate de Cumpiiriitoare si au fost calculate la suma de 420,985 lei, echivalentul a 99.500 EUR, la
cursul de astazi al BNR de 4,2310 lei/EUR, reprezentiind valoarea Imobilelor, potrivit expertizei efectuate
de Camera Notarilor Publici Bucuresti valabila de la data de 01.01.2009.

5.2 Au fost puse in vedere partilor dispozifiile Legii nr, 241/2005 privind prevenirea si
combaterea evaziunii fiscale si dispozitiile Legii nr. 656/2002 privind prevenirea spiilirii banilor.

5.3 La data semnirii contractului, au fost inménate Cumpdritoarei toate inscrisurile ce au siat
la bazn autentificérii prezentului inscris.

5.4 Potrivit art, 54 alin, 1 din Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliard, prezentul
contract va fi inscris de Biroul Notarial Monica Pop §i Asociatii in cértile funciare ale Imobilelor.

Redactat de biroul notarial, in 6 exemplare, din care un exemplar a fost inménat Vénzitoarei,
iar trei exemplare s-au inméanat Cumpéritoarei.

VANZATOARE CUMPARATOARE
APC Dezvoltare SRL Phoenix Imob Invest SRL
prin Bogdan Popescu prin Nourescy Gilin.

ROMANIA

BIROUL NOTARIAL MONICA POP $I ASOCIATII
SEDIUL: Bucuresti, sector 2, bd. Dacia nr, 107

Operator de date cu caracter personal inregistrat sub nr. 1160

INCHEIERE DE AUTENTIFICARE Nr. 1932
Anul 2009 Luna August Ziua 21

Eu, MONICA POP, notar public, m-am deplasat la adresa din Bucuresti, sector 2, Calea
Mosilor nr. 262, unde am gasit pe:

-POPESCU BOGDAN, avind CNP 1680329414515, domiciliat in Bucuresti, sector 1, sos.
Nicolae Titulescu nr. 81-87, bl. 10, sc. B, et. 5, ap. 45, cunoscut personal de notar, in calitate de
reprezentant nl APC Dezvoltare SRL, cu sediul in Bucuregti, sector 4, str. Oitelor nr. 7., et. 3, ap. 2,
camera 5, inregistratd in registrul comerfului sub nr. J40/16273/2003, avind cod unic de inregistrare
RO 15957279, in baza hotiriirii adunirii genemle a asociatilor nr. 7/10.12.2008 si a procurii
autentificate sub nr. 3336/2008 de BN Monica Pop si Asociatii,

-NOURESCU OTILIA, avind CNP 2800519171705, domiciliatd in Bucuregti, sector 2, str,
Dinu Vintila nr. 6B, bl. 3, sc. 1, et. 7, ap. 15, identificatd cu CI seria RD nr. 613567/26.01.2009/SPCEP
S2 biroul nr. 1, in calitate de reprezentantd a Phoenix Imob Invest SRL, cu sediul in Bucuresti, sector
4, str. Oitelor nr. 7, et. 1, ap. I, biroul 1, inregistratd in registrul comertului sub nr. J40/14278/2004,
avind cod unic de inregistrare RO 16735890, in baza hotdrérii adunérii generale a asociatilor intocmite
la data de 14.08.2009 de ofifer certificator din Nicosia, Cipru, purtind Apostila Conventiei de la Haga
inregistrate sub nr. 220590 la data de 14.08.2009,

care, dupd citirea actului, au consimf{it la autentificare $i au semnat toate exemplarele.

In temeiul art. 8 lit. b din Legea 36/1995 SE DECLARA AUTENTIC PREZENTUL
INSCRIS.,

S-a incasat tarif de publicitate imobiliard de 2.105 lg
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r Oficiul de Cadastru i Publicitate Imobiliara BUCURESTI Nr. corere 24371
-
.’ , Biroul de Cadastru gi Publicitate Imobiliarad Sectorul 4 Ziua 18
> Lg,an 03
F 244 9 Anu 2022
ANCPL EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Cod verificare
Al TIA N TONALA

PENTRU INFORMARE
Carte Funciara Nr. 200893-C1-U6 Bucuresti Sectorul 4

| UM
AT IMARILIARA

T

Semnat : cu semnatura
electronica extinsa, cf. L
455/2001 si elDAS

Nr. CF vechi:66284
Nr. cadastral vechi:6930/3

A. Partea |. Descrierea imobilului

Unitate individuala

Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str Oitelor, Nr. 7, Et. 1, Ap. 3, Jud. Bucuresti
Parti comune: Casa scarii, Holuri, Coridoare, Terasa, Instalatii Tehnice, Alte parti comune

Nr | Nr. cadastral | Suprafata [Suprafatal Cote parti |~ varen Observatii / Referinte

crt construita utila (mp)] comune
19,92

Al | 200893-C1-U6 - -
compus din 2 camere si dependinte (bucatarie, hol, grup sanitar si terasa de 6.51 mp) in suprafata utila de
74.93 mp si suprafata construita de 97.94 mp precum si o cota indiviza de 5.10% din spatiile comune etaj 1 -
etal] 5;TEREN AFERENT INDIVIZ:NR. CF 36639/ 4;Imobll transcris din CF 36639/ 4

B. Partea Il. Proprietari si acte

Inscrieri privitoare la dreptul de proprietate si alte drepturi reale Referinte

309139/ 27/08/2009
Contract Vanzare-Cumparare nr. 1932, din 21/08/2009 emis de BNP MONICA POP;
B2 Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin CUMPARARE, cota
actuala 1/1
1) PHOENIX IMOB INVEST SRL
24210/ 19/09/2012
Act Notarial nr. 719, din 18/09/2012 emis de NP COMAN ANDREIA;
se noteaza conform art,19 (1) lite indice 2 din Legea //1996
republicata, interdictiile de inchiriere, dezmembrare, alipire, construire
si demolarein favoarea MARFIN BANK (ROMANIA) S.A.
28574/ 27/09/2013
Act Notarial nr. 529, din 26/09/2013 emis de NP Coman Andreia;
se noteaza conform art.19 (1) lite indice 2 din Legea 7/1996

republicata, Interdictille de inchiriere, dezmembrare, alipire, construire
sl demolarein favoarea MARFIN BANK (ROMANIA) S A.

C. Partea lIl. SARCINI

Inscrieri privind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturl reale
de garantie si sarcini

Al

Al
B3

Al
BS

Referinte

15131 /21/02/2022
Act Administrativ nr. rezolutie, din 17/05/2019 emis de ONRC; Act Administrativ nr. certificat inregistarre
mentiuni, din 20/05/2019 emis de ONRC; Act Administrativ nr. certificat inregistrare, din 18/05/1998 emis de
ONRC; Act Administrativ nr. certificat constatator, din 20/05/2019 emis de ONRC; Act Administrativ nr.
hotarare, din 08/10/2018 emis de Lina Daniela;

cs |5® noteaza schimbarea denumirii bancii inscrisa sub C4 si C5 din Al
"Marfin_Bank (Romania) SA" in Vista Bank (Romania ) SA
24371 / 18/03/2022
Act Notarial nr. 391, din 16/02/2022 emis de Lina Daniela;
Intabulare, drept de IPOTECA, Valoare:226000 LEI si celelalte obligatii Al
C12 |de plata aferente creditulul (cu pastrarea rangului dobandit prin
incheierea 24210 din 19.09.2012)
1) SC ACCORDSERVE CONTA SRL, CIF:22146954
Intabulare, drept de [POTECA, Valoare:281021.57 LEl si celelalte Al
C13 |obligatil de plata aferente creditulul (cu pastrarea rangulul dobandit
prin incheierea 28574 din 27.09.2013)

1) SC ACCORDSERVE CONTA SRL, CIF:22146954

Document care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legil Nr. 67772001,

Pagina 1 din 2

Extrase pentru informare on-line In adresa epay.ancpi.ro

Formular versiunea 1.1
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Carte Funciard Nr. 200893-C1-U6 Comuna/Qras/Municipiu: Bucuresti Sectorul 4
Anexa Nr. 1 La Partea |
Unitate individuala, Adresa: Loc. Bucuresti Sectorul 4, Str Oitelor, Nr. 7, Et. 1, Ap. 3, Jud. Bucuresti

Parti comune: Casa scarii, Holuri, Coridoare, Terasa, Instalatii Tehnice, Alte parti comune
Nr Suprafata |Suprafata Cote parti
ort Nr cadastral construitad | utild (mp) agiacd Cote teren Observatii / Referinte
Al | 200893-C1-U6 - - - 19,92
tar si terasa de 6.51 mp) in suprafata utila de

compus din 2 camere si dependinte (bucatarie, hol, grup san

74.93 mp si suprafata construita de 97.94 mp precum si o cota indiviza de 5.10% din spatiile comune etaj 1 -
etaj 5;TEREN AFERENT INDIVIZ;NR. CF 36639/ 4;Imobil transcris din CF 36639/ 4

Certific ca prezentul extras corespunde cu pozitiile in vigoare din cartea funciara originala, pastrata de acest

birou,
Prezentul extras de carte funciard este valabil la autentificarea de catre notarul public a actelor juridice prin
care se sting drepturile reale precum sl pentru dezbaterea succeslunilor, lar Informatlile prezentate sunt

susceptiblle de orlce modificare, In conditille legll.
S-a achitat tariful de 0 RON, -, pentru serviciul de publicitate imobiliara cu codul nr, 233,
Asistent Registrator, Referent,

Data solutionarii,
LILIANA GAVA

25-03-2022
Data eliberarii,

(parafa si semnatura) (parafa si semnatura)

Docurnent care confine date cu caracter personal, protejate de prevederile Legi Nr. 677/2001. Pagina 2 din 2

Extrase pontru informare on-line la adicis spay.ancpi.ro Formular vaersiunes 1.1
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‘I”I'I‘lllﬂ!"l’llﬂ!!lLI! I‘III“II Incheiere Nr. 24371 / 18-03-2022
.,,’ 114

v

P

AL Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara BUCURESTI
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliara Sectorul 4

Dosarul nr. 24371 / 18-03-2022

Semnat : cu semnatura
INCHEIERE Nr. 24371 electronica extinsa, cf. L
Registrator: FLORENTINA DANIELA STOICA 455/2001 si elDAS
Asistent: LILIANA GAVA

Asupra cererii introduse de SC ACCORDSERVE CONTA SRL domiciliat in Romania privind
Intabulare sau inscriere provizorie in cartea funciara, in baza:
-Act Notarial nr.391/16-02-2022 emis de Lina Daniela;

fiind indeplinite conditiile prevazute la art, 29 din Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr.
7/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, tariful achitat in suma de 0 lei, cu
documentul de plata:

pentru serviciul avand codul 233

Vazand referatul asistentului registrator in sensul ca nu exista impedimente la inscriere

DISPUNE

Admiterea cererii cu privire la:

= imobilul cu nr. cadastral 200893-C1-U6, inscris in cartea funciara 200893-C1-U6 UAT Bucuresti
Sectorul 4 avand proprietarii: PHOENIX IMOB INVEST SRL in cota de 1/1 de sub B.2;

- se intabuleaza dreptul de IPOTECA in valoare de 281021.57 LEI si celelalte obligatii de plata
aferente creditului (cu pastrarea rangului dobandit prin incheierea 28574 din 27.09.2013) asupra
A.l in favoarea SC ACCORDSERVE CONTA SRL, sub C.13 din cartea funciara 200893-C1-U6 UAT
Bucuresti Sectorul 4;

- se intabuleaza dreptul de IPOTECA in valoare de 226000 LEI si celelalte obligatii de plata aferente
creditului (cu pastrarea rangului dobandit prin incheierea 24210 din 19.09.2012) asupra A.1 in
favoarea SC ACCORDSERVE CONTA SRL, sub C.12 din cartea funciara 200893-C1-U6 UAT
Bucuresti Sectorul 4;

Prezenta se va comunica partilor:
LINA DANIELA
SC ACCORDSERVE CONTA SRL

*) Cu drept de reexaminare in termen de 15 zile de la comunicare, care se depune la Biroul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara Sectorul 4, se inscrie in cartea funciara si se solutioneaza de catre registratorul-sef

Data solutionarii, Registrator, Asistent Registrator,
25-03-2022 FLORENTINA DANIELA STOICA LILIANA GAVA

*) Cu exceptia situatiilor prevazute la Art. 62 alin. (1) din Regulamentul de avizare, receptie si inscriere in
evidentele de cadastru sl carte funciard, aprobat prin ODG Nr. 700/2014.

Dacument care canfine date cu caracter personal. protejat de prevedenle Hegulumentulul (UE) nr. 6 79/2018 3 Legi 150/2018 Pagina 1 din 1
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