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SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluarii

Obiectul evaluarii este apartamentul cu doua camere nr. 32 situat in Str. Pascani nr.
13, bl. TD33, et. 5, sector 6, Bucuresti, inscris in CF nr. 222349-C1-U37 cu nr. cadastral
222349-C1-U37.

Drepturile de proprietate evaluate

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra apartamentului nr. 32 situat la
adresa mai sus mentionata, impreunda cu cota parte de 1,50% din dreptul din partile si
dependintele comune si dreptul de folosintd asupra cotei parti indivize de 8,00 mp din
terenul aferent imobilului.

Scopul evaluarii. Solicitantul creditului

Evaluarea are ca scop garantarea unui credit bancar de la B.R.D. — G.S.G., Grup
Academiei, solicitat de dl Vlad Silviu-Alexandru. Valoarea adecvata scopului evaluarii si
care va fi estimatd in prezentul raport este valoarea de piata a proprietatii.

Data vizionarii §i persoana delegatd din partea clientului
Data vizionarii este de 21.03.2013 in prezenta dlui Vlad Silviu-Alexandru.

Data evaluarii

Evaluarea s-a realizat la data de 25.03.2013, la cursurile de referintd comunicate de
B.N.R. de 4,4286 lei/€, respectiv 3,4225 lei/$.

Recapitularea rezultatelor §i concluzii
Valorile estimate sunt:

e Abordarea prin piata: V.= 42.073 €,
e Abordarea prin venit: V angament = 43.000 €.

Ofertele pentru apartamente cu doua camere si suprafete comparabile Tn zona
Drumul Taberei - Bucla se situecaza in intervalul 40.000 - 55.000 €, functie de
vecinatati, tipul de bloc, facilitdti conexe (ex. locuri de parcare), nivelul in bloc,
finisaje, calitatea partilor comune si a locatarilor si alte criterii.

Intrucét au existat mai multe informatii referitor la ofertele de vanzare comparativ cu
ofertele de inchiriere, valoarea propusa este valoarea rezultata prin abordarea prin piata.

Apreciem ca acest apartament este atractiv pentru potentiali cumparatori dispusi sa
platesca pentru achizitionarea lui intr-o tranzactie echilibrata suma de:

Vromusi = 42.000 € = 186.001 lei

Raport de evaluare
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1. DATE GENERALE

1.1. Obiectul evaludrii

Prin Contractul de prestari servicii nr. 372/2013 fincheiat intre firma MAGO
CONSULTING S.R.L. in calitate de Evaluator si dl Vlad Silviu-Alexandru Tn calitate de
Client, s-a convenit evaluarea apartamentului nr. 32 situat in Str. Pascani nr. 13, bl. TD33,
et. 5, sector 6, Bucuresti.

1.2. Prezentarea evaluatorului

Lucrarea are caracter extrajudiciar, elaborarea ei intrand in prerogativele legale ale
firmei MAGO CONSULTING S.R.L. cu urmatoarele elemente de identificare:

Denumirea si sediul : S.C. MAGO CONSULTING S.R.L.

Str. Peris nr. 50A, sector 2, Bucuresti

Codul unic de inregistrare : 5005980, atribut fiscal: RO,

Capitalul social - 1.000 lei,

Obiectul principal de activitate: evaluari de proprietati si bunuri imobiliare, bunuri
mobile, active financiare, intreprinderi si expertize tehnice extrajudiciare.

Agrementari

MAGO CONSULTING S.R.L. este membru corporativ UNEAR cu autorizatia nr.
276 din 01.01.2013, este agreatd de: Ministerul Industriei si Resurselor - Oficiul
Participatiilor Statului si Privatizarii in Industrie, Ministerul Transporturilor, Ministerul
Agriculturii, Padurilor si Dezvoltarii Rurale, Primaria Sectorului 4 - Bucuresti, Primaria
Sectorului 6 - Bucuresti, Primaria Municipiului Bucuresti, Ministerul Dezvoltarii Regionale
st Turismului, B.R.D. - G.S.G. si Credite Agricole Bank Romaénia.

Firma este asigurata profesional cu Certificatul nr. 2544/11.02.2013, iar salariatii
firmei au atestate de evaluatori imobiliari, intreprindere si bunuri mobile.

Raportul a fost intocmit de ing. Molac Marius, expert evaluator de proprietati
imobiliare - certificat nr. 1234/2004, membru titular UNEAR cu legitimatia 14297.

1.3. Prezentarea clientului si destinatarului

Raportul de evaluare se adreseaza dlui Vlad Silviu-Alexandru in calitate de client si
solicitant al creditului si B.R.D. - G.S.G. 1n calitate de creditor.

1.4. Utilizarea raportului de evaluare

Utilizarea raportului de evaluare in alt scop decéat cel precizat prin Contractul nr.
372/2013 incheiat intre firma MAGO CONSULTING S.R.L. si dl Vlad Silviu-Alexandru
exonereaza evaluatorul de orice raspundere.

Publicarea partiald sau integrala a acestuia, precum si utilizarea lui de alte persoane decat
destinatarul, atrage dupd sine Iincetarea obligatiillor contractuale si a responsabilitatii
evaluatorului.

1.5. Data vizionarii si persoana delegata din partea clientului
Data vizionarii este de 21.03.2013 in prezenta dlui Vlad Silviu-Alexandru.

Raport de evaluare
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1.6. Data si scopul raportului de evaluare

Evaluarea s-a realizat la data de 25.03.2013, la cursurile de referintd comunicate de
B.N.R.: 1 €=14,4286 lei si 1 $ = 3,4225 lei, avand ca scop garantarea unui credit bancar.

1.7. Raportul de evaluare a fost elaborat in baza urmdtoarelor ipoteze si conditii limitative
e Valoarea este o predictie, subiectiva, iar evaluarea este o opinie asupra unei valori;

e Informatiile furnizate de client sunt considerate a fi autentice, dar evaluatorul nu da nici
o garantie asupra preciziei lor;

e Dreptul de proprietate este considerat valabil si marketabil;

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

e Se presupune cd nu exista aspecte ascunse sau nevizibile ale proprietatii, subansamblului
sau structurii ce ar avea ca efect o valoare mai micd sau mai mare a proprietatii;

e Se presupune ca proprietatea este in deplind concordanta cu toate reglementarile locale si
republicane privind mediul inconjurator;

e Se presupune ca proprietatea este conforma cu toate reglementarile si restrictiile urbanistice;

e Se presupune ca autorizatiile, certificatele de functionare si alte documente solicitate de
autoritatile legale sau administrative au fost sau pot fi obtinute sau reinnoite pentru
oricare din utilizarile pe care se bazeaza estimarile valorii din cadrul raportului;

e Posesia unui raport sau a unei copii nu da dreptul de a-l face public; continutul acestui
raport, 1n totalitate sau in parte, nu va fi difuzat public prin publicitate, relatii publice,
stiri sau alte medii de informare fara aprobarea scrisa si in prealabil a evaluatorului;

e Evaluatorul nu a putut inspecta parti acoperite sau inaccesibile, fapt pentru care acestea
s-au considerat functie de starea generala a constructiei $i de declaratiile reprezentantilor
proprietarului;

e Evaluatorul considera cd aprecierile facute la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile si in corelatie cu informatiile disponibile la data evaluarii;

e Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii numai informatiile pe care le-a avut la
dispozitie la data evaludrii, existand posibilitatea existentei si altor informatii de care
evaluatorul nu a avut cunostinta;

e Evaluatorul prin natura muncii sale nu este obligat sa ofere in continuare consultanta sau
sd depund marturie in instanta referitor la bunurile in cauza, in afara cazurilor in care s-
au incheiat astfel de intelegeri in prealabil, raportul neputénd fi folosit intr-o instanta, cu
exceptia situatiilor cand acest lucru a fost stabilit in prealabil;

e Orice estimare a valorii din acest raport se aplica proprietatii consideratd in Intregime si
orice diviziune in elemente sau drepturi partiale va anula aceastd evaluare, in afara
cazurilor cand divizarea a fost evidentiata in raport;

e Previziunile sau estimarile de exploatare continute in raport sunt bazate pe conditiile
actuale ale pietei, pe factorii anticipati ai ofertei si cererii pe termen scurt $1 0 economie
stabild In continuare. Prin urmare, aceste previziuni se pot schimba functie de conditiile
viitoare (starea pietei imobiliare, nivelul cererii si ofertei, inflatia, evolutia cursului, etc.).

Raport de evaluare
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2. IDENTIFICAREA PROPRIETATII EVALUATE

2.1. Adresa: Se evalueaza ap. nr. 32 situat in Str. Pascani nr. 13, bl. TD33, et. 5,
sector 6, Bucuresti, inscris in CF nr. 222349-C1-U37 cu nr. cadastral 222349-C1-U37.

2.2. Aspecte juridice

Proprietarul bunului evaluat si documente prezentate

Proprietarul este dl Lixandru Costel. Documente prezentate:

e Contract de construire nr. 5487 / 25.06.1973 incheiat intre I.C.V.L. si dna Cimbrisor Frusina
cu Proces-verbal de predare-primire a locuintei din data de 04.12.1973;

o Titlu de proprietate nr. 8918 / 6 / 28.07.1999 emis de Prefectura municipiului Bucuresti;

e Adresanr. 370/ 14.03.2012 emisd de C.E.C. Bank, Ag. Gara de Nord;

e Certificat de mostenitor nr. 77 / 29.03.2012 autentificat de BNPA Irina Daniilescu si
Alexandru Sulea;

e TIncheiere nr. 42035 / 29.11.2012 emisa de ANCPI - OCPI Bucuresti BCPI Sector 6;

e Extras de carte funciard pentru informare cu nr. cerere 42035 / 29.11.2012 emisa de
ANCPI — OCPI Bucuresti BCPI Sector 6;

¢ Releveu apartament, scara 1:100.

Drepturile de proprietate evaluate

Se evalueaza dreptul deplin de proprietate asupra apartamentului nr. 32 situat la
adresa mai sus mentionatd, impreund cu cota parte de 1,50% din dreptul din partile si
dependintele comune si dreptul de folosintd asupra cotei parti indivize de 8,00 mp din
terenul aferent imobilului.

Pentru evaluare, proprietatea se considera libera de sarcini si marketabila.

Elemente juridice de tip exceptional

- existd diferente intre suprafata apartamentului mentionatd in acte si cea din
masuratori; pentru evaluare s-a considerat suprafata din masuréatori;

- nu a fost prezentat un extras de carte funciara recent, astfel incat nu sunt cunoscute
eventuale Tnscrieri privitoare la sarcini.

2.3. Descrierea amplasamentului

Apartamentul este situat Tn zona de vest a Municipiului Bucuresti, in apropiere de
parcul Drumul Taberei, beneficiind de dotarile complexe, edilitare si urbane ale zonei
(electricitate, termoficare, apd, canal, gaze naturale, telefonie, TV-cablu). Blocul este situat
pe Str. Pascani, in zona rezidentiald cu constructii ale caror regim de inéltime este preponderent
de P+10 nivele. Imobilul se afla in apropiere de mijloacele supraterane de transport in
comun.

2.4. Descrierea imobilului

Apartamentul este situat la etajul 5 al unui bloc de P+10 nivele, edificat Tn anul 1973
pe structura monolit. Scara de acces in imobil este curata si luminata natural si electric. La
parter nu exista spatii comerciale. Apartamentele sunt dispuse cate sase pe fiecare palier si
sunt deservite de doua ascensoare. Zona limitrofa imobilului este linistitd, dispune de spatii
verzi i locuri de parcare pentru locatari.

Raport de evaluare
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2.5. Descrierea proprietatii de evaluat

Apartamentul este semidecomandat cu doua camere si are suprafata utila de 50,04
mp, la care se adaugda o logie de 3,07 mp, rezultdnd totalul de 53,11 mp. Destinatia si
suprafetele aferente camerelor se regasesc in releveul prezentat in anexa.

Apartamentul este ngrijit dar necesita renovare.

Tamplaria este din lemn, cu exceptia tamplariei de la logie care este din cornier, iar
cea interioara prezinta usi celulare vechi. La intrarea in apartament este montata o usa de
lemn.

Pardoseala din baie si balcon este acoperita cu mozaic, iar in rest este linoleum.
Peretii din baie si sunt placati cu faianta veche, iar restul spatiilor sunt zugravite cu
vopseluri pe baza de ulei.

Corpurile sanitare sunt de la anul PIF. Tncalzirea apartamentului se realizeaza de la
reteaua de termoficare, caloriferele fiind din fonta.

Conform datelor culese cu ocazia inspectiei vizuale efectuate pe teren se apreciaza ca
apartamentul se prezinta in stare buna si poate fi valorificat prin vanzare sau inchiriere.

3. ANALIZA DE PIATA

Este piata pregatita pentru Noua Casa? 3 efecte potentiale ale programului

Din dorinta de a stimula sectorul constructiilor si, implicit, economia, oficialii
statului vor sd garanteze doar credite ipotecare destinate achizitiei de locuinte noi.

La finalul anului trecut, reprezentantii Executivului gi-au anuntat (intr-un program de
guvernare elaborat de membrii USL pentru perioada 2013-2016) intentia de a transforma
programul Prima Casa in ,,Noua Casa”. In noua formula, cei care vor dori si beneficieze de
conditiile preferentiale ale unui credit co-garantat de cdtre stat (cea mai mica dobanda
pentru un credit ipotecar si avans minim de 5%) vor putea sd aleagd doar dintre apartamente
nou-construite.

Chiar daca oficialii statului nu au dat pand acum mai multe detalii despre momentul
implementarii acestei schimbari, iar programul Prima Casd continud momentan in vechea
formuld, o Intrebare legitimd este Tn ce masurd este pregititd piata autohtona pentru o
asemenea schimbare. Sursa: www.imobiliare.ro,13.02.2013

Oferta limitata de unitati vandabile, marea problema

Potrivit datelor Fondului National de Garantare a Creditelor pentru Tntreprinderi Mici
s1 Mijlocii (FNGCIMM), pand acum circa 30% din imprumuturile contractate de populatie
au avut ca obiect unitati locative nou-construite, restul fiind orientate catre apartamentele
din blocurile vechi. Dincolo de amplasamentul favorabil (in interiorul orasului, cu acces
facil catre mijloacele de transport in comun), principalul avantaj al celor din urma este
reprezentat de preturile accesibile, spune Claudiu Hategan, broker/owner al agentiei Klauss
& Partners. ,,Lumea cauta apartamente noi, dar in final cumpara tot vechi, pentru ca nu sunt
dispusi sa plateasca diferenta”, explica acesta. El precizeaza ca si acum au loc tranzactii cu
locuinte noi, insd doar in cazurile in care acestea au preturi realiste. Ce Inseamna ,,preturi
realiste”? Cu 10-20% mai mari comparativ cu apartamentele vechi din zona — diferentele de
50% nu sunt ,,iertate” de catre cumparatori.

In opinia lui Igor Postovanu, broker/owner al agentiei Sims Parkman, cea mai mare
problema a pietei rezidentiale noi in momentul de fatd este ca nu exista o ofertd la un nivel
sustenabil de pret. Ca locuintele noi adaptate la puterea actuald de cumparare a populatiei
sunt putine o recunoaste si loan Sorin Rosu, directorul general al companier Apulum ’94

Raport de evaluare
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(agentie imobiliara si, totodata, companie dezvoltatoare a trei proiecte rezidentiale cu
numele de Red House in zona Prelungirea Ghencea din Capitald). ,,In acest moment, piata
nu este pregatitd (pentru cererea venita prin programul Noua Casa, n.red.)”, spune el.

Inci un an de Prima Casa?

Pentru anul in curs, bancile participante la programul Prima Casa beneficiaza de un
plafon total de garantare in valoare de circa 793 de milioane de euro, potrivit datelor
FNGCIMM. Tinand cont de aceastd suma, statul ar mai putea garanta de acum incolo peste
21.000 de credite de acest tip, la o valoare medie a garantiei de circa 37.500 de euro. Acest
volum ar putea fi suficient chiar si pentru un an de zile, in conditiile unui ritm de finantare
de intensitate medie, similar anilor 2010 si 2011. In 2012 au fost acordate peste 26.000 de
credite tip Prima Casa, ajungandu-se astfel la un volum total de 81.000 de Tmprumuturi
aprobate prin acest program. La finele lunii decembrie 2012, valoarea totald a
Tmprumuturilor ajunsese la 3,17 miliarde de euro.

Care sunt, Tn acest context, efectele pe care le-ar putea avea demararea programului
Noua Casa asupra pietei rezidentiale?

1. leftinirea apartamentelor vechi:

Limitarea vizibila a tranzactiilor cu apartamente vechi — si cu locuinte in general — ar
fi cea dintdi urmare a deciziei statului de a garanta doar credite pentru unitati locative nou-
construite. ,,Principalul efect pe care il vad eu pe termen scurt este ca vor scadea preturile la
apartamentele vechi. De obicei, cand au loc socuri de acest gen, existd un mic blocaj, dupa
care piata se reechilibreazd. De fiecare datd cand s-a oprit Prima Casa, preturile
apartamentelor vechi cu scazut cu 5-10%”, spune Igor Postovanu. Acesta anticipeazd ca
solutii pentru finantarea achizitiilor de apartamente vechi se vor gasi totusi: cei care nu se
vor incadra in sau nu vor vrea sa apeleze la programul Noua Casa se vor orienta probabil
spre alte tipuri de credite, comparabile cu Prima Casa, profitand astfel de preturile mai mici
din piata veche.

2. Alinierea preturilor apartamentelor noi la plafoanele impuse de stat:

In contextul unei cereri sporite pentru apartamente noi, dublati de o ofertd limitata pe
un palier sustenabil de pret, Hategan crede ca, in cazul unitatilor locative noi cu preturi
foarte joase pot avea loc usoare scumpiri, in vreme ce apartamentele cu preturi moderate vor
consemna stagnari. ,,E posibil, global, sa avem de-a face cu cresteri de preturi, stimulate si
de scumpirea materialelor de constructii, a fortei de munca”, noteaza si directorul Apulum
’94. Cresterile vor fi nsa tinute in frau de plafoanele impuse de program. Pe de alta parte,
Ioan Sorin Rosu crede ca e posibil ca unii dintre dezvoltatorii de locuinte scumpe, aflati
momentan in blocaj, sa decidda sa vandad in pierdere niste apartamente, la un nivel de pret
acceptabil pentru piatd, pentru a putea rula apoi banii obtinuti si a demara un nou proiect,
construit dupa standardele actuale.

3. Stimularea sectorului constructiilor, dar pe termen lung:

Un efect pozitiv al demararii programului Noua Casa ar fi cresterea fondului locativ
actual, prin stimularea constructiilor noi, crede directorul Apulum ’94. ,Noi construim
foarte putin. Efectiv, acum schimbam intre noi locuinte: unul trece de la doua camere la trei
camere, altul de la patru la douda camere”, spune acesta. Se impune insa o precizare: la o
crestere puternica a sectorului constructiilor nu ne putem astepta pe termen scurt. Asta
pentru ca, spune Rosu, ridicarea unui ansamblu de locuinte poate dura intre 12 si 36 de luni.

Sursa: www.imobiliare.ro,13.02.2013
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4. RISCUL DE GARANTIE

Activitatea curenta

Cum au evoluat preturile apartamentelor din Bucuresti

Garsonierele din Bucuresti au ajuns sa aiba, la finalul lunii februarie, un pret mediu
de 33.600 euro, cel mai scazut nivel consemnat de statistici In ultimii 6 ani. Nivelul actual
este cu 3% mai mic fata de pretul mediu solicitat de proprietari in prima luna a acestui an.
Deprecierea este Si mai accentuata la nivelul ultimelor 12 luni, proprietarii solicitand atunci
in medie peste 36.300 euro, cu 7% mai mult fata de pretul actual.

In luna februarie, 454 de garsoniere au fost scoase pentru prima oard la vanzare de
proprietari, oferta fiind cu 53% mai generoasa fata de aceeaSi perioada a anului trecut, cand
pe piata apareau aproape 300 de unitati.

"Scaderile intr-un ritm constant de la lund la luna, precum Si o ofertd crescutd nou
intratd pe piatd pe acest tip de unitati par sa faca din luna februarie 2013 unul din cele mai
bune momente pentru achizitionarea unei garsoniere. Potentialii clienti au la dispozitie o
ofertd bogati, la cele mai mici preturi. In plus, ultima fazi a programului ,,Prima Casa" in
formula actuald le ofera cumparatorilor una dintre ultimele sanse de a achizitiona o
garsoniera intr-un imobil vechi achitand un avans de doar 5%", spun oficialii portalului de
anunturi imobiliare.

In cazul apartamentelor cu doud camere, s-a inregistrat o evolutie diferita a pretului
mediu raportatd la o luna si la 12 luni. Tn luna februarie, pretul mediu pentru o astfel de
unitate a ajuns la 53.850 euro, in crestere cu 1%, insa, pretul solicitat in prezent este mai
mic cu 6% fatd de cel inregistrat in ultimele 12 luni. Raportul Anunturiparticulari.ro indica o
crestere de pana la 57% a ofertei pe segmentul apartamentelor de douda camere fata de
aceeasi perioadd a anului trecut. In februarie, proprietarii au scos la vanzare o oferti mai
bogata cu 120 de unitati Si comparativ cu luna ianuarie 2013, ajungand astfel la 969 de
apartamente nou aparute pe piata.

Proprietarii apartamentelor cu trei camere solicitd acum, in medie, 73.600 euro pentru
o astfel de locuinta, in crestere de sub 1% fata de ianuarie 2013, cand pretul mediu era cu
aproximativ 300 de euro mai mic. In urma cu exact un an, apartamentele cu trei camere se
vindeau cu peste 81.100 euro. Portofoliul de apartamente cu trei camere aflate la vanzare s-a
imbogatit in luna februarie cu alte 685 de unitati aparute pentru prima oara pe piata. Nivelul
este astfel cu 140 de unitati mai ridicat raportat la prima luna din 2013, dar Si cu peste 230
mai mare fata de aceeaSi perioada a anului trecut.

Tn ceea ce priveste segmentul apartamentelor de patru camere, pretul mediu solicitat
de proprietari, la finalul lunii februarie, a ajuns la 96.700 euro. Nivelul este cu 1% mai mic
fata de cel inregistrat in prima luna a acestui an, cand proprietarii solicitau un pret mediu de
peste 97.500 euro. Tendinta de scadere, dar mai accentuata, se pastreaza Si raportat la 12
luni, Tn luna februarie 2012 pretul mediu la nivelul Bucurestiului fiind de peste 102.100
euro, cu 5% mai mare fata de pretul actual.

Oferta de apartamente cu patru camere s-a imbogatit in februarie cu 215 unitati, un
nivel mai mare cu aproape 60% fata de perioada similara din 2012, dar Si cu 14% mai mare
comparativ cu luna ianuarie a acestui an.

"Piata rezidentiala veche a Capitalei a fost caracterizatd in cea de-a doua lund a
anului 2013 de o invazie a ofertelor de apartamente aparute pentru prima oarda pe piata.
Proprietarii de apartamente vechi au scos la vanzare in februarie un total de 2.323
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apartamente, fiind atins astfel cel mai ridicat nivel al ofertei pentru aceastd perioada din
ultimii 5 ani. Oferta este cu 13% mai bogata in comparatie cu luna ianuarie a acestui an, dar
Si cu 50% mai ridicata fata de aceeaSi perioada a anului trecut.

Analizand evolutia preturilor medii solicitate de proprietari n ultimele luni, este
evident ca piata nu mai poate suporta corectiile masive de preturi inregistrate in anii de
plind criza imobiliara. Cum piata da semne de stabilizare, fluctuatiile de pret fiind atat
pozitive, cat Si negative de la luna la luna, dar Si in contextul in care proprietarii scot la
vanzare o oferta semnificativa de apartamente, cei aflati in cautarea unei locuinte pot lua
serios in calcul achizitionarea unei apartament in aceasta perioada a anului”, spun
reprezentantii portalului imobiliar. Sursa: www.b365.ro 04.03.2013

Analiza cererii

Ce vor romdnii: locuinte mici si ieftine

Tendinta de stabilizare a preturilor a fost dublata de echilibrarea raportului cerere-
oferta. Pe de o parte, Tn 2012, cererea de locuinte a fost generatd in principal de cumparatori
locali si a fost concentrata preponderent pe acele proiecte concepute pentru venituri mici sau
medii spre mici. ,,Mai mult decat atat, din cauza restrictiilor privind acordarea de credite
ipotecare si din cauza reticentei de a contracta datorii, cumpdaratorii au fost nevoiti sa-si
reducd asteptarile in ceea ce priveste dimensiunea apartamentelor. Cea mai puternicad cerere
a fost consemnatd pentru unitdtile locative de mici dimensiuni, respectiv apartamente cu
dous si trei camere, in corelatie cu suprafete utile relativ mici. In cele din urma, pretul total
al unui apartament a fost cel care a decis dacad un cumparator isi poate permite o locuinta

noud, s§i nu pretul pe metru pdtrat”, explica reprezentantii Reas. Sursa:_www.imobiliare.ro, feb.
2013

Analiza cererii pentru utilizari alternative
Analiza cererii prin prisma utilizarilor alternative nu evidentiaza o cerere alternativa
cea mai probabila utilizare fiind cea rezidentiala.

Vandabilitatea curenta §i probabilitatea mentinerii acesteia

Prima Casa are fonduri suficiente pentru 2013

Programul Prima Casa continua si in 2013 fara sincopele aduse in general de trecerea
intr-un nou an bugetar. Inca de la finalul lui 2012, guvernul a alocat un plafon suplimentar
de garantii de 200 milioane euro. In timp ce fondurile sunt suficiente, guvernul ar putea
modifica radical structura programului.

Prima Casa a intrat in 2013 cu un plafon total al garantiilor ce pot fi acordate de stat
de aproximativ 385 milioane euro, respectiv 200 milioane euro fonduri noi si 190 milioane
euro plafon reportat din 2012.

Avand in vedere ca garantiile reprezinta doar jumatate din volumul creditelor
acordate, bancile inscrise in program pot astfel acorda credite de pana la 780 milioane euro
in 2013.

Fondurile sunt suficiente si ar putea sustine programul fara prea mari probleme in
2013. In plus, conform reprezentantilor Fondului de Garantare, plafoanele se redistribui in
mod constant intre bancile inscrise, astfel incat niciuna sa nu ramana fara garantii alocate la
un moment. Astfel, nu exista riscul ca cererile depuse sa nu poate fi acoperite prin garantii
de stat. Sursa: www.conso.ro, 15.01.2013
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Prima Casa: In ce conditii poti sa iti iei alta proprietate - decizie Senat

Senatorii au adoptat, marti, un proiect de lege care completeaza ordonanta de urgenta
a Guvernului privind implementarea programului "Prima Casa" si care ofera posibilitatea
dobandirii unui alt imobil similar locuintei garantate, in cazul in care aceasta a fost grav
deteriorata.

"Ministerul Finantelor Publice si finantatorul, proportional cu procentul de garantare,
isi pot exprima acordul cu privire la novarea obiectului garantiei, in cazul in care locuinta
achizitionata initial in cadrul programului este improprie cerintelor de locuit ale unei
persoane sau familii datorita unor vicii ascunse sau provocarii unor daune asupra locuintei,
ca urmare a producerii unui risc asigurat, de natura a o face improprie utilizarii potrivit
destinatiei, cu respectarea normelor de implementare ce vor fi aprobate prin hotarare de
Guvern si cu conditia ca valoarea noii locuinte dobandite de catre beneficiar, astfel cum a
fost evaluata in conditiile legii, sa fie cel putin egala cu valoarea creditului contractat, la
care se adauga valoarea avansului*, prevede proiectul actului normativ.

Totodata, in cazul "rezolutiunii”, in conditiile legii, a contractului de vanzare-
cumparare a locuintelor achizitionate ca efect al garantiei contra viciilor ascunse ale bunului
vandut, beneficiarul poate achizitiona a doua locuinta in cadrul programului cu conditia
stingerii creditului contractat initial prin program.

"Prin locuinta improprie se intelege locuinta afectata de daune constatate si evaluate
la 0 valoare de cel putin 50% din valoarea creditului initial", precizeaza proiectul.

Proiectul de lege face parte din categoria legilor ordinare iar Senatul este prima
Camera legislativa sesizata. Sursa: www.ziare.com 12.03.2013

Impactul unor evenimente previzibile asupra valorii garantiei

Tot mai putini romani vor putea accesa un credit pentru casa in 2013

Numarul romanilor care vor accesa un credit pentru locuinta in 2013 ar putea scadea
cu peste 20%, considera Catalin Scripcaru, presedintele Century 21 Romania.

"Avand in vedere ca din ce in ce mai multe banci se aliniaza la semnalul dat de BNR
privind favorizarea leului ca moneda de finantare pentru creditele bancare, estimam ca
solvabilitatea solicitantilor de credite pentru locuinte se va diminua, numai in anul 2013, cu
un procent cuprins intre 15% si 22%", a spus Scripcaru, potrivit Capital.

In plus, stirile negative din Europa si "nota de plata™ pentru anul electoral vor afecta
atat veniturile romanilor, cat si apetitul pentru angajamente financiare pe termen lung.
Acestea vor determina multi cumparatori sa amane decizia de a achizitiona o locuinta, a mai
spus reprezentantul firmei din domeniul imobiliar.

In acelasi timp, oferta de locuinte va creste substantial, estimeaza acesta.

"Din cauza deprecierii situatiei financiare a multor proprietari, exprimate prin
cresterea datoriilor la finantatori si la asociatiile de proprietari, din ce in ce mai multi
vanzatori vor fi mai flexibili la masa negocierilor cu cumparatorii si vor accepta preturi din
ce in ce mai mici", a spus proprietarul master francizei Century 21.

A doua sursa de crestere a ofertelor de vanzare pentru locuinte va fi sectorul bancar,
care se afla in cautarea unor solutii de a fructifica garantiile acceptate pentru creditele aflate
in "default”, acolo unde debitorul a incetat demult platile catre banca.

Nu in ultimul rand, evolutiile macroeconomice vor influenta negativ cursul de schimb
care va determina, in cascada, cresterea presiunii in sensul deprecierii valorilor locuintelor
din Romania. Sursa: www.ziare.com 03.01.2013
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Rezidentialul, inca o piata fragila

Cum se intrevede, in acest context, anul 2013? ,.Situatia pietei rezidentiale noi din
ECE ramane fragila. Performanta pietelor locale depinde de stabilitatea cererii, care este
dependentd de schimbarile macroeconomice, de evolutia pietei muncii, de cresterea
veniturilor si de accesul la finantare. De asemenea, atractivitatea ofertei in ochii
cumpdratorilor este de o importantd vitala”. Reprezentantii Reas estimeaza ca, in general,
activitatea dezvoltatorilor va fi concentrata in continuare pe produse al cdror succes in piata
a fost deja dovedit, respectiv unitdti locative mici, cu suprafete reduse, in proiecte destinate
populatiei cu venituri medii spre mici. Majoritatea noilor proiecte vor fi de dimensiuni
reduse sau dezvoltate in etape. Sursa: www.imobiliare.ro, 28.02.2013

5. CEA MAI BUNA UTILIZARE

Amplasarea in zona rezidentiala face ca terenul s fie propice utilizarii pentru care a
fost conceput imobilul. Constructia aferentd se incadreaza in planul urbanistic si nu exista
restrictii legale privind utilizarea ei. Avand in vedere destinatia pentru care a fost conceput
blocul, utilizarea optima este pentru locuit.

6. EVALUARE

6.1. Baza de evaluare

Principiile de evaluare pe care se bazeazd metodele alese in urma analizei proprietatii
de evaluat si a pietei sale specifice sunt:

e principiul cererii si ofertei care sustine cd pretul proprietdtii variaza direct, dar nu
neaparat proportional atat cu cererea cat si cu oferta;

e principiul substitutiei care aplicat metodei comparatiilor directe arata cd valoarea unei
proprietati tinde sa fie datd de pretul ce ar fi platit pentru a achizitiona o proprietate cu
utilitate si atractivitate similare intr-un interval de timp rezonabil;

e principiul echilibrului conform cdruia relatia intre teren si constructii si relatia dintre o
proprietate si mediu trebuie sa fie in echilibru pentru ca o proprietate sa reflecte valoarea
de piata reala;

e conceptul de cea mai buna utilizare care se bazeazd pe modul in care cumparatorii si
vanzatorii 1si fixeaza preturile pentru proprietati, bazate pe concluziile lor legate de cea
mai profitabild folosire a zonei sau a proprietdti dintre utilizarile legal permisive si fizic
posibile;

e principiul anticipatiei care incuba perceperea valorii ca fiind creatd de perspectiva unor
beneficii viitoare.

Standardele de evaluare adoptate de ANEVAR, care au stat la baza elaborarii lucrarii, sunt
Standardele Internationale de Evaluare (IVS) 2011 editia a noua publicate de catre IVSC

e |VS - Cadrul general

IVS 101 - Sfera misiunii de evaluare

IVS 102 — Implementare,

IVS 103 - Raportarea evaluarii,

IVS 230 - Drepturi asupra proprietatii imobiliare,
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e |IVS 310 - Evaluari ale drepturilor asupra proprietatii imobiliare pentru garantarea
Tmprumuturilor.

Conform standardelor internationale de evaluare, valoarea de piata se defineste ca
fiind suma estimatd pentru care un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d), la data
evaluarii, intre un cumpardtor hotdrat si un vanzator hotarat, intr-o tranzactie nepdartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care ambele parti au actionat In cunostintd de cauza,
prudent si fara constrangere.

6.2. Aplicarea abordarilor si metodelor de evaluare

In practica evaludrii imobiliare sunt utilizate trei grupe de abordari: abordarea prin
piata, abordarea prin costuri i abordarea prin venit.

In cazul de fatd, avand in vedere ca proprictatea de evaluat are destinatie rezidentiald
se apreciazd oportund evaluarea prin abordarea prin piatd si din grupa abordarilor prin venit
s-a ales metoda multiplicatorului chiriei brute.

6.3. Abordarea prin piatia

Abordarea prin piatd ofera o indicatic asupra valorii prin compararea activului
subiect, cu active identice sau similare, al caror pret se cunoaste.

Prima etapa a acestei abordari este obtinerea preturilor de tranzactionare a activelor
identice sau similare, tranzactionate recent pe piata. Daca existd putine tranzactii recente, de
asemenea, poate fi util sa se ia in considerare preturile activelor identice sau similare care
sunt listate sau oferite spre vinzare, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar
stabilita si analizata critic. Poate fi necesar ca pretul altor tranzactii sd fie corectat pentru a
reflecta orice diferente fatd de conditiile tranzactiilor efective si sa fie definit tipul valorii s1
orice ipoteze care urmeaza sa fie adoptate pentru evaluarea care se realizeaza. Pot exista si
diferente intre caracteristicele juridice, economice sau fizice ale activelor din alte tranzactii,
fata de cele ale activului evaluat.

Analiza comparativa vizeazd asemandrile si diferentele dintre bunuri ce influenteaza
valoarea, rezultatul fiind o suma a corectiilor exprimate valoric / procentual din oferta /
pretul de vanzare. Tehnicile de cuantificare a corectiilor sunt cantitative si calitative.
Corectiile aplicate ofertelor / tranzactiilor reflectd superioritatea / inferioritatea bunurilor
comparabile prin elementele de comparatie, fiind aleasda valoarea bunului comparabil cu
corectia brutd minima.

Intrucat evaluatorul nu a avut acces la informatii privind tranzactii recente de
proprietati similare din zona studiata, pentru analiza comparativa a proprietatii de evaluat s-
au selectat din ofertele existente comparabilele A, B si C prezentate integral in anexa.

Corectia aplicata ofertelor selectate pentru gradul de negociere a fost de 5-7 %
conform informatiilor culese din piata pentru acest gen de proprietati:

Apartament | Comparabila | Comparabila | Comparabila
Element de comparatiec | UM de evaluat A B C
Pret de oferta € 45.000 53.000 53.000
Grad de negociere % -5 -7 -7
Pret de vinzare £ 42.750 49.290 49.290

Analiza datelor si corectiile aplicate se regdsesc in tabelul urmator:
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ANALIZA COMPARATIVA A PROPRIETATILOR
Apartament | Comparabila | Comparabila | Comparabila
Element de comparatie UM de evaluat A B C
Pret de vanzare € 42.750 49.290 49.290
Drepturi de proprietate transmise integrale integrale integrale
Corectie % 0 0 0
Pret corectat £ 42.750 49.290 49.290
Conditii de finantare/vanzare/piata la piatd / obj. | la piatd /obj. | la piata / obj.
Corectie % 0 0 0
Pret corectat € 42.750 49.290 49.290
Localizare comparabila comparabila comparabila
Corectie % 0 0 0
Pret corectat € 42.750 49.290 49.290
Etaj 5/P+10 2/P+10 5/P+10 4/P+10
Corectie % -2 0 0
Pret corectat € 41.895 49.290 49.290
Compartimentare / grad confort semidec. circular circular circular
Corectie % -2 -2 -2
Pret corectat € 41.040 48.304 48.304
Suprafata su 50,04 mp mai mica comparabila comparabila
Corectie % | st53,11mp 3 0 0
Pret corectat € 42.323 48.304 48.304
Finisaje nec.renovare | comparabile superioare superioare
Corectie € 0 -2.000 -2.000
Pret corectat € 42.323 46.304 46.304
Tamplarie lemn lemn PVC PVC
Corectie € 0 -1.000 -1.000
Pret corectat € 42.323 45.304 45.304
Dotari suplimentare nu cont. UM,AC,cont. UM,AC
Corectie € -250 -750 -250
Pret corectat € 42.073 44.554 45.054
Alte dotari comparabile superioare superioare
Corectie € 0 -500 -500
Pret corectat € 42.073 44.054 44.554
Mobilat/nemobilat nemobilat nemobilat buc.mob. mobilat
Corectie € 0 -500 -1.000
Pret corectat £ 42.073 43.554 43.554
Corectie totalad neta € 678 5.736 5.736
Corectie totald neta din pret vanzare % 1,58 11,64 11,64
Corectie totala bruta € 3.243 5.736 5.736
Corectie totald bruta din pret vanzare % 7,58 11,64 11,64

Elementele de comparatie care au necesitat corectii au fost:
e J|ocalizarea — toate apartamentele sunt situate in aceeasi zona de interes, deci nu s-au

aplicat corectii;

e etajul — amplasarea la etajele superioare presupune dependenta de lift care, dacad se

defecteaza, creaza un impediment;
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e compartimentare — s-au corectat toate cele trei comparabile, circulare;

e suprafata — element cu pondere aproape proportionald asupra valorii unui apartament;

e calitatea finisajelor / tamplarie / dotari suplimentare / alte dotari — elemente ce
influenteazd valoarea apartamentelor; in cuantificarea corectiilor aplicate s-a tinut cont
de imbundtatirile apartamentelor, descrise complet la cap. 2.5 pentru apartamentul de
evaluat si respectiv In anexa la Proprietati comparabile;

e an PIF — element ce cuantifica deprecierea fizica nerecuperabild datoratd in primul rand
de varsta cladirii s1 de felul cum percepe piata aceastd depreciere; nu S-au aplicat corectii
la acest nivel, toate comparabilele fiind edificate Thainte cutremurul din 1977, eveniment
ce a determinat modificarea standardelor de rezistenta in constructii;

e mobilat / nemobilat — a fost necesara corectarea comparabilei B care se vinde cu
bucdatdria mobilata.

Corectia minima corespunde comparabilelei A. Ca urmare, pentru proprietatea de evaluat
se adopta valoarea corectata a acesteia: 42.073 €.

Vo =42.073 €

6.4. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit oferd o indicatie asupra valorii, prin convertirea fluxurilor de
numerar viitoare intr-o singura valoare a capitalului. Aceasta abordare ia in considerare
venitul pe care un activ il va genera pe durata lui de viata utild si indcd valoarea printr-un
proces de capitalizare. Capitalizarea implicd transformarea venitului intr-0 valoare a
capitalului prin aplicarea unei rate corespunzatoare de actualizare. Fluxul de venit poate sa
derive dintr-un contract / din contracte sau sa nu fie de natura contractuala, de exemplu,
profitul anticipat si generat fie din utilizarea, fie din detinerea activului.

Metodele inscrise Tn abordarea prin venit sunt:

- capitalizarea venitului, Tn care unui venit reprezentativ al unei singure perioade i se aplica
o ratd cu toate riscurile incluse sau rata de capitalizare totala;

- fluxul de numerar actualizat, n care unei derii de fluxuri de numerar din perioade viitoare i
se aplica o rata de actualizarepentru a le actualiza la valoarea lor prezenta;

- diferite modele de evaluare a optiunilor.

Metoda multiplicatorului chiriei brute presupune ca un cumparator informat nu va
plati mai mult pentru o proprietate decét pretul la care va obtine o fructificare similara la
acelasi nivel de risc. Multiplicatorul chiriei brute este raportul dintre pretul de vanzare si
chiria lunara.

Tn zona Drumul Taberei - Bucla, pentru apartamentele cu doud camere comparabile
cu proprietatea subiect sunt percepute chirii intre 200 si 350 €/luna functie de amplasare,
finisaje, dotari suplimentare, activitatea desfasurata de chirias si nu n ultimul rand de data si
durata contractului. Chiria obtenabila este estimata in mod prudent la 200 €/luna.

Din informatiile furnizate de diferite agentii imobiliare multiplicatorul chiriei brute
pentru piata imobiliard din Bucuresti, difera foarte mult functie de zona si amplasament care
influenteazd activitatile posibile si fezabile in spatiu. Pentru proprietatile din zonele cu
activitate economicad intensd, multiplicatorul chiriei brute poate atinge valori scdzute,
depasind 180 in zonele preponderent rezidentiale periferice. Astfel:
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e un apartament semidecomandat cu doua camere Situat la etajul 4 unui imobil de P+10
nivele, cu suprafata de 54 mp, din zona Drumul Taberei - Bucla este oferit la vanzare, cu
finisaje de calitate medie, pentru suma de 43.000 € iar la inchiriere pentru 200 €/luna
rezultand un multiplicator al chiriei brute M; = 43.000 / 200 = 215;

e un alt apartament decomandat cu doua camere situat la etajul 1 al unui bloc de P+10
nivele, cu suprafata de 58 mp din zona Drumul Taberei - Bucla, este oferit la vanzare,
complet mobilat, pentru suma de 54.000 € sau inchiriere pentru 275 €/luna rezultand un
multiplicator al chiriei brute M, =54.000 / 275 = 196.

Pentru proprietatea de evaluat se apreciaza un multiplicator al chiriei brute M; = 215,
apartamentul de evaluat avand proprietati mai apropiate de primul apartament.

V,=200€ x215=43.000 €

Valoarea proprietatii estimata prin aceasta metoda este:

Viandament = 43.000 €

7. ANALIZA VALORILOR SI ALEGEREA VALORII FINALE
Valorile estimate sunt:

e Abordarea prin piata: Vg = 42.073 €,
e Abordarea prin venit: Vi andament = 43.000 €.

Ofertele pentru apartamente cu doua camere si suprafete comparabile Tn zona
Drumul Taberei - Bucla se situecaza in intervalul 40.000 - 55.000 €, functie de
vecinatati, tipul de bloc, facilititi conexe (ex. locuri de parcare), nivelul in bloc,
finisaje, calitatea partilor comune si a locatarilor si alte criterii.

Intrucat au existat mai multe informatii referitor la ofertele de vinzare comparativ cu
ofertele de inchiriere, valoarea propusa este valoarea rotunjita rezultata prin abordarea prin
piata.

Apreciem ca acest apartament este atractiv pentru potentiali cumparatori dispusi sa
platesca pentru achizitionarea lui intr-o tranzactie echilibratd suma de:

Vromusi = 42.000 € = 186.001 lei

Tntocmit,
ing. Marius Molac — expert evaluator de proprietati imobiliare
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